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Equipo redactor:

El trabajo ha sido elaborado bajo la Direccion del Arquitecto Justo Fernandez Duque.

La Memoria de Sostenibilidad Econdmica y el Estudio de Sostenibilidad Econémico, Financiero y
Programa de Actuacién han sido elaborados por la Graduada en Derecho y ADE Dofia Eugenia
Fernandez Pifiero.

La Memoria Medioambiental (Decreto 35/1995) ha sido elaborada por la Empresa de Investigaciones
Medioambientales de Canarias INMACAN, S.L. y complementada posteriormente por el Biélogo Don

Angel Fermin Francisco Sanchez.

La documentacion relativa a la Evaluacibn Ambiental Estratégica ha sido redactada por el Bi6logo
Don Angel Fermin Francisco Sanchez y por la empresa ESAMB CANARIAS, S.L.

El Estudio Béasico de Riesgos ha sido elaborado por la empresa GEODOS, PLANIFICACION Y
SERVICIOS, S.L.

El Estudio Municipal de Movilidad ha sido elaborado por la empresa AGROVIAL CONSULTORES,
S.L.

El Estudio socioecondmico y demografico del Municipio ha sido elaborado por el Gedgrafo D. José

Domingo Fernandez Pérez.

Los Catalogos de Proteccién de Patrimonio Arquitectonico y Etnografico ha sido elaborado bajo la

coordinacién de Dfia. Maria Inmaculada Abreu Expdésito (Licenciada en Geografia e Historia).

La delineacion ha corrido a cargo de Victor Manuel Rodriguez Duque

La mecanografia y maquetacién de documentos ha corrido a cargo de Cristina Monserrat Rodriguez

Rodriguez.
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. NDICEDEFICHERO DEAVBITOS URBANISTICOSYDEGESTION

1. | AMBITOS URBANISTICOS EN SUELO URBANO.

1.1.- | ORDENACION DIRECTA. SUELO URBANO CONSOLIDADO (sucu)
AMBITO LOS SAUCES (SUCU-1)
AMBITO SAN ANDRES (SUCu-2)
AMBITO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA (Sucu-3)

1.2.- | PLANES ESPECIALES DE ORDENACION DENTRO DE AMBITOS SUCU
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO CONSOLIDADO DE (SUCUc-1)
INTERES CULTURAL EN EL AMBITO DE LOS SAUCES (PEPO-1)

PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO CONSOLIDADO DE (SUCUk-1)
REHABILITACION DEL AMBITO DE LOS SAUCES (PER-1)

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO CONSOLIDADO DE (SUCUIc-2).
INTERES CULTURAL DEL AMBITO DE SAN ANDRES. (PEPO-2)

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL AMBITO URBANO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA. (PEO-7) (SUCU-3).
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL EQUIPAMIENTO LITORAL (D-REC-2.1) HORNO DE LA CAL, (SUCUIc-2).

INCORPORANDO LA ZONA DE LA CUEVITA.
1.3.- | CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANOS CONSOLIDADOS

1.4.- | ORDENACION DIRECTA. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC)
UNIDAD DE ACTUACION 1.1. AMBITO MACHO DURMIENTE (SUNCU-1.1)
UNIDAD DE ACTUACION 1.2. AMBITO EL BARRANQUITO (SUNCU-1.2)
UNIDAD DE ACTUACION 2.1. AMBITO SAN ANDRES (SUNCU-2.1)

1.5.- | CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS
2.-. | AMBITOS URBANISTICOS EN EL SUELO URBANIZABLE

2.1.- | ORDENACION INCORPORADA. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO (SUSO)
SECTOR INDUSTRIAL LAS LOMADAS (SUSO-4.1)

2.2.- | CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS ORDENADOS.

2.3.- | ORDENACION REMITIDA. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO (SUSNO)
SECTOR ENSANCHE OESTE-LOS SAUCES (SUSNO-1.1)
SECTOR ENSANCHE SAN ANDRES (SUSNO-2.1)

3. | AMBITOS URBANISTICOS EN EL SUELO RUSTICO
3.1.- | ORDENACION DIRECTA. SISTEMAS GENERALES (SGE)
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO (E)
CEMENTERIO DE LOS SAUCES (SGE-3.1)
CEMENTERIO DE SAN ANDRES (SGE-3.2)
CAMPO DE FUTBOL DE LLANO CLARA (SGE-8.1)
CANCHA POLIDEPORTIVA DE SAN ANDRES (SGE-8.2)

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (LP) (SGLP)
MIRADOR BARRANCO DE LA PUENTE (SGLP-2)
MIRADOR LLANO CLARA (SGLP-3)
MIRADOR PUENTE LA FUENTE (SGLP-7)
MIRADOR SUR BARRANCO DE LOS TILOS (SGLP-8)
MIRADOR NORTE BARRANCO DE LOS TILOS (SGLP-9)

SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURA (1) (SGI)
DEPOSITO REGULADOR DE AGUA POTABLE DE LOS SAUCES (SGlx-1)
EMBALSES DE ADEYAHAMEN Y BEDIESTA (SGIn-2)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE LOS SENORES (SGIu-3)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE LOS QUINTOS (SGlu-4)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE EL POISO (SGIx-5)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE LA CALDERETA (SGIx-6)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE RAMIREZ (SGIu-7)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE EL DRAGO (SGIu-8)
DEPOSITO REGULADOR DE AGUA POTABLE DE LAS LOMADAS-SAN ANDRES (SGIK-9)
EMBALSE DE LAS LOMADAS (SGIx-10)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE LAS LOMADAS (SGIx-11)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE LA OROTAVA (SGlw-12)
DEPOSITO REGULADOR DE AGUA POTABLE DE LOS GALGUITOS (SGlk-13)
EMBALSE DE LOS GALGUITOS (SGlx-14)
DEPOSITO REGULADOR DE RIEGO DE LOS GALGUITOS (SGIx-15)
POZ0, DEPOSITO DE RIEGO Y SISTEMA DE BOMBEO COMUNIDAD DE PROPIETARIOS "CALIFORNIA". (SGlw-17)
DEPOSITOS DE RIEGO COMUNIDAD DE PROPIETARIOS "CALIFORNIA" EN LA BARRIGA DEL VIENTO. (SGIw-19)
LAS LOMADAS.

POZO Y DEPOSITO DE RIEGO "COMUNIDAD DE AGUAS SAN JUAN" (SGIx-20)
MASTIL DE TELECOMUNICACIONES EN LOS SAUCES (SGIr-1)
MASTIL DE TELECOMUNICACIONES EN LAS LOMADAS (SGIr-2)
MASTIL DE TELECOMUNICACIONES EN LOS GALGUITOS (SGI-3)
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DEPURADORA DE LOS SAUCES (SGls-1)
ESTACION DE BOMBEO EN PUERTO ESPINDOLA (SGls-2)
DEPURADORA DE SAN ANDRES (SGls-3)
HELISUPERFICIE DE LAS LOMADAS (SGlie-1)
SISTEMA GENERAL VIARIO (V) (SGV)
CARRETERA LP-1 (SGV-1)
CARRETERA LP-104 (SAN ANDRES) (SGV-3)
CARRETERA LP-1042. (SGV-4)
CARRETERA LP-105 (LOS TILOS) SGV-5)
VIA COLECTOR DE DESAHOGO FUNCIONAL DEL LOMO DE LOS SAUCES (SGV-6)
RAMAL DE ACCESO AL EQUIPAMIENTO DOCENTE (SGE-9) (SGV-7)
VIA ESTRUCTURANTE HOYA GRANDE-LA LAMA. (SGV-8)
VIA DE ACCESO AL PARQUE RECREATIVO DE LAS CANCELAS Y A LOS NACIENTES DE MARCOS Y (SGV-9)
CORDEROS
VA DE CONEXION LP-1- SAN ANDES POR LA ATALAYA. (SGV-10)
RAMAL DE LA ANTIGUA CARRETERA LP-1 QUE DISCURRE POR LA VERTIENTE NORTE DEL BARRANCO (SGV-11)
DEL AGUA ENTRE EL PUENTE DE LOS TILOS Y LA VERADA
3.2.- | ORDENACION REMITIDA. SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS (1) (sGl)
| ZONA PORTUARIA DE PUERTO ESPINDOLA (SGlp-1)
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (LP) (SGLP)
PARQUE LINEAL BARRANCO DEL AGUA (SGLP-1)
PARQUE LITORAL (PUERTO ESPINDOLA-VARADERO) (SGLP-4)
(SGLP-11)
ESPACIO LIBRE PUBLICO CON APARCAMIENTO EN SUBSUELO “BARRANCO DE PAVONES”. (SGLP-5)
PARQUE RECREATIVO LAS CANCELAS (SGLP-6)
PARQUE LITORAL DE SAN ANDRES (SGLP-10)
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1.1.- ORDENACION DIRECTA. SUELO URBANO CONSOLIDADO

Ambitos de Ordenacion.

TERMINO MUNICIPAL DE SAN ANDRES Y SAUCES.

AMBITOS EN SUELO URBANO INTRUMENTO DE AMBITO DE ORDENACION.
CONSOLIDADO ORDENACION
SUCU-1 Ambito Los Sauces PGO. S/ PLANOS 1:1000

Ordenacion Directa

SUCU-2 Ambito San Andrés PGO. S/ PLANOS 1:1000
Ordenacion Directa

SUCU-3 Ambito EI Melonar-Puerto Espindola PGO. S/ PLANOS 1:1000
Ordenacion Directa
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SUCU-1
TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO LOS SAUCES

ANDRES Y SAUCES. -
PROYECTO DE REHABILITACION URBANA

Implantacién sobre Ortofoto de la ordenacion urbanistica basica del ambito de Los Sauces

N2 OP-SU-1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUCU-1
TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO LOS SAUCES

ANDRES Y SAUCES. -
PROYECTO DE REHABILITACION URBANA

A

,
==

Implantacion sobre cartografia de la ordenacién urbanistica basica del ambito de Los Sauces

N2 OP-SU-1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN

ANDRES Y SAUCES.

SUCU-1
AMBITO LOS SAUCES

ESPACIO DE ADMISIBILIDAD DEL USO TURISTICO Y RECINTO
DISPENSADO DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDAR DE DENSIDAD
TURISTICA

AREAS SUSCEPTIBLES DE INTRODUCIR EL USO TURISTICO
AREA EXIMIDA DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTANDAR TURISTICO
DE DENSIDAD EN SUELO URBANO

turistico de densidad en suelo urbano.

PLANO DE ORDENACION ESTRUCTURAL COMPLEMENTARIA:

Delimitacién de las areas en las que se admite el uso turistico dentro del dmbito urbano de Los Sauces (SUCU-1), asi como del recinto donde se exime del cumplimiento del estandar

N2 OEC-3
JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

Espacio de Admisibilidad del uso turistico en Los Sauces
Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion
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SUCU-1
TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO LOS SAUCES

ANDRES Y SAUCES.

PROYECTO DE REHABILITACION URBANA

[ Clasificacion / Categoria del Suelo: Suelo Urbano Consolidado SUCU-1
Superficie del Ambito sin sistema general incluido: m2s 347.383,78
Superficie del Sistema General incluido en el ambito: (*) m2s 81.618,22
SUPERFICIE TOTAL 429.002
Coeficiente de Edificabilidad Bruta: m2c/m?s 1,19
Superficie Edificable Total: m2c 509.881,06
Uso principal: Residencial
Usos Compatibles: Titulo 3.de la Normativa de la Ordenacién

Pormenorizada
Densidad de viviendas/hectéreas: 50
NUmero maximo de viviendas: 2.145

(*) Los Sistemas Generales de Equipamiento incluidos dentro de este ambito son SGE-1 (Centro de Salud Comarcal), SGE-2 (Oficinas
descentralizadas del Excmo. Cabildo Insular de La Palma), SGE-5 (Ayuntamiento), SGE-6 (Correos), SGE-7 (Bomberos), SGE-9 (Recinto
Docente) y SGE-10 (Cuartel de la Guardia Civil). Todos ellos presentan un doble rol, en tanto desempefian las funciones propias del
Sistema Dotacional local, incorpordandose al mismo, y a la vez desempefian funciones supramunicipales, comarcales o insulares,

incorporandose a la estructura general del municipio y la Isla.

SGE-1 (Centro de Salud Comarcal) 1.368,81 m?
SGE-2 (Oficinas descentralizadas del Excmo. Cabildo Insular de La Palma) 238,09 m?
SGE-5 (Ayuntamiento) 165,62 m?
SGE-6 (Correos) 301,10 m?
SGE-7 (Bomberos) 149,89 m?
SGE-9 (Recinto Docente) 28.896,16 m?
SGE-10 (Cuartel de la Guardia Civil) 547,55 m?
TOTAL (SGE) 31.667,22 m?

Las Travesias Urbanas de las Carreteras LP-1 (SGV-1) entre la Verada de Los Sauces y Bajamar, asi como determinados tramos de las
vias previstas SGV-6 y SGV-8 que se superponen al ambito urbano SUCU-1, constituyen Sistemas Generales de Infraestructuras Viarias
superpuestos a este ambito de Suelo Urbano, es decir, desempefian una doble funcién al incorporarse al sistema viario local y al sistema

viario territorial, comarcal e insular.

SGV-1 (Travesia Urbana de la Carretera LP-1. Entre parte de la Rotonda 33.992 m?

de la Verada de Los Sauces y Bajamar)

SGV-2 (Variante de circunvalacion del Lomo de Los Sauces. Parte del la 810 m?

rotonda situada en el extremo Norte del Puente de Los Tilos.

Tramo del SGV-3 en SUCU-1 (Bajamar) 3.750 m?
Tramo del SGV-6 en SUCU-1 6.303 m?
Tramo del SGV-8 en SUCU-1 5.096 m?
TOTAL (SGV) 49.951 m?
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SUCU-1 AMBITO LOS SAUCES

TERMINO MUNICIPAL DE

SAN ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION URBANA Y PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL RECINT
HISTORICO.
CODIGO SUP. NETA EDIFIC. SUP. APROVECHAMIENTO APROV. GLOBAL Ne DENSIDAD
MANZANA N2 PLANTAS usos MANZANA NETA EDIFICABLE E-COM. RESID. (U'da) VDAS.
(m?Suelo) (m2const./m? suelo) ( m? const.) (m?const.) | (m?const.) (médulo/vda) (N2 vdas/Ha)
SISTEMA LUCRATIVO

RI-1.1 (VPO) 2 RESIDENCIAL 529,81 1,40 741,73 0,00 741,73 5
RI-1.2 (VPO) 2 RESIDENCIAL 1.788,93 1,36 2.432,94 0,00 2.432,94 17
RI-1.3 (VPO) 2 RESIDENCIAL 1.053,39 1,40 1.474,75 0,00 1.474,75 11
RI-1.5 4 RESIDENCIAL 271,33 3,00 813,99 244,20 569,79 4
RI-1.6 3 RESIDENCIAL 888,87 2,25 1.999,96 799,98 1.199,97 9
RI-1.7 3 RESIDENCIAL 2.128,96 2,25 4.790,16 1.916,06 2.874,10 21
RI-1.12 4 RESIDENCIAL 1.724,61 3,00 5.173,83 1.552,15 3.621,68 26
RI-1.13 p2 5 RESIDENCIAL 1.901,95 3,75 7.132,31 1.711,76 5.420,56 39
RI-1.14 6 RESIDENCIAL 423,26 4,50 1.904,67 380,93 1.523,74 11
RI-1.15 2 RESIDENCIAL 3.378,52 1,50 5.067,78 0,00 5.067,78 36
RI-1.16 2 RESIDENCIAL 1.384,54 1,50 2.076,81 1.246,09 830,72 6
RI-1.18 2 RESIDENCIAL 1.142,28 1,50 1.713,42 0,00 1.713,42 12
RI-1.19 3 RESIDENCIAL 1.237,66 2,25 2.784,74 1.113,89 1.670,84 12
RI-1.20 3 RESIDENCIAL 1.437,41 2,25 3.234,17 1.293,67 1.940,50 14
RI-1.21p (IC) 4 RESIDENCIAL 90,04 3,00 270,12 81,04 189,08 1
RI-1.21p 4 RESIDENCIAL 2.589,79 3,00 7.769,37 2.330,81 5.438,56 39
RI-1.22p (IC) 4 RESIDENCIAL 140,03 3,00 420,09 126,03 294,06 1
RI-1.22p 4 RESIDENCIAL 1.645,40 3,00 4.936,20 1.480,86 3.455,34 25
RI-1.23 4 RESIDENCIAL 2.565,62 3,00 7.696,86 2.309,06 5.387,80 38
RI-1.24 3 RESIDENCIAL 3.031,29 2,25 6.820,40 2.728,16 4.092,24 20
RI-1.25p (IC) 5 RESIDENCIAL 469,62 3,75 1.761,08 422,66 1.338,42 7
RI-1.25p 4,5 RESIDENCIAL 3.565,82 3,38 12.034,64 3.209,24 8.825,40 44
RI-1.26 5,5 RESIDENCIAL 1.165,48 4,13 4.807,61 1.048,93 3.758,67 19
RI-1.27 5,5 RESIDENCIAL 360,76 4,13 1.488,14 324,68 1.163,45 8
RI-1.28 3,5 RESIDENCIAL 2.170,76 2,63 5.698,25 1.953,68 3.744,56 27
RI-1.29 3,5 RESIDENCIAL 624,63 2,63 1.639,65 562,17 1.077,49 8
RI-1.30 3,5 RESIDENCIAL 692,66 2,63 1.818,23 623,39 1.194,84 9
RI-1.31 3,5 RESIDENCIAL 551,37 2,63 1.447,35 496,23 951,11 7
RI-1.32 3,5 RESIDENCIAL 1.717,61 2,63 4.508,73 1.545,85 2.962,88 21
RI-1.33 4 RESIDENCIAL 3.579,83 3,00 10.739,49 3.221,85 7.517,64 54
RI-1.34 3 RESIDENCIAL 736,02 2,25 1.656,05 662,42 993,63 7
RI-1.35 4 RESIDENCIAL 1.154,05 3,00 3.462,15 1.038,65 2.423,51 17
RI-1.37 3 RESIDENCIAL 1.987,67 2,25 4.472,26 1.788,90 2.683,35 19
RI-1.38 3 RESIDENCIAL 2.287,33 2,25 5.146,49 2.058,60 3.087,90 22
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RI-1.39
RI-1.40
RI-1.41 (R)
RI-1.42 (R)
RI-1.43 (R)
RI-1.44 (R)
RI-1.45 (R)
RI-1.46 (R)
RI-1.47 (R)
RI-1.48 (R)
RI-1.49p (R)
RI-1.49 p
RI-1.50p
RI-1.50 p (IC)
RI-1.51p (IC)
RI-1.51p
RI-1.52
RI-1.53
RI-1.54
RI-1.55
RI-1.56 (IC)
RI-1.57
RI-1.58 (IC)
RI-1.59
RI-1.60p (IC)
RI-1.60p
RI-1.61 (R)
RI-1.62 (R)
RI-1.63 (R)
RI-1.64 (R)
RI-1.65 (R)
RI-1.66 (R)
RI-1.67 (R)
RI-1.68 (R)
RI-1.69p (R)
RI-1.69 p
RI-1.70
RI-1.71
RI-1.72
RI-1.73p (R)
RI-1.73 p
RI-1.74
RI-1.75
RI-1.76
RI-1.77p
RI-1.79p
RI-1.80
RI-1.81
RI-1.82
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RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

1.740,11
1.594,14
1.289,47
2.207,35
1.206,67
855,12
2.098,94
1.342,88
656,03
1.470,16
2.117,78
1.710,50
1.039,13
1.150,49
754,85
1.296,77
1.635,63
813,60
115,22
1.255,01
798,88
639,53
246,01
1.217,47
520,76
238,55
777,21
1.190,99
1.944,83
390,58
688,10
1.599,29
725,96
1.327,35
597,71
1.745,69
349,35
759,22
627,39
1.771,45
766,35
1.444,28
2.577,25
1.617,31
3.254,65
1.129,58
1.735,29
557,48
4.234,87

2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
1,50
1,50
1,50
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
3,00
2,25
3,00
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
1,50
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,63

3.915,25
3.586,82
2.901,31
4.966,54
2.715,01
1.924,02
4.722,62
2.014,32
984,05
2.205,24
4.765,01
3.848,63
2.338,04
2.588,60
1.698,41
2.917,73
3.680,17
1.830,60
259,25
3.765,03
1.797,48
1.918,59
553,52
2.739,31
1.171,71
536,74
1.748,72
2.679,73
2.917,25
585,87
1.032,15
2.398,94
1.088,94
1.991,03
1.344,85
3.927,80
786,04
1.708,25
1.411,63
2.657,18
1.724,29
3.249,63
5.798,81
3.638,95
7.322,96
2.541,56
3.904,40
1.254,33
11.116,53

1.566,10
1.434,73
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.906,00
1.539,45
935,22
1.035,44
679,37
1.167,09
1.472,07
732,24
103,70
1.129,51
718,99
575,58
221,41
1.095,72
468,68
214,70
699,49
1.071,89
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
537,94
1.571,12
314,42
683,30
564,65
0,00
689,72
1.299,85
2.319,53
1.455,58
2.929,19
1.016,62
1.561,76
501,73
3.811,38
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2.349,15
2.152,09
2.901,31
4.966,54
2.715,01
1.924,02
4.722,62
2.014,32

984,05
2.205,24
2.859,00
2.309,18
1.402,83
1.553,16
1.019,05
1.750,64
2.208,10
1.098,36

155,55
2.635,52
1.078,49
1.343,01

332,11
1.643,58

703,03

322,04
1.049,23
1.607,84
2.917,25

585,87
1.032,15
2.398,94
1.088,94
1.991,03

806,91
2.356,68

471,62
1.024,95

846,98
2.657,18
1.034,57
1.949,78
3.479,29
2.183,37
4.393,78
1.524,93
2.342,64

752,60
7.305,15
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RI-1.83
RI-1.84
RI-1.85
RI-1.86
RI-1.88
RI-1.89
RI-1.90
RI-1.91
RI-1.92
RI-1.93
RI-1.94
RI-1.95
RI-1.96
RI-1.97
RI-1.98
RI-1.99
RI-1.100
RI-1.101
RI-1.103
RI-1.104
RI-1.105
RI-1.106
RI-1.107
RI-1.108
RI-1.109
RI-1.111
RI-1.112
RI-1.113
RI-1.114
RI-1.115
RI-1.116
RI-1.117
RI-1.118
RI-1.119
RI-1.120
RI-1.121
RI-1.122
RI-1.123
RI-1.124
RI-1.125
RI-1.127
RSI-1.1
RSI-1.2
RSI-1.3
RSI-1.4
RSI-1.5
RSI-1.6
RSE-1.1
RSE-1.2
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RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
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RESIDENCIAL
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RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
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RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
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RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

2.208,98
3.141,24
2.144,76
3.059,03
770,34
1.232,78
2.079,68
277,92
602,98
423,84
899,60
1.414,38
3.342,29
1.037,65
1.133,75
3.366,16
2.472,35
2.362,10
1.308,43
1.888,29
2.235,00
5.739,37
1.827,24
1.097,59
3.778,89
1.950,78
805,67
1.965,68
870,03
3.057,54
1.435,79
947,63
618,56
137,55
757,13
2.982,76
645,26
913,29
1.576,75
232,50
105,73
1.361,45
1.731,20
987,67
1.114,21
1.410,07
2.470,63
2.984,40
1.398,72

2,25
3,00
2,25
2,25
1,88
2,25
1,88
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
1,50
2,63
2,25
2,25
2,25
1,50
1,50
2,63
1,50
1,50
1,88
1,88
2,25
1,88
1,50
1,50
2,25
1,50
1,50
1,50
1,50
3,38
2,25
2,25
2,25
2,25
2,25
2,10
2,10
2,10
1,40
1,40
1,40
0,80
0,80

4.970,21
9.423,72
4.825,71
6.882,82
1.444,39
2.773,76
3.899,40

416,88

904,47

635,76
1.349,40
2.121,57
5.013,44
1.556,48
1.700,63
8.836,17
5.562,79
5.314,73
2.943,97
2.832,44
3.352,50

15.065,85
2.740,86
1.646,39
7.085,42
3.657,71
1.812,76
3.685,65
1.305,05
4.586,31
3.230,53
1.421,45

927,84
206,33
1.135,70

10.066,82
1.451,84
2.054,90
3.547,69

523,13

237,89
2.859,05
3.635,52
2.074,11
1.559,89
1.974,10
3.341,09
2.387,52
1.118,98

1.988,08
2.827,12
1.930,28
2.753,13
693,31
1.109,50
1.871,71
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
3.029,54
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5.165,43
0,00
0,00
0,00
1.755,70
725,10
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
580,73
821,96
1.419,08
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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2.982,12
6.596,60
2.895,43
4.129,69

751,08
1.664,25
2.027,69

416,88

904,47

635,76
1.349,40
2.121,57
5.013,44
1.556,48
1.700,63
5.806,63
5.562,79
5.314,73
2.943,97
2.832,44
3.352,50
9.900,41
2.740,86
1.646,39
7.085,42
1.902,01
1.087,65
3.685,65
1.305,05
4.586,31
3.230,53
1.421,45

927,84

206,33
1.135,70

10.066,82

871,10
1.232,94
2.128,61

523,13

237,89
2.859,05
3.635,52
2.074,11
1.559,89
1.974,10
3.341,09
2.387,52
1.118,98
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RAB-1.5 (VPO) 3 RESIDENCIAL 846,03 1,80 1.522,85 0,00 1.522,85 11
RAB-1.6 (VPO) 3 RESIDENCIAL 1.170,58 1,80 2.107,04 0,00 2.107,04 15
1A-1.1 2 INDUSTRIAL 3.041,98 1,20 3.650,38 3.650,38 0
1A-1.2 2 INDUSTRIAL 1.697,16 1,20 2.036,59 2.036,59 0
1A-1.3 2 INDUSTRIAL 4.432,27 1,20 5.318,72 5.318,72 0
TOTAL PARCIAL 205.734,19 2,14 439.845,28 113.972,45 325.872,83 2.169
SISTEMA DOTACIONAL

SGE-AD-1.1 4 AYUNTAMIENTO 165,62 3,60 596,23

SGE-AD-1.3 3 OF. DESC. DEL EXCMO. CABILDO 244,54 2,70 660,26

SGE-AD-1.4 2 CUARTEL GUARDIA CIVIL 759,54 1,80 1.367,17

E-AD/SOC-1.2 3 USOS MULTIPLES 621,51 2,70 1.678,08

SGE-DOC-1.1 3 RECINTO DOCENTE 28.896,16 2,70 78.019,63

E-DOC-1.2 3 GUARDERIA INFANTIL 227,33 2,70 613,79

SGE-SA-1sce1 3 CENTRO DE SALUD 1.368,81 2,70 3.695,79

E-AS-1.2 3 CENTRO DE DIA 554,46 2,70 1.497,04

SGE-B-1.1 3 BOMBEROS 153,95 2,70 415,67

E-SOC-1.1 sce2 2 CENTRO OCUPACIONAL 111,78 1,80 201,20

D-SOC-1.3 3 CASA DE LA CULTURA 1.024,12 2,70 2.765,12

E-SOC-1.4 3 SOCIOCULTURAL 458,54 2,70 1.238,06

E-SOC-1.5 2 SOCIOCULTURAL 188,72 1,8 339,696

E-SOC-1.6 2 SOCIOCULTURAL 481,37 1,80 866,47

E-RE-1.1 3 IGLESIA DE MONTSERRAT 889,42 2,70 2.401,43

E-RE-1.2 4 CASA PARROQUIAL 140,52 3,60 505,87

D-DEP-1.1 3 PABELLON POLIDEPORTIVO 2.170,20 2,70 5.859,54

D-DEP-1.2 2 RESERVA DEPORTIVA 2.298,54 0,40 919,42

D-DEP-1.3 1 RESERVA DEPORTIVA 918,42 0,20 183,68

E-SOC-DEP-1.1 4 RESERVA SOCIO-DEPORTIVA 1.295,64 0,80 1.036,51

LP-1.1 PLAZA Y JARDIN 3.315,05

LP-1.7 PLAZA 62,39

LP-1.8 JARDIN 93,91

LP-1.10 PLAZA Y APARCAM. EN SUBSUE. 1.398,82

LP-1.14 JARDIN Y AREA PEATONAL 3.809,77

LP-1.15R PLAZA 936,75

LP-1.16 PLAZA 199,48

LP-1.17 PLAZA 212,64

LP-1.18 PLAZA CON APARCAM. EN SUB. 619,49

LP-1.19 PLAZA DE MONTSERRAT Y PARQUE ANTONIO HERRERA 2026,82

LP-1.20 PLAZA Y AREAS AJARDINADAS 2.766,45

LP-1.21 PLAZA+APARC. EN SUBS. Y ALMACEN 783,09

LP'1.22 PLAZAS DE LA IGLESIA Y DEL AYUNTAMIENTO 279 3,73

LP-1.24 AREA AJARDINADA 3.565,12

LP-1.25 PLAZA Y AREA AJARDINADA 227,79

LP-1.27 PLAZA 636,92

LP-1.28 PLAZA 275,95

LP-1.29 PLAZA CRUZ DE LA LAMA 387,83
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LP-1.30 PLAZA 368,52
LP-1.31 PLAZA 249,37
LP-1.32 PLAZA 309,64
LP-1.33 AREA PEATONAL Y PLAZA 6.247,14
LP-1.34 PLAZA 367,01
LP-1.35 PLAZA 687,47
LP-1.36 PLAZA 376,93
LP-1.37 PLAZA DE SANTA RITA 533,41
LP-1.38 AREA AJARDINADA 2.141,49
LP-1.42 PLAZA 2.793,07
LP-1.43 PLAZA DE MONTSERRAT 1.315,87
LP-1.44 AREA PEATONAL 768,68
LP-1.45 AREA PEATONAL 766,42
LP-1.46 JARDIN 736,02
LP-1.48 JARDIN Y AREA PEATONAL 2.508,06
LP-1.49 JARDIN Y AREA PEATONAL 170,59
LP-1.50 PARQUE 6.706,61
LP-1.54 AREA PEATONAL 387,87
LP-1.55 AREA PEATONAL 507,38
LP-1.56 AREA PEATONAL 277,32
TOTAL PARCIAL 95.300,06 104.860,66 0,00 0,00 0,00
SV. SISTEMA VIARIO 126.592,75

427.627,00 544.705,95 0,00 325.872,83

- (p) Se incluye parcialmente en la U.A. La superficie de manzana de referencia.

Para determinar la capacidad de acogida de la ordenacién en términos de nimero de viviendas se ha adoptado un ratio de 140 m? e/vda en todas las tipologias, a excepcion de la residencial semiextensiva RSE, que se ha adoptado el ratio de 150 m?e/vda.
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CONDICIONES DE ORDENACION Y DE CARACTER AMBIENTAL:

1. Los dos parques urbanos previstos en la ordenacién, conceptuados como tales, en tanto, constituyen espacios de relativa “gran

dimensiéon” en relacidn con la trama urbana en que se inserta, y cuyo radio de servicios es el nucleo de poblacién, han de disefiarse

resolviendo fundamentalmente las necesidades de ocio, descanso, practica deportiva y disfrute de los valores naturales que contenga,

por la poblacidn local.

Las condiciones particulares son:

a) Parque urbano El Mequinez (LP-1.24, D-DEP-1.2 y LP-1.50).

Para la elaboracién del proyecto de este parque se han de prever las siguientes condiciones:

Mantenimiento y regeneracion del espacio agricola existente, que ha de conciliarse con el uso publico de parque
urbano.

Tratamiento de borde con la via prevista "prolongacion del camino La Caldereta", asi como con la Travesia Urbana de
la Carretera LP-1y con la via de acceso al Polideportivo Municipal.

Encauzamiento del Barranco de Pavones.

Prevision de itinerarios peatonales de conexidn del Parque Urbano con el drea de centralidad de Los Sauces y con el
resto de la trama urbana.

Prevision de dos pistas polideportivas en D-DEP.1.2, asi como instalaciones complementarias.

Prevision de un parque infantil cuya superficie ha de ser superior a 500 m?, debiéndose inscribir un circulo de 30 m. de
didmetro minimo.

Regeneracion paisajistica de las laderas, mediante la rehabilitacion de las terrazas de cultivo, asi como la introduccion
de areas ajardinadas con vegetacion autdctona apropiada al enclave.

Prevision de un equipamiento ludico, vinculado a un drea de aparcamientos para 200 vehiculos, que ha de quedar
integrado mediante ajardinamiento con especies arbustivas, asi como servicios sanitarios adecuados. Dicha
edificacidn, ha de quedar totalmente integrada en la zona, sin renunciar a la necesaria singularidad que precisan este
tipo de usos. La superficie construida maxima admitida es de 1.000 m? construidos.

Creacién de una lamina de agua no menor de 250 m2.

Dotacion de mobiliario urbano acorde con el cardcter de alta naturalidad (ladera de barranco) que posee el parque,
que incluye los bancos, las papeleras, las luminarias de alumbrado publico, la sefializacién, etc....

Se evitard la creacidn de espacios residuales o escondidos desconectados de la funcionalidad general del parque.

Se prestara especial atencion a los aspectos relativos a la peligrosidad y el vandalismo.

Se ha de resolver, al menos en el 50 % de la superficie del parque, el uso sin barreras arquitectdnicas.

Se permiten las explanaciones y abancalamientos siempre que no se produzcan desniveles respecto a las rasantes
naturales del terreno mayores de 3 m. Los muros de contencién que se generen deberan ser de mamposteria de
piedra del lugar, o bien revestidos mediante trasdosados, igualmente de mamposteria de piedra del lugar.

La superficie de pavimento duro, entendiéndose por tal los que no sean de tierra natural, no superara el 20 % de la

superficie total del parque.

b)  Parque lineal Travesia Urbana Carretera LP-1 (LP-1.33), (LP-38), (LP-1.48), (LP-1.50)

La travesia urbana de la Carretera LP-1 entre el Puente de Los Tilos y el Barranco de La Herradura, recientemente urbanizada,

constituye una oportunidad para la creacién de un Parque Lineal que resuelva a su vez la articulacion de esta infraestructura

viaria con el suelo rustico. Se ha previsto un parque lineal que arranca en el Parque Urbano de El Mequinez (LP-1.50) para

descender hasta la Curva del Morro por el margen Este de la travesia urbana, a un nivel inferior, y continuar por el margen

Oeste de dicha via hasta el Morro de Bajamar, ocupando el espacio resultante entre la carretera y la linea de edificacion

existente.

Para la elaboracién del proyecto de este parque se han de prever las siguientes condiciones:
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Mantenimiento y regeneracion del espacio agricola degradado por las obras de construccion de la carretera,
introduciendo itinerarios peatonales para su disfrute, ajardinamiento mediante especies vegetales autdctonas
adecuadas al enclave y recuperacidn de las terrazas de cultivo existentes.

Tratamiento de borde con la Travesia Urbana LP-1y con la trama urbana de contacto.

Creacidn de un itinerario interior para el paseo directamente vinculado a areas ajardinadas y alineaciones de arboles.
Dotacion de mobiliario urbano acorde con el caracter del parque, que incluye los bancos, las papeleras, las luminarias
de alumbrado publico, la sefializacién, etc....

Se evitard la creacion de espacios residuales o escondidos desconectados de la funcionalidad general del parque.

Se prestara especial atencion a los aspectos relativos a la peligrosidad y el vandalismo.

Se ha de resolver, al menos en el 50 % de la superficie del parque, el uso sin barreras arquitectdnicas.

Se permiten las explanaciones y abancalamientos siempre que no se produzcan desniveles respecto a las rasantes
naturales del terreno mayores de 3 m. Los muros de contencién que se generen deberdn ser de mamposteria de
piedra del lugar, o bien revestidos mediante trasdosados, igualmente de mamposteria de piedra del lugar.

La superficie de pavimento duro, entendiéndose por tal los que no sean de tierra natural, no superara el 50 % de la

superficie total del parque.

C)  Zocalo verde. Fachada urbana Sur sobre La Calzada (LP-1.14)

La fachada Sur del ambito urbano sobre la vaguada de La Calzada precisa de una operacion de regeneracion en términos de

paisaje urbano, en tanto el conjunto edificado sobre la Calle Ramén y Cajal ha generado unas fachadas traseras con un impacto

visual muy negativo. La ordenacion pormenorizada de este ambito da respuesta a este problema mediante la prevision de un

zbcalo verde, que no es mds que un parque publico con predominio de la vegetacion arbustiva. Se trata, como su nombre

indica, de generar un zdcalo vegetal que contribuya a la mejora de la imagen de esa fachada urbana de gran importancia en el

centro urbano de Los Sauces.

Para la elaboracién del proyecto de este parque se han de prever las siguientes condiciones:

Mantenimiento y regeneracidn del espacio agricola degradado introduciendo itinerarios peatonales para su disfrute,
ajardinamiento mediante especies arbustivas de gran porte adecuadas al enclave y recuperacion de las terrazas de
cultivo existentes.

Tratamiento del borde con el suelo rustico agricola y con la trama urbana de contacto.

Creacién de un itinerario interior para el paseo directamente vinculado a areas ajardinadas y alineaciones de arboles.
Dotacion de mobiliario urbano acorde con el caracter del parque, que incluye los bancos, las papeleras, las luminarias
de alumbrado publico, la sefializacién, etc....

Se evitard la creacion de espacios residuales o escondidos desconectados de la funcionalidad general del parque.

Se prestara especial atencion a los aspectos relativos a la peligrosidad y el vandalismo.

Se ha de resolver, al menos en el 50 % de la superficie del parque, el uso sin barreras arquitectdnicas.

Se permiten las explanaciones y abancalamientos siempre que no se produzcan desniveles respecto a las rasantes
naturales del terreno mayores de 3 m. Los muros de contencién que se generen deberan ser de mamposteria de
piedra del lugar, o bien revestidos mediante trasdosados, igualmente de mamposteria de piedra del lugar.

La superficie de pavimento duro, entendiéndose por tal los que no sean de tierra natural, no superara el 20 % de la

superficie total del parque.
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d) Area ajardinada entrada Sur al Ntcleo de Los Sauces (Extremo Norte del Puente de Los Tilos).
En el extremo Norte del Puente de Los Tilos, envolviendo la nueva rotonda prevista en la ordenacién pormenorizada del PGO,
desde la que arranca la variante de circunvalacion del Lomo de Los Sauces (SGV-2), se han previsto cinco zonas ajardinadas (LP-

10, LP-11, LP-44, LP-45 y LP-46), que conformen gran vestibulo verde de entrada al "Pueblo de Los Sauces".

Los objetivos fundamentales que ha determinado la prevision de esta drea ajardinada en la ordenacién pormenorizada del SUCU-
1 son, en primer lugar, la puesta en valor y dignificacion de esta singular infraestructura viaria que se ha convertido ya en uno
de los simbolos del Municipio, y en segundo lugar, crear una espectacular y atractiva entrada al dmbito urbano que produzca un

efecto agradable en el visitante, superando la deficitaria imagen que se ofrece en este momento.

Para la elaboracién del proyecto de este parque se han de prever las siguientes condiciones:

- Regeneracion del espacio degradado por las obras de la carretera LP-1, introduciendo itinerarios peatonales para su
disfrute y ajardinamiento mediante especies arbustivas de gran porte adecuadas al enclave.

- Dotacion de mobiliario urbano acorde con el caracter del parque, que incluye los bancos, las papeleras, las luminarias
de alumbrado publico, la sefializacién, etc....

- Se evitard la creacidn de espacios residuales o escondidos desconectados de la funcionalidad general del drea.

- Se prestara especial atencion a los aspectos relativos a la peligrosidad y el vandalismo.

- Se ha de resolver, al menos en el 50 % de la superficie del drea, el uso sin barreras arquitectdnicas.

- Se permiten las explanaciones y abancalamientos siempre que no se produzcan desniveles respecto a las rasantes
naturales del terreno mayores de 3 m. Los muros de contencién que se generen deberan ser de mamposteria de
piedra del lugar, o bien revestidos mediante trasdosados, igualmente de mamposteria de piedra del lugar.

- La superficie de pavimento duro, entendiéndose por tal los que no sean de tierra natural, no superard el 5 % de la

superficie total del area.

2. Las obras de complemento de la urbanizacidn, mejora viaria, dotacién de aparcamientos, y en general todas aquellas actuaciones
urbanisticas aisladas no previstas especificamente en este Plan General, al no ser convenientes la delimitacién de unidades de
actuacion, conforme al Art.295 de la LSENPC, se llevaran a cabo mediante obras publicas ordinarias, cuya financiacién se realizara
mediante expedientes de contribuciones especiales, impuestas a los titulares del suelo beneficiados especialmente por dichas obras,

conforme a la legislacién local de aplicacion.

El suelo preciso para dichas obras resultante de la ordenacidon pormenorizada prevista, se obtendra por:
- Cesion gratuita en virtud de Convenio Urbanistico.
- Expropiacion.

- Ocupacién directa.

3. El &mbito de Suelo Urbano de interés cultural (SUCUIR) delimitado en el entorno de La Plaza de Montserrat y del Parque Antonio
Herrera, asi como en una parte de las calles Doctor Martin y Ramdn y Cajal”, habra de ordenarse conjuntamente con los Espacios Libres
Publicos LP-1.37, LP-1.34 y parcialmente el LP-1.14, mediante un Plan Especial de Proteccidon y Ordenacion que prestard especial
importancia a:

- Prevision de un area de juego para nifios.

- Articulacién de los Equipamientos Deportivos D-DEP-1.1y E-SOC-1.4 con el ambito (SUCUic).

- Exhaustiva resolucién de las barreras arquitectdnicas.

- Mobiliario urbano acorde con el caracter de centralidad municipal que adquiere esta zona en la ordenacion.
- Dotacidon de aparcamientos en cuantia no inferior a 50 plazas.

- Estudio de soleamiento y prevision de espacios protegidos de sombra

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién 25
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

10.

11.

La conexidn viaria entre el dmbito de centralidad SUCUIC y el extremo Norte del Puente de Los Tilos a través de la Travesia Urbana de
la Carretera LP-1, se ha de redefinir, en tanto, constituye el eje principal que estructura el modelo de centralidad lineal adoptado para

el nucleo de Los Sauces.

Se ha de prestar especial atencién al disefio arquitecténico de los espacios de borde de la trama urbana fundamentalmente sobre el

barranco de Pavones y sobre La Calzada, ademas de la fachada Este de la Trama urbana en toda su extension.

Se admite el uso turistico en el drea delimitada dentro del ambito de Los Sauces (SUCU-1), compatibilizada para el uso turistico
alojativos por el PTETwp, en la cual se dispensa el cumplimiento del estandar turistico de densidad en suelo urbano. La delimitacion de
dicha drea de compatibilidad se recoge en la ficha Z4 51 002 (Los Sauces) del Anexo —A- de la Normativa del PTET.p, coincidente con la
recogida en el plano OEC-3 de este PGO, asignandosele una carga alojativa inicial de 70 plazas, admitiéndose las modalidades hotelera

y extrahotelera, urbanas, en cualquier tipologia, salvo las villas, con categoria igual o superior a tres estrellas.

La vegetacion a incluir en los espacios libres o ajardinamientos serd con especies autdctonas, y con caracter preferente adecuada al

piso bioclimatico en el que se encuentre.

Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacién con
el entorno (vallados verdes), evitdndose el uso de invernaderos.Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracién, telecomunicaciones
etc.) deberan ir soterradas, o cubiertas de piedra basaltica, para que se mimetice con el medio.

Debera garantizarse el tratamiento de aguas residuales, en la forma técnicamente posible que evite la contaminacién del medio.

El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberdn ser del entorno.

No se han identificado especies protegidas en el drea objeto de estudio, no obstante, al existir afeccién en cuadriculas (500x500m) del
Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias, se establece como medidas preventivas:

- Durante la fase de construccion se deberan tomar medidas para evitar la contaminacién atmosférica (polvo en suspensién), y
minimizar los ruidos emitidos por las maquinas.

- Como las especies datadas son avicolas, se deberd evitar las actuaciones en época de cria y reproduccion.

- Evitar el uso de fitosanitarios en el medio.

- Se debera contar con un plan de gestidn de residuos, que evite en todo momento, la existencia de acimulos incontrolados.

- Dedetectarse la presencia de alguna especie de fauna protegida, o nidificacidn; en base a la normativa vigente, se debera respetar
la época de cria y reproduccion para la ejecucion de las obras, y plantear las medidas oportunas para su conservacion, priorizando
el mantenimiento del habitat; habra que coordinar con la administracion competente medidas especificas para dichas especies,

acorde a las exigencias de la normativa que las engloben, asi como los planes de recuperacion, planes de gestion, etc. que las
recojan.

- De datarse alguna especie botanica incluida en los catalogos de proteccién y, fundamentalmente, en el Catadlogo Canario de
Especies Protegidas. Para el arranque, recogida y corte de algin ejemplar se considerard lo que determine la Orden de 20 de
febrero de 1991 sobre proteccidn de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, el Plan Forestal
de Canarias y el Cddigo de Buenas Practicas Agrarias de la Comunidad Auténoma de Canarias, asi como la Consejeria de Medio
Ambiente.
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CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

La actuacion que se realice habré de cumplir la orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por el que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados, asi como la

legislacion autondmica de accesibilidad.
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SUCUic

TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO SAN ANDRES
ANDRES Y SAUCES.

PROYECTO DE REHABILITACION URBANA

Implantacién sobre Ortofoto de la ordenacién urbanistica pormenorizada del ambito de San Andrés

N2 OP-SU-2.1

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUCUic

TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO SAN ANDRES
ANDRES Y SAUCES.

PROYECTO DE REHABILITACION URBANA

: s %‘ X gao ggg 5 -
. I ,' A\ \ // -~ 000, = 7
. /. i \ \ ‘/‘/\ : FN A P 2
aw !\ ) ‘ 1= —rer—f
TR\ \. I\ rPaz2i A= —H
L £ e u..&m : \ ; B
1/ E-awSaW) (B e

Implantacion sobre cartografia de la ordenacion urbanistica pormenorizada del ambito de San Andrés

N2 OP-SU-2.1

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUCUc
AMBITO SAN ANDRES
ANDRES Y SAUCES

TERMINO MUNICIPAL DE SAN

PROYECTO DE REHABILITACION URBANA

& Boletin Oficial de Canarias nim. 45 4907

Viernes 6 de marzo de 2015

ANEXO II

§ . | e
SAN ANDRES Y SAUCES | st
b

VECIO.

DECLARACION BIC DE
LA VILLA DE SAN ANDRES

SAN ANDRES
SAN ANDRES Y SAUCES

EMPLAZAMIENTO DEL
RECINTO PROPUESTO

bitps://sede.gobcan. es/ cpjilboc

boc-a-2015-045-996

Delimitacién del Bien de Interés Cultural con categoria de Conjunto Histérico de “La Villa de San Andrés”.
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SUCUic

AMBITO SAN ANDRES
TERMINO MUNICIPAL DE SAN

ANDRES Y SAUCES.

PROYECTO DE REHABILITACION URBANA

| Clasificacidn / Categoria del Suelo: Suelo Urbano Consolidado SUCU-2 |
Superficie del Ambito sin sistema general incluido: m3s 43.880,00
Superficie del Sistema General incluido en el ambito: (*) m2s 3.159,00
SUPERFICIE TOTAL m32s 47.039,00
Coeficiente de Edificabilidad Bruta: m?2c/m3s 0,83
Superficie Edificable Total: m2c 39.126,80
Uso principal: Residencial
Usos Compatibles: Titulo 3.de la Normativa de la Ordenacién

Pormenorizada

Densidad de viviendas/hectéreas: 27
Numero méaximo de viviendas: 128

(*) Las Travesias Urbanas de las Carreteras LP-104 SGV-3), asi como el tramo de SGV-10 que conecta Las Lomadas con San Andrés por
La Atalaya, constituyen los Unicos Sistemas Generales de Infraestructuras Viarias superpuesto a este ambito de Suelo Urbano, es

decir, desempefian una doble funcién al incorporarse al sistema viario local y al sistema viario territorial, comarcal e insular.

Tramo del SGV-3 en SUCU-2 2.364,00 m?
Tramo del SGV-10 en SUCU-2 795,00 m?
TOTAL (SGV) 3.159,00 m?
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SUCU-2 AMBITO SAN ANDRES.

TERMINO MUNICIPAL DE

SAN ANDRES Y SAUCES ) )
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION. PEPO-1
SUP. NETA EDIFIC. SUP. APROVECHAMIENTO N2 DENSIDAD
N,C:,\?Zlﬁ,e A Ne PLANTAS Usos MANZANA NETA EDIFICABLE E-COM. RESID. APROV. GLOBAL (Uda) VDAS.
(m?Suelo) (m2const./m? suelo) ( m? const.) ( m? const.) ( m? const.) (médulo/vda) (N2 vdas/Ha)
SISTEMA LUCRATIVO

RI-2.1 (1c) 2 RESIDENCIAL 610,88 1,50 916,32 549,79 366,53 3
RI-2.2 (1) 2 RESIDENCIAL 552,01 1,50 828,02 496,81 331,21 2
RI-2.3 (1c) 2 RESIDENCIAL 2.004,80 1,50 3.007,20 1.804,32 1.202,88 9
RI-2.4 (1) 2,5 RESIDENCIAL 638,79 1,88 1.197,73 574,91 622,82 4
RI-2.5 (1c) 2 RESIDENCIAL 1.029,13 1,50 1.543,70 926,22 617,48 4
RI-2.6 (1) 2 RESIDENCIAL 199,77 1,50 299,66 179,79 119,86 1
RI-2.7 (1c) 3 RESIDENCIAL 442,21 2,25 994,97 397,99 596,98 4
RI-2.8 (1) 3 RESIDENCIAL 1.750,92 2,25 3.939,57 1.575,83 2.363,74 17
RI-2.9 (1c) 2 RESIDENCIAL 805,14 1,50 1.207,71 724,63 483,08 3
RI-2.10 (1) 2 RESIDENCIAL 2.872,17 1,50 4.308,26 2.584,95 1.723,30 12
RI-2.11 (1c) 2 RESIDENCIAL 625,71 1,50 938,57 563,14 375,43 3
RI-2.12 (1c) 2 RESIDENCIAL 3.009,00 1,50 4.513,50 2.708,10 1.805,40 13
RI-2.13p (1c) 2 RESIDENCIAL 1.481,60 1,50 2.222,40 1.333,44 888,96 6
RI-2.14 (1c) 2 RESIDENCIAL 957,17 1,50 1.435,76 861,45 574,30 4
RI-2.15p (1c) 2 RESIDENCIAL 1.560,52 1,50 2.340,78 1.404,47 936,31 7
RI-2.16p (1c) 2 RESIDENCIAL 1.274,82 1,50 1.912,23 1.147,34 764,89 5
RI-2.17 (1c) 2 RESIDENCIAL 1.037,58 1,50 1.556,37 933,82 622,55 4
RI-2.18 (1c) 2 RESIDENCIAL 747,14 1,50 1.120,71 672,43 448,28 3
RSE-2.1 (1c) 2 RES. SEMIEXTENSIVO 1.608,69 0,80 1.286,95 0,00 1.286,95 9

TOTAL PARCIAL 23.208,05 1,53 35.570,39 19.439,42 16.130,96 115

SISTEMA DOTACIONAL

E-RE-2.1 (1) 2 IGLESIA DE SAN ANDRES 467,04 1,80 840,67
E-RE-2.2 (1c) 2 CASA PARROQUIAL 370,97 1,80 667,75 667,75 0,00
E-RE-2.3 (1) 1 ERMITA DEL PILAR 27,52 0,90 24,77 24,77 0,00
D-REC-2.1 (1c) 1 EQU. OCIO-RECR.PRIVADO 1.850,35 0,20 370,07
LP-2.1 (1c) PLAZAS DE SAN ANDRES 2.918,55
LP-2.2 (1) PEATONAL 1.577,84
LP-2.3 (1) AREA AJARDINADA 3.256,00
LP-2.4 (I€) PLAZOLETA-MIRADOR 309,66

TOTAL PARCIAL 10.777,93 1.903,26 692,51 0,00
SV, SISTEMA VIARIO 9.473,02

43.459,00 37.473,64 18.746,91 16.130,96

Para determinar la capacidad de acogida de la ordenacién en términos de nimero de viviendas se ha adoptado un ratio de 140 m? e/vda en todas las tipologias, a excepcion de la residencial semiextensiva RSE, que se ha adoptado el ratio de 150 m2e/vda.
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CONSIDERACIONES PREVIAS.

1. La totalidad del ambito Urbano Consolidado de San Andrés (SUCU-2), asi como el No Consolidado (SUNCU-2.1), que se
corresponde con la Unidad de Ejecucion delimitada en las NNSS.92, fueron integrados dentro de la declaraciéon como Bien
de Interés Cultural en la categoria de “Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés”, realizada mediante Decreto 18/2015,
de 26 de febrero, delimitando su entorno de proteccion. (BOC N2 45, viernes 6 de marzo de 2015). La delimitacién coincide
con la trama urbana histérica, asi como con el espacio interior que la completa hasta la Ermita de San Sebastian. El objetivo
principal de la ordenacién pormenorizada es el complemento de la trama inconclusa de La Villa de San Andrés prevista en

el siglo XVI.

2. Suordenacién se remite a un Plan Especial de Protecciéon y Ordenacion, que sera el instrumento urbanistico que determine
las condiciones de ordenacién pormenorizada, asi como las de cardcter ambiental. En la presente ficha se establecen las
condiciones generales para la ordenacion del dmbito SUCU-2ic que se corresponde sensiblemente con la delimitacion del

Conjunto Histdrico de San Andrés y de su perimetro de proteccion.

3. No se admite el uso turistico en el ambito urbano de San Andrés (SUCU-2, en cumplimiento de la Sentencia de la Seccién
Quinta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo, de fecha 18 de mayo de 2015, mediante la cual
se resolvié el Recurso de Casacidon N2 2524/2013 presentado por la Federacion Ecologista Ben Magec, Ecologistas en Accidn
y Volcdn Rojo, S.A. presentado contra la Sentencia que dictd el TSJ de Canarias, por la que se anulé parcial del Decreto
123/2008, de 27 de mayo, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacidn del Territorio, por el que se aprueban
definitivamente determinados ambitos suspendidos del Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica de
la Isla de La Palma. Dicha anulacién conllevé la anulacién de las actuaciones turisticas cuya suspensién quedd levantada
por el Decreto anulado 123/2008, asi como la prohibicion de autorizar alojamientos turisticos alojativos en ocho nucleos

mixtos en los que se habia previsto por el PTETLP y dicho Decreto 123/2008, la posibilidad de introducir el uso turistico.

Entre las actuaciones turisticas afectadas y los nucleos turisticos cuya suspension quedo levantada por el referido

Decreto 123/2008 se encuentra la codificada “ Z4-2. San Andrés” con una carga inicialmente asignada de 20 alojamientos.

En la misma Sentencia, concretamente en el fundamento de derecho N2 DIECINUEVE, se expresa textualmente que “en el
presente caso (Recurso de Casacion N2 2524/2013), dado que por la sala de instancia se dicté sentencia, que quedo firme,
declarando la adecuacion a derecho del decreto de 2007, nuestra declaracion de nulidad, solo puede alcanzar al Decreto
123/2008”, es decir, sin perjuicio de otras interpretaciones mejor instruidas y fundadas, parece que quedan indemnes los
Decretos 95/2007, de 8 de mayo, por el que se Aprueba Definitivamente, de modo parcial el Plan Territorial Especial de
Ordenacion de la Actividad Turistica de la Isla de La Palma (BOC N2 094 de 10 de mayo de 2007), y el Decreto 120/2010, de
2 de septiembre, por el que se Aprueban Definitivamente los Ambitos Suspendidos ACP-2, ACP-5, ACP-9 y ACP-13 del
PTETLP (BOC N2 180, de 13 de septiembre de 2010).

La incidencia de Sentencia referida en el Expediente del Plan General de Ordenacion de San Andrés y Sauces. Alteraciones

Sustanciales. Aprobacidn Inicial, impide Unicamente la autorizacidn de establecimientos turisticos alojativos dentro del

Ambito urbano de San Andrés, manteniéndose la ordenacién general derivada del Decreto 95/2007, de 8 de mayo, por
el que se Aprueba Definitivamente, de modo parcial el Plan Territorial Especial de Ordenacién de la Actividad Turistica de
laIsla de La Palma (BOC N2 094 de 10 de mayo de 2007) para el espacio de admisibilidad del uso turistico dentro del término
municipal, asi como la posibilidad de introducir el uso turistico en el ambito urbano de Los Sauces (SUCU-1) dentro del

recinto sefialado y con la dispensa del cumplimiento del estandar de densidad turistica.
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CONDICIONES DE ORDENACION Y DE CARACTER AMBIENTAL:

6.

El Plan Especial de Proteccién y Ordenacion del dambito urbano consolidado y BIC de San Andrés, se ha de formular
conceptualmente como “paisaje urbano historico”, resultado de la estratificacion histdrica de valores y atributos culturales y
naturales, lo que trasciende de su declaracion como “Conjunto Histérico” para abarcar el contexto urbano general y su entorno
territorial. El objetivo general del PEPO-2, ha de consistir, independientemente de los referidos fines urbanisticos de proteccién
y ordenacién en la creacion de unas bases de ordenacidn globales e integradas, que posibilite la determinacién, evaluacién,

| “

conservacion y gestion del “paisaje urbano histérico de San Andrés” como parte fundamental del desarrollo sostenible de San
Andrés y Sauces. En tal sentido la ordenacidn que se plantee ha de conciliarse con los intereses derivados de la estrategia de
desarrollo municipal del tramo litoral comprendido entre el nucleo de San Andrés y el enclave de EI Melonar-Puerto Espindola,

asi como con los derivados del entorno agricola y ambiental que lo envuelve.

El analisis previo tras la formulacion del Plan Especial (PEPO-2), ha de incluir, ademas del perimetro urbano delimitado, el contexto
general del enclave histdrico, principalmente aquellos aspectos que pudieran incidir en la adopcién de determinadas decisiones
de ordenacion, principalmente su topografia, geomorfologia, hidrologia y caracteristicas naturales; su medio urbanizado en el
espacio exterior al perimetro objeto de la proteccién y ordenacidn; sus infraestructuras, tanto superficiales como subterraneas;
los espacios abiertos y dreas ajardinadas, la configuracién de los usos del suelo y su organizacion espacial; las percepciones y
relaciones visuales; y todos los demds elementos de la estructura urbanay rural existentes. También han de incluirse en el andlisis
los usos y valores sociales y culturales, los procesos econémicos y los aspectos inmateriales del patrimonio en relacién con la

diversidad e identidad.

En coherencia con el concepto de paisaje urbano histérico, sobre el que ha de gravitar la ordenacién de San Andrés, el Plan
Especial (PEPO-2) ha de formularse desde el objetivo general de preservacion de la calidad del medio urbano en el que viven las
personas, para lo que se han de plantear medidas dirigidas a la mejora de la utilizacion productiva y sostenible de los espacios
urbanos, su perder de vista su caracter dinamico, asi como de promocién de la diversidad social y funcional. En dicho objetivo,
han de confluir los fines de la conservaciéon del patrimonio urbano y los del desarrollo social y econémico, respondiendo al
planteamiento basado en una relacion equilibrada y sostenible entre el medio urbano y el medio rural, entre las necesidades de

las generaciones presentas y venideras y la herencia del pasado.

El Plan Especial (PEPO-2) ha de integrarse en las estrategias territoriales y sectoriales, de ambito insular o comarcal, especialmente

las vinculadas a la actividad turistica, formuladas por el Gobierno Auténomo o el Cabildo Insular.

El Plan Especial habra de plantearse como objetivo basico el mantenimiento y mejora de la imagen actual del nicleo de San Andrés
dentro de la unidad territorial donde se enclava, asi como el control morfoldgico y paisajistico resultado de las determinaciones
del Plan, es decir, ante el riesgo de transformacion de la imagen histérica de la Villa y/o de pérdida de la escala territorial del
enclave, la variable paisajistica global adquiere una importancia determinante. Para tal fin habrd de realizarse estudios

paisajisticos desde las distintas visuales caracteristicas del nucleo:

- Vista desde el Norte cuando nos aproximamos a través de la carretera LP-104 (imagen caracteristica).
- Vista desde el nucleo de Los Sauces (Imagen lejana).

- Vista desde el mar (fachada posterior Este).

Vista desde el Convento (fachada Norte).

La articulacion y vertebracién de la ordenacion que se formule en el PEPO-2 con las determinaciones adoptadas en el Plan Especial

de Ordenacion del Parque Litoral de San Andrés (SGLP-10), constituye un objetivo y condicién previa a la formulacién del mismo.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

En tal sentido habra de formularse y aprobarse el PEO-6 con anterioridad a la del PEPO-2, pudiéndose integrar ambos

instrumentos de ordenacion.

El Plan Especial habrd de plantearse como objetivo la restriccidn de la circulacidn rodada dentro del recinto protegido, quedando
reducida a la estrictamente necesaria para el mantenimiento de las actividades internas, mediante la instalacion de un sistema
selectivo que permita el paso de vehiculos de residentes del nucleo histdrico en la forma que se determine por la administracion

territorial. Para tal fin se podra plantear zonas de aparcamiento perimetral externas al recinto objeto del PEPO-2.

El Plan Especial habra de regular detalladamente tanto los proyectos de obras de restauracién ambiental como los estudios de
detalle y las actuaciones especiales, tales como la regulacién cromatica, la de iluminacién, la de imagen comercial y la de

tratamiento de fachadas, cubiertas y medianeras.

La regulacién de los usos que establezca el PEPO-2 habra de partir de la clasificacion segun su naturaleza, es decir, los usos de

caracter publico, los de indole colectiva y los de naturaleza privada.

El Plan Especial habra de estudiar detalladamente el control separado de las aguas residuales, pluviales y fecales, conforme a los

esquemas introducidos en el presente Plan General.

La vegetacion a incluir en los espacios libres o ajardinamientos sera con especies autdctonas, y con caracter preferente adecuada

al piso bioclimatico en el que se encuentre.

Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacion

con el entorno (vallados verdes), evitandose el uso de invernaderos.

Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracidn, telecomunicaciones etc.) deberan ir soterradas, o cubiertas de piedra basdltica,

para que se mimetice con el medio.

Debera garantizarse el tratamiento de aguas residuales.

El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberan ser del entorno.

No se han identificado especies protegidas en el area objeto de estudio, no obstante, al existir afeccién en cuadriculas (500x500m)
del Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias, se establecen las siguientes medidas preventivas:
- Durante la fase de construccién se deberdn tomar medidas para evitar la contaminacién atmosférica (polvo en suspensién),
y minimizar los ruidos emitidos por las maquinas.

- Como las especies datadas son avicolas, se debera evitar las actuaciones en época de cria y reproduccion.
- Evitar el uso de fitosanitarios en el medio.
- Sedebera contar con un plan de gestion de residuos, que evite en todo momento, la existencia de acimulos incontrolados.

- De detectarse la presencia de alguna especie de fauna protegida, o nidificacion; en base a la normativa vigente, se deberd
respetar la época de cria y reproduccidon para la ejecucion de las obras, y plantear las medidas oportunas para su
conservacion, priorizando el mantenimiento del habitat; habra que coordinar con la administracién competente medidas
especificas para dichas especies, acorde a las exigencias de la normativa que las engloben, asi como los planes de
recuperacion, planes de gestidn, etc. que las recojan.

- De datarse alguna especie botdnica incluida en los catalogos de proteccion y, fundamentalmente, en el Catalogo Canario
de Especies Protegidas. Para el arranque, recogida y corte de algin ejemplar se considerara lo que determine la Orden de
20 de febrero de 1991 sobre proteccién de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias,
el Plan Forestal de Canarias y el Codigo de Buenas Practicas Agrarias de la Comunidad Auténoma de Canarias, asi como la
Consejeria de Medio Ambiente.
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17. Conforme a lo regulado en el articulo 30 de la Ley de Costas, las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la
legislacidn urbanistica, debiendo evitar la formacidn de pantallas arquitecténicas o acumulacion de volimenes. En tal sentido, la
ordenacién que se proponga debera garantizar una distribucion homogénea de los volumenes atendiendo a su entorno y la
configuracién de la zona, con una disposicidn y altura de las edificaciones de forma armadnica con el entorno que no limite el
campo visual hacia el litoral, ni rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva maritima.

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

La actuacion que se realice habra de cumplir la orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por el que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacidon de los espacios publicos urbanizados, asi como la

legislacion autonémica de accesibilidad.

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion 38
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

PEO-7
TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA
ANDRES Y SAUCES.
ACTUACIONES AISLADAS

Implantacién sobre Ortofoto de la ordenacién urbanistica pormenorizada del ambito de El Melonar-Puerto Espindola

N2 OP-SU-3.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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PEO-7
TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA
ANDRES Y SAUCES.
ACTUACIONES AISLADAS
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Implantacién sobre cartografia de la ordenacion urbanistica pormenorizada del ambito de El Melonar-Puerto Espindola

N2 OP-SU-3.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion
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PEO-7

TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA
ANDRES Y SAUCES.

ESPACIO DE ADMISIBILIDAD DEL USO TURISTICO

e ﬁ;g AREAS SUSCEPTIBLES DE INTRODUCIR EL USO TURISTICO

Delimitacion de las areas en las que se admite el uso turistico dentro del dmbito urbano de El Melonar-Puerto Espindola (SUCU-3).

] N2 OEC-4
PLANO DE ORDENACION ESTRUCTURAL

COMPLEMENTARIA: Espacio de Admisibilidad del uso turistico en El Melonar-Puerto Espindola
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PEO-7
TERMINO MUNICIPAL DE SAN AMBITO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA

ANDRES Y SAUCES.

ACTUACIONES AISLADAS

Clasificacion / Categoria del Suelo: Suelo Urbano Consolidado SUCU-3r

Superficie del Ambito sin sistema general incluido: m2s 30.386,00

Superficie del Sistema General incluido en el ambito: (*) m3s 2.566,00

SUPERFICIE TOTAL A EFECTOS DEL CALCULO DEL AM (1) m2s 32.952,00

Coeficiente de Edificabilidad Bruta: m?2c/m?s

Superficie Edificable Total: m2c A DETERMINAR POR EL PEO-1

Uso principal: Equipamientos al servicio del litoral.

Usos Compatibles: Titulo 3.de la Normativa de la Ordenacién
Pormenorizada

Densidad de viviendas/hectéreas:

Numero méaximo de viviendas:

(*) La Travesia Urbana de la Carretera LP-1042 SGV-4), constituye el Gnico Sistema General de Infraestructura Viaria superpuesto a este
ambito de Suelo Urbano, es decir, desempefian una doble funcidn al incorporarse al sistema viario local y al sistema viario territorial,

comarcal e insular.

Tramo del SGV-4 en SUCU-3 2.566,00 m?
TOTAL (SGV) 2.566,00 m?
Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion 42

MARZO DE 2025
JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

SUCU-3 AMBITO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA

TERMINO MUNICIPAL

DE SAN ANDRES Y
SAUCES PLAN ESPECIAL DE ORDENACION. PEO-7
SUP. NETA EDIFIC. SUP. APROVECHAMIENTO Ne DENSIDAD
CODIGO o APROV. GLOBAL
MANzANA | N2 PLANTAS usos MANZANA NETA EDIFICABLE E-COM. RESID. (Uda) VDAS
(m?Suelo) (mZconst./m? suelo) ( m? const.) ( m? const.) ( m? const.) (médulo/vda) (N2 vdas/Ha)
SISTEMA LUCRATIVO

RI-3.1 2 RESIDENCIAL 231,15 1,50 346,73 208,04 138,69 1
RSE-3.1 2 RESIDENCIAL 686,07 0,80 548,86 0,00 548,86 4
EL-3.1 2 EQUIP. LITORAL 1.559,68
EL-3.2 2 EQUIP. LITORAL 2.969,77
EL-3.3 2 EQUIP. LITORAL 3.231,95
EL-3.4 2 EQUIP. LITORAL 2.470,93
EL-3.5 2 EQUIP. LITORAL 1.730,00
EL-3.6 2 EQUIP. LITORAL 80,87
EL3.7 2 EQUIP. LITORAL 229,29
1A-3.1 2 EQUIP. LITORAL 1.991,96
1A-3.2 3 EQUIP. LITORAL 440,76

TOTAL

31.455,00

0,00 ‘

SISTEMA DOTACIONAL Y DE EQUIPAMIENTO
E-COM-3.1 2 COMERCIAL PRIVADO 83,83
LP-3.1 JARDIN 289,51
LP-3.2 PLAZA 673,18
LP-3.3 JARDIN 100,11
LP-3.4 PLAZA 242,38
LP-3.5 PLAZA Y APARC. EN SUBSUELO 1.380,11
LP-3.6 AREA AJARDINADA 564,01
LP-3.7 AREA AJARDINADA 1.063,77
LP-3.8 PLAZA 840,87
LP-3.9 JARDIN 210,98

| | | |
sv. | ssemavemo | _w7s7e3) | | [ | | |

1,52

Para determinar la capacidad de acogida de la ordenacién en términos de nimero de viviendas se ha adoptado un ratio de 140 m? e/vda en todas las tipologias, a excepcion de la residencial semiextensiva RSE, que se ha adoptado el ratio de 150 m?e/vda.
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CONSIDERACIONES PREVIAS.

La Sentencia DESESTIMATORIA resuelta por Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional (Seccidn Primera) de fecha 27 de
abril de 2005 que resuelve el Recurso presentado por el Ayuntamiento de San Andrés y Sauces al Ministerio de Medio Ambiente, referente
al Expediente de Deslinde de Dominio Publico de dicho Término Municipal, y concretamente respecto al trazado de la linea de servidumbre
de proteccion del dominio publico maritimo-terrestre, en relacién a los nicleos urbanos litorales denominados "San Andrés" y "Puerto
Espindola-El Melonar", establece dicha linea de servidumbre a 100 metros de la linea de ribera del mar, salvo en una parte del dmbito urbano

de San Andrés contrariamente a lo previsto en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal vigentes

Asimismo, mediante una segunda Sentencia Desestimatoria de fecha 21/04/2009 de la Sala de lo Contencioso Administrativo de la Audiencia
Nacional (Seccién 1a) que resuelve otro recurso presentado por el Ayuntamiento de San Andrés y Sauces al Ministerio de Medio Ambiente,
referente al Expediente de Deslinde de Dominio Publico de este Término Municipal, en el tramo litoral entre "Punta Gorda" y "El Barranco
de La Herradura", se establece en la totalidad de dicho tramo costero una banda de servidumbre de 100 metros medidos desde la linea de
ribera del mar, quedando por tanto afectado el ambito de suelo urbano Puerto Espindola-El Melonar, cuya linea de servidumbre se habia

establecido a 20 metros conforme a la documentaciéon obrante en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal vigentes.

La linea de servidumbre de proteccién, conforme a la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y su Reglamento desarrollado mediante Real
Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre, regulan en sus articulos 23 a 26 de dicha Ley y 43 a 50 de su Reglamento, las actividades, obras o
instalaciones que se pueden ejercitar en la misma, quedando expresamente prohibida la introduccién de usos turisticos y residenciales en

dicha banda territorial de servidumbre.

El ambito urbano de Puerto Espindola-El Melonar, previsto y delimitado en las NN.S5.92, se encuentra plenamente afectado por la nueva
linea de servidumbre fijada en el deslinde de Costas y refrendada judicialmente, por lo que se produce una limitacidn radical en los usos
susceptibles de incluirse en su ordenacién pormenorizada. Toda vez que la condicidn objetiva como suelo urbano deviene de las obras de
urbanizacion realizadas por la Administracion en ejecucion del Planeamiento Municipal vigente, resulta objetivamente que ese suelo ha

adquirido la condicién de "urbano consolidado" por disponer de las instalaciones y servicios exigidos por la legislacion autondmica.

Es preciso resefiar que el Planeamiento Municipal (NN.SS.92), que quedd aprobado definitivamente en el afio 92, sefialaba y asi habia
considerado una linea de servidumbre situada a 20 metros de la linea de Rivera del mar, en tanto el nucleo de EI Melonar-Puerto Espindola

se considerd tenia la condicidén de urbano con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas.

La ordenacion de este ambito urbano, y en especial la ordenaciéon del conjunto de usos pormenorizados compatibles con la Legislacion de
Costas, se remite a la formulacion de un Plan Especial de Ordenacion, que sera el instrumento que determine las condiciones de ordenacion

pormenorizada y las de caracter ambiental.

En la presente ficha se establecen las condiciones de ordenacion y de caracter ambiental para la formulacion del Plan Espacial de Ordenacién

del dmbito urbano consolidado El Melonar- Puerto Espindola (SUCU-3) (PEO-7).

CONDICIONES DE ORDENACION Y DE CARACTER AMBIENTAL:

1. El Plan Especial de Ordenacién del ambito urbano consolidado de El Melonar-Puerto Espindola (SUCU-3), se ha de formular
conceptualmente como “enclave paisajistico tradicional”, resultado de la estratificacion histérica de valores y atributos culturales y
naturales, lo que trasciende de su simple consideracién como nucleo urbano para abarcar el enclave en si y su entorno territorial. El
objetivo general del PEO-7, ha de consistir, independientemente de los referidos fines urbanisticos de proteccién y ordenacién en la

creacion de unas bases de ordenacion globales e integradas, que posibilite la determinacién, evaluacién, conservacién y gestién del
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“enclave paisajistico tradicional de El Melonar-Puerto Espindola” como parte fundamental del desarrollo sostenible de San Andrés y
Sauces. En tal sentido la ordenacion que se plantee ha de conciliarse con los intereses derivados de la estrategia de desarrollo municipal
del tramo litoral comprendido entre el nucleo de San Andrés y el enclave de El Melonar-Puerto Espindola, asi como con los derivados

del entorno agricola y ambiental que lo envuelve.

2. Elanalisis previo tras la formulacién del Plan Especial (PEO-7), ha de incluir, ademas del perimetro urbano delimitado, el contexto general
del enclave histdrico, principalmente aquellos aspectos que pudieran incidir en la adopcién de determinadas decisiones de ordenacion,
principalmente su topografia, geomorfologia, hidrologia y caracteristicas naturales; su medio urbanizado en el espacio exterior al
perimetro objeto de la proteccidn y ordenacion; sus infraestructuras, tanto superficiales como subterraneas; los espacios abiertos y
dreas ajardinadas, la configuracién de los usos del suelo y su organizacién espacial; las percepciones y relaciones visuales; y todos los
demas elementos de la estructura urbanay rural existentes. También han de incluirse en el andlisis los usos y valores sociales y culturales,

los procesos econdmicos y los aspectos inmateriales del patrimonio en relacién con la diversidad e identidad.

3. En coherencia con el concepto de enclave paisajistico tradicional, sobre el que ha de gravitar la ordenacion del ambito de El Melonar-
Puerto Espindola, el Plan Especial (PEO-7) ha de formularse desde el objetivo general de preservacion de la calidad del medio urbano
en el que viven las personas, para lo que se han de plantear medidas dirigidas a la mejora de la utilizacién productiva y sostenible de los
espacios urbanos, su perder de vista su caracter dindmico, asi como de promocién de la diversidad social y funcional. En dicho objetivo,
han de confluir los fines de la conservacién del patrimonio urbano y los del desarrollo social y econémico, respondiendo al planteamiento
basado en una relacién equilibrada y sostenible entre el medio urbano y el medio rural, entre las necesidades de las generaciones

presentas y venideras y la herencia del pasado.

4. El Plan Especial (PEO-7) ha de integrarse en las estrategias territoriales y sectoriales, de ambito insular o comarcal, especialmente las

vinculadas a la actividad turistica, formuladas por el Gobierno Auténomo o el Cabildo Insular.

5. El Plan Especial habra de plantearse como objetivo basico la mejora de la imagen actual del ambito de El Melonar-Puerto Espindola
dentro de la unidad territorial donde se enclava, asi como el control morfoldgico y paisajistico resultado de las determinaciones del Plan,
es decir, ante el riesgo de transformacion de la imagen histérica de Puerto Espindola y de El Melonar y/o de pérdida de la escala territorial
del enclave, la variable paisajistica global adquiere una importancia determinante. Para tal fin habra de realizarse estudios paisajisticos

desde las distintas visuales caracteristicas del nucleo:

- Vista desde el Norte cuando nos aproximamos a Puerto Espindola a través de la calle de El Melonar.
- Vista desde el nucleo de Los Sauces (Imagen lejana).
- Vista desde el mar (fachada Este).

- Vista desde el Puerto.

6. La articulacion y vertebracion de la ordenacion que se formule en el PEO-7 con las determinaciones adoptadas en el Plan Especial de
Ordenacion del Parque Maritimo y Equipamiento Complementario Puerto Espindola-Varadero. (SGLP-4, SGLP-11), constituye un objetivo

y condicion previa a la formulacién del mismo.

7. El Plan Especial habra de plantearse como objetivo la restriccion de la circulacion rodada dentro del recinto de Puerto Espindola,
quedando reducida a la estrictamente necesaria para el mantenimiento de las actividades internas, mediante la instalacidn de un sistema
selectivo que permita el paso de en la forma que se determine por la administracion territorial. Para tal fin se plantea en la ordenacién
una zona de aparcamientos sobre el barranco de Pavones (SGLP-5), asi como la creacién de un bucle de circulacién en un solo sentido

formado por el Gltimo tramo de la carretera LP-1042 y la Calle de El Melonar.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

El Plan Especial habra de regular detalladamente tanto los proyectos de obras de restauraciéon ambiental como los estudios de detalle y
las actuaciones especiales, tales como la regulacion cromatica, la de iluminacion, la de imagen comercial y la de tratamiento de fachadas,

cubiertas y medianeras.

La regulacion de los usos que establezca el PEO-7 habra de partir de la clasificacion segln su naturaleza, es decir, los usos de caracter

publico, los de indole colectiva y los de naturaleza privada.

El Plan Especial habrd de estudiar detalladamente el control separado de las aguas residuales, pluviales y fecales, conforme a los

esquemas introducidos en el presente Plan General.

La vegetacion a incluir en los espacios libres o ajardinamientos, serd con especies autéctonas, y con caracter preferente adecuada al piso

bioclimatico en el que se encuentre.

Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacion con el
entorno (vallados verdes), evitandose el uso de invernaderos. Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracion, telecomunicaciones etc.)

deberan ir soterradas.

El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberan ser del entorno, y deberdn tener resuelto el sistema de

vertido de sus aguas residuales en la forma técnicamente posible que evite la contaminacion del medio.

No se han identificado especies protegidas en el drea objeto de estudio, no obstante al existir afeccion en cuadriculas (500x500m) del

Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias, se establecen las siguientes medidas preventivas:

- De detectarse la presencia de alguna especie de fauna protegida, o nidificacion; en base a la normativa vigente, se debera respetar
la época de cria y reproduccién para la ejecucion de las obras, y plantear las medidas oportunas para su conservacion, priorizando
el mantenimiento del habitat; habra que coordinar con la administracion competente medidas especificas para dichas especies,
acorde a las exigencias de la normativa que las engloben, asi como los planes de recuperacidn, planes de gestion, etc. que las recojan.

- Dedatarse alguna especie botanica incluida en los catalogos de proteccidon y, fundamentalmente, en el Catdlogo Canario de Especies
Protegidas. Para el arranque, recogida y corte de algin ejemplar se considerara lo que determine la Orden de 20 de febrero de 1991
sobre proteccion de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, el Plan Forestal de Canarias y el
Cddigo de Buenas Practicas Agrarias de la Comunidad Auténoma de Canarias, asi como la Consejeria de Medio Ambiente, normas
de proteccion seran de aplicacion a la vegetacion protegida, con independencia de la titularidad publica o privada de los terrenos
sobre los que se desarrolla, o de su régimen de uso.

- Los espacios libres con presencia de flora protegida, solo podran destinarse a usos compatibles con su conservacion.

- Las actividades susceptibles de afectar a especies protegidas, deben contemplar su salvaguarda previa en la forma que establezcan

los érganos de la administracion competente en la materia.

Durante la fase de construccion, se deberan tomar medidas para evitar la contaminacidn atmosférica de polvo, y minimizar los ruidos

emitidos por las maquinas.

Conforme a lo regulado en el articulo 30 de la Ley de Costas, las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién
urbanistica, debiendo evitar la formacién de pantallas arquitecténicas o acumulaciéon de volimenes. En tal sentido, la ordenacion que
se proponga deberd garantizar una distribucion homogénea de los volimenes atendiendo a su entorno y la configuracién de la zona,
con una disposicidn y altura de las edificaciones de forma armadnica con el entorno que no limite el campo visual hacia el litoral, ni rompa

la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva maritima.
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CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

La actuacion que se realice habra de cumplir la orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por el que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacidon de los espacios publicos urbanizados, asi como la

legislacion autonémica de accesibilidad.

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion 48
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA

Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

1.2.- PLANES ESPECIALES DE ORDENACION DENTRO DE AMBITOS SUCU.

CATEGORIA DE INSTRUMENTO
SUELO SISTEMAS GENERAL URBANISTICO
SUCUic-1 PLAN ESPECIAL DE PROT!ECCI(')N Y ORDENAC’ION DEL AMBITO DE SUELO URBANO PEPO-1
CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL AMBITO DE LOS SAUCES
SUCUgr-1 PLAN ESPECIAL DI§ REHABJLITACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO CONSOLIDADO PER-1
DE REHABILITACION DEL AMBITO DE LOS SAUCES.
SUCUic-2 PLAN ESPECIAL DE PROT[ECCION Y ORDENAC’ION DEL AMBITO DE §UELO URBANO PEPO-2
CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL AMBITO DE SAN ANDRES
SUCU-3 PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL AMBITO URBANO EL MELONAR-PUERTO
p PEO-7
ESPINDOLA.
SUCUic-2 PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL EQUIPAMIENTO LITORAL (D-REC-2.1) HORNO PEO-4
DE LA CAL, INCORPORANDO LA ZONA DE LA CUEVITA.
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PEPO-1 PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y ORDENACION DEL AMBITO DE
SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL AMBITO DE LOS
SAUCES (SUCUc-1)
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUc-1 _
ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE
SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL
AMBITO DE LOS SAUCES

Implantacién sobre Ortofoto de la ordenacién urbanistica pormenorizada del ambito de Los Sauces delimitando el Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de Interés Cultural

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA: Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN

ANDRES Y SAUCES

SUCUic-1
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE
SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL
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& T e\ e\l T S 7
/% \ 77 ’
e
LS TN X
2 / s\cu:
-DEP-1.4
N SR
Y

, D-DEP-1.1
7 ) //
N SRR

Potisensrive Mitnicips d¢ fian Andres 'y Savies

_RIK1.57 }
- W |
' Z o\ = ]
> N = RI-1.
/ /N ~) /
P-1.2 5
LP1.5!
v Z
o 4
A
. % i, 4 3 ouls A ol o
7 - / ‘}
o’ 5 /
i %, ¥ /
-4 /i 7 - Z
4
\
7 2 7 Y
¥ d Z “AY /
1+1.4¢ 7 6 Wlisotls, o % = 8
N7 %) 1)/ 4 9 J
3 /
ey ; '
d ¥ =,
/
g
& ¢
%

g 4
1p,,’ ! J A |
1 7 . \ g
o X - W
1‘ D 2 b Vi
% \ =
i 4 ; ‘\ Al
E 7 \ \
5 ) 2 \
7 7 y p | ‘ 7 o / i . \ \
/ Soe) | / " \
: s L RI1.28
119" A 5 . 5 7 o
8 \ Z \
. 2\ \ ) W |
4 Q \ \\ \I
\
20 i e 1\
sobre cartografia de la ord urk pormenorizada del ambito de Los Sauces delimitando el Plan Esp | de Pr 6n y Ord ion de Interés
Cultural
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

54

MARZO DE 2025



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUic-1 i
ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE
SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL
AMBITO DE LOS SAUCES
Superficie: 15.498 m?
Clasificacién de Suelo: Urbano
Categoria: Consolidado de Interés Cultural.
Plazo de Ejecucion: Primer Cuatrienio.

CARACTERISTICAS GENERALES

El espacio delimitado dentro del @mbito urbano de Los Sauces (SUCU-1), en la subcategoria de “Interés Cultural” (SUCU\-1) se corresponde
con el area de mayor representatividad y antigliedad del nucleo, donde se emplazan La Iglesia de Nuestra Sefiora de Montserrat y plaza del
mismo nombre, la Edificacion del Ayuntamiento, el Parque de Antonio Herrera, la Casa de los Quintos y el conjunto edificado que envuelve
a las dos plazas entre las que destacan las casas de Anselmo Herrera, de D. Julian Marante, de la familia Sentis de Paz, de Maria la de la
Fonda, Idel Caribe y la casa de Don Antonio Martin. Comprende determinados tramos de las calles Alonso Pérez Diaz, José Pérez Vidal,
Ramén y Cajal, Doctor Martin Gonzalez, "La Calle" y Navarra, Su ordenacion se remite a la formulacién de un Plan Especial de Proteccién y

Ordenacion.

CONDICIONES DE ORDENACION.

La formulacion del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion del suelo urbano consolidado de Interés Cultural del ambito de Los Sauces ha

de atender a los siguientes objetivos:

e Articulacién de los espacios correspondientes a las Plazas de Montserrat, el Parque Antonio Herrera, y plazuela de La Iglesia,
mediante la recualificacion de la Travesia Urbana de la Carretera LP-1.

e Recualificacion del viario perimetral del conjunto Plaza de Montserrat-Parque Antonio Herrera.

e Solucidn de ordenacion urbana a las medianeras existentes en el dmbito, en especial las del edificio de la familia Conde, el de
Herederos de D. Julidn Marante y el de Hros. de D. Santiago Hdez.

e Articulacién de los Espacios Libres Publicos con los Equipamientos de la Casa de La Cultura y de La Casa del Quinto, asi como con la Iglesia
de Montserrat.

e Exhaustiva resolucion de las barreras arquitectonicas.

e Mobiliario urbano acorde con el caracter de centralidad municipal que adquiere esta zona en la ordenacion.

e Especializacién y medidas de fomento para el establecimiento de comercio en el dmbito SUCUc.

e Estudio de soleamiento y prevision de espacios protegidos de sombra.

e Solucidn al servicio de transportes publicos de autobuses (espacio de espera protegido e informacién).

e Handeincorporarse al Plan Especial los elementos de caracter arquitectonico y etnografico, incluidos en los Catalogos Arquitectdnicos

y Etnogréficos del presente Plan General dentro del ambito de ordenacion con sus niveles de proteccion.

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD:

En el Plan Especial se han de cumplir las condiciones de accesibilidad previstas en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados. Para las calles existentes cuya pendiente supere el 6%, habran de establecerse medidas paliativas que mejoren en la

medida de lo posible las condiciones actuales de accesibilidad.
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Asimismo el PEPO-1 habrd de dar respuesta justificada al cumplimiento de la Normativa autonémica de aplicacién, constituida por la Ley
8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la comunicacion, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por

el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, y su posterior modificacién mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio.

Al respecto, el Plan Especial habra de contener un documento justificativo respecto al cumplimiento de la referida normativa, indicando en

cualquier caso aquellos aspectos que por razones de proporcionalidad y racionalidad resultan incumplidos de antemano.

CONDICIONES AMBIENTALES:

El Plan Especial ha de concebirse como instrumento para evitar la fuga de la poblacién residente, la conservacidn de la imagen histdrica del
nucleo de Los Sauces, la potenciacion de la centralidad institucional, el aumento de la identificacidn social, el fomento del turismo y la

promocién de la actividad comercial. Para tal fin habrd de formularse en base a los siguientes criterios ambientales:

. La continuidad y fluidez del espacio urbano delimitado.

. La prevision de la mayor superficie de uso peatonal.

. La conservacién de la morfologia arquitectdnica y social.

. La solucidn a los aparcamientos y al trafico rodado.

. La movilidad como factor determinante en la ordenacion.

. La creacion de espacios incentivadores de las relaciones sociales y colectivas.

. La adecuada articulacion entre el drea de centralidad de interés histdrico y la trama urbana donde se inserta.

. La potenciacion de la actividad comercial como agente de primer orden en la regeneracion del drea de centralidad del ambito
urbano de Los Sauces.

. La comprension del espacio urbano no solamente como forma arquitectdnica sino como soporte de la base econémica y la

realidad social, con aspiracion de obtener un adecuado equilibrio dindmico entre ambos factores.
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PER-1 PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO DE REHABILITACION DEL AMBITO DE LOS SAUCES (SUCUR)
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUR-1

ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO DE REHABILITACION DEL AMBITO DE LOS SAUCES

el Plan Especial de Pr i6n y Ord ion de Rehabilitacion.

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA: Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUk-1 §
ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AMBITO DE SUELO

URBANO CONSOLIDADO DE REHABILITACION DEL AMBITO DE LOS
SAUCES
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Implantacién sobre cartografia de la ordenacién urbanistica pormenorizada del ambito de Los Sauces delimi el Plan Especial de P i6n y Ord i6n de Rehabilitacion.

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA: Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUg-1
ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO DE REHABILITACION DEL AMBITO DE LOS SAUCES
Superficie: 36.203 m?
Clasificacion de Suelo: Urbano
Categoria: Consolidado de Rehabilitacion
Plazo de Ejecucion: Primer Cuatrienio.

CARACTERISTICAS GENERALES

El Suelo urbano de renovacién o rehabilitacién urbana (SUCU-R), compuesto por aquel suelo sujeto a operaciones que implican su
transformacién integrada. Se incluye un drea del tejido urbano histérico que ha sufrido en las uUltimas décadas un proceso importante de
degradacidn, siendo necesario su ordenacion y el establecimiento de medidas de mantenimiento y recuperacidn del caracter y ambiente

urbano. Se incluye una parte del Lomo de Los Sauces articulado por las calles: La Calle, Bediesta y Las Toscas.

CONDICIONES DE ORDENACION.

La formulacion del Plan Especial de Rehabilitacion del suelo urbano consolidado de Rehabilitacién del @mbito de Los Sauces (SUCUg-1) ha de

atender a los siguientes objetivos:

e El objetivo principal del Plan Especial de Rehabilitacién Urbana es la recuperacién del ambiente urbano perdido o bien degradado, asi
como establecer soluciones urbanisticas que contribuyan a la revitalizacién de la zona.

e Recualificacion del Sistema Viario Publico, asi como solucién a los problemas funcionales que actualmente padece y su articulacién con
el Sistema de Espacios Libres Publicos.

e Prevision de un Sistema continuo de Espacios Libres Publicos concatenado con el Sistema viario peatonal.

e Potenciacion de la interrelacion entre los espacios privados inedificados y los espacios publicos.

e Exhaustiva resolucion de las barreras arquitectdnicas.

e Mobiliario urbano acorde con el caracter de trama antigua que tiene esta zona en el ambito urbano de Los Sauces.

e Dotacidn de aparcamientos subterraneos en cuantia no inferior a 200 plazas.

e Dotacion de superficie comercial no superior a 2.500 m2.

e Estudio de soleamiento y prevision de espacios protegidos de sombra.

e Handeincorporarse al Plan Especial los elementos de caracter arquitecténico y etnogréfico, incluidos en los Catalogos Arquitectonicos

y Etnogréficos del presente Plan General dentro del ambito de ordenacién con sus niveles de proteccion.

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD:

En el Plan Especial se han de cumplir las condiciones de accesibilidad previstas en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados. Para las calles existentes cuya pendiente supere el 6%, habran de establecerse medidas paliativas que mejoren en la

medida de lo posible las condiciones actuales de accesibilidad.

Asimismo el PER-1 habra de dar respuesta justificada al cumplimiento de la Normativa autondmica de aplicacidn, constituida por la Ley
8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la comunicacion, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por

el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, y su posterior modificacién mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio.

Al respecto, el Plan Especial habra de contener un documento justificativo respecto al cumplimiento de la referida normativa, indicando en

cualquier caso aquellos aspectos que por razones de proporcionalidad y racionalidad resultan incumplidos de antemano.

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion 61
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

CONDICIONES AMBIENTALES:

El Plan Especial ha de concebirse como instrumento para evitar la fuga de la poblacién residente, la conservacion de la imagen histérica del

nucleo de Los Sauces, la recuperacion de la imagen histérica de la zona, el aumento de la identificacion social, el fomento del turismo y la

promocidn de la actividad comercial. Para tal fin habrd de formularse en base a los siguientes criterios ambientales:

La continuidad y fluidez del espacio urbano delimitado.

La prevision de la mayor superficie de uso peatonal.

La conservacién de la morfologia arquitectdnica y social.

La solucidn a los aparcamientos y al tréafico rodado.

La movilidad como factor determinante en la ordenacion.

La creacion de espacios incentivadores de las relaciones sociales y colectivas.

La adecuada articulacion entre el drea sometida a rehabilitacidn y el area de centralidad de Los Sauces.

La potenciacion de la actividad comercial como agente de primer orden en la regeneracidn del drea de centralidad del ambito
urbano de Los Sauces.

La comprensién del espacio urbano no solamente como forma arquitectdnica sino como soporte de la base econdmica y la

realidad social, con aspiracion de obtener un adecuado equilibrio dindmico entre ambos factores.

Atendiendo a las condiciones de insercidn paisajisticas de los nucleos urbanos establecidas en el Art. 84 de la Normativa del PIOLP, se

establecen las siguientes medidas y condiciones que han de ser incorporadas en el Plan Especial de Rehabilitacion del Ambito de Suelo

Urbano Consolidado de Rehabilitacion del Ambito de Los Sauces:

El Plan Especial habra de realizar un tratamiento pormenorizado de las calles y en especial de las que limiten con el Suelo Rustico,
debiendo definir una franja de proteccién perimetral en suelo rustico, susceptible de transformarse en espacios libres publicos,
en la que se prohiba cualquier tipo de edificacién.

Para las parcelas que limiten con suelo rustico, el Plan Especial habra de establecer entre otras, las siguientes condiciones:

- Establecimiento de un espacio libre inedificado para uso de jardin en la zona de fondo de los solares que linden directamente

con suelo rustico, estableciéndose en la normativa la ordenacion de introducir plantaciones y arbolados que favorezcan una

mejor articulacién con el medio rural circundante.

= Los cerramientos y vallados de esos jardines posteriores o de fondo de solar anteriormente referidos habran de presentar

caracteristicas similares a los existentes en el espacio rural préximo, definiendo definirse en el Plan Especial los acabados, la

altura en funcidn de las caracteristicas topograficas en cada caso, las alturas, etc.

= Laposibilidad de acceder desde la red viaria agricola a las parcelas urbanas habra de estudiarse en la propuesta de ordenacion

del Plan Especial.
Para los espacios publicos de plazas, parques y jardines, asi como para los equipamientos, el Plan Especial habra de establecer

entre otras, las siguientes condiciones:

= Paralos espacios publicos o equipamientos que se dispongan en el limite perimetral entre el suelo urbanoy el suelo rustico,

el Plan Especial habra de garantizar la permeabilidad paisajistica, por lo que habran de adoptarse soluciones abiertas.

= El tratamiento de los espacios libres habra de realizarse de modo tal que quede formalmente integrado con el medio rural

con quien colinda.

= Paralos equipamientos perimetrales que requieran la introduccion de volimenes cerrados se habra de prever soluciones de

integracion paisajistica mediante la adecuacidn de zonas ajardinadas en la franja de contacto con el suelo rustico.
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PEPO-2 PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE
SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL AMBITO DE SAN
ANDRES (SUCU\c-2)
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUic-2 _
ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE

SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL
AMBITO DE SAN ANDRES

N

Implantacién sobre Ortofoto de la ordenacién urbanistica pormenorizada del ambito de San Andrés delimitando el Plan Especial de Proteccién y Ordenacién ambito de Suelo
Urbano Consolidado de Interés Cultural en el ambito de San Andrés.

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUCUc-2

TERMINO MUNICIPAL DE SAN
ANDRES Y SAUCES

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE
SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL
AMBITO DE SAN ANDRES
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PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN

SUCUc-2
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE
SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL
AMBITO DE SAN ANDRES
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Delimitacion del Bien de Interés Cultural con categoria de Conjunto Histdrico de “La Villa de San Andrés”.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUc-2 _
ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL AMBITO DE

SUELO URBANO CONSOLIDADO DE INTERES CULTURAL EN EL
AMBITO DE SAN ANDRES

Superficie: 56.521 m?

Clasificacion de Suelo: Urbano

Categoria: Consolidado de Interés Cultural
Plazo de Ejecucion: Primer Cuatrienio.

CARACTERISTICAS GENERALES

El presente Plan General categoriza la totalidad del dmbito de Suelo Urbano Consolidado SUCU-2 como de "interés cultural" SUCUic,
atendiendo al Decreto 18/2015, de 26 de febrero, por el que se declara Bien de Interés Cultural, con categoria de Conjunto Histérico, “La
Villa de San Andrés”, delimitando su entorno de proteccién. (BOC N2 45, viernes 6 de marzo de 2015). Se amplia por tanto de este modo la
declaracién ya existente para la Iglesia de San Andrés, que fue en la categoria de Monumento. Su ordenacion se remite a la formulacion del

Plan Especial de Ordenacién y Proteccién (PEPO-2).

El Plan Especial de Proteccién y Ordenacion del Conjunto Histdrico de la Villa de San Andrés se formula de acuerdo a lo establecido en el articulo
146 de la Ley 4/2017 del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (en adelante, LSENPC), y en los articulos 17y 37 de la Ley 11/2019,
de Patrimonio Cultural de Canarias; aplicando en sus contenidos lo dispuesto en ambos textos legales y en sus reglamentos, asi como en el articulo

20.1 en la Ley 16/1985, del Patrimonio Histérico Espafiol y en la correspondiente legislacion sectorial especifica.

Este Plan Especial completa las determinaciones del PGO en aplicacion de la Legislacién en materia de Patrimonio Histérico, siéndole de
aplicacion especialmente las medidas contenidas en la Ley 16/1985, del Patrimonio Histérico Espafiol, el Real Decreto 111/1986, de desarrollo
parcial de la misma, y el Real Decreto 64/1994, que lo modifica parcialmente. Del mismo modo se habrd de estar a lo previsto en el
planeamiento insular y a lo establecido para sus respectivas materias en el Reglamento de Planeamiento de Canarias, en el Reglamento de
Intervencion y Proteccion de la Legalidad Urbanistica de Canarias y en el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias,
con las salvedades derivadas de los articulos 146.3 de la LSENPC y Seccion 3 del Capitulo | del Titulo IV de la Ley 11/2019, de Patrimonio

Cultural de Canarias.

Por Sentencia de la Seccidn Quinta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo, de fecha 18 de mayo de 2015, mediante
la cual se resolvié el Recurso de Casacion N2 2524/2013 presentado por la Federacion Ecologista Ben Magec, Ecologistas en Accidn y Volcan
Rojo, S.A., se anuld radicalmente el Decreto 123/2008, de 27 de mayo, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, por
el que se aprueban definitivamente determinados ambitos suspendidos del Plan Territorial Especial de Ordenacién de la Actividad Turistica
de la Isla de La Palma. Dicha anulacién conllevé la anulacidon de un conjunto de actuaciones turisticas previstas en el PTETLP, entre las
afectadas se encuentra la codificada “Z4-2. San Andrés” con una carga inicialmente asignada de 20 alojamientos. La posible incorporacion
del uso turistico a la ordenacion del PEPO-2 queda supeditada a la nueva ordenacion territorial de la actividad turistica en el marco del

Planeamiento Insular.

El objetivo de este Plan en lo que respecta al dmbito consolidado de San Andrés, consiste en la proteccion del patrimonio arquitecténico y
ambiental que posee, asi como en el establecimiento de una normativa que impida la introduccion de actuaciones inadecuadas en los solares
que restan por edificar, en aras al mantenimiento casi “escénico” de este nucleo, que parece haberse detenido en el siglo XVII. Para el entorno
de proteccidn y el suelo previsto para la expansidn del nucleo urbano, que envuelve el Conjunto Histdrico, el objetivo es conseguir una ordenacion
urbanistica que se articule e integre de un modo armdnico con éste, rematando la trama urbana de la Villa de San Andrés como un elemento

completo y acabado, que se articula correctamente con el medio agricola circundante, sin transformar el paisaje conocido.
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Para la ordenacion, ha de entenderse este nucleo en tres ambitos morfoldgicos perfectamente diferenciados. El primero se refiere al conjunto
edificado que envuelve a la iglesia de San Andrés y a la propia plaza, asi como las calles histéricas anexas, que podemos denominar “dmbito de
proteccion”, y que se corresponde basicamente con el ambito de Suelo Urbano Consolidado (SUCU-2). En segundo lugar, el suelo no ocupado
dentro del recinto formado por las calles de “La Iglesia”, “de Abajo”, “San Sebastian” y el mar, que podemos denominar como “la trama urbana
histdrica inconclusa”, que constituye el Suelo Urbano No Consolidado (SUNCU-2.1). Por ultimo, el area de expansion, que necesariamente ha de
situarse hacia el poniente y hacia el sur, y cuya ordenacién habra de conseguir la debida ordenacién y articulacidn con la trama histdrica, debiendo
contribuir para su revalorizacién y adecuada explotacion, evitdndose cualquier actuacion despreciativa. Se corresponde ésta ultima con el Sector
de Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado SUSNO-2.1. Se completa el drea de influencia del Conjunto histérico con el suelo rustico perimetral,
fundamentalmente el situado en el limite Este del dmbito urbano, afectado por el sistema general de Espacio Libre Publico “Parque Litoral de San
Andrés” (SGLP-10), asi como el limite Norte, estribacion de la vaguada del Barranco del Agua en su desembocadura, en la que se prevé un parque
urbano. Se deben considerar ademas los limites Oeste y Sur de la ordenacién, en tanto debe de utilizarse ese entorno de suelo rustico para resolver

adecuadamente la articulacion de la trama urbana con el medio rural circundante.

La ordenacion viaria propuesta se limita al mantenimiento estricto de las alineaciones y rasantes histdricas de las calles existentes, debiendo
resolverse en el Plan Especial el transito existente de vehiculos pesados y de todo tipo que atraviesa el Conjunto Histérico a través de la Calle San
Sebastian (travesia urbana de la carretera LP-104), asi como la acometida del Camino de La Atalaya en esta. La superacion de esta problematica

constituye un elemento necesario para garantizar la proteccién del Conjunto Histérico.

En la ordenacion ha de establecerse una tipologia edificatoria dominante, que se corresponde con la existente o histdrica de edificacién cerrada
con fachada alineada directamente a la calle, sin acera, salvo en el sector urbanizable de ensanche del nicleo urbano, que se podra optar por

tipologia de menor compacidad que contribuya a la disolucién de la trama urbana en el medio rural circundante.

AMBITO DEL PLAN ESPECIAL.

El ambito territorial del Plan Especial de Protecciéon y Ordenacion del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés y su entorno (PEPO-2),
comprende fundamentalmente la delimitacién del Conjunto Histérico de la Villa con una superficie total de 25.285 m?, asi como su entorno
de proteccidn, con una superficie de 34.277 m?, lo que arroja una superficie, afectada por la Declaracidn BIC de 59.562 m?, caracterizados
por su alto porcentaje de suelo inedificado, ocupado en gran parte por cultivos de plataneras, curiosamente urbanizados. A su vez, este
enclave urbano se encuentra totalmente rodeado de fincas plataneras en produccién, a excepcidn de su flanco del naciente que lo hace con

un espacio residual de huertos en estado de abandono y con el acantilado costero de San Andrés.
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ANBITO DE PASEO DEL LITORAL
= DELIMITACION DEL ENTORNO DE PROTECCION
= DELIMTACION DEL CONJUNTO HISTORICO

= e ENTORNO DE PROTECCION DE LA IGLESIA DE SAN ANDRES (ART. 26 2 LEY 4/1096)
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Delimitacion del Conjunto Histérico y su entorno de proteccién y el entorno de proteccion de la Iglesia de San Andrés

Por tanto, la intrinseca relacidny articulacidn entre los cultivos plataneros y el trazado urbano de La Villa, se conforma como una caracteristica

especifica singular, tal como se recoge en la justificacion de la delimitacion del entorno de proteccién incorporado como Anexo | al Decreto
18/2015, de 26 de febrero, que se transcribe textualmente:

“JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DEL ENTORNO DE PROTECCION

Si bien el Bien de Interés Cultural se circunscribe a la zona que presenta mayores valores arquitectonicos, histdricos y culturales de la villa, no se
puede desligar este del enclave privilegiado en el que se encuentra situada, al encontrarse el caserio entre los palmerales, rodeado del verde de las
plataneras, el iame y en lo alto de un acantilado lo que ha condicionado la evolucion histérica y econdmica de este singular enclave.

La fuerte vinculacion entre los espacios construidos y los cultivados que llegan a formar parte del propio asentamiento, ya que la condicién

eminentemente agricola de la Villa de San Andrés, a lo largo de su evolucion histdrica, hace dificil separar las dreas de produccion agricola de las
destinadas a vivienda, justifican la delimitacion del entorno de proteccion del Bien de Interés Cultural.”

En las vigentes NN.SS. del afio 1992, el perimetro delimitado del Conjunto Histérico se encuentra clasificado como Suelo Urbano Consolidado
(denominado de “directa ejecucion”) sujeto a Plan Especial de Proteccién, mientras el suelo restante dentro de su entorno de proteccion se

clasifica igualmente como suelo urbano, bien en la categoria de consolidado, bien en la de no consolidado, cuya ejecucién se prevé mediante
el desarrollo de dos unidades de ejecucién.
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En la presente ordenacion el ambito BIC, es decir, la delimitacién del Conjunto Histérico y su entorno de proteccidn, se encuentra clasificado
como suelo urbano, en las categorias de consolidado (SUCU-2) y no consolidado (SUNCU-2.1), recogiéndose como suelo urbanizable SUSNO-

2.1 los terrenos de expansion situados al Sur y al Este, previstos en las NNSS.92 como suelo urbano.

En la ordenacién pormenorizada del dmbito urbano de San Andrés por las NNSS.92 se previd el remate Este de la trama urbana mediante un
paseo litoral que partiendo del antiguo cementerio de San Andrés y ermita de San Sebastian llegaba hasta la calle del Medio. Dicha actuacion
fue desarrollada por el Ayuntamiento mediante el correspondiente proyecto técnico, denominado “Paseo Litoral de San Andrés”, cuyo disefio
debié adecuarse a las dificiles condiciones topograficas de los terrenos, asi como al cumplimiento de la normativa de accesibilidad,
consiguiendo convertirlo en un itinerario accesible. Tal adecuacion obligd a modificar el limite Este de dicho trazado, invadiendo terrenos
de los huertos traseros colindantes, actualmente en situacién de erial. Este proyecto se ha integrado en la ordenacién pormenorizada del
Nucleo de San Andrés de este PGO en el Sistema General de Espacio Libre Publico “Parque Litoral de San Andrés”, previsto como elemento
de remate de la trama urbana y de articulacidn con el suelo rustico que lo envuelve, independientemente de representar la solucién de

apertura al mar del Conjunto Histdrico.

Por todo lo cual se determina que el dmbito del PEPO-2, abarca el ambito de suelo urbano consolidado SUCU-2, el ambito del suelo urbano
no consolidado SUNCU-2.1 (Unidad de Actuacidn 2.1), el sector urbanizable de ensanche del niicleo urbano de San Andrés (SUSNO-2.1) y los
terrenos de suelo rustico de proteccion de infraestructuras situados en la zona Este del perimetro del ambito urbano, afectados por el
proyecto del Paseo Litoral de San Andrés, pudiéndose incorporar terrenos rusticos de proteccion agricola del entorno perimetral cuando
quede justificada su necesidad en base a la propuesta de ordenacidn urbanistica integral y proteccion del Conjunto Histérico de la Villa de

San Andrés y de su entorno de influencia.

DELIMITACIONES \ S '

DELIMITACION DEL CONJUNTO HISTORICO. SUPERFICIE 25.285 m*

DELIMITACION DEL ENTORNO DE PROTECCION. SUPERFICIE §9.562 m*

"I DELIMITACION DEL AMBITO DE ORDENACION. 105475 m?

Delimitacion del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de la Villa de San Andrés y su entorno sobre la ordenacion
pormenorizada de las NNSS.92
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Los limites del Plan Especial quedarian configurados del siguiente modo:

—  Norte: estribacion o borde sur de la vaguada del Barranco del Agua en su desembocadura, incluyendo ademds el enclave del Horno
de la cal ubicado en el margen norte de la misma, que constituye el equipamiento litoral (D-REC-2.1). Se incorpora ademas el ramal
de la carretera LP-104 entre la Curva de “La Asomada”, salida norte del nticleo de San Andrés y el Puente sobre el Barranco del Agua

de dicha carretera.

—  Sur: Coincide sensiblemente con la delimitacién del ambito urbano de las NNSS.92 en esa orientacidn, adecudndose a las previsiones
del proyecto de Paseo Litoral de San Andrés en la zona del antiguo cementerio de San Andrés. La delimitacidn se encuentra constituida
por una linea imaginaria, perpendicular a la costa en sentido este-oeste que lo separa de las fincas plataneras que divide, categorizadas

como suelo rustico de proteccion agraria intensiva (RPA-2i).

—  Este: con terrenos de huertos situados en la parte posterior de las edificaciones existentes alineadas en el margen este de la Calle de
El Medio, en la franja de coronacidn del acantilado costero, y concretamente con la linea determinada por el proyecto del Paseo Litoral
de San Andrés, coincidente con la linea de deslinde maritimo-terrestre, previsto, uniendo el punto mas bajo de la Calle de La Iglesia
en su confluencia con la Calle de Abajo y el espacio libre publico previsto en las NNSS.92, que envuelve el recinto del antiguo

cementerio de San Andrés.

—  Oeste: con linea imaginaria trazada paralelamente a la carretera insular LP-104 en el tramo rectilineo de incorporacién al nticleo urbano,
que se quiebra en la parte Norte en direccidn paralela a la Calle San Sebastidn, hasta alcanzar nuevamente la carretera LP-104 en la
curva de salida sobre el Barranco del Agua. Esta linea separa los terrenos clasificados como suelo urbanizable SUSNO-2.1, de los
clasificados como suelo rustico de proteccion agraria intensiva correspondientes a las fincas plataneras que divide. En el PEPO-2 se
valorard si ese limite quedara conformado por el trazado de la futura variante del Camino de La Atalaya, cuya incorporacion corresponde

en su caso a dicho instrumento.

Como consecuencia de lo cual el ambito del PEPO-2 abarca una superficie aproximada de 10,55 Has, comprendiendo el suelo clasificado
como urbano en las NN.SS 1992 con una superficie de 8,801 Has y el suelo rustico perimetral derivado de la adecuacién de los bordes de
dicho ambito a los referidos proyectos de Paseo Litoral y variante del Camino de La Atalaya, con una superficie aproximada de 1,75 Has. Su

delimitacion estricta se llevard a cabo en el referido Plan Especial.

Ambito del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés y su entorno de proteccién.
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CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA FORMULACION DEL PEPO-2.

El objetivo basico del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés (PEPO-2) es dotar al ambito

delimitado de un régimen de planeamiento preciso, dirigido a su recuperacidn, conservacion y revitalizacion.

En el caso de la Villa de San Andrés, la resolucion de problemas de accesibilidad, mejora de la trama urbana, y ordenacién de los espacios

publicos, junto con la determinacion de estrategias de rehabilitacidn y gestidon para conseguir la efectiva revitalizacion del Conjunto Histérico,

hace necesario incluir en el PEPO-2 diferentes aspectos de mejora y ordenacion urbana en su caso. Todo ello unido al gran peso especifico

que en el nucleo urbano de la Villa tiene el concepto de “Conjunto Histérico”, que obliga a que tanto las medidas de proteccién y

rehabilitacion, como aquéllas que supongan una decidida intervencién, deben estar definidas con una gran precision, en sus aspectos

formales y funcionales, a fin de potenciar y clarificar al maximo las caracteristicas que tiene como tal.

Por todo ello, se habran de plantear en la formulacién del PEO-2 los siguientes criterios y objetivos:

10.

11.

Analizar la trama urbana del ambito delimitado como Conjunto Histdrico y su entorno de influencia en orden a su conservacién y/o
recuperacién, mediante operaciones de ordenaciéon que clarifiquen la actual superposicion de intervenciones, y su transicidon con los
nuevos crecimientos, aumentando el grado de legibilidad de su estructura urbana mediante los oportunos tratamientos de las

condiciones de borde y de percepcidn integral del conjunto.

Establecer medidas de caracter medioambiental para la proteccion de los valores paisajisticos existentes, de los que participan tanto el
enclave urbano como todo el borde litoral, y especialmente en su extremo Norte sobre el Barranco del Agua, y en sus extremos Sur y

Oeste, con las fincas agricolas de cultivo intensivo de platano.

Proteger y poner de manifiesto los valores histéricos de los espacios urbanos y edificios incluidos en el ambito de actuacién, y demads
elementos significativos, a través de un exhaustivo inventario y una rigurosa catalogacidon, asi como de la correspondiente normativa

urbanistica de intervencién en la edificacion protegida.

El inventario que se lleve a cabo ha de permitir contar con un detallado documento del estado actual del patrimonio edificado de la Villa

de San Andrés, que habra de tomarse como punto de partida y referencia obligada de cualquier intervencién o propuesta en el futuro.

A su vez, el PEPO-2 habrd de desarrollar e incorporar un “Catélogo de Bienes Patrimoniales Culturales”, en cumplimiento de lo previsto
en la vigente Ley de Patrimonio Cultural de Canarias, en el que entre otros casos queda identificado el Unico Bien de Interés Cultural

declarado en el Conjunto Histérico y el entorno en el que se ubica.

Establecer las condiciones a que han de someterse las edificaciones de nueva planta, y las sustituciones de edificios no protegidos, para

conseguir su adecuada integracion en el conjunto.
Mantener las caracteristicas generales de la trama urbana, de las alineaciones y de la tipologias parcelarias y edificatorias.

Se habra de prestar especial atencion a las medidas que se han de adoptar para la recuperacion y tratamiento adecuado de los espacios

libres existentes, asi como el tratamiento de borde en contacto con el litoral y con el Barraco del Agua y con el espacio agricola.

Intervencion ponderada en la estructura viaria de forma que se garantice la accesibilidad para las actividades urbanas, sin perjuicio del
mantenimiento de las caracteristicas tradicionales del viario de la Villa de San Andrés. Especial tratamiento debera tener el estudio y las
soluciones para resolver el problema existente con el aparcamiento, de caracter cronico, creando areas especificas destinadas a este

uso.

Adaptacion, en la medida de lo posible, de la estructura urbana del &mbito de actuacién a la Ley 8/1995, de 6 de abril, de “Accesibilidad
y supresion de barreras fisicas y de la comunicacién”; asi como el Decreto 227/1997 de 18 de septiembre por el que se aprueba el

Reglamento de dicha Ley.

Mejora de las condiciones de vida de la zona residencial en el dmbito de ordenacién, a través de actuaciones sobre las actuales
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condiciones de habitabilidad y mejora de las dotaciones de equipamiento en general, potenciando la rehabilitacion del patrimonio
residencial, facilitando y fomentando la permanencia de la poblacién residente, e incentivando la captacién de nuevos habitantes y

actividades, mediante la incorporacion de nuevas actividades econémicas como las turisticas.

Desarrollo de una infraestructura turistica y cultural que permita la mejor acogida del visitante, y un mejor desenvolvimiento de la vida

ciudadana.

Liberar al Conjunto Histdrico de la carga de trafico pesado, y de todo tipo, que soporta actualmente la calle San Sebastian, recuperando
su cardcter de via urbana, como condicidn necesaria para la adecuada proteccién y ordenacion del Conjunto Histérico, lo que obliga a

plantear la circunvalacidn de éste, a través de una variante de la carretera LP-104.

Coherentemente con los criterios y objetivos anteriores, la propuesta de ordenacién adoptada habra de sustentarse ademas en los siguientes

objetivos para la cualificacion de la ordenacion urbanistica del ambito urbano de San Andrés y de su Conjunto Histérico en particular:

Incrementar la complejidad urbana en el tejido residencial del nicleo de San Andrés para lo que habra de plantearse la revalorizacién
del area central (Plaza e Iglesia de San Andrés Apostol) y su articulacién con la trama urbana en su conjunto, potenciando la mezcla de

usos urbanos, el fomento de la actividad comercial y la proximidad como base de la accesibilidad.

Potenciacion de la Villa de San Andrés entendida como elemento urbano de referencia territorial por los valores culturales, histéricos,
y ambientales que alberga, mediante la dotacién de servicios e infraestructuras turisticas y terciarias de relevancia insular, y su

articulacion territorial en el marco de la estrategia turistica San Andrés-Puerto Espindola.

Aumentar la calidad urbana mediante la buena conceptuacion y disefio de los espacios libres publicos y de los equipamientos, con el
fin de determinar nuevos equilibrios entre el lleno y el vacio, entre la compresién y la descompresion urbana, asi como mediante la
exhaustiva resolucion de las barreras arquitectdnicas, la eleccion del mobiliario urbano acorde con el caracter de centralidad municipal

y del estudio de soleamiento y prevision de espacios protegidos de sombra.

El establecimiento de una espacialidad verde y peatonal que fluya y conecte el espacio libre publico del entorno urbano, con las masas
vegetales perimetrales e internas del ambito, a través de conectores que incrementen la superficie urbana permeable, y con ello el indice

biético del suelo.

Vincular estrechamente la urbanizacion de los espacios libres y los equipamientos al espacio residencial y terciario, favoreciendo su

uso como estrategia de fomento de las relaciones colectivas.

Favorecer la mezcla de rentas y culturas en el mismo tejido a través de la propuesta de ordenacion, evitando la formacién de grupos

homogéneos de habitantes.

Reducir los impactos del proceso de urbanizaciéon mediante el alejamiento del trafico rodado respecto a los espacios urbanos habitables,
la adopcidn de los criterios del urbanismo bioclimatico y de los patrones de reduccion del consumo de agua, energia y materiales, a

través de la orientacién normativa.

Favorecer la accesibilidad espacial y econémica a los servicios basicos, mediante un disefio urbano de distancias cortas en el que los

servicios basicos sean accesibles espacial y econémicamente a toda la ciudadania, incluyendo poblacién vulnerable.

Facilitar la autonomia de dependientes y discapacitados a través de la ordenacién llevando el principio de igualdad de oportunidades
a la ordenacién pormenorizada, lo que conlleva atender el derecho a la ciudad de aquellos sectores de la ciudadania caracterizados por

su capacidad o movilidad disminuida. Una ordenacién de distancias cortas y baja velocidad de circulacién, pensada prioritariamente para
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15.

peatones, constituira una aspiracion basica del PEPO-2.

Ordenar racionalmente los servicios urbanos.

Alcanzar un alto grado de confort y calidad del espacio urbano, lo que se traduce en una atenuacidn de los niveles de ruido, una correcta
orientacion de la edificacidn y la proyeccidon de sombras, el confort térmico y con ello el bienestar que tendran los espacios de estancia;

la accidentabilidad en el disefio, etc.

Obtener el mayor grado de integracion paisajistica mediante la localizacién de las zonas verdes en relacién con las tipologias
edificatorias y la morfologia urbana, tanto de la trama urbana existente que envuelve al ambito del Plan Especial, como de la nueva

resultante de la ordenacién propuesta.

Conseguir el mayor grado de articulacion del Conjunto Histdrico con la trama urbana, y del nucleo urbano con el suelo rustico agricola

circundante, asi como, asi como el mayor grado de conectividad y movilidad urbana.

Establecimiento de medidas para la nueva edificacion y urbanizacién, necesarias para la proteccion del patrimonio arquitectdnico y
etnografico catalogado, asi como del espacio urbano que lo envuelve, por su importancia en la historia de la Villa de San Andrés y su

caracter representativo.

Fomentar la revitalizacion de Conjunto Histérico mediante la introduccion de nuevos usos y actividades en el patrimonio histdrico

catalogado.

CONDICIONES DE ORDENACION.

La consecucion de tales objetivos dentro de la propuesta de ordenacidn y proteccion del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés, habra

de llevarse a cabo bajo las siguientes condiciones:

La formulacién y desarrollo del Plan Parcial correspondiente al Sector Urbanizable “Ensanche San Andrés” (SUSNO-2.1), se habra de
llevar a cabo con anterioridad al inicio de la redaccién del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion del Ambito de Suelo Urbano
Consolidado de Interés Cultural en el ambito de San Andrés SUCU\c-2 (PEPO-2), que podrd introducir nuevas determinaciones en su
condicidn en su entorno inmediato a la delimitacion del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés y su area de influencia, de forma

coordinada.

Igualmente, la formulacién y desarrollo del Plan Especial de Ordenacién del Equipamiento Litoral (D-REC-2.1) Horno de la Cal (PEO-
4), se habra de llevar a cabo con anterioridad al inicio de la redaccién del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion del Ambito de Suelo
Urbano Consolidado de Interés Cultural en el ambito de San Andrés SUCUc-2 (PEPO-2), que podrd introducir nuevas determinaciones
en su condicién en su entorno inmediato a la delimitacion del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés y su area de influencia, de

forma coordinada.

Los usos susceptibles de introducir en la zona de servidumbre de proteccién de Costas estaran sujetos a lo dispuesto en los Art. 24 y
Art. 25 de la Ley de Costas, estando expresamente prohibidas las edificaciones destinadas a residencia o habitacion. Las edificaciones
e instalaciones existentes se regularan segin lo establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta del citado Texto Legal. En cualquier
caso, el Plan Especial de Proteccion y Ordenacion PEPO-2, deberd remitirse a la Direccidén General de Sostenibilidad de la Costa y del
Mar a través del Servicio Provincial de Costas de Santa Cruz de Tenerife, para la emision del informe que disponen los articulos 112 a)
y 117 de la Ley de Costas. En dicho informe se valoraran las propuestas concretas del planeamiento para la franja costera y su

adecuacion a las determinaciones de la normativa de Costas.
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Se habra de completar la trama histdrica con criterios de maximo respecto a la arquitectura tradicional de la Villa, recurriendo a los
arquetipos de la arquitectura insular, al lenguaje arquitectdnico de la Villa de San Andrés y a la escala y caracteristicas de los espacios

urbanos del Conjunto Histdrico.

Para la rehabilitacion urbana que conlleva la reurbanizacién de la totalidad del viario existente incorporado al Conjunto Histdrico y su
zona de influencia, que comprende las calles de La Iglesia, de El Medio, de Abajo, Padre Juan Gonzalez, y San Sebastian, se han de
adoptar criterios de maxima accesibilidad, y la utilizacién de los materiales propios de los nucleos tradicionales de relevancia histérica

y arquitectonica de las islas.

Para la urbanizacién de consolidacidon y complemento de la trama urbana mediante la apertura y urbanizacién de la nueva via prevista
en la ordenacién pormenorizada que une la plataforma superior de la Plaza de San Andrés con la Plaza y Ermita de San Sebastian, asi
como la via transversal que une la Calle de San Sebastian y la Calle de El Medio, prevista igualmente en las NNSS.92, se han de adoptar

criterios similares a los que se empleen en las calles existentes del Conjunto Histdrico.

Se han de incorporar en la trama urbana histdrica inconclusa de una red de itinerarios peatonales y de pequefias plazuelas interiores
en las manzanas, de titularidad publica, que se integre dentro del sistema de espacios libres en la ordenacidén pormenorizada del

dmbito, actuando como elemento recualificador del Conjunto Histérico.

Se ha de incorporar el proyecto del Paseo Litoral de San Andrés como elemento de remate de la trama urbana por el naciente,
actuando ademas como equipamiento publico de gran relevancia en la dinamizacidon de la Villa de San Andrés y apertura del Conjunto

Histdrico al mar.

Ha de incorporarse al sistema publico de espacios libres de un gran parque de inicio del itinerario peatonal que une San Andrés y
Puerto Espindola, asi como de remate de la trama urbana por el sureste, que incluye ademas del propio Paseo Litoral en esa zona, el
antiguo cementerio de San Andrés y la Plaza y Ermita de San Sebastian. La obtencién del suelo y urbanizacidn de este parque se llevara
a cabo mediante la ejecucidn de la unidad de actuacién UA-2.1 que se corresponde con el ambito de suelo urbano no consolidado

SUNCU-2.1.

Vinculado al parque antedicho, se ha de incorporar al sistema de equipamientos de la Villa de San Andrés una reserva de suelo para
albergar usos comerciales y socioculturales ademds de aparcamientos que den soporte a la futura peatonalizacion del Conjunto

Histdrico.

Se ha de resolver el transito rodado de vehiculos que cruza el Conjunto Histdrico a través de la Carretera LP-104 (Calle San Sebastian),
asi como el flujo circulatorio proveniente de la Carretera LP-1 a través del Camino de La Atalaya, en tanto constituye un elemento

incompatible con la adecuada proteccion de éste.

En el tratamiento ambiental y regeneracién de la fachada Norte del Conjunto Histérico, habra de incorporarse la recuperacion del

palmeral histérico sobre el parque urbano previsto en el planeamiento urbanistico.

Ha de preverse desde el Plan Especial el redisefio y ampliacion de la Plaza de San Andrés, incorporando el espacio actualmente ocupado

por el Colegio publico de Ensefianza unitaria.

Los usos susceptibles de introducir en la zona de servidumbre de proteccion de Costas estaran sujeto a lo dispuesto en los Art. 24 y
Art. 25 de la Ley de Costas, estando expresamente prohibidas las edificaciones destinadas a residencia o habitacion. Las edificaciones
e instalaciones existentes se regularan segun lo establecido en la Disposicién Transitoria Cuarta del citado texto legal. En cualquier
caso, dicho Plan Especial, deberd remitirse a la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, a través del Servicio Provincial

de Costas de S/c de Tenerife, para la emision del informe que disponen los Art. 112 a) y 117 de la Ley de Costas.
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15. Exhaustiva resolucion de las barreras arquitectonicas.

16. Mobiliario urbano acorde con el caracter de centralidad municipal que adquiere esta zona en la ordenacién.

17. Especializacién y medidas de fomento para el establecimiento de comercio en el dmbito SUCUc.

18. Estudio de soleamiento y previsidon de espacios protegidos de sombra.

19. Solucidn al servicio de transportes publicos de autobuses (espacio de espera protegido e informacién).

20. Han deincorporarse al Plan Especial los elementos de caracter arquitectdnico y etnogréfico, incluidos en los Catalogos Arquitectdnicos

y Etnogréficos del presente Plan General dentro del ambito de ordenacién con sus niveles de proteccion.

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD:

En el Plan Especial se han de cumplir las condiciones de accesibilidad previstas en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados. Para las calles existentes cuya pendiente supere el 6%, habran de establecerse medidas paliativas que mejoren en la

medida de lo posible las condiciones actuales de accesibilidad.

Asimismo el PEPO-2 habrd de dar respuesta justificada al cumplimiento de la Normativa autondmica de aplicacion, constituida por la Ley
8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por

el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, y su posterior modificacién mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio.

Al respecto, el Plan Especial habra de contener un documento justificativo respecto al cumplimiento de la referida normativa, indicando en

cualquier caso aquellos aspectos que por razones de proporcionalidad y racionalidad resultan incumplidos de antemano.

MEDIDAS AMBIENTALES PARA LA MEJORA DE LA CALIDAD AMBIENTAL DEL CONJUNTO HISTORICO:
El Plan Especial ha de concebirse como instrumento para evitar la fuga de la poblacién residente, la conservacion de la imagen histérica del
nucleo de San Andrés, la potenciacidn de la centralidad histdrica, el aumento de la identificacion social, el fomento del turismo y la promocién
de la actividad comercial. Para contribuir al logro de tales objetivos habra de formularse en base a los siguientes criterios ambientales:

. La continuidad y fluidez del espacio urbano delimitado.

. La prevision de la mayor superficie de uso peatonal.

. La conservacién de la morfologia arquitectdnica.

. La solucidn a los aparcamientos y al trafico rodado.

. La movilidad como factor determinante en la ordenacion.

. La creacion de espacios incentivadores de las relaciones sociales y colectivas.

. La adecuada articulacion entre el drea de centralidad de interés histérico y la trama urbana donde se inserta.

. La potenciacién de la actividad comercial como agente de primer orden en la regeneracién del nucleo de San Andrés.

. La comprension del espacio urbano no solamente como forma arquitectdnica sino como soporte de la base econémica y la

realidad social, con aspiracion de obtener un adecuado equilibrio dindmico entre ambos factores.

. La articulacion de la trama urbana con el medio rural y natural que la rodea.

Atendiendo a las condiciones de insercidn paisajisticas de los nucleos urbanos establecidas en el Art. 84 de la Normativa del PIOLP, se

establecen las siguientes medidas y condiciones que han de ser incorporadas en el PEPO-2:
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El Plan Especial habra de realizar un tratamiento pormenorizado de las calles y en especial de las que limiten con el Suelo Rustico,
debiendo definir una franja de proteccién perimetral en suelo rustico, susceptible de transformarse en espacios libres publicos,
en la que se prohiba cualquier tipo de edificacién.

Para las parcelas que limiten con suelo rustico, el Plan Especial habra de establecer entre otras, las siguientes condiciones:

Establecimiento de un espacio libre inedificado para uso de jardin en la zona de fondo de los solares que linden directamente
con suelo rustico, estableciéndose en la normativa la ordenacién de introducir plantaciones y arbolados que favorezcan una

mejor articulacién con el medio rural circundante.

Los cerramientos y vallados de esos jardines posteriores o de fondo de solar anteriormente referidos habran de presentar
caracteristicas similares a los existentes en el espacio rural proximo, definiendo definirse en el Plan Especial los acabados, la

altura en funcién de las caracteristicas topograficas en cada caso, las alturas, etc.

La posibilidad de acceder desde la red viaria agricola a las parcelas urbanas habra de estudiarse en la propuesta de ordenacién

del Plan Especial.

Para los espacios publicos de plazas, parques y jardines, asi como para los equipamientos, el Plan Especial habra de establecer

entre otras, las siguientes condiciones:

Para los espacios publicos o equipamientos que se dispongan en el limite perimetral entre el suelo urbano y el suelo rustico,

el Plan Especial habra de garantizar la permeabilidad paisajistica, por lo que habran de adoptarse soluciones abiertas.

El tratamiento de los espacios libres habrd de realizarse de modo tal que quede formalmente integrado con el medio rural

con quien colinda.

Para los equipamientos perimetrales que requieran la introduccién de volimenes cerrados se habrda de prever soluciones de

integracion paisajistica mediante la adecuacion de zonas ajardinadas en la franja de contacto con el suelo rustico.

Especificamente para el PEO-2, que comprende la delimitacion del Conjunto Histdrico de la Villa de San Andrés, el entorno de proteccién y

el entorno de influencia que se considere, se contemplan como parte de sus Criterios y Objetivos de formulacidn, las siguientes medidas

ambientales:

1.

La peatonalizacion habré de llevarse a cabo progresivamente, de modo selectivo, tanto en el Conjunto Histérico como en su entorno

de influencia, a medida que se incorporen unidades de aparcamiento sustitutivas, y se creen alternativas viarias para la circulacion.

La propuesta de ordenacion y su ejecucion habra de contribuir a la mejora de las condiciones de vida del Conjunto Histérico adoptando

los principios de la accesibilidad integral e incorporandolos al disefio urbano de forma practica.

El establecimiento de una zonificacidn normativa adecuada a las distintas partes del Conjunto Histérico, asi como de su entorno de
influencia considerado, debiendo entenderse la “Villa de San Andrés” como el Conjunto Histérico en si mismo, la trama urbana
histérica inconclusa, el suelo de expansion planificado y los suelos risticos perimetrales, considerados como elementos necesarios

para la articulacion del suelo urbano con el agricola circundante.

Eliminar las condiciones que favorecen la sustitucién de los edificios antiguos.

En lo que se refiere a la implementacién de medidas concretas para la reduccion de los efectos negativos de la ordenacion sobre el paisaje y

el medio ambiente, se contemplaran acciones sobre la red de comunicaciones, la proteccion de los elementos del patrimonio histérico, y

correctoras sobre los efectos ambientales.

Las acciones sobre la red de comunicaciones se han de centrar en la correccidn de las consecuencias y efectos inducidos, producidos por la

entrada en servicio de la Variante de la carretera LP-104 de circunvalaciéon del ambito urbano de San Andrés y de la construccion del Paseo

Litoral proyectado, arbitrandose para ello propuestas de reforma de sus acometidas y nuevas conexiones que pretenden un menor impacto

sobre el territorio colindante a la Villa.
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Asimismo, en el PEO-2, se han de proponer las mejoras pertinentes en la conexion de los accesos principales con las redes viarias interiores,

proponiendo la peatonalizacidén de una parte de la zona del ambito de estudio.

La proteccién de los elementos que conforma el patrimonio histérico de la Villa de San Andrés, constituye el objetivo primordial del PEPO-2,
por lo que las medidas adoptadas para tal fin han de constituir una parte muy relevante del mismo. En particular, sobre la base del Catdlogo
de Proteccion del Patrimonio Arquitectdnico y Etnografico, a partir del Inventario de edificaciones e inmuebles existentes en el dmbito del

Conjunto Histdrico Artistico de la Villa de San Andrés y su entorno.

En lo referente a las medidas correctoras de los efectos ambientales, se considera que éstos seran minimos, por cuanto las propuestas que
desarrolla este Plan apenas van a suponer movimientos de tierra o modificaciones sustanciales de las condiciones ambientales que existen
en la actualidad dentro del dmbito de la Villa. Por otra parte, se propondran la utilizaciéon de materiales y soluciones técnicas para la nueva

urbanizacion y construccion, concordantes con las existentes.

La eliminacién -o al menos restriccion- que se propone del trafico rodado en el Conjunto Histérico y su dmbito de influencia, va a contribuir
en gran medida a la eliminacidn de ruidos y humos en esta zona, un problema de una cierta envergadura en la actualidad que incide en la

calidad ambiental de esta zona del municipio de la Villa de San Andrés.
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PEO-7 PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA (SUCU-3)
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCU-3

ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA

PEO-7

1 ol

Delimitacion sobre Ortofoto de la ord i6n urbanistica del Plan Especial de Ord ion del ambito de Suelo Urbano C lidado EI Puerto E:

N2 OE-3.1Y OE-3.2
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCU-3

ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA

PEO-7
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PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA: Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gesti6n.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCU-3

ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL AMBITO DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO EL MELONAR-PUERTO ESPINDOLA

PEO-7

Superficie: 20.319 m?
Clasificacion de Suelo: Urbano

Categoria: Consolidado

Plazo de Ejecucion: Segundo Cuatrienio.

CARACTERISTICAS GENERALES

Se corresponde con la totalidad del Suelo Urbano Consolidado SUCU-3

CONDICIONES DE ORDENACION.

La formulacion del Plan Especial de Ordenacion del suelo urbano consolidado del ambito de EI Melonar-Puerto Espindola (SUCU-3) ha de

atender a los siguientes objetivos:

1. La ordenacion de este ambito urbano, y en especial la ordenacion del conjunto de usos pormenorizados compatibles con la
Legislacidn de Costas, se remite a la formulacién de este Plan Especial de Ordenacidn, que sera el instrumento que determine las
condiciones de ordenacién pormenorizada y las de caracter ambiental.

2. Los usos susceptibles de introducir en la zona de servidumbre de proteccidn de Costas estaran sujeto a lo dispuesto en los Art. 24

y Art. 25 de la Ley de Costas, estando expresamente prohibidas las edificaciones destinadas a residencia o habitacién. Las

edificaciones e instalaciones existentes se regulardn segun lo establecido en la Disposicidén Transitoria Cuarta del citado texto

legal. En cualquier caso, dicho Plan Especial, debera remitirse a la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, a

través del Servicio Provincial de Costas de S/c de Tenerife, para la emision del informe que disponen los Art. 112 a) y 117 de la Ley

de Costas. En dicho informe se valoraran las propuestas concretas del planeamiento para la franja costera y su adecuacion a las
determinaciones de la normativa de Costas.

Exhaustiva resolucién de las barreras arquitectdnicas.

Mobiliario urbano acorde con el caracter de centralidad municipal que adquiere esta zona en la ordenacion.

Dotacién de aparcamientos subterraneos en cuantia no inferior a 200 plazas.

Dotacidn de superficie comercial suficiente para atender las previsiones que se fijen para la zona.

Estudio de soleamiento y previsién de espacios protegidos de sombra.

© N o v &> W

Mejorar laintegracion y articulacion de las Infraestructuras portuarias de Puerto Espindola SGlp-1y de la playa artificial homdnima,
integrada en el Parque Litoral Espindola-El Varadero (SGLP-4 y SGLP-11) con el entorno urbano en que se insertan y entre si,
fomentando la actividad terciaria y comercial en el entorno préximo al conjunto del Puerto y la playa anexa.

9.  Resolver la articulacion de la trama urbana de El Melonar con el suelo rustico agricola situado al Oeste de la misma hasta la

Carretera LP-1042, asi como con la vaguada del Barranco de Pavones.

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD:

En el Plan Especial se han de cumplir las condiciones de accesibilidad previstas en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados. Para las calles existentes cuya pendiente supere el 6%, habran de establecerse medidas paliativas que mejoren en la

medida de lo posible las condiciones actuales de accesibilidad.
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Asimismo el PEO-7 habra de dar respuesta justificada al cumplimiento de la Normativa autonédmica de aplicacién, constituida por la Ley

8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la comunicacion, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por

el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, y su posterior modificacién mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio.

Al respecto, el Plan Especial habra de contener un documento justificativo respecto al cumplimiento de la referida normativa, indicando en

cualquier caso aquellos aspectos que por razones de proporcionalidad y racionalidad resultan incumplidos de antemano.

CONDICIONES AMBIENTALES:

1. El Plan Especial ha de concebirse como instrumento para evitar la fuga de la poblacidn residente, la conservacion de la imagen histérica

del ndcleo de El Melonar-Puerto Espindola, la recuperacion de la imagen histérica de la zona, el aumento de la identificacion social, el

fomento del turismo y la promocién de la actividad comercial. Para tal fin habrd de formularse en base a los siguientes criterios

ambientales:

La continuidad y fluidez del espacio urbano delimitado.

La prevision de la mayor superficie de uso peatonal.

La conservacién de la morfologia arquitectdnica y social.

La solucidn a los aparcamientos y al trafico rodado.

La movilidad como factor determinante en la ordenacion.

La creacion de espacios incentivadores de las relaciones sociales y colectivas.

La potenciacién de la actividad comercial como agente de primer orden en la ordenacidn del ambito.

La comprensidn del espacio urbano no solamente como forma arquitectdnica sino como soporte de la base econdmicay la

realidad social, con aspiracion de obtener un adecuado equilibrio dindmico entre ambos factores.

2. Atendiendo a las condiciones de insercién paisajisticas de los ntcleos urbanos establecidas en el Art. 84 de la Normativa del PIOLP, se

establecen las siguientes medidas y condiciones que han de ser incorporadas en el Plan Especial de Ordenacion del Ambito de Suelo

Urbano Consolidado de El Melonar-Puerto Espindola:

El Plan Especial habra de realizar un tratamiento pormenorizado de las calles y en especial de las que limiten con el Suelo
Rustico, debiendo definir una franja de proteccidn perimetral en suelo rustico, susceptible de transformarse en espacios
libres publicos, en la que se prohiba cualquier tipo de edificacion.

Para las parcelas que limiten con suelo rustico, el Plan Especial habra de establecer entre otras, las siguientes condiciones:

- Establecimiento de un espacio libre inedificado para uso de jardin en la zona de fondo de los solares que linden
directamente con suelo rustico, estableciéndose en la normativa la ordenacién de introducir plantaciones y arbolados

que favorezcan una mejor articulacion con el medio rural circundante.

= Los cerramientos y vallados de esos jardines posteriores o de fondo de solar anteriormente referidos habran de
presentar caracteristicas similares a los existentes en el espacio rural préximo, definiendo definirse en el Plan Especial

los acabados, la altura en funcidn de las caracteristicas topogréficas en cada caso, las alturas, etc.

= La posibilidad de acceder desde la red viaria agricola a las parcelas urbanas habra de estudiarse en la propuesta de
ordenacién del Plan Especial.
Para los espacios publicos de plazas, parques y jardines, asi como para los equipamientos, el Plan Especial habra de

establecer entre otras, las siguientes condiciones:

= Para los espacios publicos o equipamientos que se dispongan en el limite perimetral entre el suelo urbano y el suelo
rustico, el Plan Especial habra de garantizar la permeabilidad paisajistica, por lo que habran de adoptarse soluciones

abiertas.
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= Eltratamiento de los espacios libres habra de realizarse de modo tal que quede formalmente integrado con el medio

rural con quien colinda.

= Para los equipamientos perimetrales que requieran la introduccién de volimenes cerrados se habrd de prever
soluciones de integracion paisajistica mediante la adecuacién de zonas ajardinadas en la franja de contacto con el suelo

rastico.

3. La vegetacion a incluir en los espacios libres o ajardinamientos, sera con especies autdctonas, y con caracter preferente adecuada al
piso bioclimatico en el que se encuentre.

4, Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacién con
el entorno (vallados verdes), evitandose el uso de invernaderos. Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracidn, telecomunicaciones
etc.) deberan ir soterradas

5. El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberdn ser del entorno, y deberan tener resuelto el sistema de
vertido de sus aguas residuales en la forma técnicamente posible que evite la contaminacion del medio.

6. Debido a la potencialidad, de que pudiesen existir especies protegidas:

- De detectarse la presencia de alguna especie de fauna protegida, o nidificacion; en base a la normativa vigente, se debera
respetar la época de cria y reproduccién para la ejecucion de las obras, y plantear las medidas oportunas para su conservacion,
priorizando el mantenimiento del hébitat; habra que coordinar con la administracién competente medidas especificas para
dichas especies, acorde a las exigencias de la normativa que las engloben, asi como los planes de recuperacion, planes de
gestion, etc. que las recojan.

- De datarse alguna especie botanica incluida en los catalogos de proteccién y, fundamentalmente, en el Catdlogo Canario de
Especies Protegidas. Para el arranque, recogida y corte de alguin ejemplar se considerard lo que determine la Orden de 20 de
febrero de 1991 sobre proteccidn de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, el Plan
Forestal de Canarias y el Codigo de Buenas Practicas Agrarias de la Comunidad Auténoma de Canarias, asi como la Consejeria
de Medio Ambiente.normas de proteccidn seran de aplicacion a la vegetacion protegida, con independencia de la titularidad
publica o privada de los terrenos sobre los que se desarrolla, o de su régimen de uso.

- Los espacios libres con presencia de flora protegida, solo podran destinarse a usos compatibles con su conservacion.

- Las actividades susceptibles de afectar a especies protegidas, deben contemplar su salvaguarda previa en la forma que
establezcan los 6rganos de la administracién competente en la materia.

- Durante la fase de construccidn, se deberan tomar medidas para evitar la contaminacion atmosférica de polvo, y minimizar los
ruidos emitidos por las maquinas.

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion 87
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion 88
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

PEO-4 PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL EQUIPAMIENTO LITORAL (D-REC-
2.1) HORNO DE LA CAL, INCORPORANDO LA ZONA DE LA CUEVITA (SUCUc-2)

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion 89
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion 90
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUic-2
ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL EQUIPAMIENTO LITORAL (D-
REC-2.1) HORNO DE LA CAL, INCORPORANDO LA ZONA DE LA
CUEVITA

Delimitacion sobre Ortofoto de la ord i6n urbanistica del Plan Especial de Ord ion del Equi i Litoral (D-REC-2.1) Horno de La Cal, incorporando la zona de La
Cuevita.

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA: Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN

SUCUc-2
ANDRES Y SAUCES

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL EQUIPAMIENTO LITORAL (D-
REC-2.1) HORNO DE LA CAL, INCORPORANDO LA ZONA DE LA
CUEVITA
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Delimitacion sobre Cartografia de la ordenacion urbanistica del Plan Especial de Ord on del
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Litoral (D-REC-2.1) Horno de La Cal, incorporando la zona de La

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN SUCUic-2
ANDRES Y SAUCES PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL EQUIPAMIENTO LITORAL (D-
REC-2.1) HORNO DE LA CAL, INCORPORANDO LA ZONA DE LA
CUEVITA
Superficie: 6.014 m?
Clasificacion de Suelo: Urbano y Rustico
Categoria: Consolidado (SUCU-2 y Rustico de Proteccidn Paisajistica (RPP) y Suelo Rustico
de Proteccién Costera (RPC)

Plazo de Ejecucion: Segundo Cuatrienio.

Los objetivos y criterios de intervencion y las actuaciones que se describen en la presente ficha, tienen un caracter orientativo, debiendo
ser en todo caso validadas por la Administracion de Costas en el marco de procedimiento de evaluacion ambiental y aprobaciéon de este

Plan Especial.

Si en la delimitacion del Plan Especial de Ordenacion, en su inicial formulacién, se incluyesen terrenos pertenecientes al dominio publico
maritimo-terrestre, se introduce la condicion de que estaran a lo que se derive de la solicitud del correspondiente titulo habilitante,
debiendo en cualquier caso regularse por lo dispuesto en el Titulo 11l de la Ley de Costas, no pudiendo participar, dada su condicion
demanial de los mecanismos derivados de la gestion urbanistica, a efectos del computo de los estandares dotacionales que el
planeamiento deba cumplir. Asimismo, la parte que resulte afectada por el Dominio Publico Maritimo-Terrestre de estos sistemas
Generales de Espacios Libres deberan identificarse en el Plan Especial PEO-4 con una simbologia diferente al tratarse de “Sistema de

Espacio Libre Estatal DPMT”.

En todo caso, la viabilidad de las actuaciones que se planten en el PEO-4 quedaran condicionadas a lo que se derive del correspondiente

titulo habilitante emitido por la Administracion de Costas

CARACTERISTICAS GENERALES

En la margen izquierda de la desembocadura del Barranco del Agua, al norte del nucleo urbano de San Andrés, integrado en el mismo, a unos
treinta metros del cauce, se encuentra el conjunto del Horno de la Cal, que cuenta con dos edificaciones recientemente rehabilitadas,
disponiendo la mas cercana al mar de una balconada. Al Norte, se encuentra la zona de La Cuevita con su antiguo pescante, acondicionada
como zona de bafio y de pesca. Al Este se encuentra la zona de aparcamientos habilitada al final del Camino de El Convento y el paseo

maritimo ejecutado recientemente sobre el antiguo Camino Real que unia San Andrés con Los Sauces y Puerto Espindola.

Comprende la zona del Horno de La Cal con las edificaciones de restauracion construidas en su entorno, asi como los terrenos situados al Sur
hasta el cauce del Barranco del Agua. Asimismo, se incorpora al dmbito territorial situado entre este equipamiento D-REC-2.1 y el enclave

de La Cuevita y su entorno.

Este parque se encuentra previsto en el Plan Insular de Ordenacién (Plano P.4.06 Sistemas de Equipamientos y Dotaciones) como Parque
Maritimo Desembocadura Barranco del Agua, si bien, no se encuentra delimitado su dmbito territorial, ni definido conceptualmente en la
Memoria de Ordenacidn Territorial, entendiéndose que se refiere, como su nombre indica, al proyecto del Parque Litoral disefiado por el
Ayuntamiento en la desembocadura del Barranco del Agua que no logrd la autorizacién de Costas, es decir, se trata de un equipamiento

distinto al considerado en la ordenacién urbanistica municipal.
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Imagen aérea oblicua en la que aparece el tramo litoral entre la desembocadura del Barranco del Agua y la zona de La Cuevita, con el Paseo Litoral, el

Camino del Convento y la explanada de aparcamientos situada en el margen Sur del entronque de ambos.

En la actualidad, la margen derecha del barranco estd parcialmente encauzada con un muro, pero la margen izquierda esta sin encauzar,

existiendo un pequefio puente peatonal que salva el barranco conectando el nucleo urbano de San Andrés con el paseo maritimo que

continla hacia el norte.

A-%_‘/.

Imagen aérea de la desembocadura del Barranco del Agua con el Horno de La Cal y las edificaciones anexas rehabilitadas, situadas en el margen Sur.

Obsérvese que el margen Sur del Barranco se encuentra sin canalizar.
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El acceso desde el Paseo Maritimo a la plataforma que alberga el conjunto edificado y Horno de La Cal se realiza mediante un conjunto de
rampas y escalera, que le confieren un aceptable nivel de accesibilidad. Dicha plataforma, limitada por el Este por un muro de contencién
que debe soportar la accion directa del mar, hace presumir un deterioro acelerado del mismo si no fue disefiado para resistir este tipo de

accion climatica.

Imagen aérea del enclave del Horno de La Cal y de las edificaciones anexas rehabilitadas con los accesos desde el paseo litoral.

El tramo litoral al que da frente la plataforma, con una configuracién geomorfoldgica de acantilado medio-bajo, tiene una longitud
aproximada de unos 80 metros, limitado al norte por un pequefio saliente rocoso distante unos 60 metros de La Cuevita, y al sur, por el
margen izquierda de la desembocadura del Barranco del Agua, en donde presenta una geomorfologia propia de una desembocadura de
barranco con incidencia de fuerte oleaje, con presencia de materiales de acarreo pero no de pequefio didmetro, es decir sin constituir un

arenal mas o menos heterogéneo debido a la ausencia de abrigo natural.

Este tramo litoral se encuentra en una zona abierta orientada hacia a los oleajes reinantes de direccidon de procedencia ENE, presentando en
el extremo norte un tramo recto orientado hacia el Este. Se inicia hacia el norte el conjunto de costa acantilada media-baja conformada por
los salientes rocosos como los de: la Punta de la Cuevita, El Guindaste, Punta Santiago, Punta Gorda y Punta Cumplida, que ofrecen un abrigo

muy reducido al tramo litoral que afecta al ambito PEO-4, que nos ocupa.

OBJETIVOS.

Sin perjuicio de lo que se derive del correspondiente titulo habilitante por la Administracion de Costas, la formulacion y desarrollo del
Plan Especial de Ordenacion del Equipamiento Litoral (D-REC-2.1) Horno de La Cal, incorporando la zona de La Cuevita (PEO-4), ha de

fundamentarse en los siguientes criterios y objetivos de ordenacion:

1. Elobjetivo fundamental de es la articulacion de las distintas zonas funcionales existentes en el area delimitada: Horno de La Cal, edificios

de servicios, cauce del Barranco del Agua, paseo litoral, zona de La Cuevita, etc.

2. Estaactuacion persigue el acondicionamiento de este enclave como equipamiento de litoral y zona de bafio, en condiciones de seguridad
frente al oleaje y corrientes, dotadas de los imprescindibles servicios al usuario que satisfagan los usos y costumbres actuales,
garantizando la accesibilidad universal, tanto a las instalaciones de servicios como a la orilla y al mar, de todo tipo de usuarios incluidos

los de movilidad reducida.

3. Exhaustiva resolucion de las barreras arquitectdnicas.
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CONDICIONES DE ORDENACION. ACTUACIONES PROPUESTAS.

1. Laformulacidn y desarrollo del Plan Especial de Ordenacion del Equipamiento Litoral (D-REC-2.1) Horno de la Cal (PEO-4), se habra de
llevar a cabo con anterioridad al inicio de la redaccién del Plan Especial de Proteccién y Ordenacién del Ambito de Suelo Urbano
Consolidado de Interés Cultural en el ambito de San Andrés SUCUc-2 (PEPO-2), que podra introducir nuevas determinaciones en su
condicidn en su entorno inmediato a la delimitacién del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés y su drea de influencia, de forma

coordinada.

2. Las condiciones y criterios que se describen en este apartado para las distintas actuaciones propuestas en el presente PGO, previas a la
formulacidn del Plan Especial de Ordenacion del Equipamiento Litoral (D-REC-2.1) Horno de la Cal, incorporando la zona de La Cuevita
(PEO-4), tienen un caracter orientativo, debiendo de ser en todo caso validados por la Administracion de Costas, en el marco del

procedimiento de evaluacién ambiental y aprobacion del mismo.

3. Laviabilidad de esta actuaciéon queda por tanto condicionada a lo que se derive del correspondiente titulo habilitante, encontrandose
sometida a lo dispuesto en el Titulo Il de la Ley de Costas y no pudiendo participar la superficie de los terrenos situados en el dominio
publico maritimo-terrestre, dada su condicion demanial, a efectos del computo de los estandares dotacionales que el planeamiento

debe cumplir.

4. Los usos susceptibles de introducir en la zona de servidumbre de proteccion de Costas estaran sujeto a lo dispuesto en los Art. 24 y Art.
25 de la Ley de Costas, estando expresamente prohibidas las edificaciones destinadas a residencia o habitacién. Las edificaciones e
instalaciones existentes se regularan segun lo establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta del citado texto legal. Los terrenos de
dominio publico maritimo-terrestre incluidos dentro del &mbito de ordenacién PEO-4 estaran sujetos a lo dispuesto en el Titulo Il de la
Ley de Costas, y en cualquier caso, las actuaciones que se planteen en dichos terrenos deberan contar con el correspondiente titulo
habilitante. En cualquier caso, dicho Plan Especial, debera remitirse a la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, a
través del Servicio Provincial de Costas de S/c de Tenerife, para la emision del informe que disponen los Art. 112 a) y 117 de la Ley de
Costas. En dicho informe se valoraran las propuestas concretas del planeamiento para la franja costera y su adecuacion a las

determinaciones de la normativa de Costas.

5. Con cardcter general, la utilizacion del DPMT debera ser acorde con la naturaleza del mismo, de acuerdo con lo regulado en el Art. 31 de
la Ley de Costas, pudiéndose permitir exclusivamente la ocupacién de dicho dominio publico para aquellas actividades o instalaciones

que, por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacion, previo a la obtencién del Titulo Habilitante para su ocupacion.

6. En caso de extincion de alguna de las Concesiones vigentes en terreno de DPMT, los terrenos quedaran sujetos al régimen general
establecido en la Ley de Costas sin que las determinaciones del presente Plan General puedan vincular a la Administracidn del Estado a

los efectos previstos en el Art. 72 de la Ley de Costas de su decision sobre el destino final de las obras e instalaciones existentes.

7. Laactuacion planteada consiste en el acondicionamiento de un soldrium en la zona Sur de la plataforma que ocupan el Horno de La Cal
y las edificaciones complementarias, la creacion de tres vasos interiores en el mar como zonas de bafio seguras, mediante la construccion
de estructuras maritimas de proteccién y abrigo frente al oleaje, que los delimitaran. Estas estructuras seran de tipologia vertical y
estardn intercomunicadas por debajo de la bajamar maxima viva equinoccial (BMVE) a fin de garantizar la renovacion de las diferentes
masas de agua. La disposicion de los vasos sera tal que el vaso externo tendra la mision funcional de servir de amortiguador de la energia
del oleaje de rebase llegado el caso, y sera un dmbito mds de bafio en situaciones de oleaje medio, no extremo. El citado solarium se
localizara, al sur, junto al muro de encauzamiento del Barranco del Agua. El conjunto se dotard de los servicios e instalaciones necesarios

para alcanzar unos niveles de calidad elevada, como Parque Maritimo.

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién 96
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

9.

10.

11.

Para alcanzar el objetivo de acondicionar la zona de bafio del Horno de La Cal con cardcter orientativo y sin perjuicio de la preceptiva

habilitacion administrativa de Costas, se plantean las siguientes actuaciones:

Ejecucién del encauzamiento de la margen Sur del Barranco del Agua a partir del puente peatonal existente que limitaria la actuaciéon

por el sur. (1)

Ejecucion de una estructura maritima de proteccidn vertical de baja cota reforzada con talud de bloques de hormigdn que limitaria la
actuacion por el este y el norte, conectando con el muro de encauzamiento anterior por el sur, conformandose de este modo un

recinto cerrado como zona de bafio. (2)

Acondicionar como area de servicios para la zona de bafio, la totalidad de la superficie existente en torno al Horno de la Cal y las

edificaciones, desde el muro de contencién y encausamiento del Barranco del Agua hasta el Paseo Litoral (3)

Acondicionar como zona de bafio segura tres vasos interconectados y un solarium. (4)

Localizacion de las actuaciones planteadas y esquema de implantacion de las zonas de baiio acondicionadas.

El encauzamiento de la margen izquierda del del Barranco del Agua se ejecutara de conformidad con los requerimientos del Consejo
Insular de Aguas de La Palma. En la propuesta orientativa incorporada, se ha considerado un muro de hormigén armado con un trazado
en planta que pretende dar continuidad al trazado natural del cauce en este tramo final y conectar con la estructura maritima de

proteccion de la zona de bario.

Con la finalidad de minimizar su instruccion visual y mejorar paisajisticamente la estructura de proteccion y abrigo de la zona de bafio
planteada, ésta habrd de disefiarse con una baja cota de coronacion, variable, pero emergida. Funcionalmente, esta estructura deberd
permitir en condiciones de oleaje extremo un cierto caudal de rebase ademas de garantizar la seguridad del conjunto de las zonas de
bafio disefiadas en su interior. Con cardcter orientativo, esta estructura tendra una geometria en planta irregular con una longitud total
aproximada de 110 metros incluyendo todo el frente expuesto al ENE y el tramo norte de cierre del ambito a la altura del mojén M-87

del deslinde vigente del Dominio Publico Maritimo-Terrestre. La anchura en coronacidn serd variable, entre 5y 6 metros.

La estructura de proteccidn y abrigo de la zona de bafio serd de tipologia vertical reforzada con berma y talud de bloques prefabricados
de hormigdn cuya coronacién quedara por debajo de la coronacion de la parte vertical. Atendiendo al perfil del material emergido, y a
la razonable configuracidn del sumergido, se plantea excavar el mismo (dragar) por medio terrestres hasta obtener las profundidades
deseadas para el vaso correspondiente. La configuracion definitiva de la estructura (forma y orientacién), asi como sus dimensiones
definitivas resultaran de los estudios especializados correspondientes que deberian incluir modelizaciéon matemética y modelizacién

fisica.
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12.

13.

14.

El acondicionamiento de la plataforma sobre la que se asienta el conjunto del Horno de la Cal y las edificaciones complementarias, que
se extiende desde el muro de contencidn maritimo hasta el paseo litoral, como area de servicios de la zona de bafio, requerira los
estudios y ensayos correspondientes para comprobar la estabilidad de dicho muro de contencién maritimo, con objeto de confirmar que
puede conservarse e integrarse en la actuacién. Asimismo, habran de completarse los servicios e instalaciones necesarias para dotar
adecuadamente y en condiciones de calidad la referida area de servicios, prestandosele especial atencion al disefio y colocacidn de las

superficies pavimentadas atendiendo a la fuerte accion de la maseria.

Mobiliario urbano acorde con el caracter de centralidad municipal que adquiere esta zona en la ordenacion.

Conforme a lo regulado en el articulo 30 de la Ley de Costas, las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién
urbanistica, debiendo evitar la formacién de pantallas arquitecténicas o acumulacion de volimenes. En tal sentido, la ordenacion que
se proponga deberd garantizar una distribucion homogénea de los volimenes atendiendo a su entorno y la configuraciéon de la zona,
con una disposicidn y altura de las edificaciones de forma armadnica con el entorno que no limite el campo visual hacia el litoral, ni rompa

la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva maritima.

CONDICIONES AMBIENTALES:

1.  El Plan Especial ha de concebirse como instrumento para la conservacidn de la imagen histérica de la zona, el aumento de la
identificacion social, el fomento del turismo y la promocién de la actividad comercial. Para tal fin habrd de formularse en base a

los siguientes criterios ambientales:

. La continuidad y fluidez de los espacios arquitectdnicos y urbanos.

. La conservacion de la morfologia arquitectdnica.

. La solucidn a los aparcamientos y al trafico rodado.

. La movilidad como factor determinante en la ordenacion.

. La creacion de espacios incentivadores de las relaciones sociales y colectivas.

. La potenciacién de la actividad comercial como agente de primer orden en la ordenacidn del ambito.

. La comprension del espacio urbano no solamente como forma arquitectdnica sino como soporte de la base econdmicay la

realidad social, con aspiracion de obtener un adecuado equilibrio dindmico entre ambos factores.

2. Atendiendo a los criterios de insercion paisajistica deducidos de la Normativa del PIOLP, se establecen las siguientes medidas y
condiciones que han de ser incorporadas en el Plan Especial de Ordenacion del Equipamiento Litoral (D-REC-2.1) Horno de La Cal,

Incorporando La Zona de La Cuevita:

. El Plan Especial habra de realizar un tratamiento pormenorizado de los itinerarios peatonales, y en especial de los que
conecten con la zona de La Cuevita, con la desembocadura del Barranco del Agua y con el litoral, estableciendo criterios

especificos de integracidn paisajistica.

. Para los espacios publicos de plazas, parques y jardines, el Plan Especial habra de establecer las medidas necesarias para
garantizar la permeabilidad paisajistica y la integracion con el medio natural donde se insertan, estableciendo la obligacién

de tratar los espacios ajardinados con especies autdctonas propias de esa zona litoral.

. La proteccion de las visuales desde el paseo litoral, tanto del mar como de la fachada urbana norte del nucleo de San

Andrés, ha de quedar garantizada desde la ordenacién.
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10.

. Las condiciones de tratamiento de los paramentos exteriores y de las cubiertas, habran de regularse desde el criterio de

atencion a la insercidon arménica en el paisaje, evitando contrastes extrafios que desvaloricen la imagen del enclave.

La exigencia de un estudio de integracidn paisajistica de la imagen resultante por la ordenacién, recurriendo a técnicas

infograficas, ha de constituir una exigencia del PEO-4.

Previa o simultdneamente al inicio de redaccién del PEO-4 se habra de realizar el estudio de los fondos marinos y evaluar los

posibles efectos negativos sobre ellos, que se extendera como minimo a una superficie de radio 50 m. del litoral.

En el Estudio de Evaluacién Ambiental del Plan Especial (PEO-4) se habra de incorporar un estudio de las distintas alternativas
formuladas, en especial respecto a la incidencia de las actuaciones planteadas en el mar en la dindmica litoral en el 4rea de
influencia, indicandose en cada caso las medidas correctoras necesarias para evitar los efectos negativos sobre el medio y para

minimizar el impacto ambiental maritimo y terrestre.

Las actuaciones propuestas habran de realizarse conforme a la mejor tecnologia disponible, garantizando los estandares de

gestién ambiental y de maxima calidad que enmarcan e impulsan la presente propuesta de parque maritimo.

Las estructuras de proteccion y abrigo que se planten habran de minimizar la ocupacién de fondo marino.

Habrd de reducirse la cota de coronacién de las estructuras de proteccion y abrigo en lo posible, con objeto de minimizar la
instruccion visual de las mismas, introduciendo sistemas de disipacion energética que garanticen la funcionalidad y seguridad de

los usuarios para el bafio.

En la ordenacion de los usos y actividades susceptibles de introducir en las areas terrestres de servicios, se exigird la adopcién de
medidas para garantizar un ambiente libre de emisiones de gases de efecto invernadero, de conformidad con la politica de la
Unidn Europea, y en sintonia con la futura demanda de los potenciales usuarios, planteando las diferentes redes de servicios con

las mejores técnicas disponibles y regulando la movilidad interna.

El Plan Especial de Ordenacion del Equipamiento Litoral (D-REC-2.1) Horno de La Cal, incorporando la zona de La Cuevita (PEO-4),
afecta ala Zonas de especial proteccion para las aves “Espacio marino del norte de La Palma” (ES0000525), por lo que habran de
establecerse por el 6rgano ambiental que corresponda las especificaciones sobre el procedimiento de Evaluacion Ambiental
Estratégica del Plan Especial de Ordenacién del citado parque maritimo, asi como sobre el procedimiento de Evaluacién de
Impacto Ambiental, y especialmente las especificaciones exigibles por el PEO-4 a los proyectos en relacion a su incidencia sobre
las aves objeto de conservacion y sus hdbitats. Todo ello con objeto de alcanzar el establecimiento de las exigencias y

condicionantes al desarrollo de los proyectos con incidencia en el medio marino.
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11.

12.

Imagen de la delimitacién de la ZEPA Espacio marino del norte de La Palma (ES0000525)
El PEO-4 habra de regular tanto la iluminacién nocturna como la emisién de ruido aéreo en la practica de actividades deportivas
y recreativas en el ambito ordenado, tales como buceo, actividades nauticas, la pesca recreativa o las actividades aeronauticas,

con la finalidad de compatibilizarlas con la conservacidn de las aves marinas.

En el PEO-4 se habran de ordenar adecuadamente la evacuacion, depuracién y vertido o recogida en su caso, de las aguas

residuales generadas en la zona del Equipamiento Litoral (D-REC-2.1) Horno de La Cal, incorporando la zona de La Cuevita.

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD:

En el Plan Especial se han de cumplir las condiciones de accesibilidad previstas en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por
la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion

de los espacios publicos urbanizados.

Asimismo, el PEO-4 habra de dar respuesta justificada al cumplimiento de la Normativa autonémica de aplicacién, constituida por
la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la comunicacién, el Decreto 227/1997, de 18 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, y su posterior modificacién mediante el Decreto 148/2001,

de 9 de Julio.

Al respecto, el Plan Especial habra de contener un documento justificativo respecto al cumplimiento de la referida normativa,
indicando en cualquier caso aquellos aspectos que por razones de proporcionalidad y racionalidad resultan incumplidos de

antemano.

Habran de adecuarse los actuales accesos peatonales, a fin de hacerlos totalmente accesibles y permitir el acceso rodado a los

vehiculos de socorro y emergencia.
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1.3.- CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANOS CONSOLIDADOS.

CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANOS CONSOLIDADOS.

Superficie . Superficie . Aprov. Aprov.
f. Edif. D Ne Total
Ambito SUCU Total AMBITO c;fc /md,'s Edificable ;;:’s/'::d Vivi::'uad:se Global Medio
m2s Total m? Uda. Uda/m?3s
SUCU-1 Ambito Los Sauces (R) 427.627 1,27 544.705,06 51 2.169
SUCU-2 Ambito San Andrés  (SUCUyc) (R) 43.459 0,86 37.473,64 26 115
SUCU-3 Ambito El Melonar-Puerto Espindola  (E) (*) 31.455 895,58 5
TOTAL 502.541 583.074,28 2.279
Uda Unidades de aprovechamiento
M?c  Metro cuadrado edificado
M 2s Metro cuadrado suelo
Usos Globales: (R) : Residencial (1): Industrial (E): Equipamiento
(*) La ordenacion de los usos, asi como sus intensidades y condiciones de implantacion edificatoria constituye el objeto
fundamental del Plan Especial de Ordenacién del ambito El Melonar-Puerto Espindola (PEO-7).
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1.4- ORDENACION DIRECTA. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Ambitos de Gestion. Unidades de Actuacion.

TERMINO MUNICIPAL DE SAN ANDRES Y SAUCES.

AMBITOS EN SUELO URBANO INTRUMENTO DE AMBITO DE GESTION UNIDAD
NO CONSOLIDADO ORDENACION DE ACTUACION
SUNCU-1.1 Ambito Macho Durmiente PGO. UA.1.1

Ordenacion Directa

SUNCU-1.2 Ambito El Barranquito PGO. UA.1.2
Ordenacion Directa

SUNCU-2.1 Ambito San Andrés PGO. UA.2.1
Ordenacion Directa
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Implantacién sobre Ortofoto de la ordenaci6n urbanistica pormenorizada del suelo urbano no consolidado “Macho Durmiente”

N2 OP-SU-1A.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE _ SUNCU-1.1
AMBITO MACHO DURMIENTE

SAN ANDRES Y SAUCES.
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Implantacion sobre cartografia de la ordenacion urbanistica pormenorizada del suelo urbano no consolidado “Macho Durmiente”

N2 OP-SU-1A.1

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA: .
Calificacion del Suelo, Ordenacion y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL DE _ SUNCU-1.1
AMBITO MACHO DURMIENTE

SAN ANDRES Y SAUCES.

PARCELAS ADJUDICADAS RESULTANTES.
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

SISTEMA DOTACIONAL

] omzmon tama e
0 acems taszs e
] esonmara e
B —

[  eomaco mme pustico _(1nse

] oo memmes_imermn

SISTEMA LUCRATIVO

Plano de parcelas resultantes del Proyecto de “Reparcelacion de la UED-1 Macho Durmiente” aprobado definitivamente e Inscrito en el Registro de La Propiedad de Santa Cruz de La
Palma.

N2 RP-5.1

PROYECTO DE REPARCELACION DE LA UED “MACHO DURMIENTE”:
Reparcelacion. Parcelas resultantes
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TERMINO MUNICIPAL DE

SUNCU-1.1
AMBITO MACHO DURMIENTE

SAN ANDRES Y SAUCES.

UNIDAD DE ACTUACION 1.1

Clasificacion / Categoria del Suelo:

Suelo Urbano No Consolidado SUNCU-1.1

Superficie del Ambito sin sistema general incluido: m3s 18.278
Superficie del Sistema General incluido en el ambito: (*) m2s 0
SUPERFICIE TOTAL A EFECTOS DEL CALCULO DEL AM (1) m?s 18.278
Coeficiente de Edificabilidad Bruta: m?2c/m3s 1,27
Superficie Edificable Total: m2c 23.161,67
Aprovechamiento Urbanistico Medio del Sector: ubA/m?s 1,097
Aprovechamiento Urbanistico Global del Sector: UDA 20.053,56

Coeficiente de Homogenizacion:

S/ Ord. Pormenorizada

Uso principal:

Residencial

Usos Compatibles:

Titulo 3.de la Normativa de la Ordenacién
Pormenorizada

Densidad de viviendas/hectdareas: 61
Numero maximo de viviendas: 112
SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO - COOPERACION
PLAZOS PRIMER CUATRIENIO. Como maximo para la presentacién del

instrumento de gestidon urbanistica, a partir de la aprobacion

definitiva del PGO.
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AMBITO MACHO DURMIENTE

SAN ANDRES Y
SAUCES UACION UA-1.1 (APROBADA Y EN EJECUCION) SISTEMA DE
EJECUCION PUBLICO DE COOPERACION.
CODIGO NS SUP. NETA EDIFIC. SUP. APROVECHAMIENTO R AT Ne DENSIDAD
MANZANA PLANTAS usos MANZANA NETA EDIFICABLE E-COM. RESID. (Uda) VDAS.
(m?2Suelo) (m2const./m? suelo) ( m? const.) ( m? const.) ( m? const.) (médulo/vda) (N2 vdas/Ha)

SISTEMA LUCRATIVO

RI-1.8 3,5 P.BAJA COM. + RES. 2.736,62 1,85 5.062,75 1.641,97 3.420,78 4.328,65 24
RI-1.9 3,5 P.BAJA COM. + RES. 3.247,43 1,85 6.007,75 1.948,46 4.059,29 5.136,62 29
RI-1.10 3,5 P.BAJA COM. + RES. 1.468,10 1,85 2.715,99 880,86 1.835,13 2.322,17 13
RI-1.11 3,5 P.BAJA COM. + RES. 2.060,64 1,85 3.812,18 1.236,38 2.575,80 3.259,42 18
RI-1.13p1 3 P.BAJA COM. + RES. 3.007,03 1,85 5.563,01 1.804,22 3.758,79 5.006,70 27

TOTAL PARCIAL 12.519,82 1,85 23.161,67 7.511,89 15.649,78 20.053,56 112

SISTEMA DOTACIONAL Y DE EQUIPAMIENTO

LP-1.3 PLAZA + APARCA/COM. EN SUBSUELO 1.109,54 0,00
LP-1.4 PLAZA + APARCA/COM. EN SUBSUELO 1.150,07

TOTAL PARCIAL 2.259,61 0,00 0,00

SISTEMA VIARIO
23.161,67 7.511,89 15.649,78 20.053,56

COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE SITUACION TERRITORIAL: LOS SAUCES (1)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE USO: RESIDENCIAL ( 1,0) COMERICIAL PB (1,0)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA: RI(0,9)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE ALTURA EDIFICATORIA: 3P.(1,0) 3,5P(0,95) 4P (0,90)
APROVECHAMIENTO MEDIO (Uda/m?) 1,097
EXIGENCIAS DEL ARTICULO 138 de la LSENPC
- Densidad maxima 100 Vdas/Ha 400 Hab/Ha.
- Edificabilidad bruta maxima 1,20 m?/m?
- Superficie de Suelo minimo para Equipamiento, Dotaciones y Espacios Libres Publicos 40 m?s/100 m?c 9.264,67
- La Superficie de Espacios Libres Publicos ha de ser superior al 50 % de la superficie anterior 4.632,33
- Numero de Aparcamientos Minimo fuera de la Red Viaria 1 Plaza/vda

EXIGENCIAS DEL ANEXO AL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. DECRETO 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y Ejecucién del Planeamiento de Canarias

- Mddulo minimo de reserva para Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico (jardines y dreas de juego y recreo para nifios) 10 % Sector 18 M?/Vda.
- Mddulo minimo para Dotaciones Culturales y Docentes Justif. Global
- Mddulo Minimo para Servicios de Interes Publico y Social (parque depotivo, equipamiento comercial y social ) Justif. Global
- Numero de Aparcamientos Maximos al aire libre anexos a la red viaria. 50 % del total
- Numero de Aparcamientos Minimos. 1¢/100 M?c

A efectos de la determinacion del aprovechamiento edificatorio, se estima que la ocupacidn real del uso residencial edificatorio, considerando los retranqueos establecidos en la ordenacion de las fachadas respecto a las lineas de manzana, asi como la profundidad
de las mismas, es del 50 %. La ocupacion del uso comercial se amplia hasta el 60%
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SE TRATA DE LA UNIDAD DE EJECUCION DELIMITADA UED-1 "MACHO DURMIENTE", EN LAS NN.SS.92, ACTUALMENTE APROBADA Y EN EJECUCION. PARA LA JUSTIFICACION DEL INCUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS DE SUELO PREVISTAS EN EL ART. 138 de
la LSENPC , HABRA DE SER CONSIDERADO COMO UN AMBITO DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO QUE DELIMITA UNA SOLA UNIDAD DE ACTUACION DE ESCASA ENTIDAD asi como a la (DISPOSICION ADICIONAL QUINTA DEN REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO DE CANARIAS, APROBADO POR DECFRETO 181/2018, DE 26 DE DICIEMBRE.

JUSTIFICACION:

Su caracter de espacio intersticial de pequefio tamafio, inferior a las 2 Has, inserto en la trama urbana del dmbito de Los Sauces (SUCU-1), hace que las necesidades relativas al Sistema de Dotaciones, Equipamientos y Servicios se encuentren totalmente resueltas
dado el sobredimensionado de dicho sistema en ese nucleo urbano. Por otra parte, se cumplen los requerimientos respecto a las reservas minimas para el Sistema de Espacios Libres Publicos del Reglamento de Planeamiento Estatal (18 m?/Vda x 128 Vdas = 2.304
m?). Se ha de tener en cuenta que las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal NN.SS. 92 fue el instrumento urbanistico habilitante de esta Unidad de Actuacion, cuya formulacién se realizé con la Ley del Suelo de 1.976.

Para determinar la capacidad de acogida de la ordenaci6n en términos de nimero de viviendas se ha adoptado un ratio de 140 m? e/vda
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CARACTERISTICAS GENERALES

Se corresponde con un ambito de suelo intersticial de la trama urbana de Los Sauces, delimitada por el Norte y Poniente, por la Calle Juan Carlos
I; por el Sur, por la Calle Salones, prevista como SGV-6 en este Plan General y via peatonal prevista tanto en las NN.SS. 92, como en este PGO; y

Este, por la Travesia Urbana de la Carretera LP-1, traseras de edificaciones existentes con fachada sobre dicha travesia y la Calle Macho Durmiente.

La ordenacidn prevista coincide con la contenida en las NN.SS. 92, manteniéndose el Sistema Dotacional compuesto por dos unidades de zona
destinadas a espacios libres publicos de plazas y dreas de juegos para nifios, con aparcamientos en el subsuelo (LP-1.3 y LP-1.4), con una superficie
total de 2.259,61 m2. El sistema viario supone el 25 % del total del ambito categorizado. La tipologia edificatoria prevista es la residencial

intensiva (RI) de 3y 4 plantas de altura.

La Unidad de Actuacién UED-1 Macho Durmiente, delimitada en las NNSS92 se encuentra en este momento aprobada definitivamente, inscrita

en el Registro de La Propiedad de Santa Cruz de La Palma y catastrada.

Los requerimientos dotacionales, de Equipamientos y Espacios Libres Publicos, en los Planeamientos de desarrollo y ordenacién pormenorizada,
de dmbitos y sectores residenciales, son los previstos en el Art. 138 de la LSENPC, es decir, 40 m? de suelo por cada 100 m? de edificacién, de los
que al menos el 50 % habrd de corresponder a los Espacios Libres Publicos. También son de aplicacion las exigencias del Reglamento Estatal de

Planeamiento (Decreto 2159/1978 de 23 de junio), en concreto, que para actuaciones inferiores a 250 viviendas son las siguientes:

- Modulo minimo de reserva para Sistema de Espacios Libres Publicos........... 18 m?/Vda.
- Modulo minimo para Equipamiento Docente (*)......c.cccvvvvrreeerrenenerisnenenenns 10 m?/Vda.
- Maddulo minimo de servicios de interés publico y social:
Parque Deportivo, Comercial y Social (*) 2 m2E/Vda.
- Plazas de aparCami@NntO.........cccveerueuirieirieenieenteet ettt ettt s 1/100 m? E.
- Plazas de aparcamiento a los aires libre No mas del 50% del Total

(*) El Plan General propone el uso concreto de estas reservas.

Se considera como un ambito de Suelo Urbano No Consolidado que delimita una sola Unidad de Actuacién de escasa entidad, a efectos de
aplicacién de la Disposicion Adicional Quinta del Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto N° 181/2018,
de 26 de diciembre, se considera como un &mbito de Suelo Urbano No Consolidado que delimita una séla Unidad de Actuacién

de escasa entidad, a efectos de minorar la reserva de 40 metros cuadrados de suelo, prevista en el Art. 138.1 A de la LSENPC

La ejecucion de esta unidad (UA1.1) se encuentra practicamente ultimada, habiéndose realizado por el sistema de ejecucion publica de

COOPERACION.

CONDICIONES PARA LA EJECUCION Y DE CARACTER AMBIENTAL:

Se encuentra aprobado el proyecto de urbanizacion.

Las condiciones de ordenacion son las previstas en las NN.SS.92 vigentes.

En el siguiente cuadro se establece sintéticamente los hitos de tramitacion de los expedientes de Reparcelacion y Urbanizacién de la UED-1

Macho Durmiente, formulados en desarrollo y ejecucion de las NN.SS.92 vigentes.
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PROYECTO DE REPARCELACION DE LA UED-1 "MACHO
DURMIENTE"

PROYECTO DE URBANIZACION DE LA UED-1 "MACHO
DURMIENTE"

INICIO DE EXPEDIENTE
PUBLICACION BOP

PUBLICACION PERIODICO EL DIA
PUBLICACION PERIODICO DIARIO DE AVISOS

APROBACION INICIAL

PUBLICACION BOP

PUBLICACION PERIODICO EL DIA
PUBLICACION PERIODICO DIARIO DE AVISOS

APROBACION DEFINITIVA

PUBLICACION BOP

PUBLICACION PERIODICO EL DIA
PUBLICACION PERIODICO DIARIO DE AVISOS

22 DE FEBRERO DE 2008
Ne50 DE FECHA 11 DE MARZO DE 2008

24 DE FEBRERO DE 2008

24 DE OCTUBRE DE 2011

N2 192 DE FECHA 23 DE NOVIEMBRE DE 2011
3,9Y 11 DE NOVIEMBRE DE 2011

3,5Y 7 DE NOVIEMBRE DE 2011

21 DE OCTUBRE DE 2013
N2 159 DE 4 DE DICIEMBRE DE 2013
28 DE OCTUBRE DE 2013
29 DE OCTUBRE DE 2013

15 DE FEBRERO DE 2012
N2 31 DE FECHA 05 DE MARZO DE 2012

23 DE OCTUBRE DE 2013
N2 159 DE 4 DE DICIEMBRE DE 2013
28 DE OCTUBRE DE 2013
29 DE OCTUBRE DE 2013

| INSCRIPCION REGISTRO DE LA PROPIEDAD | 4 DE NOVIEMBRE DE 2014 | |

Atendiendo a las circunstancias socioecondémicas del municipio, asi como a la manifiesta ausencia de iniciativa privada e incapacidad de los

propietarios de los terrenos para su promocién, unido a la ajustada viabilidad econdmica de esta actuacidn urbanistica en relacién con el

débil mercado inmobiliario local, el Ayuntamiento podra asumir total o parcialmente los costes de urbanizacidn asi como los derivados de

las compensaciones econdmicas por ocupacién de suelo.

La vegetacion a incluir en los espacios libres o ajardinamientos serd con especies autdctonas, y con caracter preferente adecuada al piso

bioclimatico en el que se encuentre.

Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacién con el

entorno (vallados verdes), evitandose el uso de invernaderos. Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracidn, telecomunicaciones etc.)

deberan ir soterradas, o cubiertas de piedra basiltica, para que se mimetice con el medio.

Debera garantizarse el tratamiento de aguas residuales.

El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberdn ser del entorno, que aseguren la maxima integracion

paisajistica.

La tierra vegetal que se extraiga, debera acumularse (acimulos no mayores a 2-3m), para su reutilizacidén en otras areas agricolas.

Las especies datadas que recoge del Banco de datos de Biodiversidad, no han sido identificadas en el area de actuacion, ni en sobrevuelo, ni

en nidificacién; no obstante, la cuadricula es de 500x500m, por lo que se estima la nidificacion en las laderas del barranco Los Tilos; por su

proximidad, se establece como medidas preventivas:
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Durante la fase de construccion se deberdan tomar medidas para evitar la contaminacion atmosférica (polvo en suspensién), y
minimizar los ruidos emitidos por las maquinas.

Como las especies datadas son avicolas, se debera evitar las actuaciones en época de cria y reproduccion.

Evitar el uso de fitosanitarios en el medio.

Se debera contar con un plan de gestion de residuos, que evite en todo momento, la existencia de acimulos incontrolados.

De detectarse la presencia de alguna especie de fauna protegida, o nidificacion; en base a la normativa vigente, se debera respetar la
época de cria y reproduccidn para la ejecucion de las obras, y plantear las medidas oportunas para su conservacion, priorizando el
mantenimiento del habitat; habra que coordinar con la administracién competente medidas especificas para dichas especies, acorde
a las exigencias de la normativa que las engloben, asi como los planes de recuperacion, planes de gestion, etc. que las recojan.

De datarse alguna especie botdnica incluida en los catalogos de proteccion y, fundamentalmente, en el Catdlogo Canario de Especies

Protegidas. Para el arranque, recogida y corte de algin ejemplar se considerara lo que determine la Orden de 20 de febrero de 1991
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sobre proteccion de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, el Plan Forestal de Canarias y el

Codigo de Buenas Practicas Agrarias de la Comunidad Auténoma de Canarias, asi como la Consejeria de Medio Ambiente.

JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

La totalidad del viario rodado previsto posee una pendiente inferior al 6% cumpliéndose asi la limitacion establecida en la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion

para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Respecto a la Normativa autonémica de aplicacidn, constituida por la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras
fisicas y de la comunicacion, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, y su posterior
modificacién mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio, se encuentra justificada en el proyecto de Urbanizacién de la UED-1 Macho

Durmiente, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de San Andrés y Sauces el 23 de octubre de 2013.

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DEL SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO POR COOPERACION.

Conforme al Art. 53.2 del RGE la eleccidn por el planeamiento de la ejecucién publica o la ejecucién privada debera motivarse en base a los
criterios de preferencia establecidos en el Art. 205 de la LSENPC. Al respecto, en la legislacion basica autondmica, con caracter de principio
general, se mantiene una preferencia por el sistema de ejecucién privada, y cuando por razones de “interés publico” quede justificado, se

podra establecer el sistema de ejecucidn publica. En cuyo caso tendrd preferencia el sistema de cooperacion.

Ha de quedar por tanto justificado en este PGO la eleccion de un sistema publico de ejecucion de la unidad de actuacion prevista en el ambito

urbano no consolidado de Los Sauces (SUNCU-1.1.)

En primer lugar indicar que el “interés publico”, coincidente en cierto modo con el “interés municipal”, radica en que se lleven a buen fin
mediante su ejecucidn, y en los plazos programados, las previsiones recogidas en la ordenacidn urbanistica que definitivamente resulte

aprobada, en tanto las mismas, por su propia naturaleza, quedan revestidas del caracter de “interés publico”.

Corresponde pues, al Plan General, en coherencia con tal principio, facilitar la ejecucion de las actuaciones urbanisticas planificadas,
estableciendo, entre otras determinaciones, el sistema de ejecucion mas adecuado a las caracteristicas y capacidades de cada caso y del

municipio.

Para la justificacion del sistema publico elegido para las referidas actuaciones urbanisticas, resulta conveniente y procedente poner de
manifiesto aquellas caracteristicas y circunstancias de indole socio-econdmico que concurren en el término municipal de San Andrés y Sauces
y que directamente nos llevan en una primera aproximacion a la seleccion de un sistema de ejecucién publico, no solamente de estas

actuaciones en si, sino de cualquier otra que se prevea en este municipio.

San Andrés y Sauces ha perdido el 35% de su poblacién en los ultimos cuarenta y cinco afios; manteniendo actualmente unos brutales niveles
de envejecimiento; con una economia sustentada en las pensiones, los emolumentos funcionariales y las subvenciones del platano; carente

de un minimo tejido industrial y con una constante expulsién de la poblacion joven cuando alcanzan un cierto nivel de cualificacion.

La demanda inmobiliaria es inexistente en la Ultima década y la superficie edificada en igual periodo es meramente anecddtica.

El modelo de desarrollo socioeconémico adoptado por el Ayuntamiento se basa fundamentalmente y en primer lugar, en una moderada
incorporacién de la actividad turistica, apoyada principalmente en la estrategia de ordenacién planteada para el tramo litoral entre San

Andrés y Puerto Espindola; en segundo lugar en el fomento del sector servicios, en especial las vinculadas al comercio, a la restauraciéony a
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los servicios turisticos, localizados en las areas de centralidad de Los Sauces y San Andrés; y por ultimo, en la captacidn de poblacion residente
mediante la mejora de las condiciones de vida y la prestacién de buenos servicios. Todo ello, manteniendo y mejorando si cabe, la economia

vinculada a las actividades primarias: agricultura, ganaderia, recursos forestales, artesania, etc.

Dicho modelo de desarrollo constituye la sustentacion basica del modelo de ordenacidn urbanistica municipal incorporado al Plan General,
cuya ejecucion, atendiendo a las circunstancias anteriormente descritas, ha de realizarse desde las instancias publicas. Plantear actuaciones
urbanisticas de ejecucién privada en la actual situacion por la que atraviesa San Andrés y Sauces, no resulta factible, ni conveniente, ni
procedente. Por tal motivo se ha previsto la posibilidad de que el Ayuntamiento, con fondos propios, o bien proveniente de subvenciones,
asuma total o parcialmente los costes de urbanizacién y las compensaciones por ocupacion de suelo, pudiendo liberar total o parcialmente

la carga urbanistica derivada de la reparcelacién.

En base a lo cual, el planeamiento general ha adoptado el criterio de que sea la administracién publica, fundamentalmente la municipal, la

que lidere y asuma la responsabilidad y protagonismo en la ejecucidn de las previsiones de la nueva ordenacién urbanistica.
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SUNCU-1.2.
AMBITO EL BARRANQUITO

SAN ANDRES Y

SAUCES.

Implantacién sobre Ortofoto de la ordenacion urbanistica pormenorizada del suelo urbano no

N2 OP-SU-1A.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUNCU-1.2.
AMBITO EL BARRANQUITO

SAN ANDRES Y

SAUCES.

N2 OP-SU-1A.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUNCU-1.2
SAN ANDRES Y AMBITO EL BARRANQUITO
SAUCES.
UNIDAD DE ACTUACION 1.2
Clasificacion / Categoria del Suelo: Suelo Urbano No Consolidado SUNCU-1.2
Superficie del Ambito sin sistema general incluido: m2s 8.823
Superficie del Sistema General incluido en el ambito: (*) m2s 0
SUPERFICIE TOTAL A EFECTOS DEL CALCULO DEL AM (1) m2s 8.823
Coeficiente de Edificabilidad Bruta: m2c/m3s 1,53
Superficie Edificable Total: m2c 13.477,28
Aprovechamiento Urbanistico Medio del Sector: ubA/m?s 0,961
Aprovechamiento Urbanistico Global del Sector: UDA 8.474,64
Coeficiente de Homogenizacion: S/ Ord. Pormenorizada
Uso principal: Residencial
Usos Compatibles: Titulo 3.de la Normativa de la Ordenacién
Pormenorizada
Densidad de viviendas/hectareas: 80
Numero maximo de viviendas: 71
SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO - COOPERACION
PLAZOS PRIMER CUATRIENIO. Como maximo para la presentacion del
instrumento de gestidon urbanistica, a partir de la aprobacion
definitiva del PGO.
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SAN ANDRES Y

AMBITO EL BARRANQUIT

SUN
SAUCES UNIDAD DE ACTUACION UA-1.2
SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO DE COOPERACION.
SUP. NETA EDIFIC. SUP. APROVECHAMIENTO N° DENSIDAD
CODIGO APROV. GLOBAL
MANZANA N°PLANTAS usos MANZANA NETA EDIFICABLE E-COM. | RESID. (Uda) VDAS.
(m2const./m? (m2 (m2
(m2Suelo) suelo) (m2const.) const.) const.) (médulo/vda) (N° vdas/Ha)
SISTEMA LUCRATIVO

RI-1.77p (VPP) 4 RESIDENCIAL VPO. 2.284,81 2,25 5.140,82 0,00 | 5.140,82 2.998,13 37
RI-78 4 P.BAJA COM. + RES. 721,28 2,55 1.839,26 324,58 | 1514,69 1.340,82 11
RI-1.79p (VPP) 4 P.BAJA COM. + RES. 751,68 2,55 1.916,78 33826 | 157853 1.117,87 11
RI-1.126 4 P.BAJA COM. + RES. 661,01 2,55 1.685,58 297,45 | 1.388,12 1.228,78 10

TOTAL PARCIAL 4.418,78 2,39 10.582,45 960,29 | 9.622,16 6.685,60 69

SISTEMA DOTACIONAL Y DE EQUIPAMIENTO

LP-1.26 PLAZA Y AREA AJARD. 1.511,19
LP-1.51 PLAZAS 296,29
LP-1.52 PLAZA 186,36
LP-1.53 PLAZAS 422,51

TOTAL PARCIAL 2.416,35 0,00 0,00
SV, SISTEMA VIARIO 1.987,87

8.823,00

LOS SAUCES - Barranquito

960,29

9.622,

COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE SITUACION TERRITORIAL (0,90)
RESIDENCIAL (
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE USO 1,0) COMERCIAL (1,0)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA RI(0,9)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE ALTURA EDIFICATORIA 3P.(1) 4 P.(0,9)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE VIVIENDAS DE PROTECCION
PUBLICA VPP (0,8)
APROVECHAMIENTO MEDIO (Uda/m?) 0,758
EXIGENCIAS DEL ARTICULO 138.1 A.c)dela LSENPC
- Densidad méaxima 100 Vdas/Ha

6.685,60

- Edificabilidad bruta maxima

- Superficie de Suelo minimo para Equipamiento, Dotaciones y Espacios Libres Publicos 40 m%/100 M2c

- La Superficie de Espacios Libres Publicos ha de ser superior al 50 % de la superficie anterior

- Numero de Aparcamientos Minimo fuera de la Red Viaria

EXIGENCIAS DEL ANEXO AL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. DECRETO 2159/1978, DE 23 DE JUNIO.
- Médulo minimo de reserva para Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico (jardines y &reas de juego y recreo para nifios)

10 % Sector

- Médulo minimo para Dotaciones Culturales y Docentes

- Médulo Minimo para Servicios de Interes Publico y Social (parque depotivo, equipamiento comercial y social )

- Numero de Aparcamientos Maximos al aire libre anexos a la red viaria.

- Numero de Aparcamientos Minimos.
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400 Hab/Ha.
1,20 m?mz2
4.232,98
2.116,49

1 Plaza/vda

18 m#Vda
Justif. Global
Justif. Global
50 % del total
1¢/100 M2c
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- (p) Se incluye parcialmente en la U.A. La superficie de manzana de referencia.

A efectos de la determinacién del aprovechamiento edificatorio, se estima que la ocupacion real del uso residencial edificatorio, considerando la ordenacion prevista y la profundidad de las manzanas, es del 70 %. La
ocupacion del uso comercial se considera del 45%

PARA LA JUSTIFICACION DEL INCUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS DE SUELO PREVISTAS EN EL ART.138.1 A) ¢) DE LA LSENPC, SE HABRA DE CONSIDERAR COMO UN AMBITO DE SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO QUE DELIMITA UNA SOLA UNIDAD DE ACTUACION DE ESCASA ENTIDAD, DISPOSICION ADICIONAL QUINTA DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS, APROBADO
POR DECRETO 181/2018, DE 26 DE DICIEMBRE.

JUSTIFICACION:

Su carécter de espacio intersticial de pequefio tamafio, inferior a 1 Ha., inserto en la trama urbana del &mbito de Los Sauces (SUCU-1), hace que las necesidades relativas a los Sistema de Dotaciones, Equipamientos y
Servicios, asi como al de Espacios Libres Publicos, se encuentren totalmente resueltas dado el sobredimensionado de dichos sistemas en ese ntcleo urbano.

Para determinar la capacidad de acogida de la ordenacién en términos de nimero de viviendas se ha adoptado un ratio de 140 m2 e/vda
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CARACTERISTICAS GENERALES

Se corresponde con un dmbito de suelo intersticial de la trama urbana de Los Sauces, delimitada por el Norte por la Calle El Canal, por el Sur por
la Calle Ciro Gonzélez y por naciente y poniente con la trama urbana consolidada. Se trata de un drea residual resultante de la ejecucion de la
Calle El Canal, ejecutada de forma asistematica, cuando hubiera correspondido realizarse dentro de una de Unidad de Actuacién prevista en las

NNSS'92, que quedd por tal motivo totalmente desvirtuada.

La ordenacion prevista resuelve la problematica derivada de las preexistencias. El Sistema Dotacional se encuentra compuesto por cuatro
unidades de zona destinadas a espacios libres publicos de plazas y dreas ajardinadas con aparcamientos y usos complementarios en el subsuelo
(LP-1.26, LP-1.51, LP-1.52 y LP-1.53), con una superficie total de 2.233 m?. El sistema viario supone el 18 % del total del &mbito categorizado. La
tipologia edificatoria prevista es la residencial intensiva (RI) de 4 plantas de altura, destinandose en torno al 60% del aprovechamiento a viviendas

sometidas a algun régimen de proteccion publica (VPP).

Los requerimientos dotacionales, de Equipamientos y Espacios Libres Publicos, en los Planeamientos de desarrollo y ordenacién pormenorizada,
de dmbitos y sectores residenciales, son los previstos en el Art. 138.1.A d) de la LSENPC, es decir, 40 m? de suelo por cada 100 m? de edificacion,
de los que al menos el 50 % habra de corresponder a los Espacios Libres Publicos. También son de aplicacion las exigencias del Reglamento Estatal

de Planeamiento (Decreto 2159/1978 de 23 de junio), en concreto, que para actuaciones inferiores a 250 viviendas son las siguientes:

- Modulo minimo de reserva para Sistema de Espacios Libres Publicos........... 18 m?/Vda.
- Modulo minimo para Equipamiento Docente (*)......c.cccvvvvrreeerrenenerisnenenenns 10 m?/Vda.
- Maddulo minimo de servicios de interés publico y social:
Parque Deportivo, Comercial y Social (*) 2 m2E/Vda.
- Plazas de aparCami@NntO.........cccveerueuirieirieenieenteet ettt ettt s 1/100 m? E.
- Plazas de aparcamiento a [0s @ires [ibre...........oeeveeerineninenineneneeneeseenne No mas del 50% del Total

(*) El Plan General propone el uso concreto de estas reservas.

Se considera como un ambito de Suelo Urbano No Consolidado que delimita una sola Unidad de Actuacién de escasa entidad, a efectos de
aplicacion de la Disposicion Adicional Quinta del Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto N2 181/2018, de 26 de
diciembre, se considera como un ambito de Suelo Urbano No Consolidado que delimita una séla Unidad de Actuacion de escasa entidad, a
efectos de minorar la reserva de 40 metros cuadrados de suelo, prevista en el Art. 138.1 A de la LSENPC.

La ejecucion de esta unidad (UA1.2), se ha previsto por el sistema de ejecucion publica de Cooperacion.

CONDICIONES PARA LA EJECUCION:

Su ordenacion se recoge en la documentacion grafica (Planos OP), asi como en la NUOP del presente PGO. Se estara a lo dispuesto en la ordenanza

municipal de urbanizacién.

JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES AMBIENTALES Y DE ACCESIBILIDAD..

El viario rodado previsto en la ordenacién del ambito, por insuperables razones de topografia, precisa superar el limite maximo del 6%
establecido en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad
y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados. Para la justificacion de la misma hemos de recurrir a la
exposicion de motivos de la citada orden, en la que se introduce el concepto de “ajuste razonable”, definiéndolo como “... las modificaciones

y adaptaciones necesarias y adecuadas que no impongan una carga desproporcionada o indebida”. En base a tal definicion, atendiendo a la

Anejo. Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién 119
MARZO DE 2025

JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.



PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN ANDRES Y SAUCES. DOCUMENTO DE APROBACION DEFINTIVA
Adaptacion Plena al Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP)

realidad topografica de los terrenos, y concretamente el desnivel medio existente de 23 m. en 70 m. de longitud de separacion entre la Calle
Ciro Gonzélez, limite Sur de la UA.1-2 y la calle El Canal, Limite Norte, puesta en relacion con las caracteristicas morfoldgicas y funcionales
que presenta la trama viaria consolidada del nucleo de Los Sauces (SUCU-1), parece justificable y sensato por elementales razones de

racionalidad en la urbanizacion acogernos a la excepcionalidad prevista en dicha Orden.

Respecto al cumplimiento de la Normativa autondmica de aplicacion, constituida por la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion
de barreras fisicas y de la comunicacidn, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995,
y su posterior modificacién mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio, se cumplen las condiciones de anchura de las aceras, debiendo

incorporarse al correspondiente proyecto de urbanizacién, un Anejo justificativo del cumplimiento de la referida normativa.

La vegetacidn a incluir en los espacios libres o ajardinamientos, sera con especies autdctonas, y con caracter preferente adecuada al piso

bioclimatico en el que se encuentre.

Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacién con el

entorno (vallados verdes), evitandose el uso de invernaderos.

Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracién, telecomunicaciones etc.) deberan ir soterradas, o cubiertas de piedra baséltica, para que se

mimetice con el medio.

El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberdan ser del entorno.

El uso de cementos, debera tratarse con colorante, de tal forma que se produzca una integracion con el medio, reduciendo asi el impacto

paisajistico tipico.

La tierra vegetal que se extraiga, debera acumularse (acimulos no mayores a 2-3m), para su reutilizacion en otras areas agricolas.

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DEL SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO POR COOPERACION.

Conforme al Art. 53.2 del RGE la eleccidn por el planeamiento de la ejecucidn publica o la ejecucion privada debera motivarse en base a los
criterios de preferencia establecidos en el Art. 205 de la LSENPC. Al respecto, en la legislacion basica autondmica, con caracter de principio
general, se mantiene una preferencia por el sistema de ejecucién privada, y cuando por razones de “interés publico” quede justificado, se

podra establecer el sistema de ejecucion publica. En cuyo caso tendrd preferencia el sistema de cooperacion.

Ha de quedar por tanto justificado en este PGO la eleccidn de un sistema publico de ejecucién de la unidad de actuacion prevista en el

ambito urbano no consolidado de Los Sauces (SUNCU-1.2.).

|« K ”

En primer lugar indicar que el “interés publico”, coincidente en cierto modo con el “interés municipal”, radica en que se lleven a buen fin
mediante su ejecucidn, y en los plazos programados, las previsiones recogidas en la ordenacién urbanistica que definitivamente resulte

aprobada, en tanto las mismas, por su propia naturaleza, quedan revestidas del caracter de “interés publico”.

Corresponde pues, al Plan General, en coherencia con tal principio, facilitar la ejecucion de las actuaciones urbanisticas planificadas,
estableciendo, entre otras determinaciones, el sistema de ejecucién mas adecuado a las caracteristicas y capacidades de cada caso y del

municipio.

Para la justificacion del sistema publico elegido para las referidas actuaciones urbanisticas, resulta conveniente y procedente poner de
manifiesto aquellas caracteristicas y circunstancias de indole socio-econdmico que concurren en el término municipal de San Andrés y Sauces
y que directamente nos llevan en una primera aproximacion a la seleccién de un sistema de ejecucién publico, no solamente de estas

actuaciones en si, sino de cualquier otra que se prevea en este municipio.
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San Andrés y Sauces ha perdido el 35% de su poblacidn en los ultimos cuarenta y cinco afios; manteniendo actualmente unos brutales niveles
de envejecimiento; con una economia sustentada en las pensiones, los emolumentos funcionariales y las subvenciones del platano; carente

de un minimo tejido industrial y con una constante expulsién de la poblacion joven cuando alcanzan un cierto nivel de cualificacién.
La demanda inmobiliaria es inexistente en la Ultima década y la superficie edificada en igual periodo es meramente anecddtica.

El modelo de desarrollo socioeconémico adoptado por el Ayuntamiento se basa fundamentalmente y en primer lugar, en una moderada
incorporacién de la actividad turistica, apoyada principalmente en la estrategia de ordenacién planteada para el tramo litoral entre San
Andrés y Puerto Espindola; en segundo lugar en el fomento del sector servicios, en especial las vinculadas al comercio, a la restauraciény a
los servicios turisticos, localizados en las areas de centralidad de Los Sauces y San Andrés; y por ultimo, en la captacion de poblacién residente
mediante la mejora de las condiciones de vida y la prestacion de buenos servicios. Todo ello, manteniendo y mejorando si cabe, la economia

vinculada a las actividades primarias: agricultura, ganaderia, recursos forestales, artesania, etc.

Dicho modelo de desarrollo constituye la sustentacion bdasica del modelo de ordenacidn urbanistica municipal incorporado al Plan General,
cuya ejecucion, atendiendo a las circunstancias anteriormente descritas, ha de realizarse desde las instancias publicas. Plantear actuaciones
urbanisticas de ejecucién privada en la actual situacidn por la que atraviesa San Andrés y Sauces, no resulta factible, ni conveniente, ni

procedente.

En base a lo cual, el planeamiento general ha adoptado el criterio de que sea la administracién publica, fundamentalmente la municipal, la

que lidere y asuma la responsabilidad y protagonismo en la ejecucidn de las previsiones de la nueva ordenacién urbanistica.
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SUNCU-2.1
TERMINO MUNICIPAL AMBITO SAN ANDRES
DE SAN ANDRES Y
SAUCES. UNIDAD DE ACTUACION 2.1

Implantacion sobre Ortofoto de la ordenacion urbanistica pormenorizada del suelo urbano no consolidado denominado “San Andrés”

N2 OP-SU-2.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUNCU-2.1
TERMINO MUNICIPAL AL b e
DE SAN ANDRES Y
SAUCES.

UNIDAD DE ACTUACION 2.1
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pormenorizada del suelo urbano no consolidado denominado “San Andrés”

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

N2 OP-SU-2.1
Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO SUNCU-2.1
MUNICIPAL DE SAN AMBITO SAN ANDRES

UNIDAD DE ACTUACION 2.1

ANDRES Y SAUCES.

Clasificacion / Categoria del Suelo: Suelo Urbano No Consolidado SUNCU-2.1

Superficie del Ambito sin sistema general incluido: m3s 18.636,98

Superficie del Sistema General incluido en el ambito: (SGLP-10) PARCIAL (*) m2s 4.612,02

SUPERFICIE TOTAL A EFECTOS DEL CALCULO DEL AM (1) m2s 23.249,00

Coeficiente de Edificabilidad Bruta: m?2c/m3s 0,90

Superficie Edificable Total: m2c 20.944,38

Aprovechamiento Urbanistico Medio del Sector: ubA/m?s 0,981

Aprovechamiento Urbanistico Global del Sector: UDA 22.808,43

Coeficiente de Homogenizacion: S/ Ord. Pormenorizada

Uso principal: Residencial

Usos Compatibles: T3 Ord. Pormenorizada

Densidad de viviendas/hectareas: 40

Numero maximo de viviendas: 92

SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO- COOPERACION
PLAZOS PRIMER CUATRIENIO. Como maximo para la presentacion del
instrumento de gestidon urbanistica, a partir de la aprobacidén definitiva
del PGO.
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AMBITO SAN ANDRES
SAN ANDRES Y SUNCU-2.1
SAUCES UNIDAD DE ACTUACION UA-2.1
SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO DE COOPERACION.
SUP. NETA EDIFIC. SUP. APROVECHAMIENTO Ne DENSIDAD
“:;\)'\I‘:,ZI‘AS::A N2 PLANTAS Usos MANZANA NETA EDIFICABLE E-COM. RESID. APRO(VL;dGaI;OBAI. VDAS.
(m3Suelo) (mZ?const./m? suelo) ( m? const.) ( m? const.) ( m? const.) (médulo/vda) (N2 vdas/Ha)

SISTEMA LUCRATIVO

RI-2.13p 2 P.BAJA COM. + RES. 1.954,96 1,90 3.714,42 1.759,46 1.954,96 4.045,01 16
RI-2.15p 2 P.BAJA COM. + RES. 1.931,74 1,90 3.670,31 1.738,57 1.931,74 3.996,96 16
RI-2.16p 2 P.BAJA COM. + RES. 3.040,90 1,90 5.777,71 2.736,81 3.040,90 6.291,93 25
RI-2.19 2 P.BAJA COM. + RES. 4.095,76 1,90 7.781,94 3.686,18 4.095,76 8.474,54 34

TOTAL PARCIAL 11.023,36 1,90 20.944,38 9.921,02 11.023,36 22.808,43 92

SISTEMA DOTACIONAL Y DE EQUIPAMIENTO
EL-2.1 2 EQUIP. LITORAL 3.521,52 1,20 5.986,58 5.334,05
ERMITA DE SAN
RE-2.4 1 SEBASTIAN 204,28
PLAZAS Y  AREAS
LP-2.6 AJARDINADAS 4.612,02
TOTAL PARCIAL 8.337,82
SV. SISTEMA VIARIO 3.887,82
20.944,38 9.921,02 d 22.808,43

COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE SITUACION TERRITORIAL SAN ANDRES CASCO HISTORICO ( 1,1) Se trata de un espacio intersticial de la trama urbana en situacién interior
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE USO RESIDENCIAL ( 1,0) COMERCIAL (1,0)  Equipamiento litoral (1,0)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA RI(0,9) EL(0,9)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE ALTURA EDIFICATORIA 2P.(1,1)
APROVECHAMIENTO MEDIO (Uda/m?) 0,981
EXIGENCIAS DEL ARTICULO 138 de la LSENPC
- Densidad maxi 100 Vdas/Ha 400 Hab/Ha.
- Edificabilidad bruta méaxima 1,20 m?/m?
- Superficie de Suelo minimo para Equipamiento, Dotaciones y Espacios Libres Publicos 40 m?/100 m?c 8.377,75
- La Superficie de Espacios Libres Publicos ha de ser superior al 50 % de la superficie anterior 4.188,88
- Numero de Aparcamientos Minimo fuera de la Red Viaria 1 Plaza/vda

EXIGENCIAS DEL ANEXO AL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. DECRETO 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

- Mddulo minimo de reserva para Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico (jardines y areas de juego y recreo para nifios) 10 % Sector 18 m?/Vda

- Mdédulo minimo para Dotaciones Culturales y Docentes Justif. Global
- Mdédulo Minimo para Servicios de Interes Publico y Social (parque depotivo, equipamiento comercial y social ) Justif. Global
- Numero de Aparcamientos Maximos al aire libre anexos a la red viaria. 50 % del total 50 % del total
- Numero de Aparcamientos Minimos. 1¢/100 M?c

- (p) Se incluye parcialmente en la U.A. La superficie de manzana de referencia.
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A efectos de la determinacion del aprovechamiento edificatorio, se estima que la ocupacién real de la edificacion destinada exclusivamente a uso residencial, considerando la ordenacién adoptada y las profundidades de las manzanas, es del 75 %. La ocupacion correspondiente al uso comercial se
considera del 90%

Su cardcter de espacio intersticial de pequefio tamafio, inserto en la trama urbana del ambito de San Andrés (SUCU-2), hace que las necesidades relativas a los Sistema de Dotaciones, Equipamientos y Servicios, asi como al de Espacios Libres Publicos, se encuentran parcialmente resueltas dado el
dimensionado de dichos sistemas en ese ntcleo urbano. Por otra parte, su inclusion dentro del drea categorizada de Interés Cultural (SUCUIC), con declaracién de Bien de Interés Cultural (BIC) , con categoria de conjunto histdrico, mediante Decreto 18/2015, de 26 de febrero, publicado en el BOC
N2 45, de 6 de marzo de 2015, obliga a completar la trama histérica inconclusa de este nticleo, conforme a las pautas del urbanismo del siglo XVI, pretendiéndose recuperar y completar dicha trama con criterios de maximo respeto a la arquitectura y tipologias edificatorias del lugar y época.

Para determinar la capacidad de acogida de la ordenacién en términos de nimero de viviendas se ha adoptado un ratio de 120 m? e/vda
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CARACTERISTICAS GENERALES

Se corresponde con una zona interior, o mejor inconclusa, de la trama urbana histérica de la Villa de San Andrés, delimitada dentro de la manzana
conformada por las Calles: "Padre Juan Gonzélez", “de Abajo” y “San Sebastidn”. Incorporando ademas la Ermita y Plaza de San Sebastian y el
antiguo Cementerio de San Andrés. Su delimitacion coincide practicamente con la Unidad de Ejecucién UED-2 San Andrés prevista en las NNSS'92.
Se incluye una gran parte del recinto correspondiente al Bien de Interés Cultural del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés, cuya declaracion

se realizé mediante Decreto 18/2015, de 26 de febrero (BOC N2 45 de 6 de marzo de 2015).

La ordenacion prevista coincide sensiblemente con la contenida en las NN.SS. 92, salvo pequefios reajustes, manteniéndose una ordenacion,
cuyo Sistema Dotacional se compone del equipamiento religioso de la plazuela y Ermita de San Sebastian (RE-2.4) y el Espacio Libre Publico
vinculado al antiguo Cementerio de San Andrés, que conjuntamente con el Sistema General adscrito a Espacio Libre Publico (SGLP-10), conforman
la unidad de zona LP-2.6. Se prevé en la zona de Servidumbre de Costas una parcela para equipamientos compatibles con la legislacién sectorial
de 3.521,52 m? (EL-2.1). El sistema viario supone el 3.887,82 m? que es el 16,72 % del total del ambito categorizado. La tipologia edificatoria

prevista es la residencial intensiva (RI) de 2 plantas de altura.

La Unidad de Actuacién UED-2 San Andrés, delimitada en las NNSS92 se encuentra en este momento simplemente iniciada.

Los requerimientos dotacionales, de Equipamientos y Espacios Libres Publicos, en los Planeamientos de desarrollo y ordenacién pormenorizada,
de dmbitos y sectores residenciales, son los previstos en el Art. 138.1.A d) de la LSENPC, es decir, 40 m? de suelo por cada 100 m? de edificacion,
de los que al menos el 50 % habra de corresponder a los Espacios Libres Publicos. También son de aplicacion las exigencias del Reglamento Estatal

de Planeamiento (Decreto 2159/1978 de 23 de junio), en concreto, que para actuaciones inferiores a 250 viviendas son las siguientes:

- Modulo minimo de reserva para Sistema de Espacios Libres Publicos........... 18 m?/Vda.
- Modulo minimo para Equipamiento Docente (¥)........ccccovvvrreeenenenninnienenns 10 m?/Vda.

- Mddulo minimo de servicios de interés publico y social:

Parque Deportivo, Comercial y Social (*) 2 m2E/Vda.
- Plazas de aparCami@NntO.........cccveerueirieuirieienieenteerte ettt ettt ns 1/100 m? E.
- Plazas de aparcamiento a los aires libre No mas del 50% del Total

(*) El Plan General propone el uso concreto de estas reservas.

La tramitacion de la ejecucién de esta unidad (UA2.1) se encuentra iniciada, manteniéndose el sistema de ejecucion publica de Cooperacion

previsto en las NN.SS.92.

CONDICIONES PARA LA EJECUCION Y DE CARACTER AMBIENTAL:

1.  Los usos susceptibles de introducir en la zona de servidumbre de proteccion de Costas estaran sujetos a lo dispuesto en los Art. 24 y
Art. 25 de la Ley de Costas, estando expresamente prohibidas las edificaciones destinadas a residencia o habitacion. Las edificaciones
e instalaciones existentes se regularan segun lo establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta del citado Texto Legal. En cualquier
caso, los proyectos de Reparcelacidon y Urbanizacién de la UA-2.1, deberd remitirse a la Direccidn General de Sostenibilidad de la Costa
y del Mar a través del Servicio Provincial de Costas de Santa Cruz de Tenerife, para la emision del informe que disponen los articulos
112 a) y 117 de la Ley de Costas. En dicho informe se valoraran las propuestas concretas del planeamiento para la franja costera y su

adecuacion a las determinaciones de la normativa de Costas.
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2. Las obras de urbanizacion que se acometan habran de responder a los objetivos generales marcados para la Villa de San Andrés en

este PGO.

3. Las condiciones de ordenacion son las previstas en las NN.SS.92 vigentes, reduciendo ligeramente el ancho de las calles propuestas

por razones de coherencia ambiental.

4.  Llavegetacion a incluir en los espacios libres o ajardinamientos sera con especies autéctonas, y con caracter preferente adecuada al

piso bioclimatico en el que se encuentre.

5.  Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacién con

el entorno (vallados verdes), evitdndose el uso de invernaderos.

6.  Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracién, telecomunicaciones etc.) deberdn ir soterradas, o cubiertas de piedra basaltica, para

que se mimetice con el medio.

7.  El uso de cementos, deberd tratarse con colorante, de tal forma que se produzca una integracién con el medio, reduciendo asi el
impacto paisajistico tipico. Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracion, telecomunicaciones etc.) deberan ir soterradas, y debera

garantizarse el tratamiento de aguas residuales.

8.  El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberan ser del entorno.

9. No se han identificado especies protegidas en el area objeto de estudio, no obstante, al existir afeccion en cuadriculas (500x500m) del
Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias, se establecen las siguientes medidas preventivas:

- La tala y el trasplante de especies protegidas, requerira licencia previa, sin perjuicio de las autorizaciones administrativas
exigidas por la legislacion sectorial vigente.

- Sise detecta presencia de especies de fauna protegida en base a la normativa vigente, se debera respetar la época de cria y
reproduccion para la ejecucion de las obras, priorizando el mantenimiento del habitat; habra que coordinar con la
administracion competente medidas especificas para dichas especies, acorde a las exigencias de la normativa que las engloben,
asi como los planes de recuperacion, planes de gestion, etc. que las recojan.

- Serespetara la integridad de la vegetacidn, especialmente cuando esté constituida por especies incluidas en los catdlogos de
proteccion y, fundamentalmente, en el Catalogo Canario de Especies Protegidas.

Para el arranque, recogida y corte de algin ejemplar se considerara lo que determine la Orden de 20 de febrero de 1991 sobre
proteccidn de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, el Plan Forestal de Canarias y el
Codigo de Buenas Practicas Agrarias de la Comunidad Auténoma de Canarias.

- Las normas de proteccion seran de aplicacion a la vegetacion protegida, con independencia de la titularidad publica o privada
de los terrenos sobre los que se desarrolla, o de su régimen de uso.

- Los espacios libres con presencia de flora protegida solo podran destinarse a usos compatibles con su conservacion.

- Las actividades susceptibles de afectar a especies protegidas deben contemplar su salvaguarda previa en la forma que
establezcan los 6rganos de la administracion competente en la materia.

- Durante la fase de construccion se deberan tomar medidas para evitar la contaminacién atmosférica de polvo y minimizar los

ruidos emitidos por las maquinarias (impacto acustico)

10. Conforme a lo regulado en el articulo 30 de la Ley de Costas, las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion
urbanistica, debiendo evitar la formacion de pantallas arquitectdnicas o acumulacion de volimenes. En tal sentido, la ordenacién que

se proponga deberd garantizar una distribucién homogénea de los volimenes atendiendo a su entorno y la configuracion de la zona,
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con una disposicidn y altura de las edificaciones de forma armdnica con el entorno que no limite el campo visual hacia el litoral, ni

rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva maritima.

11. Considerando los especiales requisitos de calidad de indole técnica para la urbanizacién del Conjunto Histérico de San Andrés y su
entorno, que redundan en un considerable mayor coste econémico de ejecucion, cuya asuncidn integra resulta inviable para los
propietarios del suelo dados los reducidos aprovechamientos urbanisticos asignados en la ordenacion pormenorizada al dmbito
SUNCU-2.1, el Ayuntamiento podra delimitar actuaciones urbanisticas aisladas de urbanizacién (AUA’s), para abordar su ejecucion
mediante obras publicas ordinarias, previo expediente de normalizacidn de fincas, desplazando de este modo la actuacién sistematica
de reparcelacion prevista. Su ejecucién se realizara conforme se establece en el Art. 157 del Reglamento de Gestidn y Ejecucion de
Planeamiento de Canarias (Decreto 183/2018, de 26 de diciembre), y dado que las obras publicas que se plantean son integramente
de urbanizacion, el Ayuntamiento podra imponer contribuciones especiales a los titulares de los solares resultantes beneficiados
especialmente por dichas obras (Art. 259.3 de la LSENPC). El suelo se obtendra por el sistema de expropiacion o bien mediante la

suscripcion de un Convenio Urbanistico en el marco del expediente de normalizacién de las fincas resultantes.

Se trata de fragmentar el ambito SUNCU-2.1 de suelo urbano no consolidado en un conjunto de AUA’s, ejecutandolas de un modo
independiente, pero debiendo, en todo caso, delimitarse de forma unitaria los terrenos interiores que resultan entre las Calles de El

Medio, San Sebastidn y Padre Juan Gonzalez.

12. Asimismo, en base a las consideraciones expuestas en el apartado anterior, los costes de canalizacion del tramo del Barranquito de La

Longuera que atraviesa el SUNCU-2.1 seran asumidos por la Administracion.

JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD. CONDICIONES.

En la propuesta de ordenacion se prevén dos vias de nueva apertura, la principal, que discurre de Norte a Sur, entre la calle existente “Padre
Juan Gonzalez” y | calle de “El Medio”, igualmente existente, a la altura de la plaza y Ermita de San Sebastian, con una longitud de 205 m, y
una pendiente inferior al 1%, y la otra, que discurre, de naciente a poniente, entre la calle existente de “El medio” y la Calle de San Sebastian,

con una longitud de 80 metros y un desnivel de 10 metros, lo que arroja una pendiente media del 12%.

Por tanto, dicha calle transversal, por insuperables razones de topografia, precisa superar el limite maximo del 6% establecido en la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados. Para la justificacion de la misma hemos de recurrir a la exposicion de
motivos de la citada orden, en la que se introduce el concepto de “ajuste razonable”, definiéndolo como “... las modificaciones y adaptaciones
necesarias y adecuadas que no impongan una carga desproporcionada o indebida”. Toda vez que la referida calle transversal, prevista en las
NN.SS.92, conecta dos vias existentes, cuyas rasantes no pueden modificarse, ni tampoco su trazado, maxime cuando se trata de una zona
inserta en el ambito delimitado del Bien de Interés Cultural en categoria de Conjunto Histdrico de la Villa de San Andrés, parece lo razonable

que se acceda a la dispensa prevista considerandola como una cuestion insuperable.

Respecto al cumplimiento de la Normativa autondmica de aplicacidn, constituida por la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién
de barreras fisicas y de la comunicacién, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995,
y su posterior modificacién mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio, toda vez que no se prevén aceras en razon a su condicion de
“conjunto histdrico” se cumplen las condiciones de transito peatonal, debiendo incorporarse al correspondiente proyecto de urbanizacion,

un Anejo justificativo del cumplimiento de la referida normativa.
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JUSTIFICACION DE LA ELECCION DEL SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO POR COOPERACION.

Conforme al Art. 53.2 del RGE la eleccidn por el planeamiento de la ejecucidn publica o la ejecucién privada debera motivarse en base a los
criterios de preferencia establecidos en el Art. 205 de la LSENPC. Al respecto, en la legislacidén basica autondmica, con caracter de principio
general, se mantiene una preferencia por el sistema de ejecucién privada, y cuando por razones de “interés publico” quede justificado, se

podra establecer el sistema de ejecucidon publica. En cuyo caso tendrd preferencia el sistema de cooperacion.

Ha de quedar por tanto justificado en este PGO la eleccidon de un sistema publico de ejecucién de la unidad de actuacion prevista en el

ambito urbano no consolidado de San Andrés (SUNCU-2.1.)

|« K ”

En primer lugar indicar que el “interés publico”, coincidente en cierto modo con el “interés municipal”, radica en que se lleven a buen fin
mediante su ejecucidn, y en los plazos programados, las previsiones recogidas en la ordenacién urbanistica que definitivamente resulte

aprobada, en tanto las mismas, por su propia naturaleza, quedan revestidas del caracter de “interés publico”.

Corresponde pues, al Plan General, en coherencia con tal principio, facilitar la ejecucién de las actuaciones urbanisticas planificadas,
estableciendo, entre otras determinaciones, el sistema de ejecucién mas adecuado a las caracteristicas y capacidades de cada caso y del

municipio.

Para la justificacion del sistema publico elegido para las referidas actuaciones urbanisticas, resulta conveniente y procedente poner de
manifiesto aquellas caracteristicas y circunstancias de indole socio-econémico que concurren en el término municipal de San Andrés y Sauces
y que directamente nos llevan en una primera aproximacion a la seleccion de un sistema de ejecucién publico, no solamente de estas

actuaciones en si, sino de cualquier otra que se prevea en este municipio.

San Andrés y Sauces ha perdido el 35% de su poblacién en los ultimos cuarenta y cinco afios; manteniendo actualmente unos brutales niveles
de envejecimiento; con una economia sustentada en las pensiones, los emolumentos funcionariales y las subvenciones del platano; carente

de un minimo tejido industrial y con una constante expulsion de la poblacion joven cuando alcanzan un cierto nivel de cualificacion.

La demanda inmobiliaria es inexistente en la Ultima década y la superficie edificada en igual periodo es meramente anecddtica.

El modelo de desarrollo socioeconémico adoptado por el Ayuntamiento se basa fundamentalmente y en primer lugar, en una moderada
incorporacién de la actividad turistica, apoyada principalmente en la estrategia de ordenacién planteada para el tramo litoral entre San
Andrés y Puerto Espindola; en segundo lugar en el fomento del sector servicios, en especial las vinculadas al comercio, a la restauraciéony a
los servicios turisticos, localizados en las areas de centralidad de Los Sauces y San Andrés; y por ultimo, en la captacion de poblacion residente
mediante la mejora de las condiciones de vida y la prestacién de buenos servicios. Todo ello, manteniendo y mejorando si cabe, la economia

vinculada a las actividades primarias: agricultura, ganaderia, recursos forestales, artesania, etc.

Dicho modelo de desarrollo constituye la sustentacion basica del modelo de ordenacidon urbanistica municipal incorporado al Plan General,
cuya ejecucion, atendiendo a las circunstancias anteriormente descritas, ha de realizarse desde las instancias publicas. Plantear actuaciones
urbanisticas de ejecucién privada en la actual situacion por la que atraviesa San Andrés y Sauces, no resulta factible, ni conveniente, ni

procedente.

En base a lo cual, el planeamiento general ha adoptado el criterio de que sea la administracidn publica, fundamentalmente la municipal, la

que lidere y asuma la responsabilidad y protagonismo en la ejecucion de las previsiones de la nueva ordenacién urbanistica.
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1.4.- CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS.

CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS.

BUEiE Superficie
Ambito SUCU Total Coef. Edif. E d?ficable Desnsidad N2 Total de Aprov. Global Aprov. Medio
AMBITO m?c/m2s N Viv/Ha Viviendas Uda. Uda/m?2s
m?s Total m
SUNCU-1.1 Ambito Macho Durmiente (R) UA.1.1 18.278 1,27 23.161,67 61 112 20.053,56 1,097
SUNCU-1.2 Ambito El Barranquito (R) UA.1.2 8.823 1,53 13.477,28 80 71 8.474,64 0,961
SUNCU-2.1 Ambito San Andrés (R) UA.2.1 23.249 0,90 20.944,38 40 92 22.808,43 0,981
TOTAL 50.350 57.583,33 275 51.336,63
Uda Unidades de aprovechamiento
M?c  Metro cuadrado edificado
M 2s Metro cuadrado suelo
Usos Globales: ( R): Residencial (1): Industrial (E): Equipamiento
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2.- AMBITOS URBANISTICOS EN EL SUELO URBANIZABLE
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2.1.- ORDENACION INCORPORADA. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO.

Ambitos de Ordenacion.

SECTORES SUIELO URBANIZABLE SECTORIZADO INSTRUMENTO DE TRAMITACION
ORDENACION
SUSO-4.1 .
SECTOR INDUSTRIAL LAS LOMADAS Incorporada al PGO PUBLICO COOPERACION.
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TERMINO MUNICIPAL
DE SAN ANDRES Y SECTOR INDUSTRIAL LAS LOMADAS
SAUCES

SUSO-4.1
PLAN PARCIAL(PP.4.1)

Implantacion sobre Ortofoto de la ordenacién urbanistica pormenorizada del Sector de suelo urbanizable Sectorizado ordenado denominado “Sector Industrial Las Lomadas”

N2 OP-SU-2.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA: Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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TERMINO MUNICIPAL
DE SAN ANDRES Y SECTOR INDUSTRIAL LAS LOMADAS
SAUCES

SUSO-4.1

PLAN PARCIAL(PP.4.1)

on sobre Cartografia de la ord ion urbanistica pormenorizada del Sector de suelo urbanizable Sectorizado ordenado denominado “Sector Industrial Las
Lomadas”

N2 OP-SU-2.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA: Calificacién del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SAN ANDRES Y SECTOR INDUSTRIAL LAS LOMADAS

SAUCES

PLAN PARCIAL (PP.4.1)

Clasificacion / Categoria del Suelo: Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado SUSO-4.1
Superficie del Ambito sin sistema general incluido: m2s 46.414
Superficie del Sistema General incluido en el ambito: (*) m?s

SUPERFICIE TOTAL A EFECTOS DEL CALCULO DEL AM (1) m2s

Coeficiente de Edificabilidad Bruta: m2c/m?s 0,67
Superficie Edificable Total: m2c 31.326,78
Aprovechamiento Urbanistico Medio del Sector: uba/m?s 1,050
Aprovechamiento Urbanistico Global del Sector: UDA 48.747,60
Coeficiente de Homogenizacién:

Uso principal: Industrial

Usos Compatibles:

Titulo 3 Normativa Urbanistica de la
Ordenaciéon Pormenorizada

Densidad de viviendas/hectareas:

Numero maximo de viviendas:

SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO-COOPERACION.

PLAZOS PRIMER CUATRIENIO.

definitiva del PGO.

Como maximo para la presentacion del
instrumento de gestidon urbanistica, a partir de la aprobacidn
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SAN ANDRES Y SAUCES SUS0O-4.1

SUP.NETA | A SUP. Ne DENSIDAD
CODIGO USOS TIPOL. Ne GENERAL COEF. EDIF COEFICIENTES APROV. APROV.
MANZANA EDIF. | PIS. | MANZANA | ,ococoo Sl EDIFI. GLOBAL (Uda) | MEDIO VDAS.

(m?Suelo) M?C/M?S (m?C.) Uso | TIPO | Loc. | ALT. | CRP. UDA/M?S | (méd./vda) (N2 vdas/Ha)

SISTEMA LUCRATIVO

1A-4.1 INDUSTRIAL 1A 2,5 4.288,42 1,20 5.146,10 | 1,20| 0,95 | 1,30 | 1,05 8.007,85
1A-4.2 INDUSTRIAL 1A 2,5 4.897,16 1,20 5.876,59 | 1,20 095 1,30 | 1,05 9.144,56
1A-4.3 INDUSTRIAL 1A 2,5 3.439,27 1,20 4.127,12 | 1,20 0,95 | 1,30 | 1,05 6.422,22
1A-4.4 INDUSTRIAL 1A 2,5 4.128,38 1,20 4.954,06 | 1,20 | 0,95 | 1,30 | 1,05 7.709,01
IA-4.5 INDUSTRIAL 1A 2,5 4.482,79 1,20 5.379,35| 1,20 095 1,30 | 1,05 8.370,80
1A-4.6 INDUSTRIAL 1A 2,5 1.727,61 1,20 2.073,13 | 1,20| 0,95 | 1,30 | 1,05 3.226,00
1A-4.7 INDUSTRIAL 1A 2,5 3.142,02 1,20 3.77042 | 120| 095 1,30 | 1,05 5.867,16
TOTAL PARCIAL 26.105,65 0,00 31.326,78 48.747,60 1,050

SISTEMA DOTACIONAL

E-DEP-4.1 DEPORTIVO 1 1.898,65

DOTACION DE INFRAESTRUCTURAS

BASICAS
D-IN-4.1 1.033,84
LP-4.1 AREA AJARDINADA 813,48
LP-4.2 AREA AJARDINADA 4.689,36

TOTAL PARCIAL 8.435,33 0,00
SV. SISTEMA VIARIO 11.873,02
46.414,00 31.326,78 ‘ 48.747,60 1,050
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE SITUACION TERRITORIAL LAS LOMADAS. TRAVESIA LP-1 (1,30)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE USO INDUSTRIAL ( 1,20)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA 1A (0,95)
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION DE ALTURA EDIFICATORIA 2,5P. (1,05)
EXIGENCIAS DEL ARTICULO 138 de la LSENPC
- Superficie de Suelo minimo para Equipamientos (3% de la superficie total ordenada) 1.392,42
- Superficie de Suelo minimo para Dotaciones (Superior al 1% de la superficie total ordenada) 464,14
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- La Superficie de Espacios Libres Publicos (Superior al 10% de la superficie total ordenada) 4.641,40
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CARACTERISTICAS GENERALES

El Plan Insular, atendiendo a lo previsto en la Ley 6/2009, de Medidas Urgentes en materia de Ordenacion Territorial para la dinamizacion
sectorial y la ordenacion del turismo, y a la DOG. 134.2, delimita en San Andrés y Sauces un Area de Actividad Econémica de dmbito municipal
con la finalidad de resolver el déficit absoluto de este tipo de suelo en el Municipio, con objeto de resolver los graves problemas de
implantacion y de compatibilidad que histéricamente se han producido tanto en los nucleos urbanos como en el medio rural, ademds de
contribuir a la generacién de empleo y la captacion de actividades econédmicas de caracter artesanal, almacenes, talleres y pequefia industria

no compatible con la residencia.

La ubicacidén y delimitacidn de esta area econdmica por el PIOLP es la planteada por el Ayuntamiento en el documento del PGO Aprobado

Inicialmente, incorporandose en este documento su ordenacidon pormenorizada.

CONDICIONES DE EJECUCION

La ordenacion pormenorizada de este sector se recoge en la Normativa Urbanistica de la Ordenaciéon Pormenorizada, en la documentacién

de planos OP, en la Memoria de Ordenaciény en la programacion y Estudio Econémico y Financiero del presente Plan General.

JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD. CONDICIONES.

En la propuesta de ordenacidn se prevén tres vias de nueva apertura, transversalmente a la linea de pendiente del terreno, paralelas entre
si, en sentido Norte-Sur, cuya pendiente se sitla en torno al 1%, asi como otras dos vias, igualmente de nueva apertura, que discurren en
sentido Este-Oeste. Dichas vias precisan superar necesariamente la pendiente del 6% por razones insuperables de orografia. La via principal
que constituye el limite norte del sector tiene una longitud de 240 m., con un desnivel de 26 metros, lo que arroja una pendiente media del
10%. La otra via transversal mas corta, tiene una longitud de 60 metros, con un desnivel de 6 metros, lo que arroja una pendiente media
igual del 10%. Transversalmente sobre un camino agricola existente se prevé una via peatonal en la que se mantiene el trazado y

caracteristicas del mismo, con una pendiente del 10%.

Por tanto, dichas vias transversales, por insuperables razones de topografia, precisan superar el limite maximo del 6% establecido en la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados. Para la justificacion de la misma hemos de recurrir a la exposicion de
motivos de la citada orden, en la que se introduce el concepto de “ajuste razonable”, definiéndolo como “... las modificaciones y adaptaciones
necesarias y adecuadas que no impongan una carga desproporcionada o indebida”. Toda vez que las referidas calles transversales, conectan
las tres vias paralelas en las que se apoyan las edificaciones del Sector Industrial, planteandose una separacion entre ambas derivadas de la
disponibilidad de suelo y de una racional solucién urbanistica, parece lo razonable que se acceda a la dispensa prevista considerandola como

una cuestion insuperable.

Respecto al cumplimiento de la Normativa autondmica de aplicacidn, constituida por la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién
de barreras fisicas y de la comunicacién, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995,
y su posterior modificaciéon mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio, se cumplen las condiciones de anchura de las aceras, debiendo

incorporarse al correspondiente proyecto de urbanizacion, un Anejo justificativo del cumplimiento de la referida normativa.

CONDICIONES AMBIENTALES:

. En el proyecto de urbanizacidn se habra de prever el ajardinamiento de la unidad de zona LP-4.2 mediante vegetacion arbustiva
de porte, con la maxima densidad posible, empleando preferentemente especies autéctonas adecuadas al piso climatico donde

se sitUa.
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. En la unidad de zona LP-4.1, situada en el punto mas alto de los terrenos, se habra de prever en el proyecto de urbanizacién la
formacion de un pequefio bosquete de arbustos de mediano porte, utilizando preferentemente especies autdctonas adecuadas

al piso bioclimatico donde se sitta.

. Para la edificacion de las unidades de zona IA-4.7 y D-IN-4.1, que dan frente a la carretera LP-1, habra de presentarse al
Ayuntamiento un estudio infografico previo al otorgamiento de la licencia municipal de obras al objeto de comprobar la idoneidad

de la solucién propuesta desde el punto de vista de su integracidn paisajistica.

. El proyecto de urbanizacién deberd venir acompafiado por un estudio infografico de la implantacidn de la urbanizacién y de los
volumenes edificatorios en el enclave territorial, realizado de modo tal que permita la valoracion de la integracion paisajistica
desde las distintas visuales. El mismo estudio comprenderd un andlisis respecto a la integracion cromatica de los volimenes

edificados.

. No se admiten actividades industriales que rebasen los niveles de emision recomendados y en ningun caso los limites mas
exigentes entre los fijados por la Normativa Sectorial de cualquier administracién, europea, nacional o autondmica, para cada

tipo de contaminante.

. En la fase de avance y estudio de la ordenacidon pormenorizada se habra de incorporar estudios basicos de contaminacién de

acustica, de emisidn de sustancias a la atmdsfera, que incidan en la calidad atmosférica, y de proteccidn luminica.

. La vegetacion a incluir en los espacios libres o ajardinamientos sera con especies autdctonas, y con caracter preferente adecuada

al piso bioclimatico en el que se encuentre.

. En la via prevista que limita el sector por el Norte, el proyecto de urbanizacién habra de prever alcorques cada 10 metros,
preparados para albergar arboles de porte y gran copa de modo tal que se conforme una barrera vegetal en la visién de la
actuacion industrial desde el norte y desde la carretera LP-1. Y en la unidad de zona LP-4.1, situada en el punto mas alto de los
terrenos, se habra de prever en el proyecto de urbanizacién la formacion de una pantalla vegetal, mediante arbustos de mediano

porte.

. Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacién
con el entorno. Para ello se debera realizar estudios infograficos, con el objetivo de poder valorar la idoneidad o no de la solucién
propuesta e integracion cromdtica, y todas las canalizaciones (agua, luz, depuracién, telecomunicaciones etc.) deberan ir

soterradas.

. El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberdn ser del entorno, para asegurar la maxima

mimetizacidn.

. Deberan tener resuelto el sistema de vertido de sus aguas residuales en la forma técnicamente posible que evite la contaminacion

del medio.

. Se deberan realizar estudios previos, de contaminacién acustica, y emision de sustancias a la atmdsfera, asi como establecer
medidas de proteccién para minimizar el impacto sobre la poblacion y fauna. No obstante, atendiendo a la proximidad a los
Asentamientos Rurales de Verada Lomadas (RAR-2.1), La Orotava (RAR-2.3), San Pedro-Llano del Pino (RAR-2.4) y Bermudez (RAR-
2.5), no se admiten aquellos usos industriales generadores de emisiones que por su insalubridad y nocividad para la salud humana

requieran medidas correctoras de filtrado, tales como las plantas de produccidn de aglomerado asféltico.
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. La tierra vegetal que se extraiga, deberd acumularse (acimulos no mayores a 2-3m), para su reutilizacion en otras areas agricolas.

. Las especies datadas segun el Banco de Datos de Biodiversidad, no han sido identificadas en el drea objeto de estudio en
nidificacion, y sélo han sido observadas algunas de ellas en sobrevuelo, que, por las proximidades a zona de barranco, suponemos
su nidificacién en esas dreas mas naturales, no obstante, se propone como medidas a tener en cuenta:

- Donde haya presencia de especies de fauna protegida en base a la normativa vigente, se debera respetar la época de cria
y reproducciéon para la ejecucidon de las obras, y plantear las medidas oportunas para su conservacion, priorizando el
mantenimiento del habitat; habrd que coordinar con la administracion competente medidas especificas para dichas
especies, acorde a las exigencias de la normativa que las engloben, asi como los planes de recuperacion, planes de gestion,
etc. que las recojan.

- Se respetara la integridad de la vegetacidn, especialmente cuando esté constituida por especies incluidas en los catalogos
de proteccion y, fundamentalmente, en el Catalogo Canario de Especies Protegidas. Para el arranque, recogida y corte de
alguin ejemplar se considerara lo que determine la Orden de 20 de febrero de 1991 sobre proteccidn de especies de la flora
vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, el Plan Forestal de Canarias y el Cédigo de Buenas Practicas
Agrarias de la Comunidad Auténoma de Canarias, asi como la Consejeria de Medio Ambiente.

- Durante la fase de construccién se deberdn tomar medidas para evitar la contaminacién atmosférica (polvo en suspension),
y minimizar los ruidos emitidos por las maquinas.

- Como las especies datadas son avicolas, se debera evitar las actuaciones en época de cria y reproduccion.

- Evitar el uso de fitosanitarios en el medio.

- Se debera contar con un plan de gestion de residuos, que evite en todo momento, la existencia de acimulos incontrolados.

. En concordancia con el Art. 255.5 del PIOLP, se debera hacer uso de instalaciones necesarias que permitan la reutilizacion de
aguas residuales y pluviales, como minimo para riego y mantenimiento de dreas ajardinadas, asimismo, habran de preverse en
los proyectos de las edificaciones infraestructuras de produccidn energética, fundamentalmente con paneles fotovoltaicos o
placas solares ACS u otros medios, no pudiendo emplazarse en el suelo, ni ocupando las zonas ajardinadas.

. En el proyecto de urbanizacién y en los de edificacién, se deberd minimizar los movimientos de tierra y la presencia de muros de
contencion de gran porte, que en todo caso no deberan superar los 4 metros de altura, debiéndose escalonar cuando se precisen
alturas superiores por razones topograficas.

. A los efectos de amortiguar el impacto paisajistico de las edificaciones, y fundamentalmente de aquellas que presenten mayor
exposicion visual desde la carretera LP-1, se debera recurrir a la fragmentacion de volimenes, limitdndose en esa zona la altura
de los volimenes situados en un primer plano a una planta.

. Las zonas de aparcamientos se localizaran preferentemente en las proximidades de los accesos, minimizandose su impacto visual

mediante la utilizacién de pantallas vegetales.

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DEL SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO POR COOPERACION.

Conforme al Art. 53.2 del RGE la eleccidon por el planeamiento de la ejecucidn publica o la ejecucidn privada debera motivarse en base a los
criterios de preferencia establecidos en el Art. 205 de la LSENPC. Al respecto, en la legislacion basica autondmica, con caracter de principio
general, se mantiene una preferencia por el sistema de ejecucién privada, y cuando por razones de “interés publico” quede justificado, se

podra establecer el sistema de ejecucion publica. En cuyo caso tendra preferencia el sistema de cooperacion.

Ha de quedar por tanto justificado en este PGO la eleccién de un sistema publico de ejecucién del Sector Urbanizable Industrial Las Lomadas

(SUSO-4.1).

En primer lugar indicar que el “interés publico”, coincidente en cierto modo con el “interés municipal”, radica en que se lleven a buen fin
mediante su ejecucidn, y en los plazos programados, las previsiones recogidas en la ordenacién urbanistica que definitivamente resulte

aprobada, en tanto las mismas, por su propia naturaleza, quedan revestidas del caracter de “interés publico”.
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Corresponde pues, al Plan General, en coherencia con tal principio, facilitar la ejecucion de las actuaciones urbanisticas planificadas,
estableciendo, entre otras determinaciones, el sistema de ejecucién mas adecuado a las caracteristicas y capacidades de cada caso y del

municipio.

Para la justificacion del sistema publico elegido para las referidas actuaciones urbanisticas, resulta conveniente y procedente poner de
manifiesto aquellas caracteristicas y circunstancias de indole socio-econdmico que concurren en el término municipal de San Andrés y Sauces
y que directamente nos llevan en una primera aproximacion a la seleccion de un sistema de ejecucidén publico, no solamente de estas

actuaciones en si, sino de cualquier otra que se prevea en este municipio.

San Andrés y Sauces ha perdido el 35% de su poblacién en los ultimos cuarenta y cinco afios; manteniendo actualmente unos brutales niveles
de envejecimiento; con una economia sustentada en las pensiones, los emolumentos funcionariales y las subvenciones del platano; carente

de un minimo tejido industrial y con una constante expulsion de la poblacién joven cuando alcanzan un cierto nivel de cualificacién.

La demanda inmobiliaria es inexistente en la Ultima década y la superficie edificada en igual periodo es meramente anecddtica.

El modelo de desarrollo socioeconémico adoptado por el Ayuntamiento se basa fundamentalmente y en primer lugar, en una moderada
incorporacién de la actividad turistica, apoyada principalmente en la estrategia de ordenacién planteada para el tramo litoral entre San
Andrés y Puerto Espindola; en segundo lugar en el fomento del sector servicios, en especial las vinculadas al comercio, a la restauraciéony a
los servicios turisticos, localizados en las areas de centralidad de Los Sauces y San Andrés; y por ultimo, en la captacion de poblacion residente
mediante la mejora de las condiciones de vida y la prestacion de buenos servicios. Todo ello, manteniendo y mejorando si cabe, la economia

vinculada a las actividades primarias: agricultura, ganaderia, recursos forestales, artesania, etc.

Dicho modelo de desarrollo constituye la sustentacion basica del modelo de ordenacidn urbanistica municipal incorporado al Plan General,
cuya ejecucion, atendiendo a las circunstancias anteriormente descritas, ha de realizarse desde las instancias publicas. Plantear actuaciones
urbanisticas de ejecucién privada en la actual situacidn por la que atraviesa San Andrés y Sauces, no resulta factible, ni conveniente, ni

procedente.

En base a lo cual, el planeamiento general ha adoptado el criterio de que sea la administracidn publica, fundamentalmente la municipal, la

que lidere y asuma la responsabilidad y protagonismo en la ejecucion de las previsiones de la nueva ordenacién urbanistica.
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2.2.- CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS ORDENADOS.

CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS ORDENADOS

LD icie Superficie
Ambito SUCU Total Coef. Edif. E d:’ficable Desnsidad N2 Total de Aprov. Global Aprov. Medio
AMBITO m2c/m?s B Viv/Ha Viviendas Uda. Uda/m?3s
m?s Total m
SUSO-4.1 Sector Industrial Las Lomadas (1) 46.414 0,67 31.326,78 48.747,60 1,050
TOTAL 46.414 31.326,78 48.747,60 1,050

Uda Unidades de aprovechamiento
M?c  Metro cuadrado edificado
M 2s Metro cuadrado suelo

Usos Globales: ( R) : Residencial (1): Industrial
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2.3.- ORDENACION REMITIDA.

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO.

Ambitos de Ordenacion.

SECTORES SUIELO URBANIZABLE SECTORIZADO INSTRUMENTO DE SISTEMA DE EJECUCION.
ORDENACION
SUSNO-1.1 Sector Ensanche Oeste-Los Sauces PLAN PARCIAL 1.1 PUBLICO-COOPERACION
PLAN PARCIAL 2.1
SUSNO-2.1 Sector Ensanche San Andrés PRIVADO.
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SUSNO-1.1
SAN ANDRES Y SECTOR ENSANCHE OESTE- LOS SAUCES
SAUCES. SISTEMA DE EJCUCION PUBLICO-COOPERACION. SUSNO-1.1

Implantacién sobre Ortofoto de la ordenacién urbanistica pormenorizada del Sector de suelo urbanizable Sectorizado no ordenado d inado “Sector he Oeste Los Sauces”

N2 OP-SU-1A.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUSNO-1.1
SAN ANDRES Y SECTOR ENSANCHE OESTE- LOS SAUCES
SAUCES. SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO-COOPERACION. SUSNO-1.1
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N2 OP-SU-1A.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZA

Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SECTOR ENSANCHE OESTE-LOS SAUCES
SAN ANDRES Y

SAUCES SUSNO-1.1(R)

PLAN PARCIAL DE ORDENACION (PP-1.1)
SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO DE COOPERACION.

Clasificacion / Categoria de Suelo: Urbanizable Sectorizado No Ordenado
Superficie SUSNO-1.1: 22.180,00 m3S
Supericie total de los Sistemas Generales adscritos al sector 0,00 m3?S
SUPERFICIE TOTAL A EFECTOS DEL CALCULO DEL AM (1) 22.180,00 m?3S
Coeficiente de Edificabilidad Bruta: 1,20 m2C/m?S
Superficie Edificable Total (Incluyendo Dotaciones Publicas): 26.616,00 m?2C
Superficie Edificable Lucrativa (Excluyendo Dotaciones Publicas): 26.172,40 m2C
Superficie Edificable Minima (Destinada a Dotaciones Publicas): 2% 443,60 m*c
Superficie Edificable Maxima Residencial: 90% s/ Sup. Edif. Lucrativa 23.555,16 m?2C
Superficie Edificable Minima Comercial y Otros Usos en P.B.: 2.617,24 m?C
Aprovechamiento Urbanistico Medio del Sector: 1,044 Uda/m?
Aprovechamiento Urbanistico Global del Sector: 21.325,74 Uda
Uso principal: Residencial
Usos Compatibles: Com+Ofic+Equipo
Densidad de Viviendas/Hectareas: 90
Numero maximo de Viviendas: 200
Tipologia Edificatoria Admisible: RI'Y RAB
Altura maxima de la edificacion: 3y 4 PLANTAS
Superficie Edificable destinada a VPO (75%) 17.666,37 m?C
Superficie Edificable Media/Vda. 118,00 m?*C
Coeficiente de Uso: Residencial 1,00
Coeficientede Tipologia Edificatoria: (Rl ) 0,90 (*)
Coeficientede Tipologia Edificatoria: (RAB) 1,00 (*)
Coeficiente de Tipologia Edificatoria (0,10 x 0,90) + (0,90x1,00) 0,99 (%)
Coeficiente de Altura de Edificacion: 3 P 1,00 (**)
Coeficiente de Altura de Edificacion: 4 P. 0,90 (*¥*)
Coeficiente de altura de edificacién (0,50 x 1,00) + (0,50 x 0,90) 0,95 (**)
Coeficiente de Régimen de Proteccion Publica (para una reserva del 30 %) 0,80
Coeficiente de Situacion: (Los Sauces-Casco) 1,00
Numero de aparcamientos maximos al aire libre anexos a la red viaria..........cccooveeurcveeercrcsunenns 1 plaza/Vda.

(*) Se considera que el 90% del Aprovechamiento Residencial se desarrolla en RAB y el 10% en RI

(*) Se considera que el 50% de la edificabilidad se desarrolla en 3 Plantas de Altura y en 4 Plantas el otro 50%
AM: Aprovechamiento Medio
Uda: Unidades de Aprovechamiento
SG: Sistema General

- EI N2 de viviendas asignado a este Sector tiene caracter meramente indicativo, realizindose fundamentalmente para la determinacion de la poblacién maxima de acogida en el
Suelo Urbanizable Residencial.

(0,25 (26.172,40 x 1,00 x 0,99 x 0,95 x 1,00) + 0,75 (26.172,40 x 1,00 x 0,99 x 0,95 x 0,80 x 1,00)+(2.617,24x1,00x0,90x0,95x 1,00))

AM. = 1,044
22.180,00
Se habra de destinar al menos el 75% del aprovechamiento residencial del sector a viviendas sometidas a algin régimen de Protecion Publica
SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO - COOPERACION
PLAZOS PRIMER CUATRIENIO. Como maximo para la presentacién del
instrumento de gestion urbanistica, a partir de la aprobacidn definitiva
del PGO.
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CRITERIOS ADOPTADOS PARA LA PROGRAMACION Y FIJACION DEL SISTEMA EN LOS SECTORES SUSNO

El criterio adoptado por este PGO en la programacion de las actuaciones ha sido priorizar las intervenciones de consolidacion de las tramas
urbanas, tanto de Los Sauces como de San Andrés, mediante los dos ambitos SUNCU previstos, posponiendo las de ensanche de ambos
nucleos. Por otra parte, es recomendable graduar la oferta del suelo residencial, y concretamente, el destinado a viviendas de promocién
publica, en funcion de la demanda previsible. Estas razones, ademas de la dindmica socioeconémica mantenida en el Municipio en las Gltimas

décadas, nos llevan a programar la ejecucidn de este sector SUSNO-1.1 en el segundo cuatrienio.

El destino del 75% de Aprovechamiento Residencial previsto a VPP, los compromisos adquiridos por el Ayuntamiento, la garantia de su
desarrollo para dar respuesta a la demanda de vivienda publica y su conexion con las infraestructuras municipales, justifican la ejecucion

publica por Cooperacion.

CONDICIONES DE ORDENACION.

- Se trata de un Sector previsto en su mayor parte para la construccién de viviendas acogidas a regimenes de proteccion publica.

- El suelo de cesidn obligatoria y gratuita correspondiente a los Espacios Libres Publicos se localizara preferentemente en la zona

prevista para tal fin en las NN.SS. 92 vigentes.

- Se respetara basicamente los trazados viarios peatonales esquematizados en los planos de ordenacion, si bien, podran ser adaptados

a la ordenacidn que resulte.

- Se incorporara a la documentacién del Plan Parcial un estudio de implantacién infografica real que permita valorar la integraciéon

paisajistica de la propuesta de ordenacion.

- Las superficies de las reservas de suelo para espacio libre publico, dotaciones y equipamientos cumpliran con lo estipulado en el Art.
138.1.Ad) dela LSENPC, donde el 100 % de este suelo serd para Espacio Libre Publico, en tanto se considera suficientemente cubiertas
las necesidades de Equipamiento y Dotaciones. Ademas, el 10 % del aprovechamiento urbanistico (en parcelas urbanizadas) del

sector serd de cesion obligatoria y gratuita, al igual que las reservas de suelo para Espacio Libre Publico y Dotaciones.

- Conforme al Art. 10.b) del Texto Refundido de la Ley de Suelo (Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio), se habra de destinar
mas del 30% de la edificabilidad residencial del PGO a viviendas adscritas a algun régimen de proteccién publica. Asimismo, conforme
al Art. 137.1.B.d) de la LSENPC, habran de adscribirse a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, un minimo del
20% del aprovechamiento total correspondiente a los ambitos de suelo urbano no consolidado y sectores urbanizable, no superando
el 33% del mismo. Teniendo en cuenta los condicionantes de ordenacién expresados en el apartado 3.1.2 de la Memoria de

Ordenacion, este Sector habra de destinar el 75% de su edificabilidad residencial total a VPO.
- La exigencia anterior de destinar un % minimo del aprovechamiento del sector a viviendas sometidas a regimenes de Proteccion
Publica, se cumple con caracter global en este Plan General, es decir, sobre la edificabilidad total de los sectores urbanizables, cuya

justificacion se realiza en el apartado 3.1.3. de la Memoria de Ordenacion.

- Se prohibe la introduccidn del uso turistico dentro del sector SUSNO-1.1.
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CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

En el Plan Parcial de Ordenacion y en el proyecto de urbanizacién que lo desarrolle se habra de prever un “Anejo justificativo del
cumplimiento de la normativa respecto a las condiciones de accesibilidad” que han de tener los espacios publicos previstos en la ordenaciéon
urbanistica, asi como en el proyecto y en la ejecucion de las obras de urbanizacién, especialmente la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados, asi como la Normativa autondmica de aplicacion, constituida por la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad
y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la

Ley 8/1995, y su posterior modificaciéon mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio.

En el supuesto de que por razones insuperables de topografia fuera necesario superar la pendiente del 6% en los viales, habra de justificarse

en razon a que las soluciones constructivas comporten una carga desproporcionada o indebida, o bien requieran una solucién irracional.

CONDICIONES AMBIENTALES:

El Plan Parcial del SUSNO-1.1 ha de concebirse como instrumento para la articulacion y cocido de la trama urbana en la zona, asi como para
la rehabilitacién urbana en términos de mejora de la imagen urbana y de la urbanizacién. Para tal fin habra de formularse en base a los

siguientes criterios ambientales:

. La continuidad y fluidez del espacio urbano delimitado.

. La prevision de la mayor superficie de uso peatonal.

. La mejora de la morfologia arquitectdnica y social.

. La solucidn a los aparcamientos y al trafico rodado.

. La movilidad como factor determinante en la ordenacion.

. La creacion de espacios incentivadores de las relaciones sociales y colectivas.

. La adecuada articulacion entre el equipamiento docente y la trama urbana del ambito de Los Sauces.

. La comprensiéon del espacio urbano no solamente como forma arquitectdnica sino como soporte de la base econdmica y la

realidad social, con aspiracion de obtener un adecuado equilibrio dindmico entre ambos factores.

Atendiendo a las condiciones de insercidn paisajisticas de los nucleos urbanos establecidas en el Art. 84 de la Normativa del PIOLP, se
establecen las siguientes medidas y condiciones que han de ser incorporadas en el Plan Parcial de Ordenacion del Sector Ensanche Oeste-

Los Sauces (PP-1.1):

. El Plan Parcial habra de realizar un tratamiento pormenorizado de las calles y en especial de su encuentro con la trama urbana
existente.

. Para las parcelas que limiten con suelo rustico, el Plan Parcial habra de establecer entre otras, las siguientes condiciones:

- Establecimiento de un espacio libre inedificado para uso de jardin en la zona de fondo de los solares que linden directamente
con suelo rustico, estableciéndose en la normativa la ordenacion de introducir plantaciones y arbolados que favorezcan una

mejor articulacién con el medio rural circundante.

= Los cerramientos y vallados de esos jardines posteriores o de fondo de solar anteriormente referidos habran de presentar
caracteristicas similares a los existentes en el espacio rural proximo, definiendo definirse en el Plan Parcial los acabados, la

altura en funcién de las caracteristicas topograficas en cada caso, las alturas, etc.

= Laposibilidad de acceder desde la red viaria agricola a las parcelas urbanas habra de estudiarse en la propuesta de ordenacion

del Plan Parcial.
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. Para los espacios publicos de plazas, parques y jardines, asi como para los equipamientos, el Plan Parcial habra de establecer entre

otras, las siguientes condiciones:

= Paralos espacios publicos o equipamientos que se dispongan en el limite perimetral entre el suelo urbano y el suelo rustico,

el Plan Parcial habra de garantizar la permeabilidad paisajistica, por lo que habran de adoptarse soluciones abiertas.

= El tratamiento de los espacios libres habra de realizarse de modo tal que quede formalmente integrado con el medio rural

con quien colinda.

= Paralos equipamientos perimetrales que requieran la introduccion de volimenes cerrados se habra de prever soluciones de

integracion paisajistica mediante la adecuacidn de zonas ajardinadas en la franja de contacto con el suelo rustico.

. El Plan Parcial debera venir acompafiado por un estudio infografico de la implantacion de la urbanizacion y de los volumenes
edificatorios en el enclave territorial, realizado de modo tal que permita la valoracién de la integracion paisajistica desde las

distintas visuales. El mismo estudio comprendera un analisis respecto a la integracidon cromatica de los volimenes edificados.

La vegetacidn a incluir en los espacios libres o ajardinamientos sera con especies autdctonas, y con caracter preferente adecuada al piso

bioclimatico en el que se encuentre.

Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacién con el

entorno (vallados verdes), evitandose el uso de invernaderos.

Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracién, telecomunicaciones etc.) deberan ir soterradas, o cubiertas de piedra basaltica, para que se

mimetice con el medio.

El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberan ser del entorno.

El uso de cementos, debera tratarse con colorante, de tal forma que se produzca una integracion con el medio, reduciendo asi el impacto

paisajistico tipico.

Deberan tener resuelto el sistema de vertido de sus aguas residuales en la forma técnicamente posible que evite la contaminacién del medio.

La tierra vegetal que se extraiga deberd acumularse (acimulos no mayores a 2-3m), para su reutilizacion en otras areas agricolas.

Las especies datadas segun el Banco de Datos de Biodiversidad no han sido identificadas en el area objeto de estudio en nidificacién, y sélo
han sido observadas algunas de ellas en sobrevuelo, que, por las proximidades a zona de barranco (ladera norte del barranco Los Tilos),
suponemos su nidificacién en esas areas mas naturales, no obstante, se propone como medidas a tener en cuenta:

- Donde haya presencia de especies de fauna protegida en base a la normativa vigente, se debera respetar la época de cria y
reproduccion para la ejecucion de las obras, y plantear las medidas oportunas para su conservacion, priorizando el mantenimiento del
habitat; habrd que coordinar con la administracion competente medidas especificas para dichas especies, acorde a las exigencias de
la normativa que las engloben, asi como los planes de recuperacién, planes de gestion, etc. que las recojan.

- Se respetara la integridad de la vegetacidn, especialmente cuando esté constituida por especies incluidas en los catalogos de
proteccion y, fundamentalmente, en el Catalogo Canario de Especies Protegidas. Para el arranque, recogida y corte de algin ejemplar
se considerara lo que determine la Orden de 20 de febrero de 1991 sobre proteccion de especies de la flora vascular silvestre de la
Comunidad Auténoma de Canarias, el Plan Forestal de Canarias y el Cédigo de Buenas Practicas Agrarias de la Comunidad Auténoma
de Canarias, asi como la Consejeria de Medio Ambiente.

- Durante la fase de construccion se deberan tomar medidas para evitar la contaminacion atmosférica (polvo en suspensién), y
minimizar los ruidos emitidos por las maquinas.
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- Evitar el uso de fitosanitarios en el medio.

- Se debera contar con un plan de gestidn de residuos, que evite en todo momento, la existencia de acimulos incontrolados.

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DEL SISTEMA DE EJECUCION PUBLICO POR COOPERACION.

Conforme al Art. 53.2 del RGE la eleccidon por el planeamiento de la ejecucidn publica o la ejecucién privada debera motivarse en base a los
criterios de preferencia establecidos en el Art. 205 de la LSENPC. Al respecto, en la legislacion bésica autondmica, con caracter de principio
general, se mantiene una preferencia por el sistema de ejecucién privada, y cuando por razones de “interés publico” quede justificado, se

podra establecer el sistema de ejecucidn publica. En cuyo caso tendrd preferencia el sistema de cooperacion.

Ha de quedar por tanto justificado en este PGO la eleccidn de un sistema publico de ejecucion del Sector Ensanche Oeste-Los Sauces (SUSNO-

1.1).

|« K ”

En primer lugar indicar que el “interés publico”, coincidente en cierto modo con el “interés municipal”, radica en que se lleven a buen fin
mediante su ejecucién, y en los plazos programados, las previsiones recogidas en la ordenacién urbanistica que definitivamente resulte

aprobada, en tanto las mismas, por su propia naturaleza, quedan revestidas del caracter de “interés publico”.

Corresponde pues, al Plan General, en coherencia con tal principio, facilitar la ejecucién de las actuaciones urbanisticas planificadas,
estableciendo, entre otras determinaciones, el sistema de ejecucién mas adecuado a las caracteristicas y capacidades de cada caso y del

municipio.

Para la justificacion del sistema publico elegido para las referidas actuaciones urbanisticas, resulta conveniente y procedente poner de
manifiesto aquellas caracteristicas y circunstancias de indole socio-econémico que concurren en el término municipal de San Andrés y Sauces
y que directamente nos llevan en una primera aproximacion a la seleccién de un sistema de ejecucién publico, no solamente de estas

actuaciones en si, sino de cualquier otra que se prevea en este municipio.

San Andrés y Sauces ha perdido el 35% de su poblacién en los ultimos cuarenta y cinco afios; manteniendo actualmente unos brutales niveles
de envejecimiento; con una economia sustentada en las pensiones, los emolumentos funcionariales y las subvenciones del platano; carente

de un minimo tejido industrial y con una constante expulsion de la poblacion joven cuando alcanzan un cierto nivel de cualificacion.

La demanda inmobiliaria es inexistente en la Ultima década y la superficie edificada en igual periodo es meramente anecddtica.

El modelo de desarrollo socioeconémico adoptado por el Ayuntamiento se basa fundamentalmente y en primer lugar, en una moderada
incorporacién de la actividad turistica, apoyada principalmente en la estrategia de ordenacién planteada para el tramo litoral entre San
Andrés y Puerto Espindola; en segundo lugar en el fomento del sector servicios, en especial las vinculadas al comercio, a la restauraciéony a
los servicios turisticos, localizados en las areas de centralidad de Los Sauces y San Andrés; y por ultimo, en la captacion de poblacion residente
mediante la mejora de las condiciones de vida y la prestacion de buenos servicios. Todo ello, manteniendo y mejorando si cabe, la economia

vinculada a las actividades primarias: agricultura, ganaderia, recursos forestales, artesania, etc.

Dicho modelo de desarrollo constituye la sustentacion basica del modelo de ordenacidon urbanistica municipal incorporado al Plan General,
cuya ejecucion, atendiendo a las circunstancias anteriormente descritas, ha de realizarse desde las instancias publicas. Plantear actuaciones
urbanisticas de ejecucién privada en la actual situacion por la que atraviesa San Andrés y Sauces, no resulta factible, ni conveniente, ni

procedente.

En base a lo cual, el planeamiento general ha adoptado el criterio de que sea la administracidn publica, fundamentalmente la municipal, la

que lidere y asuma la responsabilidad y protagonismo en la ejecucidn de las previsiones de la nueva ordenacién urbanistica.
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SUSNO-2.1
SECTOR ENSANCHE SAN ANDRES SUSNO-2.1
SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO

SAN ANDRES Y

SAUCES.

Implantacién sobre Ortofoto de la ordenacién urbanistica pormenorizada del Sector de suelo urbanizable Sectorizado no ordenado denominado
“Sector Ensanche San Andrés”

N2 OP-SU-1A.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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Implantacién sobre cartografia de la ordenacion urbanistica pormenorizada del Sector de suelo urbanizable Sectorizado no ordenado denominado
“Sector Ensanche San Andrés”

N2 OP-SU-1A.1
PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA:

Calificacion del Suelo, Ordenacién y Ambitos de Gestion.
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SUSNO-2.1 SECTOR ENSANCHE SAN ANDRES

SAN ANDRES Y SAUCES

PLAN PARCIAL DE ORDENACION (PP-2.1)  SISTEMA
DE EJECUCION PRIVADO

Clasificacion / Categoria de Suelo: Urbanizable Sectorizado No Ordenado
Superficie SUSNO-2.1: 21.975,00 m3?S
Supericie total de los Sistemas Generales adscritos al sector 0,00 m?S
SUPERFICIE TOTAL A EFECTOS DEL CALCULO DEL AM (1) 21.975,00 m?3S
Coeficiente de Edificabilidad Bruta: 0,84 m?C/m?S
Superficie Edificable Total (Incluyendo Dotaciones Publicas): 18.459,00 m?C
Superficie Edificable Lucrativa (Excluyendo Dotaciones Publicas): 18.019,50 m?C
Superficie Edificable Minima (Destinada a Dotaciones Publicas): 2% 439,50 m2c
Superficie Edificable Maxima Residencial: 60% s/ Sup. Edif. Lucrativa. 10.811,70 m?C
Superficie Edificable Minima Comercial y Otros Usos en P.B.: 7.207,80 m2C
Aprovechamiento Urbanistico Medio del Sector: 0,942 Uda/m?
Aprovechamiento Urbanistico Global del Sector: 16.177,01 Uda
Uso principal: Residencial
Usos Compatibles: Comercial
Densidad de Viviendas/Hectareas: 60
Numero maximo de Viviendas: 132
Tipologia Edificatoria Admisibl. RI
Altura maxima de la edificacion: 2 PLANTAS
Superficie Edificable destinada a VPO (60% s/ SUP. ED.RES.) 6.487,02 m2C
Superficie Edificable Media/Vda. 82,00 m?2C
Coeficiente de Uso: Residencial 1,00
Coeficientede Tipologia Edificatoria: (RI) 0,90
Coeficiente de Altura de Edificacion: 2P Y 3 PLANTAS 1,05
Coeficiente de Régimen de Proteccion Publica: 0,80
Coeficiente de Situacidn: (San Andrés ensanche) 0,95
Numero de aparcamientos maximos al aire libre anexos a la red viaria..........cceeeeeeuucne 1 plaza/Vda.

AM: Aprovechamiento Medio
Uda: Unidades de Aprovechamiento
SG: Sistema General

- El N2 de viviendas asignado a este Sector tiene caracter meramente indicativo, realizindose fundamentalmente para la determinacién de la poblaciéon méaxima de acogida en el Suelo
Urbanizable Residencial .

AM. < ((0,60 *19,338,001,00%0,90*1,05*0,95*0,8)+(0,40 *19,338,00*1,00*0,90*1,05*0,95)+(7,735,20*1,00*0,90*L,05095)) _ o,
T 21.975,00 .

Se habra de destinar al menos el 60% del aprovechamiento residencial del sector a viviendas sometidas a algun régimen de Protecidn Publica

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO
PLAZOS SEGUNDO CUATRIENIO. Como maximo para la presentacion del
instrumento de gestion urbanistica, a partir de la aprobacidn definitiva
del PGO.
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CRITERIOS ADOPTADOS PARA LA PROGRAMACION Y FIJACION DEL SISTEMA EN LOS SECTORES SUSNO

El criterio adoptado por este PGO en la programacion de las actuaciones ha sido priorizar las intervenciones de consolidacion de las tramas
urbanas, tanto de Los Sauces como de San Andrés, mediante los dos ambitos SUNCU previstos, posponiendo las de ensanche de ambos
nucleos. Por otra parte, es recomendable graduar la oferta del suelo residencial, y concretamente, el destinado a viviendas de promocién
publica, en funcion de la demanda previsible. Estas razones, ademas de la dindmica socioeconémica mantenida en el Municipio en las Gltimas

décadas, nos llevan a programar la ejecucién de este sector SUSNO-2.1 en el segundo cuatrienio.

El destino del 40% de Aprovechamiento Residencial previsto a VPP, los compromisos adquiridos por el Ayuntamiento, la garantia de su
desarrollo para dar respuesta a la demanda de vivienda publica y su conexiéon con las infraestructuras municipales, justifican la ejecucion

publica por Cooperacion.

CONDICIONES DE ORDENACION Y DE CARACTER AMBIENTAL

- La formulacién y desarrollo del Plan Parcial correspondiente al Sector Urbanizable “Ensanche San Andrés” (SUSNO-2.1), se habra de
llevar a cabo con anterioridad al inicio de la redaccién del Plan Especial de Proteccién y Ordenacién del Ambito de Suelo Urbano
Consolidado de Interés Cultural en el &mbito de San Andrés SUCUc-2 (PEPO-2), que podra introducir nuevas determinaciones en su
condicion en su entorno inmediato a la delimitacidn del Conjunto Histérico de la Villa de San Andrés y su drea de influencia, de forma

coordinada.

- El suelo de cesidn obligatoria y gratuita correspondiente a los Espacios Libres Publicos se localizara en la zona de servidumbre de
costas, debiendo incorporar necesariamente la zona delimitada entre la Ermita y Plaza de San Sebastian y el antiguo Cementerio de

San Andrés.

- Conforme a lo regulado en el articulo 30 de la Ley de Costas, las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion
urbanistica, debiendo evitar la formacion de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volumenes. En tal sentido, la ordenacién
gue se proponga debera garantizar una distribucion homogénea de los volimenes atendiendo a su entorno y la configuracién de la
zona, con una disposicidn y altura de las edificaciones de forma armdnica con el entorno que no limite el campo visual hacia el litoral,

ni rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva maritima.

- Se respetara basicamente los trazados viarios peatonales esquematizados en los planos de ordenacion, si bien, podran ser adaptados

a la ordenacidn que resulte.

- Se incorporara a la documentacién del Plan Parcial un estudio de implantacién infografica real que permita valorar la integracién

paisajistica de la propuesta de ordenacion.

- Las superficies de las reservas de suelo para espacio libre publico, dotaciones y equipamientos cumplirdn con lo estipulado en el art.
Art. 138.1.A d) de la LSENPC, donde el 75 % de este suelo sera para Espacio Libre Publico y el 25% para Equipamiento y Dotaciones.
Ademas, el 10 % del aprovechamiento urbanistico (en parcelas urbanizadas) del sector sera de cesion obligatoria y gratuita, al igual

que las reservas de suelo para Espacio Libre Publico y Dotaciones.

- Conforme al Art. 22 de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenacion Territorial para la dinamizacién
sectorial y la ordenacion del turismo, mediante el cual se modifica el Art. 27.1 de la Ley 2/2003 de Viviendas de Canarias (Modificada
a su vez por la Ley 1/2006, de 7 de febrero, los Planes Generales deberan incluir entre sus determinaciones la adscripcion de suelo

urbano o urbanizable a la construcciéon de viviendas sometidas a regimenes de proteccidn publica. Esta inscripcién no podra ser
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inferior al 30% de la edificabilidad residencial del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino
residencial. Teniendo en cuenta los condicionantes de ordenacion expresados en el apartado 3.1.2 de la Memoria de Ordenacion,

este Sector habra de destinar el 60% de su edificabilidad residencial total a VPO.

- La exigencia anterior de destinar un % minimo del aprovechamiento del sector a viviendas sometidas a regimenes de Proteccion
Publica, se cumple con caracter global en este Plan General, es decir, sobre la edificabilidad total de los sectores urbanizables, cuya

justificacion se realiza en el apartado 3.1.3. de la Memoria de Ordenacion.

- Se prohibe la introduccidn del uso turistico dentro del sector SUSNO-2.1.

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

En el Plan Parcial de Ordenacién y en el proyecto de urbanizacidon que lo desarrolle se habrd de prever un “Anejo justificativo del
cumplimiento de la normativa respecto a las condiciones de accesibilidad” que han de tener los espacios publicos previstos en la ordenacion
urbanistica, asi como en el proyecto y en la ejecucion de las obras de urbanizacién, especialmente la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados, asi como la Normativa autondmica de aplicacion, constituida por la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad
y supresion de barreras fisicas y de la comunicacidn, el Decreto 227/1997, de 18 de Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la

Ley 8/1995, y su posterior modificacién mediante el Decreto 148/2001, de 9 de Julio.

En el supuesto de que por razones insuperables de topografia fuera necesario superar la pendiente del 6% en los viales, habra de justificarse

en razon a que las soluciones constructivas comporten una carga desproporcionada o indebida, o bien requieran una solucion irracional.

CONDICIONES AMBIENTALES:

El Plan Parcial del SUSNO-2.1 ha de concebirse como instrumento para la articulacion y cocido de la trama urbana en la zona, asi como para
la rehabilitacion urbana en términos de mejora de la imagen urbana y de la urbanizacién. Para tal fin habra de formularse en base a los
siguientes criterios ambientales:

. El mantenimiento de la imagen del nucleo de San Andrés como conjunto histdrico.

. La continuidad y fluidez del espacio urbano delimitado.

. La prevision de la mayor superficie de uso peatonal.

. La mejora de la morfologia arquitectdnica y social.

. La solucidn a los aparcamientos y al trafico rodado.

. La movilidad como factor determinante en la ordenacion.

. La creacion de espacios incentivadores de las relaciones sociales y colectivas.

. La reserva de suelo para la reubicacién del equipamiento docente.

. La comprension del espacio urbano no solamente como forma arquitectdnica sino como soporte de la base econémica y la

realidad social, con aspiracion de obtener un adecuado equilibrio dindamico entre ambos factores.

Atendiendo a las condiciones de insercidn paisajisticas de los nucleos urbanos establecidas en el Art. 84 de la Normativa del PIOLP, se
establecen las siguientes medidas y condiciones que han de ser incorporadas en el Plan Parcial de Ordenacion del Sector Ensanche San Andrés

(PP-2.1):
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. El Plan Parcial habra de realizar un tratamiento pormenorizado de las calles y en especial de su encuentro con la trama urbana
existente.

. Para las parcelas que limiten con suelo rustico, el Plan Parcial habra de establecer entre otras, las siguientes condiciones:

- Establecimiento de un espacio libre inedificado para uso de jardin en la zona de fondo de los solares que linden directamente
con suelo rustico, estableciéndose en la normativa la ordenacién de introducir plantaciones y arbolados que favorezcan una

mejor articulacién con el medio rural circundante.

- Los cerramientos y vallados de esos jardines posteriores o de fondo de solar anteriormente referidos habran de presentar
caracteristicas similares a los existentes en el espacio rural préximo, definiendo definirse en el Plan Parcial los acabados, la

altura en funcidn de las caracteristicas topograficas en cada caso, las alturas, etc.

= Laposibilidad de acceder desde la red viaria agricola a las parcelas urbanas habra de estudiarse en la propuesta de ordenacion
del Plan Parcial.
. Para los espacios publicos de plazas, parquesy jardines, asi como para los equipamientos, el Plan Parcial habrd de establecer entre

otras, las siguientes condiciones:

= Paralos espacios publicos o equipamientos que se dispongan en el limite perimetral entre el suelo urbano y el suelo rustico,

el Plan Parcial habra de garantizar la permeabilidad paisajistica, por lo que habran de adoptarse soluciones abiertas.

= El tratamiento de los espacios libres habra de realizarse de modo tal que quede formalmente integrado con el medio rural

con quien colinda.

- Paralos equipamientos perimetrales que requieran la introduccion de volimenes cerrados se habra de prever soluciones de
integracion paisajistica mediante la adecuacién de zonas ajardinadas en la franja de contacto con el suelo rustico.

. El Plan Parcial debera venir acompafiado por un estudio infografico de la implantacién de la urbanizaciéon y de los volumenes

edificatorios en el enclave territorial, realizado de modo tal que permita la valoracién de la integracion paisajistica desde las

distintas visuales. El mismo estudio comprendera un analisis respecto a la integracidon cromatica de los volumenes edificados.

La vegetacion a incluir en los espacios libres o ajardinamientos serd con especies autdctonas, y con caracter preferente adecuada al piso

bioclimatico en el que se encuentre.

En las zonas de contacto con suelo rustico, se adecuaran zonas ajardinadas, que permitan una mejor integracion paisajistica, al igual que los

espacios libres.

Se debe minimizar el impacto paisajistico, con una homogeneidad de estructuras, y una colorimetria que permita la mimetizacién con el

entorno. Para ello se debera proceder con estudios infograficos que permitan valorar esa integracion paisajistica y cromatica con el entorno.

Todas las canalizaciones (agua, luz, depuracién, telecomunicaciones etc.) deberan ir soterradas, o cubiertas de piedra basaltica, para que se

mimetice con el medio.

El material usado para las distintas reparaciones que se lleven a cabo, deberan ser del entorno.

El uso de cementos, debera tratarse con colorante, de tal forma que se produzca una integracion con el medio, reduciendo asi el impacto

paisajistico tipico.

Deberan tener resuelto el sistema de vertido de sus aguas residuales en la forma técnicamente posible que evite la contaminacién del medio.

La tierra vegetal que se extraiga deberd acumularse (acimulos no mayores a 2-3m), para su reutilizacion en otras dreas agricolas.
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Las especies datadas segun el Banco de Datos de Biodiversidad, no han sido identificadas en el area objeto de estudio; debido al tamafio de
las cuadriculas de 500x500m, el mujo amarillo, Gelidio rojo y negro, no estan en el area de actuacidn, la helecha (Christella dentata), debido
al grado de antropizacidn (fincas de plataneras), no estd presente, y en cuanto al murciélago rabudo, se prevé que crie fuera del area de

estudio, debido a la proximidad de barranco, y zonas menos antropizadas, no obstante, se debera establecer como medidas preventivas que:

- Donde haya presencia de especies de fauna protegida en base a la normativa vigente, se debera respetar la época de cria y
reproduccion para la ejecucion de las obras, y plantear las medidas oportunas para su conservacién, priorizando el
mantenimiento del habitat; habrd que coordinar con la administracion competente medidas especificas para dichas especies,
acorde a las exigencias de la normativa que las engloben, asi como los planes de recuperacidn, planes de gestion, etc. que las
recojan.

- Se respetara la integridad de la vegetacidn, especialmente cuando esté constituida por especies incluidas en los catdlogos de
proteccién y, fundamentalmente, en el Catdlogo Canario de Especies Protegidas. Para el arranque, recogida y corte de algun
ejemplar se considerard lo que determine la Orden de 20 de febrero de 1991 sobre proteccion de especies de la flora vascular
silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, el Plan Forestal de Canarias y el Cédigo de Buenas Practicas Agrarias de la
Comunidad Auténoma de Canarias, asi como la Consejeria de Medio Ambiente.

- Durante la fase de construccion se deberan tomar medidas para evitar la contaminacién atmosférica (polvo en suspension), y
minimizar los ruidos emitidos por las maquinas.

- Evitar el uso de fitosanitarios en el medio.

- Se debera contar con un plan de gestién de residuos, que evite en todo momento, la existencia de acimulos incontrolados.
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2.4.- CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS NO ORDENADOS.

CUADRO RESUMEN DE LOS SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS NO ORDENADOS.

LD icie Superficie
Ambito SUCU Total Coef. Edif. E d:)ficable Desnsidad N2 Total de Aprov. Global Aprov. Medio
AMBITO m2c/m?s B Viv/Ha Viviendas Uda. Uda/m?3s
m2s Total m
SUSNO-1.1 Sector Ensanche Oeste-Los Salones (R) 22.180 1,20 26.172,40 90 200 21.325,74 1,044
SUSNO-2.1. Sector Ensanche San Andrés (R) 21.975 0,90 19.338,00 60 132 17.360,69 1,011
TOTAL 44.155 45.510,40 332 38.686,43

Uda Unidades de aprovechamiento
M?c  Metro cuadrado edificado
M 2s Metro cuadrado suelo

Usos Globales: ( R) : Residencial (1): Industrial
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