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1 Introduccion

La presente documentacion tiene por objeto definir los aspectos dimensionales y
morfolégicos del SUNCU-26 Calle Salvia en el Municipio de Valsequillo, para hacer
posible el objetivo basico de toda ordenacién, esto es, la consecucion efectiva de las
determinaciones territoriales contenidas en el Plan General con el mismo nivel que el
correspondiente a un Plan Parcial para su incorporacion al mismo.

La conveniencia de la clasificacién y categorizacion de esta area como urbano no
consolidado y no ordenado viene determinada por el hecho de que los mecanismos
previstos para la consecucion del modelo contenido en el Plan vigente muestran una
importante rigidez en los tiempos de tramitacion de los instrumentos de desarrollo del
mismo y, de otro lado, la localizacién estratégica de este sector y la estructura de la
propiedad del suelo del mismo, con un reducido numero de propietarios afectados,
recomienda esta categoria de suelo para agilizar el procedimiento de culminacién de las
determinaciones del Plan General a través de sus instrumentos de desarrollo.
Corresponde al planeamiento, es decir, a la ordenacion urbanistica y a sus mecanismos
de desarrollo plantear alternativas de gestion viables para ello.

La oportunidad de esta categorizacion viene dada por la Ley 4/2017, de 13 de julio del
suelo y de los espacios naturales protegidos de Canarias (“LSENPC”), que define la
ordenacién pormenorizada para el completamiento de las determinaciones del
planeamiento en una parte del territorio municipal que, desde hace bastantes afios,
supone un vacio territorial al que el planeamiento no ha dado la respuesta adecuada.

Se presenta por tanto la oportunidad de abordar la problematica urbanistica derivada de
la existencia de este espacio del término municipal, que precisa instrumentos de gestion
viables para culminar su completamiento de acuerdo a la ordenacién urbanistica, dentro
del modelo territorial del Plan General.

Las determinaciones propuestas en esta ordenacion no alteran, como se ha justificado
anteriormente, el modelo territorial contenido en el Plan General. Lo que si se establece
es la ordenacién pormenorizada del ambito de suelo objeto de la misma, para definir las
determinaciones de un sector de suelo urbano no consolidado y no ordenado para su
desarrollo mediante los mecanismos especificos de equidistribucién y urbanizacion
establecidos en la ley.
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Las materias que conforman el contenido de la presente Normativa son la clasificacion,
categorizacion y calificacion del suelo, la definicion de los elementos fundamentales de
la estructura general adoptada para la ordenacidn urbanistica del territorio,
estableciendo su detalle y desarrollo, recogiendo las determinaciones sustantivas de
Plan Parcial que es su origen.

2 Interpretacion de la documentacion

En caso de discrepancia entre documentos graficos y literarios, se otorgara
primacia al texto sobre el dibujo y en las discrepancias entre documentos graficos
al de mayor escala, salvo que del texto se desprendiese una interpretacion en
sentido contrario. En caso de discrepancia entre documentos escritos primara el
texto de las Ordenanzas Reguladoras.

3 Regulacién de usos

El presente Plan Parcial regula de forma pormenorizada el régimen de usos aplicable al
ambito que ordena de Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacién y no ordenado
a través de la regulacion de las condiciones particulares establecidas en el Ficha de

Ordenacion del Plan General de Ordenacién de Valsequillo y en la presente Normativa.

Se establecen cuatro usos dentro del ambito de aplicacion:
» Residencial: Vivienda unifamiliar o colectiva ente medianeras
« Equipamiento: Comercial (privado)
« Espacio Libre: Dotacional (publico)
* Red Viaria.

4 Definicion de los Usos

Articulo 1. Condiciones del uso residencial

1. Toda vivienda debera cumplir con la normativa vigente en cuanto a sus condiciones
de ejecucion, resistencia, instalaciones, acoples, calidad, habitabilidad, seguridad,
servicios, accesibilidad y supresion de barreras fisicas, entre otras materias de obligado
cumplimiento, asi como las condiciones y determinaciones establecidas en los Titulos 4
y 5 de la presente Normativa en funcién de las condiciones particulares de la edificacion
previstas para la zona homogénea de que se trate, y las ordenanzas municipales que,
en su caso, resulten de aplicacion.
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2. El uso residencial debera estar dotado obligatoriamente de una plaza de
aparcamiento por unidad de vivienda, salvo en la categoria residencia comunitaria, que
debera disponer de una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos.

3. Para superficies superiores a 150 m? construidos por vivienda se debera disponer de
una plaza adicional, sin perjuicio de las que sean exigibles en funcion de la implantacion
de otros usos. Las plazas de aparcamiento deberan situarse obligatoriamente en el
interior de la parcela, preferentemente en plantas sétano.

Articulo 2. Uso de Equipamiento.

A los efectos de la presente Normativa, es de aplicacion el articulo 80.3.6 del Plan
General de Ordenacién de Valsequillo en todos sus apartados, excepto en la
determinacion expresa desde este Plan Parcial del caracter privado del equipamiento

tipo C previsto.

El Plan Parcial asigna al equipamiento propuesto el uso Comercial.

Articulo 3. Condiciones del uso espacio libre

1. Todo espacio libre debe cumplir con la condicion esencial de ser de libre acceso o
disfrute por cualquier persona, sin otras restricciones que las que pueda imponer su
propia morfologia y buen mantenimiento.

2. Los espacios libres deben ajardinarse con criterios de disefio y calidad, garantizando
la eleccion de especies arbéreas tendentes a la creacidn de areas adecuadas a las
condiciones bioclimaticas del emplazamiento, debiéndose acondicionar ademas zonas
de sombra. En este sentido, seran predominantes los arboles de especies autéctonas
que no exijan gran consumo de agua, y se evitaran en lo posible grandes extensiones
de jardineria, césped, etc. que, inadecuadas para el clima, exijan gran abundancia de
agua de riego.

3. Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios colindantes,
siempre que para ello cuente con una franja pavimentada inmediata con una anchura
minima de 3 metros que facilite el acceso de personas y vehiculos de servicio, y el portal
mas lejano no se encuentre a mas de 40 metros de la calzada.

4. En los espacios libres se podran admitir las edificaciones destinadas a usos
comunitarios siempre que sean de caracter publico, asi como a servicios propios del
espacio libre (servicios de mantenimiento y limpieza) y a servicios auxiliares al espacio,
tales como usos terciarios (terrazas, quioscos, puestos de prensa, y similares). Dichas
edificaciones contaran con una superficie maxima justificada en funcion del uso a
implantar, sin que en ningun caso la superficie ocupada pueda ser superior el 10% de

la superficie del espacio libre, exclusivamente en una solo planta y con una altura
maxima de 4 metros, a excepcion del uso comunitario en la categoria de deportivo,
que se permitira exclusivamente al aire libre mediante instalaciones deportivas
descubiertas, pudiendo ocupar una superficie superior al 10% de la superficie del
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espacio libre, previo informe de la Oficina Técnica Municipal y siempre que no se
desvirtue la condicion del uso principal.

5. En los espacios libres se podran admitir las infraestructuras de servicios basicos,
exclusivamente habiéndose presentado por la empresa suministradora informe previo

en el que se justifigue su necesidad y compatibilidad en cuanto a la localizacion,
argumentando las causas de la inexistencia de otra solucion para la ubicacion de las
mismas en otro lugar, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion sectorial aplicable.

6. Asimismo, en el subsuelo de las parcelas calificadas como espacios libres se podran
admitir las infraestructuras de transporte con destino a aparcamientos.

5 Parametros dimensionales de los usos

Articulo 4. Normas de las parcelas de uso residencial.

1. Ambito territorial de aplicacion.

La presente normativa es de aplicacién en el ambito que ordena conformando, por
razones de la configuracion geométrica del mismo, edificacion residencial en hilera para
viviendas en dos plantas que, conjuntamente con su integracion en tejidos existentes
anteriores, conforman manzanas cerradas en lugares de escaso impacto paisajistico.

El ambito territorial de aplicacion es el delimitado por el Plan Parcial en los planos de
ordenacién pormenorizada a escala 1:1000 de este Plan, correspondiente a las parcelas
situadas al norte de la Calle Salvia.

2. Uso y tipologia edificatoria:

Vivienda unifamiliar entre medianeras. Vivienda unifamiliar adosada. Vivienda colectiva
en bloque cerrado.

3. Usos pormenorizados.
a) Uso principal: Residencial.

b) Usos compatibles:

« En planta s6tano: Almacén tipo Ay B, y garaje.

» En planta semisétano y planta baja: Industria tipo A, By C, almacenes
tipo A, dotacional de cualquier tipo, comercial tipo A, B y C, oficinas tipo
A, B y C, equipamiento cultural, docente, de ocio, deportivo, social y
sanitario, y garaje.

+ En plantas siguientes: Industria tipo A, B y C, almacenes tipo A,
dotacional de cualquier tipo, comercial tipo A, B y C, oficinas tipo A, B 'y
C, equipamiento cultural, docente, de ocio, deportivo, social y sanitario, y
garaje.

» Espacio entre el ultimo forjado y el tejado: Se podra destinar al mismo
uso que la planta inmediatamente inferior, debiendo estar directamente
vinculado a ella.
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» Almacenes tipo B en parcelas de uso exclusivo.
« Comercial tipo C en parcelas de uso exclusivo.

d) Espacio entre el ultimo forjado y el tejado:

Se podra destinar al mismo uso que la planta inmediatamente inferior, debiendo
estar directamente vinculado a ella.

e) Aparcamientos.

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros

cuadrados de superficie, a excepcién de los talleres de reparacién de
automoviles, que dispondran de una plaza de aparcamiento por cada veinticinco
(25) metros cuadrados de superficie util de taller.

3. Determinaciones sobre condiciones de la parcela.
a) Parcela minima: 100 m2.

b) Fachada minima: 4,50 m.

4. Determinaciones sobre condiciones de disposicion de la edificacién en la
parcela.

Separacion minima a linderos de la parcela:

Edificacion entre medianeras. La edificacion debera ejecutarse con la linea de
fachada sobre la alineacion oficial y los muros medianeros sobre los linderos
laterales, pudiendo abrirse patios a estos ultimos y a fachada, hasta la linea de
fondo maximo edificable establecida en la planimetria de este Plan.

Fondo edificable maximo:

Se establece un fondo edificable maximo de 15 m, medidos desde la linea de
fachada, excepto en la parcela P-1, que por sus caracteristicas formales sera de
14,20 m.

5. Determinaciones sobre condiciones de volumen y forma de la edificacion.
a) Altura en numero de plantas:
Dos plantas.
b) Altura en metros respecto a la via publica:
+ Con semisotano:
Al intradés del techo de la planta segunda: 8,00 m.
A cumbrera: menor o igual que 11,60 m.

e Sin semisétano:
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Al intradods del techo de la planta segunda: 7,00 m.

A cumbrera: menor o igual que 10,60 m.

L1500 400
. |
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t y 15° 2 40°
<1.00 ‘
(

ACERA

CON APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA Y SIN SEMISOTANO

c) Condiciones de la cubierta.
- El recubrimiento de la cubierta sera de teja.

- El tejado ocupara la totalidad de la cubierta, pudiendo plantearse un tramo de cubierta
plana no transitable para la colocacién de placas solares, con un maximo de 4 m? por
vivienda y siempre que no esté dando a fachada.

- Las pendientes de la cubierta estaran comprendidas entre 15° y 40° de inclinacion.
- La cumbrera del faldéon de fachada sera paralela a ésta.

- La altura maxima del pretil sobre el ultimo techo sera de 1 m.
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- Se dispondra de un canaldn longitudinal de recogida de aguas en fachada, oculto tras
el pretil.

6. Determinaciones sobre condiciones de intensidad de la edificacion.
a) Coeficiente de edificabilidad:

M2: 1,90 m?/m?, referido a la superficie neta edificable de parcela definida entre
la fachada y el fondo maximo edificable.

b) Edificabilidad de parcela:

« Cuando en una parcela situada en suelo urbano con normativa M2 se pretenda
la construccion de edificios o conjuntos de edificaciones con tipologia de vivienda
unifamiliar entre medianeras o adosada, la superficie edificada total maxima sera
de 450 ma.

« Esta superficie edificada total maxima se refiere a la superficie construida sobre
rasante, no contdndose a estos efectos los semis6tanos no vivideros y los
sotanos.

* En el caso de que se opte por segregar parcelas superiores a la minima para
agotar la edificabilidad que permite la normativa, esta segregacion debera
referirse tanto al vuelo como al primer sétano.

7. Determinaciones sobre condiciones ambientales de las edificaciones.

a) En el caso de proyectarse vivienda en planta alta, se prevera aislamiento acustico de
tal modo que en dicha vivienda la recepcién sonora maxima sea de 35 Dba, y las
vibraciones no superen los 5 VP ais.

b) Se prevera aislamiento en el lindero norte, de modo que en el domicilio del vecino
mas afectado, la recepcion sonora maxima sea de 20 Dba, y las vibraciones no podran
superar los 5 VP ais.”

c) La superficie de los patios resultantes de la aplicacion del fondo maximo edificable se
destinard a ajardinamiento y arbolado de proteccién de la edificacion, con el fin de
generar una franja de aislamiento y transicion entre la antigua edificacién con frente a la
Avenida de los Almendros y la edificacion propuesta con frente a la calle Salvia. En

ningun caso esta superficie puede ser destinada a usos que puedan generar molestias

e inconvenientes al uso residencial contiguo.

8. Determinaciones especificas de los acabados de superficies horizontales.

Las cubiertas y pavimentos al aire libre deberan utilizar materiales de color claro.
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Articulo 5. Norma de la parcela de uso Comercial.

1. Uso y tipologia edificatoria:

Edificacion aislada en volumen unitario de media altura para uso comercial
exclusivo.

2. Usos pormenorizados.
a) Uso principal: Comercial

b) Usos compatibles:
« En plantas s6tano: Almacén y garaje.
» En plantas sobre rasante: Administrativo, restauracion.

c¢) Usos prohibidos: Todos los incompatibles con el principal, especificamente el
residencial.

3. Determinaciones sobre condiciones de la parcela.
a) Parcela minima: la resultante de la ordenacion.
b) Fachada minima: la resultante de la ordenacion.

4. Determinaciones sobre condiciones de disposicion de la edificacién en la
parcela.

Separacion minima a linderos de la parcela:

La edificacion debera ejecutarse en la linea de fachada sobre la alineacion oficial
y el resto de los muros de cerramiento sobre los linderos lateral y trasero.

La edificacion debera retranquearse un minimo de dos metros del lindero hacia
el suelo rustico para dar fachada.

5. Determinaciones sobre condiciones de volumen y forma de la edificacion.
a) Altura en nimero de plantas:
Dos plantas.
b) Altura en metros respecto a la via publica:
A cumbrera: 12 metros.
d) Condiciones de la cubierta.

- La cubierta sera inclinada con pendientes comprendidas entre15° y 40°
de inclinacion.



Normas Urbanisticas del Plan Parcial SUNCU-26 Calle Salvia Valsequillo

- El recubrimiento de la cubierta sera, por sus caracteristicas
dimensionales el adecuado para la funcionalidad del uso comercial.

- La altura maxima del pretil sobre el ultimo techo sera de 1 m.

- Se establece un maximo de un 70% de superficie de cubierta plana no
transitable para colocacion de placas solares, fuera del plano de fachada.

6. Determinaciones sobre condiciones de intensidad de la edificacion.
a) Coeficiente de edificabilidad:

1,30 m?/m?. Referido a la superficie neta edificable de parcela definida en
la cartografia de la ordenacién.

b) Edificabilidad de parcela:

o La superficie edificada total maxima sera de 3.120,92 m?2.

o Esta superficie edificada total maxima se refiere a la superficie construida
sobre rasante, no contandose a estos efectos las plantas bajo rasante.

7. Determinaciones especificas de los acabados de superficies horizontales.
Las cubiertas y pavimentos al aire libre deberan utilizar materiales de color claro.

Articulo 6. Norma de Espacios Libres.

1. Usos pormenorizados.
a) Uso principal: Espacio Libre - Plaza

b) Usos compatibles:

+ Kiosco con un maximo de 15 m2.

» Deportivo

« Garaje en soétano.
El Espacio Libre deberan contemplar como medidas de integracién ambiental las
previstas en la ficha de ordenacion del Plan General para este ambito:

o Arbolado perimetral en las fachadas a viario (calle), como medida

correctora de enmascaramiento el impacto visual que desde la Avenida
de Los Almendros generara la zona industrial de Los Llanetes colindante.

2. Determinaciones especificas de los acabados de superficies horizontales.

Las cubiertas y pavimentos al aire libre deberan utilizar materiales de color claro.

RESERVA DE VIVIENDAS SOMETIDAS A ALGUN TIPO DE PROTECCION.

En su conjunto este Plan Parcial adscribe 11 viviendas de las 32 previstas en el ambito
a dicha reserva, que supone mas del treinta por ciento de la edificabilidad residencial
del ambito.
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6 MEDIDAS AMBIENTALES PARA LA FASE EJECUTIVA DEL PLAN
PARCIAL

Las medidas ambientales protectoras y correctoras propias del Plan en su fase
ejecutiva, son aquellas referidas a coloraciones, volumenes, acabados de los
edificios, ajardinamientos, etc, estando todas ellas recogidas en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacién de Valsequillo, siendo de aplicacion
la Ordenanza M. Estas medidas vienen ampliamente descritas en las Normas
Urbanisticas del Plan Parcial al haber asumido integramente las del Plan General.

Por nuestra parte sélo queda recordar aquellas medidas que son complementarias
de las del PGO, que se incluyen en la normativa de este Plan Parcial y que son las
siguientes:

Dado el tipo de impacto que se producira, relacionado casi exclusivamente en el
sentido paisajistico, las medidas correctoras previstas estan enfocadas
basicamente a la integracion de los nuevos volumenes en el paisaje. Se trata
fundamentalmente del control de las lineas de edificacion en el sentido de la
pendiente y, sobre todo, el haber concebido la futura urbanizacion de baja
densidad, destinando al ajardinamiento un porcentaje de aproximadamente el 43%
de la superficie residencial. En las areas de equipamiento este porcentaje es
mayor.

En la fase ejecutiva mas que medidas correctoras se proponen acciones
preventivas encaminadas a evitar impactos, tanto en los elementos naturales del
area circundante del Plan, como molestias de todo tipo a la poblacién residente o
visitante de dicha zona. Estas acciones vendran recogidas de forma detallada en
el Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el Plan Parcial

* Riego periddico con cubas de agua durante las fases de desmonte y alisamiento
de la zona, evitandose de esta forma un exceso de polvo en suspension, que si
bien poco dafaria a las comunidades naturales (como hemos indicado son
practicamente inexistentes), si puede ser molesto para los usuarios de la carretera
colindante o los propios vecinos de las urbanizaciones limitrofes.

* Los abonos quimicos y productos fitosanitarios a emplear en las zonas verdes
seran tales que el grado de toxicidad de su materia activa sea bajo, tanto para el
hombre como para la fauna terrestre y acuicola, estandose a lo dispuesto en la
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legislacion vigente en la materia. Los envases, considerados como residuos toxicos
y peligrosos, deberan ser destinados a gestor autorizado.

* El Proyecto de Urbanizacion debera tener previstas las zonas temporales que
actuaran como centros de acopio de materiales, de distribucién de las obras y de
recepcion de maquinaria. Estos centros se ubicaran en parcelas cuyo destino
definitivo sea la edificacion y a través de la red viaria existente.

* El mismo proyecto debera aportar las caracteristicas (pendientes, alturas, etc.) de
los taludes resultantes como consecuencia de los movimientos de tierra a efectuar.
Asi mismo se incorporaran los tratamientos previstos para su recuperacion, los
cuales deberan garantizar, no solo la estabilidad de los mismos, sino también su
integracion paisajistica.

* El Proyecto de Urbanizacion debera tener en cuenta el disefio de las luminarias
a fin de que la dispersion del haz luminoso no interfiera el vuelo nocturno de las
aves que nidifican en las zonas aledafas.

Para |la fase operativa las medidas correctoras basicamente deben interpretarse
como la integracion del proyecto en el entorno paisajistico, aunque algunas como
el ajardinamiento también sera una medida correctora para el medio natural, ya
que producira ciertos efectos positivos en el entorno circundante a la zona del Plan.
Pueden destacarse las siguientes:

* Encaje de los volumenes de las edificaciones en el terreno, disminuyéndose de
esta manera el impacto visual de los edificios.

Para tal fin se encaja en el terreno el conjunto de la zona edificada, teniendo
especial cuidado en el sometimiento de dichas edificaciones a las rasantes
sefaladas en este Plan Parcial, al objeto de mantener la unidad de paisaje respecto
al nivel natural del terreno. Las edificaciones de mayor tamafio no sobrepasaran

en ningun caso los 9 m sobre la rasante fijada, lo que hara que queden
suficientemente integrados en el entorno, distorsionando lo minimo posible el
paisaje.

* Coloracién de las edificaciones para que se integren en el entorno.

Para tal fin el proyecto base elige colores terrosos que se integren y sean acordes
con las pautas cromaticas del entorno donde se desarrollara la intervencion, asi
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como un bandeado blanco con efecto disruptivo (efecto zebra), el cual desvirtualiza
y mimetiza la imagen general del volumen si es observado a distancia.

* Ajardinamiento de cobertura para el enmascaramiento de los volumenes.

También se plantea un ajardinamiento de cobertura en torno a la parcela, asi como
en el interior de la misma, cumplimentandose la normativa de espacios verdes que
deben poseer este tipo de actuaciones. La propia vegetacion servira en alguna de
las fachadas de pantalla, especialmente del muro de cierre, mimetizando las
edificaciones.

En el ajardinamiento ademas se plantea la politica de utilizacion de especies
autdctonas, las cuales podran ir mezcladas con otras exéticas de ornato,
intentandose de esta forma que el conjunto quede integrado en el entorno que lo
rodea y recuperar, dentro de un espacio con elevado grado de antropizacion como
es el residencial, el aspecto paisajistico que al paisaje natural de la zona aportaban
las especies del piso basal en un posible momento climacico. Esta vegetacion dara
soporte a insectos y avifauna (especies adaptadas a sectores humanizados),
produciendo un enriquecimiento ambiental en este sentido.

Los amplios espacios ajardinados de la actuacion a su vez deben también ser
considerados como medida correctora, ya que serviran de pantalla sénica (mitigara
los ruidos de los vehiculos y usuarios) y cobertura para la avifauna que merodea
por los campos de cultivos abandonados limitrofes a la parcela.

* lluminacién apropiada y acorde con la zona donde se dispone el conjunto.

La iluminacidn del conjunto se realizara siguiendo las pautas de la zona en que se
emplaza, de esta forma basicamente se utilizaran dos tipos de luminarias:
Lamparas de vapor de sodio de alta presién de 450 W o LED equivalente en la via
que flanquea la fachada sur y de 250 W para el interior del conjunto.
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7 CONDICIONES AL PROYECTO DE URBANIZACION

1.1 MOVIMIENTO DE TIERRAS

El movimiento de tierras del ambito en estudio se desarrollara a partir de la
definicidon geométrica de la red viaria, y la definicion de las rasantes de los viales
(ver planos).

Se tomara como base para el calculo del movimiento de tierras los perfiles
longitudinales y transversales reflejados en los planos correspondientes, en los
cuales se procurara el adecuado equilibrio entre el volumen de desmonte y de
terraplén, lo cual beneficia a la obra en cuanto al aprovechamiento de los materiales
que permiten su reutilizacion en el mismo lugar, con escasos aportes del exterior y
escasos vertidos procedentes de la obra.

1.2 RED VIARIA

El Plan Parcial proyecta un eje principal como prolongacion de la calle Salvia, cuyas
caracteristicas de las secciones tipo figuran en el plano correspondiente y son las

siguientes:
VIALES ACERA | APARC. | CALZADA | APARC. | ACERA TOTAL
Calle La Salvia 2.00 2.50 7.00 2.50 2.50 16.00
Camino Los Llanetes 2.00 2.00 -- -- -- 4.00 (**)
Peatonales (*) 4.00 -- -- -- -- 4.00

(*) Por razones de la configuracion del espacio, se disefian dos peatonales de
acceso restringido para vehiculos con destino a las parcelas
correspondientes, formando parte integrante de los espacios libres a que
dan frente.

(**) Se resefian unicamente las franjas de red viaria que quedan dentro del
ambito de la actuacion.

1.2.1 TRAZADO EN ALZADO
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En el trazado en alzado, las pendientes de los viales no deberan superar en ningun
caso el 10%. Los acuerdos verticales entre rasantes se calcularan tomando una
velocidad de proyecto 60 Km/h, un parametro minimo Kv = 1400 (segun establece
la Instruccion de Carreteras 3.1-IC para velocidades iguales a 60 Km.) y la
condicion de visibilidad.

1.2.2 FIRMES

La seccion de firme proyectada es la que establece el Ayuntamiento de Valsequillo
para urbanizaciones de este tipo, compuesta como minimo por:

-4 cm. de capa de rodadura tipo S-12

- Riego de adherencia con dotacién de 1 Kg/cm?

- 6 cm. de capa de base tipo A-25

- Riego de imprimacion con dotacion de 1,5 Kg/cm?
- 20 cm. de zahorra artificial.

El pavimento se completara con bordillo de hormigén con solera y refuerzo de
hormigon H-125. Las aceras estaran compuestas por solera de 12 cm. de hormigon
H-150 y pavimentacion de adoquin o granito tipo vibrosil o similar.

1.3 RED DE ABASTECIMIENTO

La alimentacion de esta red se realizara a partir de las conducciones de abasto
municipal.

Se proyectara una red mallada con objeto de dar un mejor servicio y posibilitar el
aislamiento de tramos pequefios de tuberia en caso de averias, dejando sin
abastecimiento al menor numero de viviendas posible.

Se dispondran hidrantes contraincendios, con una salida de 70 mm.Y y dos de 45
mm.Y y un caudal de 500 I/min. (8,33 I/s), dichos hidrantes se encontraran situados
en lugares facilmente accesibles y distribuidos de tal manera que, la distancia entre
ellos, medida por espacios publicos, no sea en ningun caso superior a 250 m.

Las materiales y diametros de las tuberias proyectadas se indicaran en el plano
correspondiente de la documentacion grafica. El material a emplear en las tuberias
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de distribucidn sera la fundicion ductil, mientras que las acometidas que parten de
las anteriores seran de polietileno.

1.3.1 RED DE RIEGO

La red de riego se proyectara de forma separada de la red de abastecimiento,
puesto que el tipo de agua a usar puede proceder tanto de aguas depuradas como
de agua de riego, ambas presentes en la zona.

El sistema empleado para el riego de las zonas ajardinadas sera el de goteo con
instalacion permanente. La red general se realizara en tuberia de polietileno virgen
tipo B.D. segun diametros indicados en proyecto, de la que partiran las acometidas
RAM con goteros semienterrados en las zonas ajardinadas y alcorques. Se prevé

la conexion entre alcorques mediante tubo pasante por el que discurran las tuberias
con un disefo similar al de la zona ajardinada continua.

1.3.2 RED DE SANEAMIENTO

El sistema de evacuacién para la red de saneamiento sera separativo, con tramos
que funcionen por gravedad en su totalidad. En el caso de que ello no fuera posible
habra que proyectar una estacion de bombeo. Los colectores seran circulares de
fibrocemento de 300 mm., en el conjunto de la red.

Se dispondran dispositivos de acometida, al menos uno por cada dos parcelas, que
se situaran normalmente en la cota inferior de la misma para favorecer la
evacuacion. En los casos en los que no sea posible, debe resolverse la evacuacion
mediante bombeo en el interior de la parcela.

El disefio de la red se planteara a partir de las caracteristicas topograficas del
ambito.

El trazado en planta de la red se realizara de forma que se proyecte la menor
longitud de tuberia y el menor numero de pozos de registro posibles.

Los pozos de registro se colocaran en los cambios de direccion de la conduccion
en tramos curvos y cada 50 m. aproximadamente en tramos rectos.

En cuanto al trazado en alzado se proyectara de tal forma que el eje de la
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conduccion discurra a una profundidad de 1,5 m. sobre la rasante de la calle, lo
que supone que la generatriz superior de la misma estara a una profundidad
aproximada de 1,20 m. para conducciones de 300 mm. y 1,15 m. para 400 mm. y
1,10 para 500 mm. Se colocaran pozos de registro en los cambios de alineacion
vertical.

1.3.3 RED DE PLUVIALES

El drenaje de las aguas de lluvia se realizara segun un sistema separativo, al
menos en el area de proyecto.

El disefio empleado se basara en una red de imbornales que viertan a canalizacion
que, recogida en colectores derive las mismas hacia el mar.

Las secciones de los colectores previstos vendran indicadas en los planos
correspondientes con un minimo de 300 mm.

1.3.4 BAJA TENSION.

Red subterranea de Baja Tension que alimentara las diferentes parcelas, incluso
caja de distribucién a parcelas con sus fusibles de proteccion.

De la estacion transformadora mas proxima partiran, en red subterranea, las lineas
de distribucidn en baja tensién que alimentaran a las parcelas de la urbanizacion.

Las acometidas a parcelas se realizaran mediante arquetas por cada dos parcelas,
segun detalle recogido en proyecto.

Los conductores a emplear seran de cobre 0,6/1 Kv. e iran alojados en tubos de
PVC 160 mm, @ los cuales se dispondran en zanjas sobre lecho de arena de tal
forma que desde la generatriz superior del tubo al pavimento exista una cota de 60
cm. Con el fin de facilitar la colocacién de los cables y detectar futuras averias,
cada 35 m. se dispondra de una arqueta realizada en bloque hueco de hormigdn
vibrado con dimensiones 0,90x0,70x0,50 m.

Todas las lineas estaran protegidas en su origen por fusibles de A.P.R. terminado
en el embarrado de los cuadros generales de proteccion de las parcelas de donde
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partiran las lineas repartidoras que alimentaran a las futuras centralizaciones de
contadores.

Todo el disefio y caracteristicas de la red, asi como los puntos de enganche a la
red general deberan ser consensuados con la empresa suministradora.

1.3.5 ALUMBRADO PUBLICO.

Se estudiaran los circuitos de alumbrado con las secciones minimas admitidas,
previéndose los trazados por los caminos mas cortos posibles y las potencias de
menos consumo, empleando para ello lamparas de vapor de sodio de alta presion
para proporcionar un gran numero de lUmenes por vatio a la vez que tienen una
alta vida media.

Desde el cuadro de distribucién de baja tension de la estacion transformadora se
alimentara el cuadro de mando y proteccion del alumbrado publico que ira situado
junto a la misma. Del cuadro partiran los diferentes circuitos de alumbrado por cable
tetrapolar de cobre 0,6/1 Kv. alimentando cada receptor con fase y neutro, teniendo
en cuenta que el reparto de cargas por fases sea equilibrado.

La red de distribucion de alumbrado publico sera subterranea estando los
conductores protegidos bajo tubos de PVC de 110 mm. & colocados en zanjas en
lechos de arena de 10 cm. de espesor tanto en la parte superior como en la inferior.

Los conductores a emplear seran de cobre de = 0,6/1 Kv. y 10 mm? de seccion.
Los soportes de las luminarias seran columnas de 9 m. de altura. Las columnas
seran troncoconicas, de seccion circular, de una sola pieza sin ninguna soldadura
transversal. El tipo de luminaria a emplear sera de tal manera que cumpla con las
prescripciones de alumbrado publico y con las condiciones de iluminacién de las
urbanizaciones en relacion con la normativa medioambiental vigente.

Para la solucién del alumbrado publico se tendra en cuenta, tanto la normativa del

Plan General vigente, como la de los servicios técnicos del Ayuntamiento de
Valsequillo.

1.3.6 RED DE TELEFONiIA
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La red de telefonia se conectara con la ya existente y se realizara de acuerdo con
las especificaciones de la Comparia Telefénica nacional, y estara formada por
canalizaciones de PVC 4x63 mm. en un dado de hormigon, que discurren bajo las
aceras.

La red constara de arquetas tipo M para acometidas a parcelas a razén de una por
cada dos parcelas y arquetas tipo H y D para la red general de distribucién y
conexion.

La conexién con la red general se realizara en el punto de conexion mas cercano
en las urbanizaciones vecinas situadas al norte y sur del ambito.

1.3.7 OTRAS CONDICIONES A LA EJECUCION

Los promotores asumen como carga de la urbanizacion la ejecucion de las obras
necesarias para la instalacion y la conexion de la Unidad de Actuacion con las
redes de alta y media tension, que se incluira en el Proyecto de Energia Eléctrica.

Al objeto de evitar la contaminacion luminica en el ambito de actuacion previsto
se debera cuidar de que las luminarias previstas utilicen lamparas tipo leds o de
bajo consumo al tiempo que en su disposicion se evite la emisién de luz por
encima del horizonte de forma que produzcan la minima perturbacion al vuelo
nocturno de las aves.

Al objeto de la promocion sin emisiones en las areas de aparcamiento
dispuestas, tanto en las areas del equipamiento comercial como en las
superficies destinadas en la urbanizacion a este uso, se debera reservar plazas
de aparcamiento con instalacién de puntos de recarga eléctrica para vehiculos

automoviles, de al menos el quince por ciento del total de plazas en cada caso.

Al objeto del fomento de la movilidad alternativa se reservara espacio en los
aparcamientos colectivos y publicos para la inclusion de al menos un area

destinada al estacionamiento de bicicletas, un area destinada a vehiculos de

movilidad personal (VMP) y un area destinada a vehiculos de personas con
movilidad reducida a (PMR).

. Con objeto de paliar la previsible pérdida de suelo agricola como consecuencia
de la urbanizacion del area objeto de la presente actuacion, la cantidad de
sustrato extraido resultante de las diferentes actividades de construccién y
urbanizacién, se reutilizaran en actuaciones de recuperacion del medio al
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finalizar las obras como sustrato para el ajardinamiento de la urbanizacién.

. Si en el proceso de acondicionamiento de los terrenos para ser edificados
resultase inevitable la afeccién a pies arbéreos de interés, se debera habilitar la
reposicion de los mismos en otro lugar del propio ambito del Plan Parcial de
forma que se garantice su supervivencia.”

1.3.8 CONDICIONES DERIVADAS DE LA EVALUACION AMBIENTAL

Las tierras que resulten del vaciado de la urbanizacion y de las parcelas, asi
como las que procedan de la explanacion de los viales, asi como el material
sobrante tras su reutilizacion en los procesos de renaturalizacion de la propia
urbanizacién, seran depositadas en parcelas al efecto determinadas por el
Ayuntamiento, como carga de la urbanizacion.

Riego periédico con cubas de agua durante las fases de desmonte y alisamiento
de la zona, evitandose de esta forma un exceso de polvo en suspension, que si
bien poco dafaria a las comunidades naturales (como hemos indicado son
practicamente inexistentes), si puede ser molesto para los usuarios de la
carretera colindante o los propios vecinos de las urbanizaciones limitrofes.

Los abonos quimicos y productos fitosanitarios a emplear en las zonas verdes
seran tales que el grado de toxicidad de su materia activa sea bajo, tanto para el
hombre como para la fauna terrestre y acuicola. Estandose a lo dispuesto en la
legislacion vigente en la materia. Los envases, considerados como residuos
toxicos y peligrosos, deberan ser destinados a gestor autorizado.

El Proyecto de Urbanizacion debera tener previstas las zonas temporales que
actuaran como centros de acopio de materiales, de distribucién de las obras y
de recepcidén de maquinaria. Estos centros se ubicaran en parcelas cuyo destino
definitivo sea la edificacion y a través de la red viaria existente.

El mismo proyecto debera aportar las caracteristicas (pendientes, alturas, etc.)
de los taludes resultantes como consecuencia de los movimientos de tierra a
efectuar. Asi mismo se incorporaran los tratamientos previstos para su
recuperacion, los cuales deberan garantizar, no sélo, la estabilidad de los
mismos, sino también su integracion paisajistica.
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El Proyecto de Urbanizacion debera tener en cuenta el disefio de las luminarias
a fin de que la dispersién del haz luminoso no interfiera el vuelo nocturno de las
aves que nidifican en las zonas aledanas.

Para la fase operativa las medidas correctoras basicamente deben interpretarse
como la integracién del proyecto en el entorno paisajistico, aunque algunas como
el ajardinamiento también sera una medida correctora para el medio natural, ya
que producira ciertos efectos positivos en el entorno circundante a la zona del
Plan. Pueden destacarse las siguientes:

Encaje de los volumenes de las edificaciones en el terreno, disminuyéndose de
esta manera el impacto visual que pudiera considerarse por los edificios. Para

tal fin se encaja en el terreno el conjunto de la zona edificada, teniendo especial
cuidado en el sometimiento de dichas edificaciones a las rasantes sefaladas en
este Borrador de Plan Parcial, al objeto de mantener la unidad de paisaje
respecto al nivel natural del terreno. Las edificaciones de mayor tamafo no
sobrepasaran en ningun caso los 9 m sobre la rasante fijada, lo que hara que
queden suficientemente integrados en el entorno, distorsionando lo minimo
posible el paisaje.

Coloracion de las edificaciones para que se integren en el entorno. Para tal fin el
proyecto base elige colores terrosos que se integren y sean acordes con las
pautas cromaticas del entorno donde se desarrollara la intervencion, asi como

un bandeado blanco con efecto disruptivo (efecto cebra), el cual desvirtualiza y
mimetiza la imagen general del volumen si es observado a distancia.

Ajardinamiento de cobertura para el enmascaramiento de los volumenes.
También se plantea un ajardinamiento de cobertura en torno a la parcela, asi
como en el interior de la misma, cumplimentandose la normativa de espacios
verdes que deben poseer este tipo de actuaciones.

La propia vegetacion servirdA en alguna de las fachadas de pantalla,
especialmente del muro de cierre, mimetizando las edificaciones.

En el ajardinamiento ademas se plantea la politica de utilizacion de especies
autdctonas, las cuales podran ir mezcladas con otras exdticas de ornato,
intentandose de esta forma que el conjunto quede integrado en el entorno que
lo rodea y recuperar, dentro de un espacio con elevado grado de antropizacion
como es el residencial, el aspecto paisajistico que al paisaje natural de la zona
aportaban las especies del piso basal en un posible momento climacico. Esta
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vegetacion dara soporte a insectos y avifauna (especies adaptadas a sectores
humanizados), produciendo un enriquecimiento ambiental en este sentido.

Los amplios espacios ajardinados de la actuacion a su vez deben también ser
considerados como medida correctora, ya que servirdn de pantalla sonica
(mitigara los ruidos de los vehiculos y usuarios) y cobertura para la avifauna que
merodea por los campos de cultivos abandonados limitrofes a la parcela.

lluminacién apropiada y acorde con la zona donde se dispone el conjunto. La
iluminacion del conjunto se realizara siguiendo las pautas de la zona en que se
emplaza, de esta forma basicamente se utilizaran dos tipos de luminarias:

En aras de asegurar la neutralidad climatica y favorecer el efecto sumidero de la
vegetacion a la absorcion de gases efecto invernadero (GEls) el suelo
urbanizable en su conjunto, debera guardar un porcentaje de renaturalizacion
vegetal de la superficie global de la urbanizacion que asegure la neutralidad
climatica y la conectividad ecolégica de la totalidad del suelo a urbanizar en
donde se debera combinar especies arboreas, arbustivas, tapizantes y
trepadoras con una amplia y diversa seleccion de especies vegetales locales.

Con objeto de garantizar la reduccién de los posibles efectos de isla de calor se
debera utilizar en las cubiertas y pavimentos al aire libre de las edificaciones y
del equipamiento de uso comercial, acabados claros. Complementariamente se
podra simultanear con la ubicacién de cubiertas ajardinadas y areas destinadas
a la instalacion de paneles solares o médulos fotovoltaicos.

1.3.9 CONDICIONES DERIVADAS DE LAS  SERVIDUMBRES
AEORONAUTICAS

Al encontrarse la totalidad del ambito de estudio del presente Plan Parcial
incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres aeronauticas de la
Base Aérea, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores - incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion
(incluidas las gruas de construccién y similares)) o plantacion, requerira informe
favorable por parte del Ministerio de Defensa (Direccion General de
Infraestructura, DUJGENIN)

Valsequillo, abril de 2023
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