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= INFORMACION Y DIAGNOSIS

1.- JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

1.1.- OBJETIVO Y AMBITO DE APLICACION

El objetivo del presente documento es el desarrollo del denominado Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado “SUSO-LM1 Llano del Moro 17, como parte de La
Revisién Parcial del Plan General de Ordenacion de El Rosario en la zona de Llano del
Moro.

El ambito territorial de aplicacion es el area de poligono irregular, determinada
en la documentacion gréfica que comprende los terrenos anexos al suelo urbano
consolidado conocido como Llano del Moro, y esta limitado por:

e Al Norte linda con acceso desde la TF — 4.115, y por donde tiene contacto con la
zona urbana de Llano del Moro.

e Al Sur de igual forma que el anterior con directriz de linea quebrada, con carretera
interior, Camino Porcuna, que delimita el suelo urbanizable de las edificaciones
existentes en la zona, y que se califica como suelo rastico.

« Al Este con una directriz sesgada, y siguiendo el borde de las viviendas
existentes.

e Al Oeste, esta limitado por el propio Camino Porcuna.

La superficie total del sector es de 126.123 m2.

1.2.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

1.2.1.  JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION

Como justificacion de la conveniencia de la urbanizacion dentro de lo dispuesto
en el articulo 46 del Reglamento de Planeamiento, se trata del desarrollo de un sector
urbanizable del municipio, subdividido en dos poligonos, claramente definidos,
destinados a absorber la demanda de viviendas en la zona.
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1.2.2. RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS

| RELACION DE PROPIETARIOS LLANO DEL MORO. SUSO - LM 1 LLANO DEL MORO 1. |

| N° DE FINCA | | REF.CATASTRAL | | TITULAR CATASTRAL |
[ 1 | | 260 | [ MARRERO CRUZ JOSE ]
[ 2 | | 263 | [ GONZALEZ GONZALEZ MAXIMILIANA ]
[ 3 | | 264 | [ GONZALEZ MARTIN JUAN ]
[ 4 ] | 265 | [ GONZALEZ GONZALEZ PEDRO DIEGO ]
[ 5 | | 266 | | GONZALEZ GONZALEZ MAURICIO |
[ 6 | [ 267 | [ GONZALEZ GONZALEZ RICARDO ]
[ 7 | | 268 | [ GONZALEZ GONZALEZ FIDELINA ]
[ 8 | | 304 | [ MARRERO CRUZ JOSE ]
[ 9 | | 315 | [ GESTUR TENERIFE S.A. ]
[ 10 | | 316 | | GESTUR TENERIFE S.A. |
[ 11 | | 317 | [ GESTUR TENERIFE S.A. ]
[ 12 | | 318 | | TRUJILLO DIAZ ADELA |
[ 13 | | 319 | [ TRUJILLO DIAZ ILUMINADA CANDELA ]
[ 14 | | 320 | [ AFONSO DIAZ CONCEPCION. ]

1.2.3. CUMPLIMIENTO DEL __ARTICULO 46 DEL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

1) La ejecucion de las obras de urbanizacion sera efectuada mediante la
aplicacioén del sistema de gestion publica.

2) Dentro de lo especificado para los compromisos a adquirir entre el
urbanizador y el Ayuntamiento, asi como entre aquél y los futuros propietarios, estos
son:

a) Costear la urbanizacion en los plazos establecidos y los términos
sefialados en los articulos 59 a 61 del R.G.U.

b) El propietario de los terrenos incluidos en el ambito estd obligado a
ceder gratuitamente al Ayuntamiento la superficie total de viales, asi como las de
dotaciones publicas previstas: espacios libres, centros docente, parques deportivos
publicos e infraestructuras.

Q) Ceder el 10% de Aprovechamiento Medio del Sector.

d) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion
ejecutada hasta su recepcién por el Ayuntamiento.

e) Solicitar la Licencia y edificar los solares dentro de los plazos que
marca este documento.

3) Como garantias y medios econdémicos, dado que el T.R.L.O.T.C.A

equipara la actuacion en los expedientes de planeamiento de las Administraciones
Urbanisticas, con la de las empresas estatales o mixtas, tratAindose de una de ellas la
empresa GESTUR-TENERIFE S.A. y siendo el propietario mayoritario, no procede la
exigencia de dicho apartado, de acuerdo con la ley.
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2. INFORMACION URBANISTICA

2.1. ENCUADRE MUNICIPAL

El sector “Llano del Moro” se ubica en el deslinde geografico entre los
municipios de Santa Cruz de Tenerife y El Rosario, por la entrada desde EI Sobradillo
por la Carretera de la Esperanza a Llano del Moro TF 4115, y practicamente unido a la
edificacion existente, en Llano del Moro.

De clima relativamente calido y seco, predomina suavidad de temperaturas,
con un registro medio de precipitaciones e insolacion media.

La zona de emplazamiento se encuentra en un area del nicleo poblacional de
Llano del Moro alejada del casco, y en el limite municipal, destacando Unicamente las
construcciones con caracter residencial existentes que en los Ultimos afios ha
experimentado un gran crecimiento ya que el planeamiento municipal contemplaba la
creacion de un nucleo poblacional.

2.2 TOPOGRAFIA Y PAISAJE

La superficie que abarca el S.U.S.O. “Llano del Moro” representa un ambito
con relieves mas o menos significativos con pendientes medias, conformandose una
planicie de forma trapezoidal en el lado noroeste y de forma irregular en el lado
sureste.

Desde el punto de vista topogréafico, la parcela presenta una suavidad
topografica con pendientes que no superan en el lugar de maxima pendiente el 30%, y
altitud que en toda su superficie se centra entre los 45y 20 m.

En cuanto al paisaje se diferencian. La mitad septentrional se ha adaptado
para el cultivo intensivo en la mayor parte de su superficie, mientras que en la mitad
meridional no se observan signos de abancalamiento, al menos recientes. En el primer
caso el suelo es el dominante en el entorno (sorribas), mientras que en el segundo
alternan las rocas con entisoles, asociacion que no tiene capacidad agrologica

alguna.
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2.3. _ EDIFICACION E INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

Los terrenos tienen una superficie de 126.123 m?.

El S.U.S.O. se proyecto desarrollar sobre unos terrenos que presentan una
infraestructura variada, la mayor parte de ellas estan relacionadas con actividad
agricola en el pasado, mientras que otras corresponden a infraestructuras urbanas,
que perimetral el rea de intervencion.

Existen dos calles de acceso al &rea de intervencion, y que divide
aproximadamente el ambito de estudio, en dos Poligonos, y de los tendidos eléctricos
de baja tension que cruzan la parcela para suministrar las viviendas existentes
limitrofes al sector.
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Dentro de la infraestructura agraria abandonada, y al margen de las
edificaciones que seran descritas en el apartado de patrimonio cultural, se encuentran
los muros de los bancales y las acequias, canalizaciones, fragmentos de pequefios
depositos de agua, etc, todas ellas en muy mal estado de conservacion debido al
abandono de la actividad que las origind.

En la mitad meridional hay una pista-camino que recorre el sector, y en la cual
se intuyen los caminos que dan acceso a los distintos bancales.

2.4.  MARCO URBANISTICO

Se trata de urbanizar un sector destinado principalmente a viviendas y
servicios, teniendo acceso rodado desde la via TF - 4115 , asi como desde la Calle
Camino El Convento, y dotar de equipamientos el area de la urbanizacién Llano del
Moro.

Los datos globales, de aplicacion segun el Plan General de Ordenacién
Urbana, son los siguientes:

- Superficie SUEIO ....covvvvrerrriririinns 126.123 m2,

- Edificabilidad méxima lucrativa ....... 0,6 m¥m?

- Superficie max. techo lucrativo ....... 75.674 m2/t.

- NUmero max. viviendas .................. 677

- Uso dominante ........ccccoceeeevevennnn, Residencial

- Tipologias edificatorias ................. Edificacion Abierta y Ciudad Jardin

- Sistema general viario Cesion del suelo y ejecucion por la administracion
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3. PROPUESTA DE ORDENACION

3.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS

El objetivo principal del desarrollo de este sector es absorber la demanda de
suelo residencial (en parte sujetas a algun régimen de proteccion publica) y obtener
los espacios libres y equipamientos deficitarios en la zona.

La existencia de un propietario mayoritario (GESTUR TENERIFE, S.A.) facilita
esta intervencion.

En cuanto a los criterios de ordenacion, se ha tenido en cuenta el andlisis
realizado en el estudio ambiental elaborado para la Revision Parcial del Plan General
gue acompafia a este documento y que se refieren a los impactos tanto urbanisticos,
paisajisticos y sobre recursos naturales, los vientos existentes, las mejores vistas y su
conexién con el casco urbano existente, asi como la colmatacion de forma ordenada
del tejido residencial existente.

3.2. ZONIFICACION Y VIARIO

Como resultado de los objetivos y criterios adoptados en el apartado anterior, el
S.U.S.0O. se desarrolla, a continuacion de los margenes de la trama urbana existente
de Llano del Moro, con un viario, formando un anillo con dos puntos de conexién con
la trama existente.

En el eje central de la intervencién, el viario garantiza el acceso a zonas verdes
y equipamientos, asi como las propias viviendas existentes en los alrededores de
Llano del Moro.

Los equipamientos y dotaciones, se concentran proximos al viario, localizados
en los puntos estratégicos del area, junto a grandes zonas verdes, y espacios
publicos.

Las tipologias edificatorias utilizadas de uso residencial son Ciudad Jardin y la
edificacion Abierta:

e La Ciudad Jardin se ha situado en los bordes de la intervencion, con dos
plantas de altura y una edificabilidad desde 0.80 m2/t / m?/s. hasta 2,00 m2/t / m?/s.

10
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» La edificacion abierta se localiza a lo largo del parque lineal que atraviesa
todo el Sector con edificios de 5 plantas.

» Los Equipamientos y dotaciones se les aplica también la tipologia de
edificacion abierta.

En cumplimiento de la Ley 2/2003, de 30 de Enero, de Vivienda de
Canarias que establece para los instrumentos de planeamiento general un estandar
urbanistico minimo (20% del aprovechamiento lucrativo de uso residencial) se ha
previsto que el 50% de aprovechamiento residencial sea de proteccion publica,
concentrada en la mitad de las parcelas de edificacion abierta de 5 plantas de altura.

3.3. CAPACIDAD DEL SECTOR

Las superficies globales del sector en m2 son:

- Superficie bruta............cocveeceeeciiiererennns 126.123
- Manzanas residenciales.............c..cccocvvvererennan. 36.375
= ArEAS IDFES.......cveeeeeeeeeeeeeeee e 31.761
- Equipamiento uCrativo ................cccccceeeeen. 7.567
- Equipamiento de CeSION .........ccovvverrvenrnnn, 8.865
SVIAHI0. e 41.555
- Total techo manzanas residenciales del sector ....... 68.106
- 50% s / manz. residenciales total sector ................. 34.053

11
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3.4.- ESTUDIO AMBIENTAL

El sector incluye y se adapta en sus determinaciones al Estudio Medio
Ambiental redactado a este efecto, de acuerdo al Decreto 35/1995 de 24 de Febrero,
por el que se aprueba el Reglamento de contenido ambiental de los Instrumentos de
Planeamiento.

MEMORIA DE ESTUDIO AMBIENTAL

1.- ANTECEDENTES .....coiiiiiiiiiiiiii ittt e e e e e e e e e e eeeeeees
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1.- ANTECEDENTES.

El presente Estudio Medioambiental se fundamenta en la necesidad de
inclusion del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, redactado por GESTUR, S.A.,
en el planeamiento municipal en desarrollo.

Este Sector con un total de 126.123 m? de superficie se encuentra situado en el
término municipal de El Rosario, Isla de Tenerife, localizandose como bien indica su
nombre en un area colindante con el nucleo de Llano del Moro, en unos terrenos
delimitados al Norte por el que comunica los nlcleos de Llano del Moro y La
Esperanza, al Este por la zona Urbana de Llano del Moro, al Oeste y Sur por la
existencia de varios caminos.

Los terrenos objeto de este SUSO-LM “Llano de Moro 1" albergard un uso
residencial basada en diferentes tipologias constituyendo aproximadamente unas 677
unidades asi como equipamientos y dotaciones, ademas del sistema viario que
permitira su conexién con el suelo urbano del entorno.

El PIOT define el modelo de distribucién de usos en la isla mediante la
division de su territorio en dmbitos de ordenacion que presentan cierta uniformidad
interna en cuanto a sus caracteristicas geograficas y morfolégicas, y en cuanto a las
actividades que sustentan o puede sustentar.

El PIOT agrupa los ambitos resultantes de la division citada en el parrafo
anterior en categorias de igual régimen basico de regulacién de usos, denominadas
Areas de Regulacion Homogénea (ARH).

Las ARH se clasifican, en primer lugar, por el destino que se les asigna en el
modelo de ordenacidn territorial y, en segundo lugar, segun los regimenes de usos
y criterios de desarrollo y gestion diferenciados.

Se incluyen en esta categoria los terrenos que retnen condiciones mas
favorables para el desarrollo de la actividad agricola. El perimetro de estas areas
se delimita atendiendo a su potencial productivo, ya sea por factores naturales (clima,
topografia y suelo), antrépicos (accesibilidad, instalaciones e infraestructuras, etc), o
territoriales (relacion con otros usos, continuidad y dimension del espacio, etc.).

Dentro de las ARH de proteccibn econdmica se distinguen las dos
subcategorias en funcién de la intensidad de las intervenciones que se admiten,
en coherencia con sus potenciales productivos y los objetivos de ordenacion territorial:
Proteccion econémica 1 y Proteccidon econdmica 2, siendo la que esta adscrita al
ambito esta ultima.

15
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- Proteccion econOmica 2: comprende terrenos que, pese a Su menor
potencial productivo, sustentan la actividad agropecuaria tradicional, de gran interés
como creadora y mantenedora de gran parte de los paisajes mas caracteristicos de la
isla.

El sistema viario a instalar en este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,y
definido por el Plan General, enlaza perfectamente con las calles del la zona
denominada como Llano del Moro. Es decir, se coordina con su entorno desde el
punto de vista viario y funcional.

La red viaria ocupara una superficie de 41.455 m? y estara constituida por un
trazado viario en malla. La estructura del viario es la siguiente: un eje urbano principal
con una seccion de 14 m que comprenden 11 m de calzada, 2 m. de aparcamientos a
cada lado y 2 m de aceras localizada de Este a Oeste del S.U.S.O. — L.M. 1 LLANO
DEL MORO 1. Esta via servir4 de arteria para las vias secundarias que se distribuyen
en forma de malla, con secciones de 12, 13, 14, y 15 metros.

La red viaria estard conectada a las calles de la zona por varios puntos, siendo
el mas importante el que la une con la carretera de la Esperanza, la TF-4115. Esta via
posee una seccion de 14 metros que comprenden 11 metros de calzada, 2 m. de
aparcamientos a cada lado y 2 m de aceras.

El aparcamiento pulblico en el interior es de 760 plazas que seran por
ordenanza de una plaza cada vivienda lo que no superara el estandar de 1 plaza por
cada 100 m? construidos que se recogen en el Reglamento de Planeamiento y
cumplimenta la Ley 9/1999 de una plaza por vivienda fuera de la red viaria.

Segun la legislacion sectorial de la Comunidad Auténoma de Canarias, Decreto
35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Contenido
Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento, se han contemplado todos aquellos
aspectos mas significativos que deben tenerse en cuenta en la realizacion de este
Estudio Medioambiental, redactandose el mismo con el objeto de ser entregado por el
Peticionario en el organismo sustantivo a que hubiera lugar, para la obtencién de la
preceptiva autorizacion segun la legislacion ambiental vigente en la Comunidad
Auténoma de Canarias.
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2.- OBJETIVOS

El objetivo principal de este Estudio Medioambiental es el de identificar, valorar
y corregir todos aquellos impactos que puedan alterar el medio ambiente del &mbito de
estudio y a su entorno, tanto sea de forma directa como indirecta. En definitiva se mide
la capacidad de acogida del territorio para soportar los usos propuestos en el S.U.SO.
— L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, asi como la proteccion de todos los valores naturales
significativos.

Para ello se estudian detalladamente todas las actuaciones que se desean
realizar con la ordenacion propuesta, identificando, valorando los Impactos
Ambientales y disefiando las Medidas Correctoras y Protectoras a los posibles
impactos ambientales identificados, asi como indicar en el Plan de Seguimiento y
Control Ambiental, los parametros ambientales a seguir para minimizar
substancialmente dicho impacto.

3.- INVENTARIO TERRITORIAL.

3.1.- CARACTERISTICAS Y DELIMITACION ESPACIAL DE LAS
VARIABLES AMBIENTALES DENTRO DE LOS LIMITES DE ACTUACION.

3.1.1.- Clima.

Para el estudio del clima de la zona se ha contado con las observaciones
recogidas por la estacion climéatica del Aeropuerto de Los Rodeos-Tenerife Norte
(C447A) situada a 617 metros s.n.m., estacion mas completa y cercana a la zona de
estudio. Igualmente ofrece un periodo de tiempo de mayor representatividad (1.945-
1.996) y registro de datos de precipitacién y temperatura.

Las caracteristicas climaticas en la zona de estudio estan influenciadas por
varios factores relacionados fundamentalmente con la situacion geogréfica del lugar.
La zona de estudio se encuentra situada en el municipio deel Rosario, al Noreste de la
Isla de Tenerife, a una cota aproximada de 600 metros s.n.m. y con una orientacion
sensiblemente Oeste-Este, por lo que se encuentra a barlovento de los vientos alisios
que soplan en la zona. Esto, junto con su altura, permite que los vientos constantes de
direccién local Noroeste-Sudeste aporten humedad. Segin los datos de la estacion
meteorologica del Aeropuerto de Los Rodeos, los valores de humedad relativa se
mantienen relativamente constantes a lo largo de todo el afio, siendo los meses de
Marzo y Octubre los de mayor humedad, registrandose para el afio 1.991 un 68% de
humedad relativa media.

Las temperaturas medias mensuales maximas y minimas corresponden a los
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meses de Agosto y Enero, respectivamente, con 26,7°C y 10,3°C, siendo la media
anual de 16°C (segun datos de la estacion meteorologica del Aeropuerto de Los
Rodeos para el periodo 1.987-1.992). Estas medias encubren unas temperaturas
absolutas, tanto maximas como minimas, que en algunos afios son muy superiores, ya
sea por invasiones de aire polar maritimo en invierno o aire calido sahariano en
verano. Asi, en Agosto de 1.992 se registrd6 36°C y 7°C en los meses de Enero y
Febrero de varios afios.

El total de precipitaciones alcanza una media anual de 541 mm. para el mismo
periodo de tiempo (1.987-1.992). Los meses mas humedos son los de Noviembre
(115,8 mm.) y Diciembre (102 mm.). El niumero medio de dias de lluvia es de 109. El
namero medio de dias de granizo es de 0,8 y no se han registrado precipitaciones en
forma de nieve.

La clasificacién climatica de Papadakis utiliza, fundamentalmente parametros
basados en valores extremos de las variables climatol6gicas, que son mas
representativas y limitantes para estimar las respuestas y condiciones Gptimas de los
distintos cultivos que los empleados en las clasificaciones basadas solamente en
valores medios. Segun esta clasificacion, en funcion de la temperatura, el clima es de
tipo maritimo-célido y en funcion de la humedad es de tipo mediterraneo-himedo.

3.1.2.- Calidad Del Aire.

La parcela destinada a albergar el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1 “El
Llano del Moro” se sitla a una cota aproximadamente coincidente con la
carretera insular TF-4115, viario que si bien no presenta un trafico
constante de vehiculos si supone la principal via de conexién de los
asentamientos de la zona, tales como El Centenero, Los Baldios, etc.,
con la Autopista TF-5 y el area metropolitana de Santa Cruz-La Laguna.
Sin embargo el area de estudio se configura a modo de superficie
abierta, sin accidentes topograficos que dificulten la circulacién del aire
por lo que el barrido del viento es continuo.

Los usos principales que se han concentrado hasta la actualidad en la zona de
estudio son el agricola, aunque en franco retroceso. Respecto a las industrias
presentes sefalar que ha de considerarse la inexistencia en las mismas de actividades
potencialmente contaminadoras de la atmésfera, constituyéndose en la mayoria de los
casos en pequefios talleres o naves de maquinaria relacionados con el tratamiento de
metales, maderas, etc. e insertos en la trama urbana de la zona mediante salones en
la planta baja. Aun asi se puede afirmar que la calidad del aire en el ambito de estudio
se considera como buena.

18



Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro

3.1.3.- Hidrologia.

El estudio hidrolégico abarca los factores que se relacionan con las aguas
superficiales. En este sentido, interesa conocer qué parte del agua procedente de la
lluvia alcanza el subsuelo por infiltracion. Logicamente este proceso esta
interrelacionado con la precipitacibn o aporte de agua procedente de la lluvia,
evapotranspiracion real o fraccibn de agua que regresa a la atmosfera tras ser
transpirada por la cubierta vegetal y escorrentia o agua que discurre superficialmente
por los cauces de barrancos y barranqueras.

Para la realizacion de este apartado se han tomado los datos del “Estudio
Aproximativo de la Infiltracion en la Isla de Tenerife”, analisis abordado por el Plan
Hidroldgico Insular de Tenerife.

Respecto a las precipitaciones el sector en estudio se encuentra en una zona
de media pluviometria, correspondiendo la ubicacion del ambito a la posicién de la
isoyeta de los 500 mm. Asimismo la evapotranspiracién potencial media es reducida,
situandose la zona en la isolinea de los 600 mm., al tiempo que la evapotranspiracion
real es ligeramente inferior a la potencial, localizandose en la isolinea de 500 mm.

Finalmente la escorrentia total, que representa la diferencia entre las
precipitaciones y la evapotranspiracion real, muestra valores cercanos a los 40 mm.,
mientras que la infiltracion se sitla entorno a los 100 mm.

Respecto a la red de drenaje desarrollada en el ambito del S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1, las precipitaciones medias concentradas en la zona, la edad
reciente de los materiales constituyentes del substrato (Serie Ill) con desarrollo de
significativos valores de permeabilidad asi como la reducida pendiente de los terrenos
han determinado el desarrollo de una red de drenaje poco significativa formada por
pequefias barranqueras estrechas y poco encajadas orientadas segun la linea de
maxima pendiente hacia los que desaguan los terrenos circundantes.

Tanto en el interior de la parcela en estudio como en su entorno mas préximo
no existen obras de aprovechamiento de recursos superficiales, Unicamente la
localizaciéon puntual de pequefios estanques de hormigon de planta circular y
rectangulares destinados al almacenamiento de recursos para el riego de los cada vez
menos numerosos cultivos.

3.1.4.- Geologia.

En el area de estudio y su entorno mas inmediato afloran materiales de edad
Pliocena, caso de los pertenecientes a la Serie Subreciente lll, encontrandose
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igualmente materiales de origen antrépico de edad actual. A continuacién se
describen, por orden cronolégico, desde los materiales mas antiguos hasta los mas

recientes las diferentes unidades geoldgicas anteriormente citadas

Marco Geoldgico General de la Comarca.

La zona en estudio se encuentra localizada en el extremo Nordeste de la
Dorsal de La Esperanza, sector donde dicha estructura geolédgica se encuentra con el
Macizo de Anaga, mucho mas antiguo. La Dorsal de La Esperanza es el rift Nordeste
de los tres en estrella que conforman el edificio central de Tenerife. Se caracteriza por
una alineacion de centros de emision en una estructura en tejado a dos aguas, con los
centros eruptivos en la parte alta y las coladas, que los rodean o recubren
parcialmente, fluyendo hacia el mar y formando acantilados costeros.

A los efectos que interesan en este estudio, los piroclastos basalticos y en todo
caso, las coladas subrecientes pueden considerarse el substrato general, ya que las

obras proyectadas no alcanzaran las unidades subyacentes mas antiguas.

Geologia de la zona estudiada.

Serie lll.

- Coladas basalticas. El substrato del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1
esta constituido mayoritariamente por coladas de naturaleza basaltica, aspecto denso
y compacto asi como una potencia variable, no sobrepasando en general el metro,
hecho que puede ser constatado en observaciones efectuadas en los cauces de
barranco préximos. Igualmente es frecuente en la zona la alternancia de coladas entre
40 y 80 centimetros con niveles escoriaceos. Petrologicamente representan unos
basaltos muy homogéneos, frecuentemente porfidicos, con fenocristales de olivino y
piroxeno, a veces abundantes. Asimismo el sentido preferencial en el flujo de dichas
coladas se orienta paralelamente a las lineas de maxima pendiente.

Sefialar finalmente que las escorias que originalmente se disponian a techo de
estas coladas, producto de las condiciones climaticas impuestas por el medio, se han
alterado rapidamente en superficie generando suelos de tipo arcilloso.

- Piroclastos basalticos. Si bien en el ambito de estudio no existen en la
actualidad depdsitos piroclasticos de naturaleza baséltica en su entorno se localizan
los conos volcanicos de la Montafia de Birmagen y Montafia Talavera. En ambos
casos se trata de unos edificios constituidos por la acumulacion de lapillis y escorias
que se han visto desmantelados debido a la actividad extractiva que se ha venido
dando en la misma, mostrando actualmente una morfologia relicta de su fisonomia
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original, puesto que en ambos conos se contindan las actividades de extraccién de
lapilli. En secciones efectuadas en las faldas de estos edificios se aprecia una
disposicién en capas ligeramente inclinadas, rellenando una topografia anterior con un
espesor considerable. Se trata en general de un material muy poroso y permeable,
presentando tipicas fracturas de retraccion y asentamiento.

Depdsitos recientes.

- Suelos. Estos materiales aparecen en la zona de estudio ocupando la practica
totalidad del ambito, correspondiendo a suelos del tipo pardos eutrdéficos relacionados
con la puesta en cultivo de las numerosas parcelas que configuran el &mbito. Por tanto
podemos decir que se trata de depésitos de materiales heterométricos, de naturaleza
muy diversa y de espesores variables en los que domina la fraccién arcillosa.

En cualquier caso los materiales originarios del terreno no son perceptibles
puesto que actualmente se encuentran ocultos bajo una capa de tierra vegetal que fue
ubicada en la zona al objeto de obtener terrenos productivos para la actividad agraria.

3.1.5.- Geomorfologia.

El ambito en estudio se ubica sobre una plataforma descendente hacia el mar
con una media que oscila entorno al 5%, 10%. Este sector de suelo esta configurado
por medio de la sucesion de una serie de antiguas parcelas agricolas delimitadas por
pequefios muros de piedra junto a cuyos margenes ha evolucionado un asentamiento
urbano residencial denominado Llano del Moro.

La propia configuracién geogréfica del medio, la mencionada actividad agricola
y posteriormente el circundante uso residencial ha condicionado que en la superficie
del terreno no se observen formas geomorfolégicas significativas

3.1.6.- Hidrogeologia.

El flujo de agua subterrdnea que discurre en el subsuelo de la zona de estudio
estd relacionado con las caracteristicas hidrogeoldgicas de los materiales que
componen esta plataforma costera y el esquema hidrogeoldgico resultante.

En el apartado anterior se detall6 como en el area de estudio los materiales
aflorantes pertenecen en su totalidad a la Serie Volcanica Ill, tratandose de un
apilamiento de coladas y materiales piroclasticos.

Dentro de esta formacion reciente, los materiales presentan, en conjunto, unas
caracteristicas de porosidad efectiva y permeabilidad elevadas. Las coladas se
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encuentran fracturadas con una doble red de fisuracion y fracturacion horizontal y
vertical generada en el proceso de enfriamiento de las mismas y en los que los tramos
de escorias y lapillis se caracterizan por una elevada porosidad efectiva en relacion
con su modo de emisién explosivo y deposicidn posterior.

Al tratarse de formaciones recientes, geolégicamente hablando, dichos
materiales se encuentran muy poco alterados, viéndose afectados Unicamente los
niveles superiores de poco espesor, sin llegar a modificarse las caracteristicas
primarias de porosidad y permeabilidad de estos terrenos. Evidentemente, en los
huecos y vacuolas de estos materiales no se han encontrado ningun depésito
secundario de zeolitas ni carbonato. Por lo tanto, queda evidenciado el alto grado de
permeabilidad de esta Serie Volcanica lll.

Sin embargo, en el esquema hidrogeoldgico de esta zona “entra en juego” una
formacion geol6gica mas antigua aflorante al Norte de la zona de estudio y con unas
caracteristicas hidrogeoldgicas totalmente distintas que condicionan el funcionamiento
del sistema acuifero local. Se trata de los materiales pertenecientes a la Serie
Volcanica |, constituyentes del Macizo de Anaga y cuyos materiales han sido
recubiertos en la zona de estudio por las emisiones mas recientes de la Serie Il a
partir de una serie de centros de emision situados en la zona central de la Isla, con lo
que se ha generado el rellenando de las depresiones existentes y generadas a partir
de la erosion en la Serie mas antigua.

Esta Serie | de origen fisural, del mismo modo que la Serie lll, est4 constituida
por un potente apilamiento de coladas y materiales piroclasticos intercalados, estando
todo el conjunto fuertemente intruido por una densa red de diques, vias de salida de
las emisiones volcanicas mas recientes. Esta densa red de intrusiones, de rumbo mas
0 menos paralelo a la costa tiene un papel fundamental en cuanto a la circulacién del
agua se refiere.

Los materiales de la Serie |, por su antigliedad muestran un elevado grado de
compactacion y alteracion, perdiendo totalmente su estructura original. Sus
caracteristicas de porosidad y permeabilidad primaria estan profundamente alteradas,
presentandose la Serie Volcanica Antigua | como un conjunto muy poco permeable.

En la zona de estudio el contacto entre la Serie Antigua | y la Serie lll
subyacente, por no aflorar los materiales de la Serie Antigua en las inmediaciones de
la zona en estudio y a partir de la informacion contenida en el Plan Hidrolégico de la
Isla de Tenerife nos lleva a establecer una potencia de la zona no saturada del orden
de los 500 metros. En la zona de estudio no existe ningun punto de captaciéon de agua
inventariado.
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En cuanto a las caracteristicas hidroquimicas toda la zona se encuentra
afectada por procesos contaminantes que enmascaran la calidad natural del agua, con
una concentracion de bicarbonatos de 200 mg./l. y an6malas puntualmente en nitratos,
como caracteristica principal, procesos debidos fundamentalmente a fenbmenos de
contaminacion agricola y/o urbana asi como natural.

3.1.7.- Suelos.

El sector en estudio se ubica en una zona del municipio que histéricamente ha
estado dedicaba a los cultivos de secano dada la potencialidad agricola de sus suelos.
Como vestigio de estas pasadas actividades agricolas, quedan en el interior del ambito
objeto de ordenacion algunas parcelas de cultivo con sus muros de piedras.

El crecimiento de los asentamientos periféricos trajo consigo el cambio del uso
del suelo pasando progresivamente de agricola a uso urbano. Dadas las
caracteristicas de este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, determinadas por la
reducida pendiente de los terrenos asi como a la escasa incidencia de la accién
erosiva hay que decir que los valores edafologicos presentes se localizan en la
practica totalidad del sector con la excepciébn de aquellas areas ocupadas por
edificaciones residenciales y los dominios propios del sistema viario. Es por ello que
en las numerosas y amplias parcelas distribuidas en el Plan se localizan espesores
considerables de suelos vegetales fértiles, cuyo espesor medio minimo se ha estimado
en unos 50 centimetros, siendo susceptible de ser recuperados y reutilizados.
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3.1.8.- Flora Y Vegetacion.

El ambito en estudio se sitla a una cota aproximada de 600 metros s.n.m.,
estando configurado por la acumulacién de coladas y piroclastos pertenecientes a la
Serie Il y sometidos a una precipitacion anual media. La vegetacién potencial que le
corresponde, segun las caracteristicas fisicas de su ubicacion es la laurisilva, no
encontrandose actualmente en esta parcela ni en su entorno mas inmediato
representaciones de dicha formacion.

Los usos agricolas introducidos en el pasado con aplicaciéon de extensivas
campafias de roturacién asi como posteriormente la implantacion de actuaciones
urbanisticas a modo de asentamientos urbanos conectados con las capitales
municipales determinaron la total desaparicion de cualquier vestigio vegetal propio del
monteverde.

En la parte central del dmbito podemos encontrar algun ejemplar de
eucaliptos (Eucalyptus lehmannii) de gran porte. Destacar la presencia de especies
como la retama amarilla)la jara (Cistus symphytifolius), la tedera (Psoralea
bituminosa), el tasaigo (Rubia fruticosa) y la tunera (Opuntia ficus-indica).

El resto del sector esta representado por un conjunto de parcelas agricolas
abandonadas en las que domina una vegetacion espontanea, con predominio de las
gramineas (cerrillo, incienso e hinojo) y de especies asociadas como cardos, panasco
y amapolas. Asimismo, se observan ejemplares frutales dispersos como el almendro
(Amygdalus communis).

Destaca la distribucién de poblaciones tuneras (Opuntia ficus-indica) al pie de
los numerosos muros de piedra seca, plantaciones que eran efectuadas en el pasado
tanto para la proteccion de los cultivos contra el viento como elementos delimitadores
de propiedades. Asimismo y al abrigo de dichos muros aun persisten plantaciones de
vides (Vitis vinifera) al modo de la técnica de la espaldera, destinAndose
mayoritariamente al autoconsumo.

3.1.9.- Fauna.

Las caracteristicas fisicas descritas para las condiciones en las que se
encuentra la vegetacion de la zona son las mismas para la fauna, incluso, este factor
natural es mas sensible a la presion antrépica que la flora, de ahi que la fauna
existente en el &mbito de este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, sea pobre.

Los invertebrados estaran asociados tanto a formaciones de gramineas
tapizantes de la mayor parte de las antiguas parcelas agricolas como a diferentes
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zonas con vegetacion generalista tales como acumulaciones de escombros y basuras.

Los vertebrados existentes en el ambito estaran representados por lagartos
(Gallotia galloti g.) asociados a los muros de piedra seca agricolas y aves como el
bisbita caminero (Anthus berthelotii), el gorrion moruno (Passer hispanoliensis) y la
paloma bravia (Columba livia), especies todas ellas que se han adaptado a desarrollar
sus actividades vitales, incluidas las reproductivas, en el interior de las areas urbanas.
El resto de las aves, tal es el caso de los silvidos (currucas) y los motacilidos
(lavanderas y bishitas), cabe esperar que sean observables sobrevolando la parcela,
especialmente las zonas . Finalmente del grupo de los mamiferos destaca la presencia
de especies como los conejos (Oryctolagus cuniculus), los ratones (Mus musculus) y
ratas (Rattus norvegicus), estos dos Ultimos asociados a zonas puntuales de vertidos
de residuos o restos vegetales.

3.1.10.- Paisaje.

El territorio que nos ocupa se caracteriza por localizarse a una cota aproximada
de 600 metros s.n.m., presentar una pendiente media Oeste-Este del 5% y una baja
cobertura vegetal, destacando en la misma unos terrenos caracterizados por una
actividad agricola en abandono asi como la presencia de determinados enclaves de
poblaciones significativas de retamas amarillas (Spatium junceum) almendreros
Amygdalus communis), o eucaliptos (Eucalyptus lehmannii). Se puede observar
también restos de infraestructuras asi como pequefios vertidos de escombros
localizados

Atendiendo a la calidad paisajistica se han diferenciado dos zonas segun las
siguientes categorias:

- Media-Baja_calidad paisajistica. Areas en estado seminatural donde el
conjunto de elementos naturales presentes no son singulares en el entorno, o medio
insular, el paisaje, en su totalidad, se ve afectado por la fuerte presién antropica
ejercida en casi la totalidad de la parcela. Ilgualmente se integran en la misma las
parcelas agricolas abandonadas y las alun activas que segun época estacional
muestra variaciones en las tonalidades producto de la eclosion de las gramineas.

- Baja calidad paisajistica. Se incluyen en las mismas las proximidades del
sistema viario, asi como las zonas con vegetacion herbacea

3.1.11.- Poblacién, Relaciones Socioecondmicas Y Culturales.
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La poblacién de derecho del término municipal de San Cristobal de La Laguna
en 2001 (fecha del ultimo censo publicado por el ISTAC) era de 13.462 habitantes..

El sector en estudio se localiza en el Este del término municipal de El rosario,
en una zona, que conforma unos de los principales polos de crecimiento municipales,
dada su cercania al municipio de Santa Cruz de Tenerife y por la cercania de rapidas
vias de comunicacion. El gran desarrollo econémico experimentado por las islas en los
ultimos veinte afios ha repercutido en un crecimiento paralelo de la urbanizacién en la
capital de la Isla, Santa Cruz de Tenerife, reflejado también en los términos
municipales vecinos como son El Rosario, donde se ubica este S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1y la Laguna

Las afueras de la capital municipal y especialmente las zonas mas cercanas a
la capital insular, en los Ultimos afios han pasado a tener un uso eminentemente
residencial, con un crecimiento poblacional y urbanistico bastante rapido. El uso
residencial en el extrarradio se apoya en una serie de nuevas infraestructuras viarias
como son la via de penetracion Sur y la autovia de enlace de la TF-1 (Autopista del
Sur) con la TF-5 (Autopista del Norte).

Entre estas zonas de crecimiento cercanas a este nuevo sector de suelo
urbanizable, se encuentran los asentamientos de El Centenero, Los Baldios y Los
Migueles, de mas o menos reciente formacion,. Otro nucleo cercano es Geneto, que
en las dos ultimas décadas ha tenido un gran crecimiento demogréfico, seguin el censo
de 1.991 presentaba 2.356 habitantes.

Respecto a los usos dotacionales en el entorno del &rea en estudio éstos son
inexistentes, careciendo de infraestructuras tales como zona deportiva, parque infantil,
zonas verdes, instalaciones comerciales, etc., destacando Unicamente el Centro Social
de San Isidro de El Centenero, ubicado al Norte del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1.
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3.1.12.- Patrimonio Histdrico.

La fuerte transformacion que ha sufrido el entorno debido primeramente a la
actividad agricola asi como posteriormente a la ocupacién urbana, unido a la escasez
de relieves o accidentes geogréficos significativos nos permite adelantar la inexistencia
de valores histéricos o arqueolégicos en su interior. No obstante se ha efectuado la
correspondiente consulta en el Area de Cultura, Patrimonio Histérico, Juventud y
Empleo del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife de la Carta Arqueoldgica Municipal de
El Rosario resultando de la misma la inexistencia de elementos en su interior.
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3.2.- INVENTARIO Y LOCALIZACION DE LOS ELEMENTOS NATURALES Y
CULTURALES EXISTENTES

- Elementos culturales. Los usos y actividades a los que se ha visto sometido
el ambito del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, tanto agricolas como
posteriormente urbanos recientes ha determinado la inexistencia en la zona de
elementos culturales, tanto historicos como arqueoldgicos.

- Elementos naturales existentes. El ambito de estudio presenta un pequefio
bosquete, localizado en la parte central ,con especies como la jara (Cistus
symphytifolius), la tedera (Psoralea bituminosa),la retama amarilla (Spatium junceum)
y la tunera (Opuntia ficus-indica).

El resto del sector esta representado por un conjunto de parcelas agricolas
abandonadas en las que domina una vegetacion espontanea, con predominio de las
gramineas (cerrillo, incienso, hinojo) y de especies asociadas como cardos, panasco y
amapolas. Asimismo, distribuidas segun poblaciones dispersas por los terrenos
situados més hacia el Este, se observan ejemplares de mediano porte de retama
amarilla (Spatium junceum) asi como frutales dispersos como el almendro (Amygdalus
communis).

Destaca la distribucién de poblaciones de higueras (Ficus carica), zarzas
(Rubus sp.) y tuneras (Opuntia ficus-indica) al pie de los numerosos muros de piedra
seca, plantaciones que eran efectuadas en el pasado tanto para la proteccion de los
cultivos contra el viento como elementos delimitadores de propiedades. Asimismo y al
abrigo de dichos muros adn persisten plantaciones de vides (Vitis vinifera) al modo de
la técnica de la espaldera, destinAndose mayoritariamente al autoconsumo.

Inventario Floristico.

Se citan las especies vegetales mas abundantes existentes en el &mbito del
Plan Especial, ordenadas por familias.
APOCYNACEAE
Nerium oleander (Adelfas).

ASTERACEAE
Artemisia canariensis (Incienso).

CACTACEAE
Opuntia ficus-indica (Tunera).

CISTACEAE
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Cistus symphytifolius (Jara).

COMPOSITAE
Galactites tomentosa (Cardos).

GRAMINAE
Hyparrhenia hirta (Cerrillo).

LEGUMINOSAE
Psoralea bituminosa (Tedera).

MORACEAE
Ficus carica (Higueras).

MYRTACEAE
Eucalyptus lehmannii (Eucaliptos).

PAPAVERACEAE

Eschscholzia californica (Amapolas).

ROSACEAE
Amygdalus communis (Almendro).
Rubus sp. (Zarzas).

VITACEAE
Vitis vinifera (Vides).

Inventario Faunistico.

Se citan las especies animales, referidas s6lo a vertebrados, existentes en el
ambito del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1. En el caso de las aves también las

que pueden ser avistadas, ordenadas por familias.

REPTILES
LACERTIDAE
Gallotia galloti galloti (Lagarto).

AVES
COLUMBIDAE
Columba livia canariensis (Paloma bravia).

29



Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro

MOTACILLIDAE
Anthus berthelotii (Bisbita caminero).

MAMIFEROS
LEPORIDAE
Oryctolagus cuniculus (Conejo).

MURIDAE
Mus musculus (Raton).
Rattus norvegicus (Rata comun).

- Especies protegidas de la floray de la fauna en el ambito del S.U.SO. - L.M. 1
LLANO DEL MORO 1.

Segun la Ley 4/1989 de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora 'y
Fauna Silvestre (B.O.E. N°74, del 28 de marzo de 1989), las especies de la fauna
sometidas a proteccion son las siguientes.

REPTILES
Gallotia galloti galloti (Lagarto).

AVES
Columba livia canariensis (Paloma bravia).
Anthus berthelotii (Bisbita caminero).

Finalmente segun se recoge en el Catalogo Nacional de Especies Amenazadas
aprobado segun el Real Decreto 439/1990 y érdenes posteriores que lo modifican las
especies incluidas son las siguientes.

AVES
MOTACILLIDAE
Anthus berthelotii (Bisbita caminero). Especie de Interés Especial.

4.- DIAGNOSTICO AMBIENTAL DEL AMBITO ORDENADO.

5.1.- DESCRIPCION DE LA PROBLEMATICA AMBIENTAL PREEXISTENTE.
TIPOLOGIA Y LOCALIZACION DE IMPACTOS AMBIENTALES
PREEXISTENTES.

La problemética ambiental que se desarrolla en la parcela a estudio
tiene su origen fundamentalmente en el progresivo abandono que se ha dado
en las parcelas agricolas que constituyen la superficie del ambito que nos
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ocupa. El paulatino abandono que se ha venido dando en la actividad agricolas
se debe fundamentalmente a la mayor productividad econémica de otros
sectores especialmente relacionados con el sector servicios, donde los
beneficios son mayores frente a un menor esfuerzo. De hecho esta zona que
en el pasado se encontraba mayoritariamente destinada al uso agrario en la
actualidad se encuentra salpicada de edificaciones residenciales no
relacionadas con el uso agrario primigenio.

La probleméatica mas significativa de las generadas en el entorno viene
derivada del desarrollo urbanistico experimentado, el cual no presenta un crecimiento
idoneo para la zona en la cual se localiza, pues en esta zona proliferan las
edificaciones de autoconstruccién que en la mayor parte de los casos, no presentan
idoneidad estética, presentandose en muchos de los casos con las fachadas traseras
inacabadas o sin efoscar o pintar. Por tanto, con la ordenacion de esta superficie
destinada fundamentalmente al uso residencial se pretende dar cierta coherencia al
desarrollo que se esta dando, marcando pautas de crecimiento que eviten la
dispersién sobre el suelo agricola del uso residencial. Puesto que se ha dado en los
ultimos con el crecimiento residencial

La zona agricola, hoy en abandono a sido recolonizado por especies
herbaceas, y parte de los muros que conformaban los bancales se encuentran
derruidos. La zona presenta algunas carcavas como consecuencia de la falta de
cobertura vegetal. En la zona baja se pueden encontrar algunos vertidos asi como
pequefios restos de antiguas infraestructuras, hoy abandonados y practicamente en
ruinas. Se pueden observar en el interior del ambito postes de telefonia y tendido
eléctrico.
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4.2.- CARACTERIZACION Y DELIMITACION ESPACIAL DE LAS
LIMITACIONES DE USO Y ELEMENTOS O AREAS DE VALOR NATURAL O
CULTURAL QUE DEBERAN SER SOMETIDOS A UN REGIMEN DE
PROTECCION.

La delimitacion espacial de los elementos o &reas de valor natural o cultural se
realiza a partir del inventario ambiental, del andlisis del estado del lugar y sus
condiciones ambientales actuales. Se catalogaran las areas del ambito de estudio que
presentan mayor o menor sensibilidad ambiental, que determinaremos a partir de la
valoracién conjunta del estado de los diferentes elementos naturales que componen
cada area. Posteriormente se superponen las diferentes actuaciones contempladas en
este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, para establecer la capacidad de acogida
de los diferentes usos por el territorio.

Tal y como se puede extraer de los apartados anteriores los terrenos
destinados a albergar al S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, “Llano del Moro”
presentan dos zonas diferenciadas, una, conformada por los terrenos agricolas
abandonados y la otra, la zona central donde se ubican un pequefio bosquete con
algunas parcelas cultivadas, ademas del los almendros.

- Media Sensibilidad Medioambiental representan las &areas con valores
naturales poco significativos, o significativos, que de verse afectados por la ordenacion
su pérdida no impedira el desarrollo del mismo, por existir Medidas Correctoras,
Protectoras o compensatorias, 0 condiciones previas que atendan la afeccién. Son
incluidas en dicha categoria las superficies correspondientes a antiguos terrenos
agricolas, los aun productivos, si bien de escasa superficie, asi como el bosquete
central de retamas Yy el nucleo de almendreros.

La determinacion de tal clasificacion radica en primer lugar en la presencia de
unos importantes valores edafoldgicos asociados a los terrenos agricolas de la zona y
su significacion a la hora de proceder a su posterior aprovechamiento en las previstas
plantaciones a ejecutar en los Espacios Libres y Zonas Verdes. Similar significado
alcanzan las poblaciones de almendros (Amygdalus communis) y retamas (Spatium
junceum) emplazadas en la zona central, ya que conforman una masa vegetal singular
en unos terrenos caracterizados por la escasa cobertura pudiéndose configurar como
un elemento futuro de referencia en espacios verdes, si bien no se trata de especies
que cuenten con especiales medidas de conservacion y proteccion.

- Baja Sensibilidad Medioambiental. Se incluyen en dichos sectores a aquellas
zonas carentes de valores naturales significativos y en los que se acumulan diferentes
impactos. Centrandonos en el &mbito del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
Llano del Moro, dicha clasificacion se extiende a las edificaciones residenciales

ubicadas en el entorno de la parcela asi como a los solares intercalados entre las
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mismas y que con frecuencia han sido empleados como meras zonas de depésito de
escombros, chatarras, etc.

El S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, contempla la instalacibn como uso
caracteristico el Residencial Unifamiliar con zonas verdes, ademas del sistema viario
que permitira su conexion con el suelo urbano del entorno.

Del analisis contemplado anteriormente se puede extraer la conclusién que la
Capacidad de Acogida por el territorio de la ordenacion propuesta es Alta. La totalidad
de las parcelas destinadas a uso residencial se ubican en zonas catalogadas como de
Media y Baja Sensibilidad Medioambiental, coincidiendo mayoritariamente con
terrenos agricolas en abandono asi como con solares abandonados carentes en todo
caso de valores naturales significativos.
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5.- OBJETIVOS Y CRITERIOS AMBIENTALES REFERIDOS A LA PROTECCION Y
MEJORA DEL PATRIMONIO NATURAL Y CULTURAL.

La parcela para la que se redacta el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
del “Llano del Moro” no presenta elementos del Patrimonio Cultural para los que sea
necesario establecer criterios de proteccion o mejora. En cuanto al Patrimonio Natural
ya se han descrito las especies protegidas

Respecto a los ejemplares de eucaliptos (Eucalyptus lehmannii) y almendros
(Amygdalus communis) localizados si bien no son considerados como especies a
proteger, si podrian ser integrados en una zona verde afiadida. Similar situacion podra
plantearse para el pequefio bosquete localizado en la zona central que podran quedar
integrados como zonas verdes o bien proceder a su tala.

Aunque el ambito destinado a albergar al S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO
1, presenta en general una Media Sensibilidad Medioambiental causada por el
paulatino abandono de la actividad agricola, las propias caracteristicas topograficas de
la zona, los usos circundantes, asi como la climatologia, supone el principal atractivo
de este lugar para abrir un nuevo area de edificacion residencial que conlleve a un
arranque y a una transformacién de la sectorizacion de usos y tipologias en la
ordenacion.
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6.- EVALUACION DE LAS CONSECUENCIAS AMBIENTALES DE LAS
DETERMINACIONES DEL S.U.SO. - L.M. 1 LLANO DEL MORO 1.

6.1.- IDENTIFICACION DE LOS PARAMETROS AMBIENTALES QUE
PODRAN SER AFECTADOS Y CARACTERIZACION DE LOS EFECTOS
AMBIENTALES DERIVADOS DE LA APLICACION DE LAS
DETERMINACIONES DEL PLAN.

Los impactos de efectos notables apreciables en el medio ambiente,
producidos por el planeamiento propuesto en el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO
1, “Llano del Moro"estudiado, se dividen en los causados en las tres fases que
corresponden a la Planificacién, Ejecucion y Operatividad del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO
DEL MORO 1, a saber.

1.- Fase de Planificacion: Asignacion de Usos y Zonificacion.
2.- Fase de Construccion: Obras y Edificaciones.
3.- Fase Operativa: Funcionamiento.

Veremos a continuacién a qué factores y en qué grado afectan cada una de
estas acciones al medio ambiente. Antes de ello cabe sefialar que la valoracion de los
impactos presenta un caracter cualitativo, ya que resulta muy dificil, si no imposible,
medirlos cuantitativamente, realizdndose su valoracién sin tener en cuenta en este
capitulo la reduccién, eliminacion o compensacion que se pueda producir por la
aplicacion de Medidas Correctoras y Protectoras.

6.1.1.- Fase De Planificaciéon: Asignacién De Usos Y Zonificacion.

En este apartado se contemplan todas las interacciones derivadas de la
asignacion de usos y zonificacién definidos para el ambito del S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1, cuyas actuaciones se han agrupado en funcién de su incidencia
medioambiental.

Los factores del medio afectados y su valoracion son los siguientes:

6.1.1.1.- Variaciones de las caracteristicas fisicas, quimicas y bioldgicas.

a) Calidad del aire. Se valora en este apartado el efecto sobre las condiciones
actuales de la calidad del aire debido a la implantacion de un uso residencial al que se
asociarian diferentes Espacios Libres, Equipamientos asi como un sistema viario en
un sector conformado por unos terrenos agricolas en abandono cuya principal
caracteristica es la inexistencia de accidentes o barreras topograficas que pudieran
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obstaculizar el barrido constante de la brisa asi como actividades potencialmente
degradantes de la calidad del aire.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Sinérgico.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Discontinuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

b) Hidrologia. La zona de estudio se encuentra en un &rea cuyas
precipitaciones muestran valores medios, estableciéndose un coeficiente de
escorrentia préximo al 2%..

Puesto que la implantacion del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
supondra la impermeabilizacion de los terrenos a ocupar por los usos residenciales y
las diferentes dotaciones, para la evacuacion de las aguas pluviales se instalaran
imbornales en el sistema viario y en las zonas peatonales que conduciran estas aguas
hasta el Barranco de Las Pedreras y sistemas de evacuacion preexistentes. En todo
caso no esta previsto ningun tipo de actuacion en el cauce del barranco que pudiera
mermar su capacidad natural de desague.

- Caracterizacién del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Discontinuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

c) Geologia. Los elementos geoldgicos de la zona en estudio corresponden al
apilamiento de coladas de naturaleza basaltica pertenecientes a la Serie Ill entre las
que se intercalan delgados niveles pumiticos. En todo caso dicha configuracién se
encuentra ampliamente representada en el entorno, no albergando elementos de la
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gea caracteristicos ni merecedores de especiales medidas de conservacion, por lo que
la ocupacion de dicho ambito por el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
representara.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

d) Geomorfologia. Se analiza la adaptacion de los nuevos usos y su
delimitacién con las caracteristicas topograficas de la zona, asi como su mimetizacion
con el medio fisico. El &mbito destinado al S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, del
Llano del Moro presenta una pendiente media del 5%, careciendo de elementos
geomorfoldgicos o simplemente topograficos significativos, inicamente el mencionado
Barranco de Las Pedreras, que en todo caso quedard exento de cualquier tipo de
intervencion.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Irreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

e) Hidrogeologia. Por lo que supone los riesgos y/o afeccién del acuifero al
desarrollarse los nuevos usos en una zona donde las caracteristicas hidroquimicas del
agua subterranea demuestran la existencia de una incipiente contaminacion de origen
agricola y/o urbano (concentracion de nitratos proxima a los 30 mg./l.). Considerando
que el uso a desarrollar en la zona sera el residencial asi como que las aguas
residuales generadas seran objeto de recogida y transporte hasta el enganche con la
red de saneamiento municipal, evitando con ello la infiltracién de aguas negras, el
impacto resulta.
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- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Sinérgico.
* Directo.
* Irreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

f) Suelos. La superficie destinada a albergar al S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1 presenta unos valores edafolégicos localizados en la practica totalidad del
sector con la excepcidn de aquellas areas ocupadas por el sistema viario. Es por ello
que en las numerosas y amplias parcelas distribuidas en el Plan se localizan
espesores considerables de suelos vegetales fértiles, cuya potencia media minima se
ha estimado en unos 50 centimetros, siendo susceptibles de ser recuperados siempre
que se garantice su reutilizacion en el momento anterior a la ejecucién de cualquier
actuacion sobre las parcelas sobre las que se asientan, por lo que su ocupacion no
supondra una pérdida de la capacidad productiva.

- Caracterizacién del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: MODERADO.

g) Vegetacion. Se contemplan las alteraciones que la ocupacion permanente
del suelo por los usos residenciales previstos podra generar sobre este factor. En este
caso se afectara a superficies constituidas mayoritariamente por una serie de parcelas
agricolas abandonadas en las que domina una vegetacién espontanea, y de especies
asociadas como cardos, asi como de manera dispersa ejemplares de retamas
(Spatium junceum), la tedera (Psoralea bituminosa), el tasaigo (Rubia fruticosa) y en
menor numero de almendros (Amygdalus communis). Destacan igualmente al pie de
los muros de piedra poblaciones de tuneras (Opuntia ficus-indica) y vides (Vitis
vinifera).
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En todo caso la implantacién del uso residencial implicara el desbroce de la
vegetacion herbacea tapizante de los terrenos agricolas asi como de los ejemplares
asociados a los muros de piedra seca, todas ellas especies no protegidas.

- Caracterizacion del efecto:
* Notable.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Discontinuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

h) Fauna. Las perturbaciones que se ocasionan como resultado de los cambios
en las condiciones naturales de la parcela, por la asignacion de nuevos usos y la
ocupacién permanente del suelo actian destruyendo parte de los habitats existentes,
creando efectos barrera que provocan una redistribucion de las especies afectadas
fuera de este &mbito y la pérdida de aquellas que no tienen posibilidades de huir. El
Sector Llano del Moro ha sufrido una cierta presién antropica debido originalmente a la
introduccion de las practicas agricolas de secano, por lo que la fauna del lugar dista
mucho de encontrarse en condiciones naturales,

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Temporal.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Discontinuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

i) Paisaje. Se evalla la afeccién a este recurso ante la instalacién de un uso
residencial unifamiliar en unos terrenos dispuestos al alcance visual de los
observadores méviles concentrados en el tramo de la carretera insular TF-4115 (alto
potencial de vistas) como desde las cercanas edificaciones residenciales
pertenecientes al asentamiento del Llano del Moro. En todo caso estos terrenos
producto de la reducida pendiente de los mismos asi como de la inexistencia de
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barreras topogréficas presentan una alta incidencia visual y en base al grado de
conservacion de sus caracteristicas naturales, manifiestan, en general, una media
calidad paisajistica.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* [rreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

6.1.1.2.- Variaciones de los factores socioecondmicos y culturales.

a) Alteracion de los usos preexistentes. Como se ha descrito en apartados
anteriores la parcela en estudio actualmente alberga como Unicos usos localizadas
parcelas destinadas a uso agricola concentradas en el cultivo de hortalizas y algunos
frutales. Igualmente y al resguardo de los numerosos muros de piedra seca se
distribuyen cultivos de vides segun la técnica de la espaldera destinadas para el
consumo de uva de mesa. En todo caso se trata de actividades relictas y puntuales
cuyo destino no va mas alla que el del abastecimiento de sus propietarios. Estando la
mayor parte del &mbito en total abandono

- Caracterizacion del efecto:
*Minimo.
*Negativo.
*Permanente.
*Simple.
*Directo.
*Irreversible.
*Recuperable.
*Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

b) Interseccion de infraestructuras preexistentes. La introduccién del uso

residencial implicara la necesaria mejora de las infraestructuras de comunicacion con
el entorno, asi como su enlace con la carretera insular.
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Por todo ello la consolidacion de dicho sector conllevara necesariamente un
aumento en el trafico rodado de El Llano del Moro, tanto a través de la citada via como
por las calles internas de menor entidad.

- Caracterizacién del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* [rreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

c) Bienestar social. El &mbito destinado a albergar el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO
DEL MORO 1 se ubicara de manera colindante con el enclave urbano de El Llano del
Moro adoptandose medidas en la ordenacion propuesta tendentes a obtener una
integracidén con la misma asi como la continuidad mediante la conexion con el sistema
viario. Asimismo hay que destacar algunas de las medidas adoptadas como son los
Espacios Libres que sin duda contribuiran a la mejora de la calidad de vida de los
vecinos.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Irreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

6.1.2.- Fase De Construccion: Obras Y Edificaciones.

En este apartado se contemplan todas las interacciones derivadas de la
preparacion del terreno para realizacion de las obras y edificaciones propuestas en el
Plan de Etapas. Los factores del medio afectados y su valoracién son los siguientes.

6.1.2.1.- Variaciones de las caracteristicas fisicas, quimicas vy bioldgicas.
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a) Calidad del Aire. Durante la Fase de Obras habra de contemplarse las
emisiones de polvo y gases generados en la apertura de las vias interiores de
circulacion y en la parcelacién, trafico de camiones y maquinaria pesada, movimientos
de tierras, desmontes, ejecucion de la red de abastecimiento y saneamiento, extension
del firme y hormigonados, etc. La configuracion topografica de la parcela asi como la
tipologia edificatoria a implantar condicionaran sin duda que los movimientos de tierras
no sean significativos, situacidon que tomara especial significado en el caso de las
posibles afecciones durante esta fase sobre las edificaciones residenciales dispuestas
en el entorno, asi como en su extremo Norte, al paso de la carretera insular TF-4115
por lo que seran consideradas toda una serie de Medidas Correctoras tendentes a la
minimizacion de dichos efectos.

- Caracterizacion del efecto:
* Notable.
* Negativo.
* Temporal.
* Sinérgico.
* Indirecto.
* Reversible.
* Recuperable.
* Periodico.
* Discontinuo.
- Valoracion del Impacto Ambiental: MODERADO.

b) Geologia. La ejecucion de movimientos de tierras para la parcelacion y
disefio de las edificaciones y sistema viario supondra la intervencion sobre un
apilamiento de coladas basélticas pertenecientes a la Serie Ill, elementos que en todo
caso ho representan ningun valor geoldgico singular en la zona ya que se encuentran
ampliamente representados en el entorno.

- Caracterizacién del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* [rreversible.
* [rrecuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

42



Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro

c) Geomorfologia. Como se ha sefialado anteriormente, la parcela en estudio
presenta una pendiente media del 5% asi como la inexistencia de elementos
topograficos sobresalientes, por lo que la instalacion de un conjunto de viviendas
unifamiliares no supondra afeccion alguna a la geomorfologia, adaptandose el
conjunto a la pendiente actual.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Sinérgico.
* Directo.
* [rreversible.
* [rrecuperable.
* Continuo.
- Valoracion del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

d) Hidrogeologia. Se consideran los posibles riesgos de contaminacion del
acuifero debido al vertido accidental de combustibles o aceites procedentes de la
magquinaria implicada en la Fase de Obras, tales como camiones o palas excavadoras
dada la relativa alta permeabilidad de los materiales que constituyen el substrato.
Frente a estas posibilidades se adoptaran una serie de Medidas Protectoras que
aseguraran el correcto mantenimiento de la maquinaria de laboreo asi como un
seguimiento en las operaciones de cambio de aceites y combustibles.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Temporal.
* Simple.
* Directo.
* [rreversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Discontinuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

e) Suelos. Se contempla las alteraciones de las caracteristicas de los mismos
al ejecutar las nuevas vias de circulacion, movimientos de tierras, impermeabilizacion
de superficies, cambios en la red de drenaje, cambios en el valor productivo, etc. Los
suelos presentes en la parcela, dada su capacidad productiva, seran objeto de
especiales medidas de conservacion, por lo que anteriormente al inicio de la Fase de
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Obras seran retirados y posteriormente reutilizados en las plantaciones a ejecutar en
los Espacios Libres previstos, por lo que las afecciones descritas sobre este recurso
resultan.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* [rreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: MODERADO.

f) Vegetacion. Se contemplan las perturbaciones que la realizacion de las obras
supondran como son el desbroce y arranque de las especies vegetales, gramineas en
sSu mayoria, presentes en la parcela. Asimismo sera necesario el arranque de especies
arbustivas como las zarzas, higueras, tuneras, retamas asi como arbéreas como los
pequefios almendros. Respecto a las formaciones boscosas del sector central, en la
medida de lo posible serdn conservados con el objeto de quedar integrados en los
Espacios Libres previstos. En todo caso las especies vegetales que necesariamente
deban ser objeto de desbroce no son objeto ni estan contenidas en disposiciones
normativas de proteccion o conservacion.

- Caracterizacién del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Temporal.
* Simple.
* Indirecto.
* Reversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

g) Fauna. Se evalia la afeccion a las especies faunisticas en cuanto a
alteracion de sus habitats naturales y molestias ocasionadas por los ruidos, emisiones
luminicas y particulas en suspension, etc. producidas durante la Fase de Obras. Las
especies presentes en dicho ambito son las propias de una zona antropizada,
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especies con una amplia valencia ecoldgica y entre las que no se incluyen ejemplares
significativos merecedores de medidas de conservacion. Aun asi dichas especies
podrdn desplazarse hacia sectores de suelo rustico exterior. Finalmente ha de
valorarse la conservaciéon de las masas arbustivas originales asi como la instalaciéon
de un conjunto de amplios Espacios Libres y Zonas Verdes que podran atraer a
nuevas especies adaptadas a zonas ajardinadas urbanas.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Temporal.
* Simple.
* Indirecto.
* [rreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

h) Paisaje. En cuanto a la transformacion de las caracteristicas paisajisticas del
territorio durante las obras la mayor afeccién estar4 provocard por el movimiento
constante de la maquinaria pesada, tales como camiones y palas, asi como a la
instalacion de elementos artificiales.

Tales operaciones podran ser percibidas en mayor grado desde la colindante
carretera insular TF-4115 y TF-4113 y las edificaciones residenciales localizadas en el
entorno del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1.

- Caracterizacion del efecto:
* Notable.
* Negativo.
* Temporal.
* Simple.
* Directo.
* [rreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: MODERADO.

6.1.2.2.- Variaciones de los factores socioecondmicos vy culturales.

a) Empleo y Economia Local. Se producira un incremento de este factor en el
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sector de la construccién, en el de operarios de maquinaria pesada, de vehiculos de
transporte, etc., asi como un incremento directo e indirecto de la renta municipal.

- Caracterizacion del efecto:
* Notable.
* Positivo.
* Temporal.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE-POSITIVO.

b) Bienestar Social. La realizacion de las obras generaran ruidos, vibraciones y
emisiones de polvo y gases, con incidencia principalmente sobre las edificaciones
residenciales circundantes pertenecientes a El Llano del Moro

Debido a ello seré significativo el trafico de camiones cargados de material a lo
largo del sistema viario interno y en especial en la TF-4115y TF-4113

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Temporal.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Discontinuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: SEVERO.

c) Alteraciones del trafico rodado. En cuanto al trafico de maquinaria se refiere,
ademas de las pequefias dimensiones de las obras a ejecutar, el acceso a la misma
se realizara a través del enlace de la Avenida de El Centenero con la carretera insular
TF-4115 y TF-4113. El trafico de camiones podra interferir en la circulacion por el
sistema viario de El Llano del Moro, asi como la remodelacién de la seccion de la
Avenida implicara una afeccion sobre los usuarios de la zona que quieran incorporarse
a la TF-4115 y TF-4113. Las alteraciones podran proceder igualmente de posibles
caidas o arrastres de tierras en las operaciones de transporte de aridos fuera de la
obra.

46



Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Temporal.
* Simple.
* Indirecto.
* Reversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Discontinuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: MODERADO.

d) Interseccion de infraestructuras existentes. La ejecucién de las obras
supondra la introduccién del sistema viario asociado a los usos residenciales previstos.
Asimismo se producira la conexion con el sistema viario externo en las diferentes
calles que conforman la red de El Llano del Moro.

- Caracterizacién del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Temporal.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

6.1.3.- Fase Operativa: Funcionamiento.

En este apartado se estudia las interacciones existentes entre el medio
ambiente y los factores generados por el funcionamiento de los usos definidos por el
S.U.SO. - L.M. 1 LLANO DEL MORO 1.

Los factores del medio y su valoracion son los siguientes:

6.1.3.1.- Variaciones de las caracteristicas fisicas, quimicas v bioldgicas.

a) Calidad del aire. Se evalla la existencia de posibles focos de alteracion de la
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calidad del aire relacionados con el transito de vehiculos de los residentes o la
introduccion de iluminacion artificial asociada al sistema viario no existente
actualmente. La incidencia de ambos factores ser& minima no olvidando que el uso
sera el residencial unifamiliar.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Sinérgico.
* Directo.
* Irreversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Continuo
- Valoracion del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

b) Hidrogeologia. Se valora la posible afeccion a las aguas subterraneas como
consecuencia de la contaminacién procedente de las aguas residuales y el riego de los
Espacios Libres y Zonas Verdes. Las aguas residuales se canalizardn con un
alcantarillado unitario para su posterior conexion a la red de saneamiento municipal.
Se procedera al correcto disefio de las instalaciones de riego asi como en el
tratamiento de las zonas verdes publicas a la hora de aplicar abonos y riegos
controlados. Las aguas pluviales contaran con otro sistema de alcantarillado

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* [rreversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

¢) Suelo. Se valoran las posibles afecciones al suelo instalado en las Zonas
Verdes tales como procesos de pérdida de la capacidad productiva, activacion de
procesos erosivos, contaminaciones, etc.

- Caracterizacion del efecto:
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* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

d) Vegetacién. Se tiene en cuenta el mantenimiento de las plantaciones
realizadas en las zonas verdes, alcorques del viario, etc. y la afeccion a las mismas
por el tréfico de vehiculos en la zona.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Periodico.
* Continuo.
- Valoracion del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

e) Fauna. En cuanto a las alteraciones generadas por el incremento del trafico
en la zona que afectan a las especies mas sensibles, tanto invertebrados como
vertebrados, como son las producidas por el ruido de los vehiculos, emisiones
gaseosas de la combustién y la iluminacién de las vias en periodos nocturnos. Hay
que decir que en esta parcela y su entorno la fauna se encuentra muy antropizada por
los usos concentrados tanto en el pasado como en la actualidad. Igualmente se valora
la presencia de una serie de Espacios Libres y Zonas Verdes asi como alcorques en el
viario que atraeran a fauna a la parcela.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Indirecto.
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* Reversible.
* Recuperable.
* Periddico.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

f) Paisaje. Se valora la ocupacion permanente del medio por edificaciones,
Espacios Libres, Zonas Verdes, Sistema Viario y de Equipamientos. La ubicacién de
esta zona residencial se efectuara en unos terrenos en desuso no albergantes de
especies protegidas de la flora, carece de otros valores naturales, con una alta
incidencia visual y mayoritariamente media calidad paisajistica. Se producira una
mejora en el aspecto estético de las edificaciones existentes, introduciendo unos
viarios acondicionados asi como unas edificaciones de cierta calidad estética que
solventaran los problemas hasta hace poco recientes de las fachadas sin enfoscar y la
proliferacion de solares abandonados.

- Caracterizacién del efecto:

* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
* Simple.
* Indirecto.
* Irreversible.
* Recuperable.
* Continuo.

- Valoracion del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

6.1.3.2.- Variaciones de los factores socioecondmicos y culturales.

a) Interseccién de infraestructuras existentes. Se valora la instalacion y
funcionamiento de las conexiones con las infraestructuras de saneamiento de aguas
residuales, abastecimiento de agua para consumo, de agua depurada para riego, linea
telefénica, energia eléctrica, etc. a partir de las redes urbanas existentes en el entorno.
Igualmente la operatividad del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, implicara un
incremento en el trafico rodado del sector que serd mas manifiesto en las carretera
insulares TF-4113 y TF-4115.

- Caracterizacion del efecto:
* Minimo.
* Negativo.
* Permanente.
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* Simple.
* Directo.
* Irreversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracién del Impacto Ambiental: COMPATIBLE.

b) Bienestar social. Se evalta el funcionamiento del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO
DEL MORO 1, respecto a la poblacién dentro y fuera de él. Este Plan supondra la
creacion de un area residencial de calidad, , la creacion de espacios libres y zonas
verdes.

- Caracterizacién del efecto:
* Notable.
* Positivo.
* Permanente.
* Simple.
* Directo.
* Reversible.
* Recuperable.
* Continuo.
- Valoracion del Impacto Ambiental: COMPATIBLE-POSITIVO.

6.1.4.- Conclusioén: Valoracion-Evaluacion.

Hemos analizado los impactos de efectos apreciables producidos por las tres
acciones fundamentales del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, del “El Llano del
Moro”, que son.

1.- Fase de Planificacion: Asignacion de Usos y Zonificacion.
2.- Fase de Construccién: Obras y Edificaciones.
3.- Fase Operativa: Funcionamiento.

La Evaluacién Global resulta Compatible en base a un total de 32 Impactos
Significativos detectados y valorados de la siguiente forma: 2 Compatibles-Positivos,
24 Compatibles, 5 Moderados y 1 Severo.

Dicha Evaluacion se ha llevado a cabo mediante la agrupacién de los factores
del medio afectado en dos grupos coherentes y compatibles, que son, Variaciones de
las caracteristicas fisicas, quimicas y biolégicas y Variaciones de los factores
socioeconémicos y culturales.
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De esta forma, se puede destacar que 2 Impactos Compatibles-Positivos, 5
Impactos Compatibles, 1 Impacto Moderado y 1 Impacto Severo pertenecen al
apartado de los factores socioecon6micos y culturales, mientras que 19 Impactos
Compatibles y 4 Moderados corresponden a las caracteristicas fisicas, quimicas y
bioldgicas del medio ambiente.

Los resultados obtenidos en cuanto a la valoracién de los impactos, con una
mayoria de impactos compatibles se deben a que la parcela en estudio no presenta
ninguna caracteristica natural significativa y en cuanto a los factores socioeconémicos
y culturales se encuentra inmersa en un sector residencial en vias de consolidacion
que pudiera verse afectado por su cercania tanto en la Fase de Obras como en la
Operativa. Es importante resaltar que los Impactos Severos y Moderados detectados,
admitirAn Medidas Correctoras y Protectoras que seran desarrolladas en el capitulo
siguiente y que tendran por objeto facilitar dicha integracion.
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6.2.- DESCRIPCION Y ANALISIS DE ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS Y
JUSTIFICACION DETALLADA DE LA SOLUCION ADOPTADA EN
RELACION CON EL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS Y CRITERIOS
AMBIENTALES PREDEFINIDOS.

El Plan General establecerd en su ficha de ordenacion detallada como
objetivos para el desarrollo del sector “Llano del Moro” la consideracion de las
directrices y criterios generales especificados en la Memoria del Contenido
Medioambiental, asi como que la ordenacion se adapte a las caracteristicas formales
del territorio donde se va a desarrollar el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
minimizando las afecciones a las mismas, con las Medidas Correctoras apropiadas en
cada caso.

Igualmente se especifica el establecimiento de la garantia de la conexion con la
estructura morfoldgica del entorno, dando continuidad a las tramas urbanas existentes,
la ubicacion de las zonas de Equipamiento y Espacios Libres en zonas donde se
facilite su uso, no solo para el &mbito de actuacidn, sino para el conjunto del territorio,
junto a las vias territoriales o proximos a zonas colindantes consolidadas. Finalmente
se sefiala que las vias que aparezcan en los planos de ordenacion deberan formar
parte de la intervencion, sirviendo de conexion con el sector de suelo urbano.

Los terrenos destinados a albergar al S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1
"Llano del Moro”, dada la facilidad de acceso desde la carretera insular TF-4113 y TF-
4115, asi como la disposicion de las edificaciones circundantes de manera opuesta a
los terrenos en estudio ha determinado que la zona se haya convertido, una vez
abandonados los usos agricolas, en un sector semimarginal, donde se registran
afecciones tales como fachadas traseras sin tratamiento, ocupaciéon con materiales de
relleno, pérdida de los valores naturales, etc.

La primera alternativa que surge a la hora de distribuir las parcelas

residenciales unifamiliares es la de ubicarlas lo mas cerca posible a las vias TF-4113 y
TF-4115 , de tal forma que se favorezca la accesibilidad desde dichas vias.
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6.3.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DEL CONJUNTO DE MEDIDAS
AMBIENTALES PROTECTORAS, CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS.

Los Impactos Compatibles descritos en el capitulo anterior, por definicién
no precisan de Medidas Correctoras y en los calificados como Severos y
Moderados las Medidas Correctoras y/o Protectoras no son intensivas. En este
capitulo serdn propuestas toda una serie de medidas encaminadas a reducir,
eliminar o compensar los efectos ambientales negativos notables, asi como las
posibles alternativas a las condiciones iniciales del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1.

Continuando con la sistematica del capitulo anterior, seran discutidas
estas medidas con respecto a cada accion del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1, que pueda producir un efecto significativo sobre el medio ambiente,
limitAndose en este caso a buscar las Medidas Correctoras o Protectoras para
las distintas fases de desarrollo y funcionamiento del planeamiento propuesto
(Ver Plano de Medidas Protectoras y Correctoras. Seguimiento Ambiental
adjunto).

6.3.1.- Fase De Construcciéon: Obras Y Edificaciones.

a) Emisiones, ruidos vy vibraciones.

Las emisiones de polvo a la atmésfera generadas en el proceso de desmonte y
terraplenado en la construccion del viario y en la parcelacion sera sin duda uno de los
impactos mas faciles de detectar, pudiendo afectar su efecto directamente tanto a las
personas como a la flora, fauna, flujos energéticos y ciclos de materia.

En el caso de la parcela de acogida del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1 “Llano del Moro” limita con suelos en los que se ha dado un desarrollo
urbanistico desordenado y con suelo agricola por lo que habra que realizar un
esfuerzo por preservar la calidad del aire en este entorno, maxime si
consideramos la proximidad de las edificaciones residenciales del nucleo
residencial de Llano del Moro, asi como del viario general que conecta con La
Esperanza.

La Medida Correctora mas eficaz para reducir las posibles alteraciones
producidas por estas particulas en suspensién sera la aplicacion de riegos puntuales
de las superficies de explanacion y desmontes antes de la retirada del material y del
comienzo de su carga, suelos mayoritariamente. Vistas las condiciones de la parcela
que albergara este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, los riegos deberan
efectuarse al menos tres veces al dia, antes de empezar la jornada de trabajo, a las 4
horas siguientes y al finalizar la jornada, asi como cuantas veces fuese necesario si
las condiciones climéticas asi lo requiriesen, caso de existencia de viento, pudiendo
estos riegos verse minimizados en periodos de lluvias

Tanto las pistas como las zonas de trabajo variaran a medida que se
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desarrollen las obras, por tanto hemos de tener en cuenta que en caso de llevarse a
cabo los riegos los mismos se realizaran fundamentalmente en aquellas areas en las
gue se estén dando movimientos de tierras considerandose necesarios 5 litros por
metro de pista cada vez que se proceda al riego. Si se estima una longitud media de
pistas de 1.000 metros el volumen de agua necesario sera de 15.000 litros diarios, a
los cuales hay que afiadir el riego sobre la superficie en la que se esta trabajando, si
consideramos que diariamente se trabaja sobre unos 2.500 metros de terreno nos
encontramos que el gasto diario sobre estos es de 37.500 litros diarios se estiman
unos 52.000 litros diarios si las obras de movimientos de tierra se prolongan durante al
menos tres meses nos encontramos que el gasto serd de 3.120 m?, durante las obras
de movimientos de tierra. En el resto de las labores de urbanizacion las emisiones
seran menores y de caracter puntual por tanto no resultaran significativas

Igualmente se regara la superficie de rodadura de los camiones y maquinaria
implicada en la obra, cuidando en todo caso y en base a observaciones de los
operarios, que no se produzcan encharcamientos en las superficies por excesos de
riegos, dado el caracter arcilloso de los suelos presentes. La salida de los camiones
con los residuos generados por el desbroce de la parcela, asi como, con restos de
material de obra se efectuara con una distribucion temporal de 10 minutos de un
vehiculo a otro, partiendo los mismos de la parcela con la carga tapada con un toldo
para evitar la produccion de polvo por el barrido de aire al circular, asi como la caida
del material a la calzada.

Los vehiculos y maquinaria de obras mantendran sus motores en buen estado
de funcionamiento con el fin de evitar emisiones gaseosas innecesarias (SO2, NOX,
CO, etc.) a la atmésfera.

Asimismo, durante las labores de desbroce y acumulacién de los elementos
vegetales retirados se establecera la prohibicién de proceder a la quema de rastrojos y
basuras en el interior de la parcela, ya que la abundancia de especies herbaceas y
arbustivas secas en la actualidad podrian contribuir a agravar situaciones de
descontrol durante dichas quemas.

En cuanto a los ruidos y vibraciones, estd comprobado que los ruidos de alta
intensidad pueden llegar a provocar sobre las personas y animales un estado de
agotamiento, fatiga nerviosa, disminucion de rendimiento y pérdida de audicion.

Igualmente los ruidos de menor intensidad podran perturbar a los habitantes de
areas proximas a las operaciones de la maquinaria pesada. La principal fuente de
ruido serd el arranque y carga del material en los desmontes de las parcelas para
ejecutar las cimentaciones de las edificaciones asi como los equipos moviles, trafico
de camiones y maquinaria pesada, de acuerdo con las caracteristicas en cada caso de
la etapa de obra. En este caso los movimientos de tierra seran minimos, comenzando
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por la retirada de los suelos presentes y la excavacion posterior del substrato rocoso,
si bien la naturaleza geolégica de estos materiales determina que las labores de
arranque del material no sean significativas.

Los equipos moviles en este tipo de obras seran los propios de las operaciones
basicas, arranque del material, carga, transporte y servicios. En lo referente a las
causas del ruido en la maquinaria movil se han detectado 5 como principales:

- Funcionamiento del motor.

- Salida de los gases de escape.

- Funcionamiento del ventilador del sistema de ventilacion.

- Funcionamiento de la transmision.

- Movimiento de las orugas o roce de los neuméaticos con el suelo,
segun el tipo de maquinaria.

No en todos los equipos estas fuentes de ruido presentan la misma
importancia. Por las caracteristicas del entorno se evitard en lo posible el transito y
concentracion de maquinaria de obras y camiones en las vias de acceso a la zona asi
como que los motores permanezcan en funcionamiento innecesariamente. Por todo
ello se ajustaran en la medida de lo posible los horarios laborales de la construccion a
los del entorno en el que se integra.

b) Retirada y conservacion de suelos agricolas.

El suelo vegetal afectado relacionado con las pasadas actividades agricolas se
corresponde con suelos vegetales fértiles, cuyo espesor medio minimo se ha estimado
en unos 50 centimetros, siendo susceptible de ser recuperado y reutilizado en las
plantaciones previstas ligadas a los diferentes Espacios Libres y Parque Urbano.

Si consideramos que dentro de la parcela en la que se ubica el S.U.SO. — L.M.
1 LLANO DEL MORO 1, la superficie que ocupan dichos suelos es practicamente
coincidente con la totalidad del ambito del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
estos es unos 144.800 m2, significa que el volumen medio de suelo vegetal reutilizable
sera de aproximadamente unos 72.400 m®, volumen a todas luces excesivo para las
pretensiones de las plantaciones en los Espacios Libres, por lo que los excedentes
generados seran trasladados a zonas de préstamo que asi lo demanden.

Como primera actuacion este suelo sera retirado de las zonas afectadas por la
realizacion de las parcelaciones, tratandose y almacenandose en lugares adecuados
para su posterior utilizacion en la realizacion de los diferentes Espacios Libres
previstos y Parque Urbano. Para ello se plantea como fundamental conservar dichas
capas de tierra vegetal, tratando separadamente el suelo edafico y las capas
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geoldgicas inferiores, para lo cual, antes del comienzo de cada etapa de desmonte, se
procedera como sigue.

- Retirada, manejo y almacenamiento de la capa de suelo vegetal.

Se debera realizar con sumo cuidado para evitar compactaciones que
destruyan la estructura del suelo, la muerte de microorganismos aerobios, riesgo de
contaminacion, etc. Para evitar esta compactacion durante el proceso de retirada se
evitard manipular ésta si no esta seca o como minimo presenta un grado de humedad
menor del 75%.

Por otro lado, serd especialmente estricto el prohibir el paso reiterado de
magquinaria pesada sobre este material, almacenandose en capas delgadas que en
suma no sobrepasen los 2 metros de altura, durante periodos no superiores a 12
meses en lugares llanos para evitar el deslizamiento y consecuente pérdida de estos
acopios.

Si por cualquier motivo los montones acopiados no fueran reutilizados en un
periodo mayor de 12 meses se sembrara su superficie con una mezcla de semillas,
principalmente leguminosas autéctonas, afladiendo mulch para evitar el deterioro de
las cualidades del suelo y riego del mismo.

De esta forma se mantendra su fertilidad y estructura en 6ptimas condiciones,
tarea especialmente importante en este caso dada la alta calidad edéfica de los suelos
de esta zona.

La ubicacién de los almacenamientos, en zonas llanas, asegurara la proteccion
contra el viento, la erosion, la posible contaminacién y la compactacion, puesto que se
situardn en una zona protegida y fuera de las areas de trabajo y transito.

Ademas, esta ubicacion en una zona llana, protegera el almacenamiento de
posibles riesgos de inundacién y deslizamientos.

Para evitar la ocupaciéon de una elevada superficie en el almacenamiento, se
aconseja una relacion 5:1 entre la superficie de la zona de la que elimina la tierra
vegetal y la de los acopios, determinandose como emplazamiento idéneo provisional
las zonas destinadas a areas verdes.

- Conservacion y tratamiento de la tierra vegetal.

Antes de la reutilizacion de la tierra vegetal acopiada se le dara un tratamiento
con materia organica a base de estiércol y turba oscura nacional de caracter neutro
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(pH=7), asi como de abono inorganico mineral complejo (tipo 15/15/15). De esta forma
se recupera las propiedades edafica que el material pudo haber perdido durante todo
el proceso de retirada y acopio, aplicAndose igualmente un tratamiento a base de
nematocidas para eliminar los nematodos.

- Reutilizacion de la tierra vegetal.

Se realizara sobre el terreno seco con un perfil similar al original, con
magquinaria de ruedas de goma y ligeras en cuanto al peso, que aseguren la no
compactacion del suelo.

Se escarificaré la superficie de cada capa de 15 centimetros de espesor
antes de cubrirlay de no menos de 65 centimetros si el material sobre el que se
fuera a extender estuviera compactado para favorecer el buen contacto entre las
sucesivas capas de material previniendo la laminacion en capas, la mejora de la
infiltracién y el movimiento del agua, evitando asimismo el deslizamiento de la
tierra extendida y facilitando la penetracién de las raices de las especies que se
planten. Asimismo se evitard, en todo caso, el paso de maquinaria pesada sobre
el material ya extendido.

Si al terreno vegetal no se le ha dado un abono previo, sera conveniente la
aplicacién al hoyo de materia organica y abono mineral para facilitar el arraigo de las
especies que se vayan a plantar.

Como se ha sefialado en apartados anteriores, los restos de tierra vegetal
gue no fueran empleados o reutilizados en el disefio de los Espacios Libres
previstos seran transportados convenientemente y trasladados como préstamos
hasta puntos demandantes de dicho recurso, contemplandose en las labores de
transporte mediante camiones similares medidas de seguridad que las descritas
para el apartado primero, es decir, las referentes a cubrimiento de la carga con
toldos, velocidades de circulacion, etc.

c) Retirada y acopio de la piedra natural de los muros.

Como vestigio del uso agricola pasado y en las zonas que actualmente siguen
en explotacion agricola, existen pequefios muros de contencion de tierras entre los
bancales de unos 50 centimetros de espesor y que se encuentran dispersos a lo largo
de todo el ambito que nos ocupa, aunque se presentan mas abundantes en la zona
localizada a mayores cotas.

Se ha realizado una estimacién del volumen de piedra natural a retirar y a
acopiar adecuadamente en el interior del @&mbito para su posterior reutilizacion, se ha
estimado que existen aproximadamente 700 metros de muros de piedra natural con
una altura media de 1,5 metros y un espesor de 0,5 metros lo cual supone un volumen
de 525 m® de este tipo de material que habra que retirar selectivamente, previo inicio
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de las obras.

La piedra natural, asi como, la resultante de los movimientos de tierras, seran
retirados y acopiados convenientemente para su posterior reutilizacion almacenandose
al igual que para la tierra vegetal las manzanas destinadas a zonas verdes. En todo
caso se evitara la mezcla de ambos recursos de tal manera que se permita el maximo
y rapido aprovechamiento de ambos.

Dicha reutilizacion de la piedra se llevara a cabo en el disefio de pequefios
muretes asociados a las areas destinadas Espacios Libres y zonas verdes del sistema
viario, desarrollando muros de piedra basdltica a cara vista que contribuyan a la
mejora estética de las actuaciones previstas.

d) Proteccion del suelo exterior.

En la fase de ejecucién de los movimientos de tierras y acopios de materiales
constructivos se establecera la prohibicién de instalar maquinaria pesada, vehiculos o
acopios de materiales, ni siquiera de forma transitoria o temporal en el suelo exterior al
S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, con el fin de preservar las condiciones
originales y a su vez garantizar la calidad del paisaje para los futuros residentes del
S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1. En caso de afeccion accidental se restaurara
el terreno retirando cualquier tipo de maquinaria o elemento.

Especial seguimiento se efectuara sobre el estado de conservacion del
Barranco de Las Pedreras sobre el que no se efectuard ningun tipo de acopio ni

estacionamiento de maquinaria pesada en tan siquiera en las proximidades.

Para ello se procedera antes del inicio de las obras a la correcta informacion de
los operarios de la maquinaria pesada sobre la consideracion de tal medida.

e) Residuos v vertidos.

En cuanto a los residuos podemos considerar que actualmente en el interior de
la parcela los mismos son escasos, sin embargo, nos encontramos que los mismos
son escasos, no obstante, aparecen algunos residuos en el interior de la parcela que
nos ocupa los cuales deberan ser trasladados hasta vertedero.

En primer lugar hemos retirar el ambito el vehiculo abandonado existente,
debiendo el mismo ser entregado a gestor autorizado para su correcto tratamiento.

De otra parte nos encontramos con los restos vegetales generados durante las
obras los mismos deberan ser retirados antes de comenzar con las obras, y los
mismos han de trasladarse a vertedero de forma selectiva, para que sufran un proceso
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de compostaje, debido al importante volumen que presentan.

Asimismo se consideran residuos los posibles materiales sobrantes generados
en los, movimientos de tierras para llevar a cabo la parcelacion y el trazado de la red
viaria, en la canalizacion de los servicios -red de agua potable, riego, saneamiento,
baja tensidn, telefonia y alumbrado publico-, aglomerado asfaltico que pueda sobrar de
la pavimentacion de la via y restos de hormigén de la pavimentacion y encintado de
las aceras, etc., asi como cualquier resto de materiales utilizados en los procesos de
ejecucion de las edificaciones.

Los residuos generados por el personal laboral en la Fase de Obra seran
debidamente recogidos en recipientes comunes, trasladandose hasta los
contenedores de propiedad municipal mas cercanos a fin de que entren en la dinamica
del servicio de recogida de residuos sélidos urbanos. En todo caso el volumen diario
estimado de produccion es 0,6 Kg./persona.

Con respecto a la hidrologia superficial y subterrdnea, se tomaran las medidas
necesarias para evitar que durante las obras los vertidos accidentales de aceites y
gasoil contaminen las aguas superficiales y subterraneas. En cualquier caso los
cambios de aceites y labores de mantenimiento de la maquinaria implicada en las
obras seran llevadas a cabo en talleres autorizados evitandose con ello la generacion
de vertidos no deseados en la zona que nos ocupa.

Se dosificara correctamente el agua empleada para el riego de las superficies
de desmonte. En caso de vertido accidental se recogera y transportara a un vertedero

autorizado.

f) Medidas de integracién paisajistica.

- Vegetacion.

Las plantaciones son las Medidas Correctoras adecuadas para paliar las
alteraciones que originan las obras y para lograr su integracion paisajistica con el
medio. En este sentido, el plan de revegetacion debe producir efectos muy positivos en
los dos aspectos mas afectados, el entorno urbano residencial, el rustico y el paisaje,
puesto que también es notoria su incidencia sobre la contaminacion acustica y la
contaminacion atmosférica.

Como Medida Correctora tendente a la mejora de las condiciones estéticas de
dichos ambitos se propondra la plantacion de diferentes especies vegetales, cuya
eleccion se ha realizado en base a las caracteristicas fisicas del medio donde se van a
implantar, como son unas precipitaciones medias y una temperatura suave y a los
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criterios observados en las zonas residenciales del entorno en cuanto a especies
arbdreas, arbustivas y vivaceas, integrando igualmente puntuales elementos arb6reos
ya existentes. En todo caso las especies introducidas no se dispersaran por si
mismas, no existiendo, por tanto, peligro de que puedan escaparse de cultivo y
asilvestrarse.

Para la distribucion de las especies se seguira el criterio siguiente. La superficie
destinada a cada planta oscilara entre los 35-40 m2 para el caso de las especies
arbdreas, los 20-25 m2 para las especies arbustivas y superficies considerablemente
inferiores para las especies vivaceas y tapizantes, determinandose unos 5-10 m?. No
obstante, a la hora de efectuar la plantacién, se huira de buscar simetrias,
equidistancias, alineaciones y distribuciones monétonas de las especies, con el fin de
obtener un resultado estético pero, al mismo tiempo, o menos artificial que sea
posible.

El nimero de especies diferentes que se asigna a cada superficie de plantacion
y en general a toda la obra es tal que permitira la intercalacion de especies que dé
como resultado dicho objetivo. A continuacion se relaciona una seleccion de las
principales especies vegetales a utilizar en cada caso:

- Zonas Verdes ligadas a Espacios Libres (S = 31.861 m?).

Las zonas seran acondicionadas con especies arb6reas y arbustivas
ornamentales de sombra propias de estas cotas. Se acondicionara con un espesor de
tierra vegetal de 0,3 metros y una profundidad por debajo del limite inferior del sistema
radical un espacio minimo de 15 centimetros. En el hoyo se introducira tierra de
cabeza, fertilizada y el relleno del resto del hoyo se efectuara con tierra vegetal
debidamente abonada, lo que representard un volumen de aproximadamente 9.685,5
m3 procedente en su totalidad de los suelos retirados previamente de las parcelas
agricolas.

Ademés de esta capa de tierra vegetal se determina que los hoyos generados
para las distintas especies presenten dimensiones diferentes segun su porte, las
especies arbéreas y arbustivas deberan presentar un hoyo de 0,5 x 0,5 x 0,5 metros lo
cual supondra un volumen de tierra de cabeza fertilizada por ejemplar de 0,125 m?®, las
vivaceas de 0,1 x 0,1 x 0,1 metros por lo tanto necesitaran un 0,001 m?® de tierra
vegetal.

Especie Volumen de tierra vegetal
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Arbéreas y arbustivas:

Apollonias barbujana (Barbuzano). 0,125 m*
Convolvulus floridus (Guaidil). 0,125 m*
Laurus azorica (Laurel). 0,125 m°
Cheirolopus canariensis (Cabezén). 0,125 m*
Spartium junsium (Retama amarilla). 0,125 m*
Acacia cyclops (Acacia). 0,125 m*
Marsetella moquiana (Palo sangre). 0,125 m*
Nauplius sp. (Nauplio). 0,125 m°
Juniperus phoenicea (Sabina). 0,125 m*
Phoenix canariensis (Palmera canaria). 0,125 m°
Vivaceas:
Limonium sp. (Siempreviva). 0,001 m®
Agapantus africanus (Agapanto). 0,001 m®
Pellargonium sp. (Geranio) 0,001 m®

Se estima que tan sélo el 40% de la superficie destinada a zona verde seré

objeto de plantacion si consideramos que las especies arbdreas y arbustivas para un

correcto desarrollo necesitaran entre 35-40 m? consideramos oportuno establecer
aproximadamente el 50% de la superficie que se va a destinar a ajardinamiento para la

ubicacién de arboles y arbustos, mientras que el resto serd destinado a la instalacion
de especies vivaces. Consideramos que debe existir gran variedad en lo que especies

arbdreas y arbustivas se refiere pues debido a su porte son las que dotardn al ambito
de mayor heterogeneidad, mientras que el nUmero de especies vivaces propuestas es

bastante menor al objeto de que se puedan crear &reas monoespecificas de

dimensiones considerables.

Especie ‘ N° ejemplares Volumen de tierra vegetal
Arbéreas y arbustivas:

Apollonias barbujana (Barbuzano). 15 1,875 m®
Convolvulus floridus (Guaidil). 15 1,875 m°
Laurus azorica (Laurel). 15 1,875 m*
Cheirolopus canariensis 15 1,875 m*
(Cabezon).
Spartium junsium (Retama 15 1,875 m®
amarilla).
Acacia cyclops (Acacia). 15 1,875 m®
Marsetella moquiana (Palo 15 1,875 m°
sangre).
Nauplius sp. (Nauplio). 15 1,875 m°
Juniperus phoenicea (Sabina). 15 1,875 m*
Phoenix canariensis (Palmera 15 1,875 m®

62




Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro

canaria). | |

Limonium sp. (Siempreviva). 200 0,2m?’
Agapantus africanus (Agapanto). 200 0,2m?’
Pellargonium sp. (Geranio) 200 0,2m°

- Zonas Verdes asociadas a Sistema Viario ( alcorques).

Estas plantaciones corresponderan al acondicionamiento de los alcorques del
sistema viario previsto. En todo caso y al igual que para los ambitos anteriores, la
seleccion de las especies vegetales se ha realizado en base a las caracteristicas
fisicas del medio donde se van a implantar.

Especie ‘Volumen de tierra vegetal
Arbdreas y arbustivas:
Apollonias barbujana (Barbuzano). 0,125 m*
Laurus azorica (Laurel). 0,125 m*

Como se puede observar las especies propuestas presentan caracter arbéreo o
arbustivo localizandose las mismas en el interior de los alcorques propuestos para el
ambito que nos ocupa, los cuales se localizan en determinados viarios de la S.U.SO. —
L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, y se distribuyen equidistando entre si 20 metros,
estimandose para la totalidad del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, un total de
90 alcorques instalandose en igual nUmero cada una de las especies propuestas.

Especie N° ejemplares Volumen de tierra
vegetal
Arbdreas y arbustivas:
Apollonias barbujana (Barbuzano). 45 5,625m°
Laurus azorica (Laurel). 45 5,625m°

Para realizar las plantaciones de las zonas verdes, en especial para las
arboreas se tendra en cuenta que los hoyos de la nueva ubicacién seran
dimensionados de forma que alrededor del diametro quede un espacio minimo de 30
centimetros y una profundidad por debajo del limite inferior del sistema radical un
espacio minimo de 15 centimetros, no obstante en cualquier caso se pretende se
aporten para cada uno de los ejemplares al menos 0,125 m?® de tierra vegetal y se
introducira tierra de cabeza, fertilizada debiéndose encontrarse la tierra vegetal
debidamente abonada.

El primer riego sera profundo de unos 10 litros por especie vegetal,
posteriormente se hara una vez por semana durante los tres primeros meses, a una

dosis media de 5-10 litros/planta.
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Las caracteristicas del agua a utilizar para realizar los riegos deben ser las
siguientes:

- El pH debe estar comprendido entre 6 y 8.
- La conductividad eléctrica a 25°C debe ser menor de 2,25 mmhos./cm.
- El oxigeno disuelto deberéa ser inferior a 2 gr./I.

En el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, se proyecta la instalaciéon de una
boca de riego en cada zona verde de tal forma que se pueda regar cuando las
condiciones meteorologicas lo hagan necesario.

- Muros de piedra natural.

Aquellas zonas del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, en las que una vez
gue se ejecute el Proyecto de Urbanizacion, resulten muros que salven desniveles
visibles se realizardn o chaparan con piedra natural del lugar pues en la parcela existe
actualmente un volumen aprovechable de este material procedente de los antiguos
muros agricolas.
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- Enterramiento de la linea eléctrica y de telefonia.
La linea de tendido eléctrico y telefénico que discurre a través del S.U.SO. —
L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, debera ser enterrada en zanja bajo el sistema viario
propuesto de tal manera que se elimine del paisaje residencial este elemento,

mejorando sin duda la calidad estética del conjunto.

h) Consideraciones estéticas de las edificaciones dotacionales y equipamiento.

Cualquier tipo de edificaciones a realizar en estas instalaciones utilizaran
materiales que garanticen un acabado de calidad en las fachadas, asi como, en
puertas y ventanas. Se recomienda el revestimiento con mampuestos de piedra en la
parte inferior de los paramentos exteriores.

En cuanto a los colores de las fachadas de las edificaciones se emplearan
preferentemente tonos de la gama de los terrosos, evitandose en todo momento la
introduccion de contrastes cromaticos, coloraciones y carteles llamativos. Se cuidara
especialmente el tratamiento de las cubiertas, consideradas como otra fachada méas
del edificio.

Toda estructura anexa a las instalaciones que se encuentre situada en el
exterior debera ser tratada debidamente con pintura o cualquier tipo de revestimiento
que presente un acabado adecuado.

Igualmente y con respecto a la degradacion paisajistica que introducen las
numerosas fachadas traseras de las edificaciones residenciales circundantes seran
fomentadas actuaciones tendentes a la mejora estética de las mismas mediante
labores de encalado y pintado con tonalidades homogéneas, de tal manera que se
dote al conjunto residencial de cierta mejora estética.

6.3.2.- Fase Operativa: Funcionamiento.

Las Medidas Correctoras en la Fase Operativa del planeamiento que
contempla el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, van encaminadas a mantener en
perfectas condiciones de funcionamiento y conservacion los usos desarrollados, tanto
el Residencial como el Dotacional, Zonas Verdes, Equipamiento, Sistema Viario, etc.
sin que se produzcan pérdidas o mermas significativas de los mismaos. A continuacion
se relacionan las principales medidas a considerar, a saber:

a) Residuos y vertidos.
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Los residuos sélidos generados en esta etapa de la ordenacion seran los
normales de cualquier urbanizacién residencial. Estos seran en su mayoria de origen
alimenticio, papeles, cartones, vidrios, plasticos, etc. Para la evacuacion de estos
residuos se instalara en cada parcela o zona, en lugar facilmente accesible desde el
exterior, un edificio ventilado para contenedores de basura dotado con puerta de cierre
a presion. Los residuos seran recogidos por el servicio de limpieza municipal
correspondiente y transportados diariamente a vertedero autorizado.

Otros residuos que se produciran seran los restos vegetales de las zonas
verdes y jardines, teniendo datos para el conjunto de los mismos en funciéon de la

superficie a ocupar de 0,03 Kg./m2/mes en peso fresco.

b) Hidrologia e hidrogeologia.

Se realizard antes del comienzo de la época de lluvias una limpieza de
cunetas de las vias y puntos de desagiies del sistema de drenaje de aguas
pluviales tanto de las calzadas para trafico rodado como de los caminos peatonales y
asi evitar que se produzcan inundaciones de zonas no deseadas, previniendo un
aumento de la erosion y una pérdida de los materiales, sobre todo en las zonas verdes
y jardines y una afeccion negativa a los residentes y usuarios de las vias.

c) Zonas verdes, jardines v alcorques.

Se velara por el adecuado mantenimiento de las zonas verdes, asi como las
plantaciones realizadas para el acondicionamiento del sistema viario (medianas y
alcorques), realizando las podas y reposiciones de marras precisas, retirando los
restos vegetales de podas y residuos que puedan ser depositados por el viento
(papeles, pléasticos, etc.), etc.

El riego de estas zonas se hara dosificAndolo correctamente segun las
necesidades del momento, evitando los excedentes de riego que puedan generar
pérdidas de suelos, erosion, pequefias inundaciones, obstruccién del sistema de
drenaje de las vias, etc. Igualmente se dosificaran los fertilizantes (sobre todo los
inorganicos) y los pesticidas en general (herbicidas y nematocidas) evitando niveles
excesivos de concentracién que perjudiquen a los habitantes del S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1.

d) Bienestar social.

Los equipamientos y dotaciones se mantendran en perfectas condiciones.
Igualmente se conservara en perfectas condiciones el pavimento de las vias y paseos
peatonales pertenecientes a la urbanizacién, reponiendo las superficies deterioradas,
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evitando de esta forma producir molestias a los usuarios, pérdida de fluidez en la
circulacion, aumento de los indices de riesgos de accidente, etc.

Asimismo es necesaria la limpieza de las aceras y borde del viario interior y
aparcamientos. El mobiliario urbano (puntos de luz, bancos, sefiales de trafico,
semaforos, etc.) se reparara y repondra, en caso de pérdida, con el fin de cuidar la
calidad paisajistica y social del conjunto.

e) Paisaje.

Todas las Medidas Correctoras anteriores suponen el mantenimiento de la
calidad paisajistica de la ordenacién, no permitiendo la degradacion o el abandono de
los usos proyectados.

El nivel de iluminacion sera de 10 lux con este tipo de alumbrado publico se
evita producir impactos no deseados sobre las aves nocturnas que visiten el lugar,
pues al ser una iluminacién apantallada y con regulacién de intensidad se elimina la
proyeccion de emisiones luminosas no deseadas, asi como el impacto visual que se
podria generar por exceso de iluminacion, ya que el grado de iluminacion se adaptara
a las necesidades del momento.

Asimismo se ajustard en sus caracteristicas y especificaciones para no
perjudicar la observacion astrondmica de las instalaciones internacionales del
observatorio astrofisico de Izafia segun el Real Decreto 234/1992 que reglamenta la
Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la Calidad Astronémica de los
Observatorios del Instituto de Astrofisica de Canarias.
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6.3.3.- Valoracion Econémica De Las Principales Medidas Correctoras Y
Protectoras.

1.- Riego minimizador de emisiones:

Riego realizado mediante camién cuba a lo largo de pistas y zonas de
intervencion, al menos tres veces diarias para minimizar emisiones de
polvo.

Volumen Precio/m3 Total
(Euros)
Agua a utilizar. 3.120 0,60 1.872,00
TOTAL 1.872,00

2.-Retirada de Tierra Vegetal y piedra natural asi como el
Tratamiento de la tierra vegetal que se va a utilizar:

Retirada mediante medios adecuados de la tierra vegetal existente en la
zona a urbanizar..

Total
(Euros)
P.AJ. Retirada de la tierra vegetal 24.000,00
existente.
Volumen Precio/m3 Total
(Euros)
Tratamiento de la tierra vegetal que
va a ser utilizada en las zonas 9.772,35 1,37 13.338,12
verdes
Total
(Euros)
P.A.J. Retirada de roca basaltica 10.000
existente.
TOTAL 47.338,12
3.-Retirada de los residuos existentes en la parcela.:
Retirada mediante medios adecuados y/o entrega a gestor autorizado
de los residuos existentes en el interior de la parcela.
Total
(Euros)

P.AJ. Retirada y entrega a gestor
autorizado del vehiculo abandonado 650,00
existente en la parcela.
Total
(Euros)
P.A.J. Retirada de los elementos
vegetales existentes en el interior 9.000,00
de la parcela y traslado a vertedero
o planta de compostaje..
TOTAL 9.650,00
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4.-Plantaciones:

Aporte de ejemplares vegetales con costes de plantacion.
N° de
ejemp.

Arbodreas y arbustivas:
Apollonias barbujana (Barbuzano).
Convolvulus floridus (Guaidil).
Laurus azorica (Laurel).

Cheirolopus canariensis (Cabezodn).

Spartium junsium (Retama amarilla).
Acacia cyclops (Acacia).

Marsetella moquiana (Palo sangre).

Nauplius sp. (Nauplio).

Juniperus phoenicea (Sabina).

Phoenix canariensis (Palmera canaria).

Vivaceas:

Limonium sp. (Siempreviva).
Agapantus africanus (Agapanto).
Pellargonium sp. (Geranio)

TOTAL

5.- Limpieza de la parcela que nos ocupa:

60
15
60
15
15
15
15
15
15
15

200
200
200

Precio/Ejemplar Total
(Euros)
45,00 2.700,00
6,00 90,00
90,00 5.400,00
6,00 90,00
13,00 195,00
5,60 84,00
3,00 45,00
2,50 37,50
19,00 285,00
90,00 1.350,00
2,50 500,00
5,00 1.000,00
1,50 300,0
12.076,50

Retirada de residuos solidos procedentes de la Fase de Obras. Acopio

y traslado hasta vertedero autorizado méas cercano.

P.AJ. Retirada a vertedero

autorizado.

TOTAL

TOTAL PRESUPUESTADO........ccotiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

Total (Euros

1.800,00

1.800,00

73.736,62 Euros.

Asciende El Presente Presupuesto A La Referida Cantidad de SETENTA Y
TRES MIL SETECIENTOS TREINTA Y SEIS EUROS CON SENSENTA Y DOS

CENTIMOS DE EURO(73.736,62 Euros).
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6.3.4.-Conclusién: Valoracion Global tras La Consideracién De Las
Medidas Correctoras y Protectoras.

Tras la consideracion de las Medidas Correctoras pertinentes para paliar, en la
medida de lo posible, los impactos generados en el desarrollo de las determinaciones
contenidas en el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, “Llano del Moro” se ha
realizado una nueva valoracion para evaluar los impactos residuales, es decir,
aquellos impactos ambientales cuyo efecto en el medio no se puede minimizar y que
se pueden asumir como el coste ambiental que el desarrollo de este Plan supone. Con
esta nueva consideracion se llega a la siguiente conclusion.

La Evaluacién Global resulta Compatible en base a un total de 32 Impactos
Significativos detectados y valorados de la siguiente forma: 2 Compatibles-Positivos,
y 30 Compatibles

De esta forma, se puede destacar que 2 Impactos Compatibles-Positivos y 7
Impactos Compatibles, pertenecen al apartado de los factores socioeconémicos y
culturales, mientras que 23 Impactos Compatibles corresponden a las
caracteristicas fisicas, quimicas y bioldgicas del medio ambiente

En los cuadros adjuntos se presenta esta nueva valoracién para cada una de
las fases de desarrollo del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1.
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IDENTIFICACION, ANALISIS Y VALORACION DE

APLICACION DE MEDIDAS CORRECTORAS, PROTECTORAS

COMPENSATORIAS.

FASE DE PLANIFICACION

MEDIO FiSICO
FACTORES VALORACION
CALIDAD DEL AIRE COMPATIBLE
HIDROLOGIA COMPATIBLE
GEOLOGIA COMPATIBLE
GEOMORFOLOGIA COMPATIBLE
HIDROGEOLOGIA COMPATIBLE
SUELO COMPATIBLE
VEGETACION COMPATIBLE
FAUNA COMPATIBLE
PAISAJE COMPATIBLE

MEDIO SOCIOECONOMICO Y CULTURAL

FACTORES VALORACION
INTERSECCION
INFRAESTRUCTURAS COMPATIBLE
PREEXISTENTES
ALTERACION DE LOS
COMPATIBLE
USOS PREEXISTENTES
BIENESTAR SOCIAL COMPATIBLE

IMPACTOS CON LA

Y
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CORRECTORAS,

FASE DE OBRAS

IMPACTOS CON LA
PROTECTORAS Y

MEDIO FiSICO
FACTORES VALORACION
COMPATIBLE COMPATIBLE
GEOLOGIA COMPATIBLE
GEOMORFOLOGIA COMPATIBLE
HIDROGEOLOGIA COMPATIBLE
SUELO COMPATIBLE
VEGETACION COMPATIBLE
FAUNA COMPATIBLE
PAISAJE COMPATIBLE

MEDIO SOCIOECONOMICO Y CULTURAL

FACTORES VALORACION
INTERSECCION

INFRAESTRUCTURAS COMPATIBLE
PREEXISTENTES

ALTERACION DEL

TRAFICO RODADO COMPATIBLE
BIENESTAR SOCIAL SEVERO
EMPLEO Y ECONOMIA |COMPATIBLE
LOCAL POSITIVO
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IDENTIFICACION, ANALISIS Y VALORACION DE
APLICACION DE MEDIDAS CORRECTORAS.

IMPACTOS TRAS LA

FASE OPERATIVA
MEDIO FiSICO
FACTORES VALORACION
CALIDAD DEL AIRE COMPATIBLE
HIDROGEOLOGIA COMPATIBLE
SUELO COMPATIBLE
VEGETACION COMPATIBLE
FAUNA COMPATIBLE
PAISAJE COMPATIBLE

MEDIO SOCIOECONOMICO Y CULTURAL

FACTORES VALORACION
INTERSECCION
INFRAESTRUCTURAS COMPATIBLE
PREEXISTENTES

COMPATIBLE
BIENESTAR SOCIAL

POSITIVO
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6.4.- DESCRIPCION DE LOS RECURSOS NATURALES CUYA ELIMINACION O
UTILIZACION SE CONSIDERA NECESARIA PARA LA EJECUCION DE LA
ORDENACION URBANISTICA.

- Utilizacién de agua.

Las exigencias principales de este recurso en cuanto al desarrollo de las
actividades del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, contempladas en este Estudio
Medioambiental se pueden dividir en funcibn de la demanda en la Fase de
Construccién: Obras y Edificaciones (labores de movimientos de tierras,
construccion-edificacion, etc.) y en la Fase Operativa (consumo en las viviendas,
equipamientos, zonas verdes, etc.).

En cuanto a la demanda de agua que se utilizara en la Fase de Construccién:
Obras y Edificaciones, la utilizacién del recurso agua se limitara a la correccién de
las emisiones de particulas a la atmdsfera generadas por el trafico rodado y por los
movimientos de tierras. Para el riego de la superficie de rodadura se llevara a cabo al
menos tres riegos diarios, la longitud de las mismas variara en funcion de las obras
estimandose.

En la Fase de Funcionamiento del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, el
abastecimiento de agua para consumo urbano se realizar4 mediante conexion a la red
urbana mas cercana. Segun Puga & Hernandez (1.989) en Machado Carrillo (1.990,
Ecologia, Medio Ambiente y Desarrollo Turistico en Canarias) el consumo de agua por
cama residencial permanente es de 250 litros/dia/cama.

- Otros recursos naturales.

Ademdas del recurso agua, tratado en el apartado anterior, los recursos
naturales que se pueden ver afectados estdn formados principalmente por el propio
suelo ocupado, los valores geolégicos, edafologicos, la calidad del aire, el paisaje, la
vegetacion, la fauna, etc.

Los recursos geoldgicos afectados estan formados principalmente por
coladas basalticas de la Serie Ill ampliamente representadas en el entorno. En todo
caso la piedra obtenida durante la Fase de Obras ser4 empleada para acondicionar
aquellos muros visibles que salven desniveles o que delimiten zonas verdes.

En cuanto al aspecto edafol6gico la zona de estudio alberga una importante
representacion de suelos vegetales por lo que serdn adoptadas las correspondientes
medidas de conservacion y reutilizaciéon de dichos recursos en las zonas verdes
previstas.

74



Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro

Igualmente la atmdsfera, como recurso natural, podra verse afectado por la
proyeccion del polvo levantado durante el movimiento de tierras, construccion-
edificacion, etc. Ante la cercania de la los viarios generales se han desarrollado una
serie de Medidas Correctoras y un Seguimiento Ambiental para paliar este efecto.

Respecto a la vegetacion natural se localiza en el centro del ambito un
pequeino bosquete de jarsa (Cistus symphytifolius), la tedersa (Psoralea bituminosa) y
retamas amarillas (Spatium junceum). En la medida de lo posible estos ejemplares
seran conservados, fomentando su integracién en las zonas verdes previstas.

Con respecto a la fauna sufrird una redistribucion hacia las zonas externas a la
parcela, lo que sera factible sobre todo para las especies vertebradas, los
invertebrados que viven en el suelo se perderan al realizar los movimientos de tierra y
el cambio de uso del suelo. Hay que destacar que el grado de antropizacion que
presenta la parcela determina que su fauna sea generalista y presente una amplia
valencia ecoldgica.
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7.- PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL.

Su finalidad es comprobar la severidad y distribucion de los impactos
negativos, especialmente de los no previstos, para asegurar el desarrollo de nuevas
Medidas Correctoras o las debidas compensaciones. Para ello es necesario, tanto una
planificacién sistematica de datos, como una organizacion de la informacién necesaria
para el estudio de la evolucion de los impactos medioambientales, sociales y
econoémicos.

Con el establecimiento de este Plan de Seguimiento y Control, se pretende
comprobar la realizacion de las Medidas Protectoras y Correctoras propuestas,
proporcionar informaciéon inmediata acerca de los valores criticos fijados para los
indicadores de impactos preseleccionados, de la comprobacion de los impactos
predichos y por ultimo, de la calidad de las Medidas Correctoras adoptadas.
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7.1.- INDICADORES DE IMPACTO Y PARAMETROS OBJETO DE
CONTROL.

En la realizacién de este Plan de Seguimiento y Control de las actividades
proyectadas, se consideraran indicadores de impactos los asociados a impactos
valorados en una etapa anterior del Estudio, como de grado Moderado.

Dichos impactos, generados esencialmente en la Fase de Construccion: Obras
y Edificaciones del proceso urbanizador del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
afectan en conjunto a aspectos del medio ambiente como calidad del aire, la
vegetacion y el paisaje.

Los indicadores de impactos miden las variaciones existentes en el valor de los
pardmetros que seran objeto de control y que son los que generan perturbaciones en
el medio ambiente, de acuerdo al grado de impacto ambiental valorado en el capitulo
anterior. Se trata esencialmente de controlar:

- La emisién de particulas (polvo), ruido y vibraciones provocadas en la Fase
de Obras al realizar los movimientos de tierras.

- El transito de camiones y maquinaria en la Fase de Obras.

- La situacién de los acopios de materiales y la maquinaria, impidiendo que se
sitien fuera del ambito del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1.

- Retirada de cualquier vertido accidental de aceite 0 combustible por empresa
autorizada para la gestion de estas sustancias en la Fase de Obras.

- El tratamiento a dar al sistema viario interior y paseos peatonales en cuanto a
plantaciones en alcorques, isletas y su estado de conservacién en la Fase de
Funcionamiento.

- Las plantaciones previstas a realizar en las zonas verdes, seleccion de
especies autdctonas sin peligro de asilvestrarse.

- Riegos, podas, abonos, reposicion de marras, etc. en las zonas verdes y
alcorques durante la Fase Operativa.

- El mantenimiento de las edificaciones e instalaciones, pavimento de las vias
peatonales y para trafico rodado, mobiliario urbano, etc.

- Funcionamiento de la red de alcantarillado para la recogida de las aguas
pluviales. Limpieza de los imbornales y la calzada antes del periodo de lluvias.
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- Posibilidad de incorporar las prescripciones que a bien tenga indicar el
Servicio de Calidad e Impacto Ambiental de la Viceconsejeria de Medio Ambiente, al
ser este Programa de Vigilancia y Control un documento abierto, capaz de incorporar
nuevos parametros ambientales.

Cada uno de estos factores ha sido contemplado en un capitulo anterior y se
ha determinado para cada uno, unas Medidas Correctoras y Protectoras adecuadas
para reducir, eliminar o compensar su efecto negativo.

Ahora cabe elaborar un Programa de Seguimiento y Control, para comprobar y valorar
tanto la realizacion como el buen funcionamiento de cada una de las Medidas
Correctoras propuestas, ademas de obtener una informacién inmediata acerca de los
valores criticos fijados, entre otros.
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7.2.- PROGRAMA DE RECOLECCION DE DATOS: METODOS Y
FRECUENCIA.

a) Fase de Construccion: Obras y edificaciones.

- Las emisiones de polvo a la atmésfera generadas en el proceso de
desmonte y terraplenado en la construccion del viario y en la parcelacion, es sin duda
uno de los mas faciles de detectar. En cuanto a su efecto, es directamente medible
porque afecta directamente a todo el ecosistema, tanto a las personas como a la flora,
fauna, flujos energéticos y ciclos de materia.

Dichas emisiones de particulas, por su tamafio, tienen una gran facilidad de
dispersién, pero quedan sin embargo facilmente cuantificables, tanto en dispersion
superficial como en volumen, debido a las molestias generadas en las personas que
operan en la fase de ejecucion del Proyecto de Urbanizacién que desarrolle este
S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, asi como en los viarios generales préximos,
su deposicién sobre las especies vegetales genera una alteracion en su actividad
fisiologica normal.

En el Plan de Seguimiento y Control proponemos la observacion de algunos
pardmetros macroscopicos de facil medicion y de aplicaciébn en el suelo rastico
exterior, a saber:

- Estado de conservacion de la vegetacion, comprobando la presencia de
necrosidad de hojas o de especies.

- Introducciéon de nuevas especies vegetales no inventariadas o la presencia
masiva de especies generalistas.

En la Fase de Construccion, la emision de particulas a la atmésfera seré
permanente durante la realizacion de las obras y edificaciones y por lo tanto necesitara
un control estricto en cada uno de los puntos donde se generariq, mediante la
aplicacion de las Medidas Correctoras y Protectoras ya definidas para que su
dispersién sea minima.

El método de deteccion de este parametro es, ademas de visual, facilmente
medible con la utilizacibn de aparatos con sensores adecuados para la toma de
muestras, ubicados en los puntos claves en funcion de la emision y la direccion del
viento que genera su dispersién y las caracteristicas del entorno de la parcela.

Se controlara periddicamente el buen funcionamiento y eficacia de las Medidas
Correctoras y Protectoras elegidas en los puntos de emisién de polvo detectados,
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mientras que se realizara una valoracion global de las emisiones mediante el empleo
de los aparatos fisicos. Su control y seguimiento se realizar4 de forma periddica en
funcién de las estaciones anuales, haciéndose evidente un mayor control durante los
meses de verano.

Los limites maximos tolerables de presencia en la atmésfera de cada
contaminante aisladamente o asociado con otros en su caso y que se tomaran en
cuenta para el control y prevencion del polvo, se recogen en la siguiente
reglamentacion:

- Ley 38/1972, de 22 de diciembre, de Proteccién del Ambiente Atmosférico.

- Decreto 833/1975, de 6 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 38/1972, de
22 de diciembre, de Proteccién del Ambiente Atmosférico.

- Real Decreto 1613/1985, de 1 de agosto, por el se modifica parcialmente el
Decreto 833/1975, de 6 de febrero y se establecen nuevas formas de calidad del
aire en lo referente a contaminacion por dioxido de azufre y particulas.

- Control de las emisiones de polvo en la Fase de Obras del S.U.SO. — L.M.
1 LLANO DEL MORO 1.

Para el seguimiento y control de las Medidas Correctoras descritas en el
estudio medioambiental de este plan, donde se recomienda el riego de las superficies
de transito de camiones y maquinaria, areas de desmonte, los acopios de materiales,
etc., especialmente cuando haya viento que barra la superficie y transporte el polvo en
suspension a las viviendas préximas, dispondremos por parte de un Organismo
Colaborador de la Administracion de captadores de polvo sedimentable en ella.

Estos captadores de polvo tienen la misiébn de comprobar la eficiencia del riego,
para lo cual se determinard la cantidad de polvo depositado a lo largo de un periodo
determinado en estos puntos seleccionados.

- Ruido y vibraciones. Los ruidos de alta intensidad pueden llegar a provocar
sobre las personas y animales un estado de agotamiento, fatiga nerviosa, disminucion
de rendimiento y pérdida de audicion. También, los ruidos de menor intensidad pueden
perturbar a los habitantes de areas préximas a las obras, que en este caso no existen.
La principal fuente de ruido es el arranque y carga del material en los desmontes de
vias y parcelas y los equipos moviles, trafico de camiones y maquinaria pesada, de
acuerdo con las caracteristicas en cada caso de la etapa de obra.

Los equipos mdviles en este tipo de obras son los propios de las operaciones
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basicas, arranque del material, carga, transporte y servicios. En lo referente a las
causas del ruido se han detectado 5 como principales:

- Funcionamiento del motor.

- Salida de los gases de escape.

- Funcionamiento del ventilador del sistema de ventilacion.

- Funcionamiento de la transmision.

- Movimiento de las orugas o roce de los neumaticos con el suelo,
segun el tipo de maquinaria.

No en todos los equipos estas fuentes de ruido tienen la misma importancia.

Las tres soluciones que pueden adoptarse para disminuir el ruido son, reducir
la causa, aislar la fuente emisora y absorber o atenuar el ruido entre la fuente emisora
y el receptor. Los dos primeros sistemas son los mas efectivos, pero requieren el
desarrollo de nuevas tecnologias y por consiguiente, mucho tiempo y capital.

En este Programa de Seguimiento y Control se vigilara el mantenimiento
regular de la maquinaria, ya que asi se eliminan los ruidos de elementos desajustados
0 muy desgastados que trabajan con altos niveles de vibracién, también se controlara
gue los motores no estén en funcionamiento si no estan trabajando.

Sin embargo, cabe sefalar que es muy dificil predecir los niveles de ruido en
las proximidades de las obras, ya que tanto las condiciones atmosféricas variables,
como el efecto de la propia topografia influirdn y modificardn la trayectoria de la
propagacion.

Para el control del ruido se utilizan los medidores de nivel de sonido o
sondémetros, que responden al sonido de forma parecida a como lo hace el oido
humano y dan una indicacién objetiva y reproducible del nivel sonoro.

- Residuos y vertidos. Se realizara un seguimiento de la recogida periédica de
los residuos generados durante la Fase de Obras, es decir, de las basuras, chatarras,
muebles, etc. y escombros acopiados actualmente en el ambito del S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1, y de los materiales excedentes generados por las propias obras
en si (productos de excedentes de los movimientos de tierras, cementos, bloques,
hormigén, etc.) y se trasladaran a vertedero autorizado.

- Seguimiento del estado del suelo rustico exterior. Se realizaran visitas
periddicas para comprobar el estado del suelo rustico exterior y verificar que se
encuentra en condiciones naturales, ya que como Medida Protectora se prohibe la
invasion del mismo con maquinaria, vehiculos o acopios de materiales, ni siquiera de
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forma periddica.

- Control del transito de camiones. Se llevard a cabo una distribucion
temporal de la salida y entrada de vehiculos pesados y camiones a la obra y evitar,
asi, la concentracion de vehiculos pesados en las vias de acceso al S.U.SO. - L.M. 1
LLANO DEL MORO 1, que podran afectar a la fluidez del trafico. Se reduciran los
riesgos de accidentes con otros usuarios, la concentracion de ruidos, vibraciones y
acumulacion de gases y polvo que puedan afectar a los usuarios, asimismo, se
controlara que todos los camiones cargados que salgan de la zona lo hagan con un
toldo que cubra la caja y a baja velocidad, para evitar la produccién de polvo al
circular.

- Control y seguimiento de las nuevas plantaciones. Se realizara un
seguimiento de las nuevas plantaciones a realizar en las zonas verdes, isletas y
alcorques del sistema viario y de los paseos peatonales controlando el enraizamiento
de las especies seleccionadas, evitando introducir especies vegetales exdéticas que no
se conozcan en la Isla y que posean capacidad de asilvestramiento, seguimiento de su
estado durante los primeros 6 meses, etc. Se seguiran las pautas establecidas en
cuanto a la potenciacién de especies autéctonas en las areas de las zonas verdes y el
acondicionamiento con especies mas ornamentales en las areas verdes de nueva
ejecucion por estar actualmente en malas condiciones.

b) Fase Operativa: Viviendas, sistema viario, zonas verdes y otros
equipamientos.

- Control de la red de evacuacién de aguas pluviales. Las Medidas
Correctoras desarrolladas en cuanto a esta instalacion van enfocadas a la limpieza de
las calzadas y paseos peatonales para evitar la obstruccion de los desagues lo que
provocaria encharcamientos y afecciones a los residentes. Por lo tanto es necesario
comprobar periédicamente, sobre todo entre Octubre y Marzo, el estado de los
sumideros y de las calzadas.

- Seguimiento del estado de las zonas verdes. Se realizaran visitas
periddicas que comprueben la dosificacion de los riegos, abonos, pesticidas, etc. asi
como la necesidad de podas, reposicion de marras, etc. Igualmente se vigilara que no
se pierde este uso.

- Control del mantenimiento de las infraestructuras. Se constatara en las
visitas el buen estado del pavimento de las vias de circulacion, paseos peatonales,
aceras y del mobiliario urbano (bancos, papeleras, puntos de luz, etc.).

- Posibilidad de incorporar nuevas prescripciones. Este Programa de
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Vigilancia y Control de los impactos detectados y valorados como Moderados, asi
como la constatacion de la posible aparicion de nuevas perturbaciones no
contempladas, queda abierto a la posibilidad de incorporar lo que tenga a bien indicar
el Servicio de Calidad e Impacto Ambiental perteneciente a la Viceconsejeria de Medio
Ambiente -Consejeria de Politica Territorial del Gobierno de Canarias- ya que
entendemos que un programa de Seguimiento y Control tiene que ser un documento
abierto y flexible capaz de recoger nuevos pardmetros de control.

El coste econdmico para la realizacion de cada uno de los puntos
contemplados en el Plan de Seguimiento Ambiental, se elaborara de acuerdo con los
precios de mercado de la instrumentacion necesaria para llevar a cabo las distintas
mediciones, el de los andlisis en laboratorios homologados y el de los informes
preceptivos a realizar por la empresa consultora ambiental contratada, previo acuerdo
con los promotores de las obras y dependiendo de las exigencias requeridas por el
Servicio de Calidad e Impacto Ambiental de la Viceconsejeria de Medio Ambiente del
Gobierno de Canarias.
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8.- INFORME DE LAS DIFICULTADES TECNICAS O INFORMATIVAS
ENCONTRADAS EN LA ELABORACION DEL ESTUDIO.

No se ha encontrado ninguna dificultad técnica ni informativa a la hora de

redactar este Estudio Medioambiental contando en todo momento con la ayuda
facilitada por el arquitecto redactor del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1.

84



Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro
9.- RESUMEN Y CONCLUSION.

El presente Estudio Medioambiental se fundamenta en la necesidad de
inclusion del mismo SUSO-LM “Llano de Moro 1" redactado por el GESTUR, S.A.,
en el planeamiento municipal en desarrollo.

Este Sector con un total de 126.123 m? de superficie se encuentra situado en el
término municipal de El Rosario, Isla de Tenerife, localizandose como bien indica su
nombre en un area colindante con el nucleo de Llano del Moro, en unos terrenos
delimitados al Norte por el que comunica los nlcleos de Llano del Moro y La
Esperanza, al Este por la zona Urbana de Llano del Moro, al Oeste y Sur por la
existencia de varios caminos.

Los terrenos objeto de este SUSO-LM “Llano de Moro 1" albergard un uso
residencial basada en diferentes tipologias constituyendo aproximadamente unas 677
unidades asi como equipamientos y dotaciones, ademas del sistema viario que
permitira su conexién con el suelo urbano del entorno.

El PIOT recoge el area que nos ocupa dentro de las denominadas Areas de
Regulacion Homogénea de Proteccion Econdmica 2.

El sistema viario a instalar en este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, y
definido por las Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal, enlaza
perfectamente con las calles del la zona denominada como Llano del Moro. Es decir,
el S.U.SO. - L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, se coordina con su entorno desde el punto
de vista viario y funcional.

Inventario Territorial.

La clasificacion climatica de Papadakis utiliza, fundamentalmente pardmetros
basados en valores extremos de las variables climatolégicas, que son mas
representativas y limitantes para estimar las respuestas y condiciones Optimas de los
distintos cultivos que los empleados en las clasificaciones basadas solamente en
valores medios. Segun esta clasificacion, en funcion de la temperatura, el clima es de
tipo maritimo-calido y en funcién de la humedad es de tipo mediterraneo-himedo.

La parcela destinada a albergar el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, se
sitla a una cota aproximadamente coincidente con la carretera insular
TF-4115, viario que si bien no presenta un trafico constante de
vehiculos si supone la principal via de conexién de los asentamientos
de la zona, tales como El Centenero, Los Baldios, etc., con la Autopista
TF-5 y el area metropolitana de Santa Cruz-La Laguna. Sin embargo el
area de estudio se configura a modo de superficie abierta, sin
accidentes topograficos que dificulten la circulacion del aire por lo que el
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barrido del viento es continuo.

Los usos principales que se han concentrado hasta la actualidad en la zona de
estudio son el agricola, aunque en franco retroceso. Respecto a las industrias
presentes sefalar que ha de considerarse la inexistencia en las mismas de actividades
potencialmente contaminadoras de la atmdsfera, constituyéndose en la mayoria de los
casos en pequefios talleres o naves de maquinaria relacionados con el tratamiento de
metales, maderas, etc. e insertos en la trama urbana de la zona mediante salones en
la planta baja. Alun asi se puede afirmar que la calidad del aire en el &mbito de
estudio se considera como buena. Aunque en las inmediaciones aparecen usos
extractivos los mismos no se hacen sentir en el ambito.

El estudio hidroldgico abarca los factores que se relacionan con las aguas
superficiales. En este sentido, interesa conocer qué parte del agua procedente de la
lluvia alcanza el subsuelo por infiltracion. Logicamente este proceso esta
interrelacionado con la precipitacion o aporte de agua procedente de la lluvia,
evapotranspiracion real o fraccibn de agua que regresa a la atmosfera tras ser
transpirada por la cubierta vegetal y escorrentia o agua que discurre superficialmente
por los cauces de barrancos y barranqueras.

Respecto a las precipitaciones el sector en estudio se encuentra en una zona
de media pluviometria, correspondiendo la ubicacion del ambito a la posicion de la
isoyeta de los 500 mm. Asimismo la evapotranspiracién potencial media es reducida,
situandose la zona en la isolinea de los 600 mm., al tiempo que la evapotranspiracion
real es ligeramente inferior a la potencial, localizandose en la isolinea de 500 mm.

Finalmente la escorrentia total, que representa la diferencia entre las
precipitaciones y la evapotranspiracion real, muestra valores cercanos a los 40 mm.,
mientras que la infiltracion se sitda entorno a los 100 mm.

Respecto a la red de drenaje desarrollada en el ambito del S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1, las precipitaciones medias concentradas en la zona, la edad
reciente de los materiales constituyentes del substrato (Serie 1ll) con desarrollo de
significativos valores de permeabilidad asi como la reducida pendiente de los terrenos
han determinado el desarrollo de una red de drenaje poco significativa formada por
pequefias barranqueras estrechas y poco encajadas orientadas segun la linea de
maxima pendiente hacia los que desaguan los terrenos circundantes.

Tanto en el interior de la parcela en estudio como en su entorno mas proximo
no existen obras de aprovechamiento de recursos superficiales, Unicamente la
localizacién puntual de pequefios estanques de hormigon de planta circular y
rectangulares destinados al almacenamiento de recursos para el riego de los cada vez
menos numerosos cultivos.
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En el area de estudio y su entorno mas inmediato afloran materiales de edad
Pliocena, caso de los pertenecientes a la Serie Subreciente lll, encontrandose
igualmente materiales de origen antrépico de edad actual. A continuacion se
describen, por orden cronolégico, desde los materiales geolégicos mas antiguos
hasta los mas recientes las diferentes unidades geolégicas anteriormente citadas

Geologia de la zona estudiada.

Serie ll.

- Coladas basdlticas. El substrato del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
esta constituido mayoritariamente por coladas de naturaleza basaltica, aspecto denso
y compacto asi como una potencia variable, no sobrepasando en general el metro,
hecho que puede ser constatado en observaciones efectuadas en los cauces de
barranco proximos. Igualmente es frecuente en la zona la alternancia de coladas entre
40 y 80 centimetros con niveles escoriaceos. Petrolégicamente representan unos
basaltos muy homogéneos, frecuentemente porfidicos, con fenocristales de olivino y
piroxeno, a veces abundantes. Asimismo el sentido preferencial en el flujo de dichas
coladas se orienta paralelamente a las lineas de maxima pendiente.

Sefialar finalmente que las escorias que originalmente se disponian a techo de
estas coladas, producto de las condiciones climaticas impuestas por el medio, se han
alterado rapidamente en superficie generando suelos de tipo arcilloso.

- Piroclastos basalticos. Si bien en el ambito de estudio no existen en la
actualidad depdsitos piroclasticos de naturaleza baséltica en su entorno se localizan
los conos volcanicos de la Montafia de Birmagen y Montafia Talavera. En ambos
casos se trata de unos edificios constituidos por la acumulacion de lapillis y escorias
que se han visto desmantelados debido a la actividad extractiva que se ha venido
dando en la misma, mostrando actualmente una morfologia relicta de su fisonomia
original, puesto que en ambos conos se contintan las actividades de extraccion de
lapilli. En secciones efectuadas en las faldas de estos edificios se aprecia una
disposicién en capas ligeramente inclinadas, rellenando una topografia anterior con un
espesor considerable. Se trata en general de un material muy poroso y permeable,
presentando tipicas fracturas de retraccion y asentamiento.

Depositos recientes.

- Suelos. Estos materiales aparecen en la zona de estudio ocupando la practica
totalidad del ambito, correspondiendo a suelos del tipo pardos eutrdéficos relacionados
con la puesta en cultivo de las numerosas parcelas que configuran el &mbito. Por tanto
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podemos decir que se trata de depositos de materiales heterométricos, de naturaleza
muy diversa y de espesores variables en los que domina la fraccién arcillosa.

En cualquier caso los materiales originarios del terreno no son perceptibles
puesto que actualmente se encuentran ocultos bajo una capa de tierra vegetal que fue
ubicada en la zona al objeto de obtener terrenos productivos para la actividad agraria.

El ambito en estudio se ubica sobre una plataforma descendente hacia el mar
con una media que oscila entorno al 5%, 10%. Este sector de suelo esta configurado
por medio de la sucesion de una serie de antiguas parcelas agricolas delimitadas por
pequefios muros de piedra junto a cuyos margenes ha evolucionado un asentamiento
urbano residencial denominado Llano del Moro.

La propia configuracién geogréfica del medio, la mencionada actividad agricola
y posteriormente el circundante uso residencial ha condicionado que en la superficie
del terreno no se observen formas geomorfoldgicas significativas

El flujo de agua subterrdnea que discurre en el subsuelo de la zona de estudio
esta relacionado con las caracteristicas hidrogeoldgicas de los materiales que
componen esta plataforma costera y el esquema hidrogeoldgico resultante.

En el apartado anterior se detallé como en el area de estudio los materiales
aflorantes pertenecen en su totalidad a la Serie Volcanica lll, tratindose de un
apilamiento de coladas y materiales piroclasticos.

Dentro de esta formacion reciente, los materiales presentan, en conjunto, unas
caracteristicas de porosidad efectiva y permeabilidad elevadas. Las coladas se
encuentran fracturadas con una doble red de fisuracién y fracturacion horizontal y
vertical generada en el proceso de enfriamiento de las mismas y en los que los tramos
de escorias y lapillis se caracterizan por una elevada porosidad efectiva en relacion
con su modo de emision explosivo y deposicion posterior.

Al tratarse de formaciones recientes, geolégicamente hablando, dichos
materiales se encuentran muy poco alterados, viéndose afectados Unicamente los
niveles superiores de poco espesor, sin llegar a modificarse las caracteristicas
primarias de porosidad y permeabilidad de estos terrenos. Evidentemente, en los
huecos y vacuolas de estos materiales no se han encontrado ningun depésito
secundario de zeolitas ni carbonato. Por lo tanto, queda evidenciado el alto grado de
permeabilidad de esta Serie Volcanica lll.

Sin embargo, en el esquema hidrogeoldgico de esta zona “entra en juego” una
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formacion geoldgica mas antigua aflorante al Norte de la zona de estudio y con unas
caracteristicas hidrogeolégicas totalmente distintas que condicionan el funcionamiento
del sistema acuifero local. Se trata de los materiales pertenecientes a la Serie
Volcanica |, constituyentes del Macizo de Anaga y cuyos materiales han sido
recubiertos en la zona de estudio por las emisiones mas recientes de la Serie Ill a
partir de una serie de centros de emision situados en la zona central de la Isla, con lo
que se ha generado el rellenando de las depresiones existentes y generadas a partir
de la erosion en la Serie mas antigua.

Esta Serie | de origen fisural, del mismo modo que la Serie lll, esta constituida
por un potente apilamiento de coladas y materiales piroclasticos intercalados, estando
todo el conjunto fuertemente intruido por una densa red de diques, vias de salida de
las emisiones volcanicas mas recientes. Esta densa red de intrusiones, de rumbo mas
0 menos paralelo a la costa tiene un papel fundamental en cuanto a la circulacion del
agua se refiere.

Los materiales de la Serie |, por su antigliedad muestran un elevado grado de
compactacion y alteracion, perdiendo totalmente su estructura original. Sus
caracteristicas de porosidad y permeabilidad primaria estan profundamente alteradas,
presentandose la Serie Volcanica Antigua | como un conjunto muy poco permeable.

En la zona de estudio el contacto entre la Serie Antigua | y la Serie llI
subyacente, por no aflorar los materiales de la Serie Antigua en las inmediaciones de
la zona en estudio y a partir de la informacién contenida en el Plan Hidrolégico de la
Isla de Tenerife nos lleva a establecer una potencia de la zona no saturada del orden
de los 500 metros. En la zona de estudio no existe ningun punto de captacién de agua
inventariado.

En cuanto a las caracteristicas hidroquimicas toda la zona se encuentra
afectada por procesos contaminantes que enmascaran la calidad natural del agua, con
una concentracion de bicarbonatos de 200 mg./l. y an6malas puntualmente en nitratos,
como caracteristica principal, procesos debidos fundamentalmente a fenbmenos de
contaminacion agricola y/o urbana asi como natural.

Es por ello que en las humerosas y amplias parcelas distribuidas en el Plan se
localizan espesores considerables de suelos vegetales fértiles, cuyo espesor medio
minimo se ha estimado en unos 50 centimetros, siendo susceptible de ser
recuperados y reutilizados.

El ambito en estudio se sitla a una cota aproximada de 600 metros s.n.m.,
estando configurado por la acumulacién de coladas y piroclastos pertenecientes a la
Serie Il y sometidos a una precipitacion anual media. La vegetacion potencial que le
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corresponde, segun las caracteristicas fisicas de su ubicacion es la laurisilva, no
encontrandose actualmente en esta parcela ni en su entorno mas inmediato
representaciones de dicha formacion.

Los usos agricolas introducidos en el pasado con aplicacion de extensivas
campafias de roturacién asi como posteriormente la implantacion de actuaciones
urbanisticas a modo de asentamientos urbanos conectados con las capitales
municipales determinaron la total desaparicion de cualquier vestigio vegetal propio del
monteverde.

En la parte central del ambito podemos encontrar algun ejemplar de
eucaliptos (Eucalyptus lehmannii) de gran porte. Destacar la presencia de especies
como la retama amarillala jara (Cistus symphytifolius), la tedera (Psoralea
bituminosa), el tasaigo (Rubia fruticosa) y la tunera (Opuntia ficus-indica).

El resto del sector estd representado por un conjunto de parcelas agricolas
abandonadas en las que domina una vegetacion espontanea, con predominio de las
gramineas (cerrillo, incienso e hinojo) y de especies asociadas como cardos, panasco
y amapolas. Asimismo, se observan ejemplares frutales dispersos como el almendro
(Amygdalus communis).

Destaca la distribucién de poblaciones tuneras (Opuntia ficus-indica) al pie de
los numerosos muros de piedra seca, plantaciones que eran efectuadas en el pasado
tanto para la proteccion de los cultivos contra el viento como elementos delimitadores
de propiedades. Asimismo y al abrigo de dichos muros adn persisten plantaciones de
vides (Vitis vinifera) al modo de la técnica de la espaldera, destinandose
mayoritariamente al autoconsumo.

La fauna existente en el &mbito de este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO
1, sea pobre. Los invertebrados estaran asociados tanto a formaciones de gramineas
tapizantes de la mayor parte de las antiguas parcelas agricolas como a diferentes
zonas con vegetacidn generalista tales como acumulaciones de escombros y basuras.

Los vertebrados existentes en el ambito estaran representados por lagartos
(Gallotia galloti g.) asociados a los muros de piedra seca agricolas y aves como el
bisbita caminero (Anthus berthelotii), el gorrion moruno (Passer hispanoliensis) y la
paloma bravia (Columba livia), especies todas ellas que se han adaptado a desarrollar
sus actividades vitales, incluidas las reproductivas, en el interior de las areas urbanas.
El resto de las aves, tal es el caso de los silvidos (currucas) y los motacilidos
(lavanderas y bishitas), cabe esperar que sean observables sobrevolando la parcela,
especialmente las zonas . Finalmente del grupo de los mamiferos destaca la presencia
de especies como los conejos (Oryctolagus cuniculus), los ratones (Mus musculus) y
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ratas (Rattus norvegicus), estos dos Ultimos asociados a zonas puntuales de vertidos
de residuos o restos vegetales.

El territorio que nos ocupa se caracteriza por localizarse a una cota aproximada
de 600 metros s.n.m., presentar una pendiente media Oeste-Este del 5% y una baja
cobertura vegetal, destacando en la misma unos terrenos caracterizados por una
actividad agricola en abandono asi como la presencia de determinados enclaves de
poblaciones significativas de retamas amarillas (Spatium junceum) almendreros
Amygdalus communis), o eucaliptos (Eucalyptus lehmannii). Se puede observar
también restos de infraestructuras asi como pequefios vertidos de escombros
localizados

Atendiendo a la calidad paisajistica se han diferenciado dos zonas segun las
siguientes categorias:

- Media-Baja_calidad paisajistica. Areas en estado seminatural donde el
conjunto de elementos naturales presentes no son singulares en el entorno, o medio
insular, el paisaje, en su totalidad, se ve afectado por la fuerte presion antrépica

ejercida en casi la totalidad de la parcela. Igualmente se integran en la misma las
parcelas agricolas abandonadas y las aun activas que segun época estacional
muestra variaciones en las tonalidades producto de la eclosién de las gramineas.

- Baja calidad paisajistica. Se incluyen en las mismas las proximidades del
sistema viario, asi como las zonas con vegetacion herbacea

La poblacién de derecho del término municipal de San Cristobal de La Laguna
en 2001 (fecha del ultimo censo publicado por el ISTAC) era de 13.462 habitantes..

El sector en estudio se localiza en el Este del término municipal de El Rosario,
en una zona, que conforma unos de los principales polos de crecimiento municipales,
dada su cercania al municipio de Santa Cruz de Tenerife y por la cercania de rapidas
vias de comunicacion. El gran desarrollo econémico experimentado por las islas en los
ultimos veinte afios ha repercutido en un crecimiento paralelo de la urbanizacién en la
capital de la Isla, Santa Cruz de Tenerife, reflejado también en los términos
municipales vecinos como son El Rosario, donde se ubica este S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1.y la Laguna

Las afueras de la capital municipal y especialmente las zonas mas cercanas a
la capital insular, en los Ultimos afios han pasado a tener un uso eminentemente
residencial, con un crecimiento poblacional y urbanistico bastante rapido. El uso
residencial en el extrarradio se apoya en una serie de nuevas infraestructuras viarias
como son la via de penetracion Sur y la autovia de enlace de la TF-1 (Autopista del
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Sur) con la TF-5 (Autopista del Norte).

Entre estas zonas de crecimiento cercanas a este nuevo sector de suelo
urbanizable, se encuentran los asentamientos de El Centenero, Los Baldios y Los
Migueles, de mas o menos reciente formacion,. Otro nucleo cercano es Geneto, que
en las dos ultimas décadas ha tenido un gran crecimiento demogréfico, segin el censo
de 1.991 presentaba 2.356 habitantes.

Respecto a los usos dotacionales en el entorno del &rea en estudio éstos son
inexistentes, careciendo de infraestructuras tales como zona deportiva, parque infantil,
zonas verdes, instalaciones comerciales, etc., destacando Uunicamente el Centro Social
de San Isidro de El Centenero, ubicado al Norte del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1.

Inexistencia de elementos de valor patrimonial en su interior.

- Elementos culturales. Los usos y actividades a los que se ha visto sometido
el ambito del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, tanto agricolas como
posteriormente urbanos recientes ha determinado la inexistencia en la zona de
elementos culturales, tanto historicos como arqueoldgicos.

- Elementos naturales existentes. El &mbito de estudio presenta un pequefio
bosquete, localizado en la parte central ,con especies como la jara (Cistus
symphytifolius), la tedera (Psoralea bituminosa),la retama amarilla (Spatium junceum)
y la tunera (Opuntia ficus-indica).

El resto del sector esta representado por un conjunto de parcelas agricolas
abandonadas en las que domina una vegetacién espontanea, con predominio de las
gramineas (cerrillo, incienso, hinojo) y de especies asociadas como cardos, panasco y
amapolas. Asimismo, distribuidas segun poblaciones dispersas por los terrenos
situados mas hacia el Este, se observan ejemplares de mediano porte de retama
amarilla (Spatium junceum) asi como frutales dispersos como el almendro (Amygdalus
communis).

Destaca la distribucién de poblaciones de higueras (Ficus carica), zarzas
(Rubus sp.) y tuneras (Opuntia ficus-indica) al pie de los numerosos muros de piedra
seca, plantaciones que eran efectuadas en el pasado tanto para la proteccion de los
cultivos contra el viento como elementos delimitadores de propiedades. Asimismo y al
abrigo de dichos muros aln persisten plantaciones de vides (Vitis vinifera) al modo de
la técnica de la espaldera, destinAndose mayoritariamente al autoconsumo.

La problemética ambiental que se desarrolla en la parcela a estudio

tiene su origen fundamentalmente en el progresivo abandono que se ha dado
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en las parcelas agricolas que constituyen la superficie del ambito que nos
ocupa ademas la probleméatica mas significativa de las generadas en el entorno
viene derivada del desarrollo urbanistico experimentado, el cual no presenta un
crecimiento idéneo para la zona en la cual se localiza. La zona agricola, hoy en
abandono a sido recolonizado por especies herbaceas, y parte de los muros
gue conformaban los bancales se encuentran derruidos. La zona presenta
algunas carcavas como consecuencia de la falta de cobertura vegetal. En la
zona baja se pueden encontrar algunos vertidos asi como pequefios restos de
antiguas infraestructuras, hoy abandonados y practicamente en ruinas. Se
pueden observar en el interior del ambito postes de telefonia y tendido
eléctrico.

Tal y como se puede extraer de los apartados anteriores los terrenos
destinados a albergar al S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, presentan dos zonas
diferenciadas, una, conformada por los terrenos agricolas abandonados y la otra, la
zona central donde se ubican un peuquefio bosquete con algunas parcelas cultivadas,
ademas del los almendros.

- Media Sensibilidad Medioambiental representan las &areas con valores
naturales poco significativos, o significativos, que de verse afectados por la ordenacion
su pérdida no impedira el desarrollo del mismo, por existir Medidas Correctoras,
Protectoras o compensatorias, o condiciones previas que atenuan la afeccion. Son
incluidas en dicha categoria las superficies correspondientes a antiguos terrenos
agricolas, los aun productivos, si bien de escasa superficie, asi como el bosquete
central de retamas Yy el nicleo de almendreros.

- Baja Sensibilidad Medioambiental. Se incluyen en dichos sectores a aquellas
zonas carentes de valores naturales significativos y en los que se acumulan diferentes
impactos. Centrandonos en el ambito del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
dicha clasificacion se extiende a las edificaciones residenciales ubicadas en el entorno
de la parcela asi como a los solares intercalados entre las mismas y que con
frecuencia han sido empleados como meras zonas de depdsito de escombros,
chatarras, etc.

El S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, contempla la instalacibn como uso
caracteristico el Residencial Unifamiliar con zonas verdes, ademas del sistema viario
que permitira su conexion con el suelo urbano del entorno.

Del analisis contemplado anteriormente se puede extraer la conclusién que la
Capacidad de Acogida por el territorio de la ordenacion propuesta es Alta. La totalidad
de las parcelas destinadas a uso residencial se ubican en zonas catalogadas como de
Media y Baja Sensibilidad Medioambiental, coincidiendo mayoritariamente con
terrenos agricolas en abandono asi como con solares abandonados carentes en todo
caso de valores naturales significativos.
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Hemos analizado los impactos de efectos apreciables producidos por las tres
acciones fundamentales del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, y la Evaluacion
Global resulta Compatible en base a un total de 32 Impactos Significativos detectados
y valorados de la siguiente forma: 2 Compatibles-Positivos, 24 Compatibles, 5
Moderados y 1 Severo.

El Plan General establecerd en su ficha de ordenacién detallada como
objetivos para el desarrollo del sector “Llano del Moro” la consideracion de las
directrices y criterios generales especificados en la Memoria del Contenido
Medioambiental, asi como que la ordenacion se adapte a las caracteristicas formales
del territorio donde se va a desarrollar el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
minimizando las afecciones a las mismas, con las Medidas Correctoras apropiadas en
cada caso.

Igualmente se especifica el establecimiento de la garantia de la conexion con la
estructura morfoldgica del entorno, dando continuidad a las tramas urbanas existentes,
la ubicacion de las zonas de Equipamiento y Espacios Libres en zonas donde se
facilite su uso, no solo para el &mbito de actuacién, sino para el conjunto del territorio,
junto a las vias territoriales o proximos a zonas colindantes consolidadas. Finalmente
se sefiala que las vias que aparezcan en los planos de ordenacion deberan formar
parte de la intervencion, sirviendo de conexién con el sector de suelo urbano.

Los terrenos destinados a albergar al S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,
dada la facilidad de acceso desde la carretera insular TF-4113 y TF-4115, asi como la
disposicién de las edificaciones circundantes de manera opuesta a los terrenos en
estudio ha determinado que la zona se haya convertido, una vez abandonados los
usos agricolas, en un sector semimarginal, donde se registran afecciones tales como
fachadas traseras sin tratamiento, ocupacion con materiales de relleno, pérdida de los
valores naturales, etc.

La primera alternativa que surge a la hora de distribuir las parcelas
residenciales unifamiliares es la de ubicarlas lo méas cerca posible a las vias TF-4113 'y
TF-4115 , de tal forma que se favorezca la accesibilidad desde dichas vias.

Medidas Correctoras.

Fase de construccidon: Obras y Edificacion.

a) Emisiones, ruidos y vibraciones: Las emisiones de polvo a la atmésfera
generadas en el proceso de desmonte y terraplenado en la construccion del viario y en
la parcelacion serd sin duda uno de los impactos mas faciles de detectar, pudiendo
afectar su efecto directamente tanto a las personas como a la flora, fauna, flujos
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energéticos y ciclos de materia.

En el caso de la parcela de acogida del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1, limita con suelos en los que se ha dado un desarrollo urbanistico
desordenado y con suelo agricola por lo que habra que realizar un esfuerzo por
preservar la calidad del aire en este entorno, maxime si consideramos la
proximidad de las edificaciones residenciales del nucleo residencial de Llano del
Moro, asi como del viario general que conecta con La Esperanza.

La Medida Correctora méas eficaz para reducir las posibles alteraciones
producidas por estas particulas en suspensién sera la aplicacion de riegos puntuales
de las superficies de explanacion y desmontes antes de la retirada del material y del
comienzo de su carga, suelos mayoritariamente. Vistas las condiciones de la parcela
que albergarad este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, los riegos deberan
efectuarse al menos tres veces al dia, antes de empezar la jornada de trabajo, a las 4
horas siguientes y al finalizar la jornada, asi como cuantas veces fuese necesario si
las condiciones climaticas asi lo requiriesen, caso de existencia de viento, pudiendo
estos riegos verse minimizados en periodos de lluvias

Tanto las pistas como las zonas de trabajo variaran a medida que se
desarrollen las obras, por tanto hemos de tener en cuenta que en caso de llevarse a
cabo los riegos los mismos se realizaran fundamentalmente en aquellas areas en las
que se estén dando movimientos de tierras considerandose necesarios 5 litros por
metro de pista cada vez que se proceda al riego. Si se estima una longitud media de
pistas de 1.000 metros el volumen de agua necesario serd de 15.000 litros diarios, a
los cuales hay que afadir el riego sobre la superficie en la que se esta trabajando, si
consideramos que diariamente se trabaja sobre unos 2.500 metros de terreno nos
encontramos que el gasto diario sobre estos es de 37.500 litros diarios se estiman
unos 52.000 litros diarios si las obras de movimientos de tierra se prolongan durante al
menos tres meses nos encontramos que el gasto serd de 3.120 m?, durante las obras
de movimientos de tierra. En el resto de las labores de urbanizacion las emisiones
seran menores y de caracter puntual por tanto no resultaran significativas.

Igualmente se regara la superficie de rodadura de los camiones y maquinaria
implicada en la obra, cuidando en todo caso y en base a observaciones de los
operarios, que no se produzcan encharcamientos en las superficies por excesos de
riegos, dado el caracter arcilloso de los suelos presentes. La salida de los camiones
con los residuos generados por el desbroce de la parcela, asi como, con restos de
material de obra se efectuara con una distribucion temporal de 10 minutos de un
vehiculo a otro, partiendo los mismos de la parcela con la carga tapada con un toldo
para evitar la produccion de polvo por el barrido de aire al circular, asi como la caida
del material a la calzada.
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Los vehiculos y maquinaria de obras mantendran sus motores en buen estado
de funcionamiento con el fin de evitar emisiones gaseosas innecesarias (SO2, NOX,
CO, etc.) a la atmésfera.

Asimismo, durante las labores de desbroce y acumulacién de los elementos
vegetales retirados se establecera la prohibicion de proceder a la quema de rastrojos y
basuras en el interior de la parcela, ya que la abundancia de especies herbaceas y
arbustivas secas en la actualidad podrian contribuir a agravar situaciones de
descontrol durante dichas quemas.

En cuanto a los ruidos y vibraciones, estd comprobado que los ruidos de alta
intensidad pueden llegar a provocar sobre las personas y animales un estado de
agotamiento, fatiga nerviosa, disminucion de rendimiento y pérdida de audicion.

Igualmente los ruidos de menor intensidad podran perturbar a los habitantes de
areas proximas a las operaciones de la maquinaria pesada. La principal fuente de
ruido serd el arranque y carga del material en los desmontes de las parcelas para
ejecutar las cimentaciones de las edificaciones asi como los equipos moviles, trafico
de camiones y maquinaria pesada, de acuerdo con las caracteristicas en cada caso de
la etapa de obra. En este caso los movimientos de tierra seran minimos, comenzando
por la retirada de los suelos presentes y la excavacion posterior del substrato rocoso,
si bien la naturaleza geoldégica de estos materiales determina que las labores de
arranque del material no sean significativas. Los equipos moviles en este tipo de obras
seréan los propios de las operaciones basicas, arranque del material, carga, transporte
y servicios.

No en todos los equipos estas fuentes de ruido presentan la misma
importancia. Por las caracteristicas del entorno se evitara en lo posible el transito y
concentracion de maquinaria de obras y camiones en las vias de acceso a la zona asi
como que los motores permanezcan en funcionamiento innecesariamente. Por todo
ello se ajustaran en la medida de lo posible los horarios laborales de la construccién a
los del entorno en el que se integra.

b) Retirada y conservacion de suelos agricolas: El suelo vegetal afectado
relacionado con las pasadas actividades agricolas se corresponde con suelos
vegetales fértiles, cuyo espesor medio minimo se ha estimado en unos 50 centimetros,
siendo susceptible de ser recuperado y reutilizado en las plantaciones previstas
ligadas a los diferentes Espacios Libres y Parque Urbano.

Si consideramos que dentro de la parcela en la que se ubica el S.U.SO. — L.M.
1 LLANO DEL MORO 1, la superficie que ocupan dichos suelos es practicamente
coincidente con la totalidad del ambito del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1,

96



Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro

estos es unos 126.123 m?, significa que el volumen medio de suelo vegetal reutilizable
ser4 de aproximadamente unos 72.400 m°, volumen a todas luces excesivo para las
pretensiones de las plantaciones en los Espacios Libres, por lo que los excedentes
generados seran trasladados a zonas de préstamo que asi lo demanden.

Como primera actuacion este suelo sera retirado de las zonas afectadas por la
realizacion de las parcelaciones, tratdndose y almacenandose en lugares adecuados
para su posterior utilizacion en la realizacion de los diferentes Espacios Libres
previstos y Parque Urbano. Para ello se plantea como fundamental conservar dichas
capas de tierra vegetal, tratando separadamente el suelo edafico y las capas
geoldgicas inferiores, para lo cual, antes del comienzo de cada etapa de desmonte, se
procederd como sigue.

- Retirada, manejo y almacenamiento de la capa de suelo vegetal: Se debera
realizar con sumo cuidado para evitar compactaciones que destruyan la estructura del
suelo, la muerte de microorganismos aerobios, riesgo de contaminacion, etc. Para
evitar esta compactacion durante el proceso de retirada se evitara manipular ésta si no
esta seca o como minimo presenta un grado de humedad menor del 75%.

Por otro lado, sera especialmente estricto el prohibir el paso reiterado de
magquinaria pesada sobre este material, almacenandose en capas delgadas que en
suma no sobrepasen los 2 metros de altura, durante periodos no superiores a 12
meses en lugares llanos para evitar el deslizamiento y consecuente pérdida de estos
acopios.

Si por cualquier motivo los montones acopiados no fueran reutilizados en un
periodo mayor de 12 meses se sembrara su superficie con una mezcla de semillas,
principalmente leguminosas autéctonas, afladiendo mulch para evitar el deterioro de
las cualidades del suelo y riego del mismo.

De esta forma se mantendra su fertilidad y estructura en 6ptimas condiciones,
tarea especialmente importante en este caso dada la alta calidad edéfica de los suelos
de esta zona.

La ubicacién de los almacenamientos, en zonas llanas, asegurara la proteccion
contra el viento, la erosion, la posible contaminacién y la compactacién, puesto que se
situaran en una zona protegida y fuera de las areas de trabajo y transito.

Ademas, esta ubicacion en una zona llana, protegera el almacenamiento de
posibles riesgos de inundacion y deslizamientos. Para evitar la ocupacién de una
elevada superficie en el almacenamiento, se aconseja una relacién 5:1 entre la
superficie de la zona de la que elimina la tierra vegetal y la de los acopios,
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determinandose como emplazamiento idéneo provisional las zonas destinadas a areas
verdes.

- Conservacion y tratamiento de la tierra vegetal: Antes de la reutilizacion de la
tierra vegetal acopiada se le dard un tratamiento con materia organica a base de
estiércol y turba oscura nacional de caracter neutro (pH=7), asi como de abono
inorganico mineral complejo (tipo 15/15/15). De esta forma se recupera las
propiedades edafica que el material pudo haber perdido durante todo el proceso de
retirada y acopio, aplicAndose igualmente un tratamiento a base de nematocidas para
eliminar los nematodos.

- Reutilizacién de la tierra vegetal: Se realizard sobre el terreno seco con un
perfil similar al original, con maquinaria de ruedas de goma y ligeras en cuanto al
peso, que aseguren la no compactacion del suelo.

Se escarificard la superficie de cada capa de 15 centimetros de espesor
antes de cubrirlay de no menos de 65 centimetros si el material sobre el que se
fuera a extender estuviera compactado para favorecer el buen contacto entre las
sucesivas capas de material previniendo la laminacion en capas, la mejora de la
infiltracion y el movimiento del agua, evitando asimismo el deslizamiento de la
tierra extendida y facilitando la penetracién de las raices de las especies que se
planten. Asimismo se evitard, en todo caso, el paso de maquinaria pesada sobre
el material ya extendido.

Si al terreno vegetal no se le ha dado un abono previo, sera conveniente la
aplicacién al hoyo de materia organica y abono mineral para facilitar el arraigo de las
especies que se vayan a plantar.

Como se ha sefialado en apartados anteriores, los restos de tierra vegetal
gue no fueran empleados o reutilizados en el disefio de los Espacios Libres
previstos seran transportados convenientemente y trasladados como préstamos
hasta puntos demandantes de dicho recurso, contemplandose en las labores de
transporte mediante camiones similares medidas de seguridad que las descritas
para el apartado primero, es decir, las referentes a cubrimiento de la carga con
toldos, velocidades de circulacion, etc.

c) Retirada y acopio de la piedra natural de los muros: Como vestigio del uso
agricola pasado y en las zonas que actualmente siguen en explotacién agricola,
existen pequefios muros de contencién de tierras entre los bancales de unos 50
centimetros de espesor y que se encuentran dispersos a lo largo de todo el &mbito que
Nos ocupa, aunque se presentan mas abundantes en la zona localizada a mayores
cotas.

Se ha realizado una estimacién del volumen de piedra natural a retirar y a
acopiar adecuadamente en el interior del Ambito para su posterior reutilizacion, se ha
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estimado que existen aproximadamente 700 metros de muros de piedra natural con
una altura media de 1,5 metros y un espesor de 0,5 metros lo cual supone un volumen
de 525 m® de este tipo de material que habra que retirar selectivamente, previo inicio
de las obras.

La piedra natural, asi como, la resultante de los movimientos de tierras, seran
retirados y acopiados convenientemente para su posterior reutilizacion almacenandose
al igual que para la tierra vegetal las manzanas destinadas a zonas verdes. En todo
caso se evitara la mezcla de ambos recursos de tal manera que se permita el maximo
y rapido aprovechamiento de ambos.

Dicha reutilizacion de la piedra se llevara a cabo en el disefio de pequefios
muretes asociados a las areas destinadas Espacios Libres y zonas verdes del sistema
viario, desarrollando muros de piedra basdltica a cara vista que contribuyan a la
mejora estética de las actuaciones previstas.

d) Proteccion del suelo exterior: En la fase de ejecucion de los movimientos de
tierras y acopios de materiales constructivos se establecerd la prohibicion de instalar
magquinaria pesada, vehiculos o acopios de materiales, ni siquiera de forma transitoria
o temporal en el suelo exterior al S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, con el fin de
preservar las condiciones originales y a su vez garantizar la calidad del paisaje para
los futuros residentes del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1. En caso de afeccion
accidental se restaurara el terreno retirando cualquier tipo de maquinaria o elemento.

Especial seguimiento se efectuara sobre el estado de conservacion del
Barranco de Las Pedreras sobre el que no se efectuard ningun tipo de acopio ni
estacionamiento de maquinaria pesada en tan siquiera en las proximidades.

Para ello se procederd antes del inicio de las obras a la correcta informacion de
los operarios de la maquinaria pesada sobre la consideracion de tal medida.

e) Residuos y vertidos; En cuanto a los residuos podemos considerar que
actualmente en el interior de la parcela los mismos son escasos, sin embargo, nos
encontramos que los mismos son escasos, no obstante, aparecen algunos residuos en
el interior de la parcela que nos ocupa los cuales deberan ser trasladados hasta
vertedero.

En primer lugar hemos retirar el ambito el vehiculo abandonado existente,
debiendo el mismo ser entregado a gestor autorizado para su correcto tratamiento.

De otra parte nos encontramos con los restos vegetales generados durante las
obras los mismos deberan ser retirados antes de comenzar con las obras, y los
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mismos han de trasladarse a vertedero de forma selectiva, para que sufran un proceso
de compostaje, debido al importante volumen que presentan.

Asimismo se consideran residuos los posibles materiales sobrantes generados
en los, movimientos de tierras para llevar a cabo la parcelacion y el trazado de la red
viaria, en la canalizacion de los servicios -red de agua potable, riego, saneamiento,
baja tension, telefonia y alumbrado publico-, aglomerado asfaltico que pueda sobrar de
la pavimentacion de la via y restos de hormigén de la pavimentacion y encintado de
las aceras, etc., asi como cualquier resto de materiales utilizados en los procesos de
ejecucion de las edificaciones.

Los residuos generados por el personal laboral en la Fase de Obra seran
debidamente recogidos en recipientes comunes, trasladandose hasta los
contenedores de propiedad municipal mas cercanos a fin de que entren en la dinamica
del servicio de recogida de residuos sélidos urbanos. En todo caso el volumen diario
estimado de produccién es 0,6 Kg./persona.

Con respecto a la hidrologia superficial y subterranea, se tomaran las medidas
necesarias para evitar que durante las obras los vertidos accidentales de aceites y
gasoil contaminen las aguas superficiales y subterraneas. En cualquier caso los
cambios de aceites y labores de mantenimiento de la maquinaria implicada en las
obras seran llevadas a cabo en talleres autorizados evitandose con ello la generacion
de vertidos no deseados en la zona que nos ocupa.

Se dosificara correctamente el agua empleada para el riego de las superficies
de desmonte. En caso de vertido accidental se recogerd y transportara a un vertedero
autorizado.

f) Medidas de integracién paisajistica:

- Vegetacion:

Las plantaciones son las Medidas Correctoras adecuadas para paliar las
alteraciones que originan las obras y para lograr su integracion paisajistica con el
medio. En este sentido, el plan de revegetacién debe producir efectos muy positivos en
los dos aspectos mas afectados, el entorno urbano residencial, el rustico y el paisaje,
puesto que también es notoria su incidencia sobre la contaminacion acdistica y la
contaminacion atmosférica.

Como Medida Correctora tendente a la mejora de las condiciones estéticas de
dichos ambitos se propondra la plantacion de diferentes especies vegetales, cuya
eleccion se ha realizado en base a las caracteristicas fisicas del medio donde se van a
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implantar, como son unas precipitaciones medias y una temperatura suave y a los
criterios observados en las zonas residenciales del entorno en cuanto a especies
arboreas, arbustivas y vivaceas, integrando igualmente puntuales elementos arbéreos
ya existentes. En todo caso las especies introducidas no se dispersaran por si
mismas, no existiendo, por tanto, peligro de que puedan escaparse de cultivo y
asilvestrarse.

Para la distribucién de las especies se seguira el criterio siguiente. La superficie
destinada a cada planta oscilara entre los 35-40 m2 para el caso de las especies
arbdreas, los 20-25 m2 para las especies arbustivas y superficies considerablemente
inferiores para las especies vivaceas y tapizantes, determinandose unos 5-10 m?. No
obstante, a la hora de efectuar la plantaciébn, se huira de buscar simetrias,
equidistancias, alineaciones y distribuciones monétonas de las especies, con el fin de
obtener un resultado estético pero, al mismo tiempo, lo menos artificial que sea
posible.

El nimero de especies diferentes que se asigna a cada superficie de plantacion
y en general a toda la obra es tal que permitird la intercalacion de especies que dé
como resultado dicho objetivo. A continuacion se relaciona una seleccion de las
principales especies vegetales a utilizar en cada caso:

- Zonas Verdes ligadas a Espacios Libres

Las zonas seran acondicionadas con especies arboreas y arbustivas
ornamentales de sombra propias de estas cotas. Se acondicionard con un espesor de
tierra vegetal de 0,3 metros y una profundidad por debajo del limite inferior del sistema
radical un espacio minimo de 15 centimetros. En el hoyo se introducird tierra de
cabeza, fertilizada y el relleno del resto del hoyo se efectuard con tierra vegetal
debidamente abonada, lo que representard un volumen de aproximadamente 9.685,5
m3 procedente en su totalidad de los suelos retirados previamente de las parcelas
agricolas.

Ademas de esta capa de tierra vegetal se determina que los hoyos generados
para las distintas especies presenten dimensiones diferentes segin su porte, las
especies arbéreas y arbustivas deberan presentar un hoyo de 0,5 x 0,5 x 0,5 metros lo
cual supondra un volumen de tierra de cabeza fertilizada por ejemplar de 0,125 m?, las
vivaceas de 0,1 x 0,1 x 0,1 metros por lo tanto necesitaran un 0,001 m? de tierra
vegetal.

Se estima que tan sélo el 40% de la superficie destinada a zona verde sera
objeto de plantacion si consideramos que las especies arbdreas y arbustivas para un
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correcto desarrollo necesitaran entre 35-40 m? consideramos oportuno establecer
aproximadamente el 50% de la superficie que se va a destinar a ajardinamiento para la
ubicacién de arboles y arbustos, mientras que el resto serd destinado a la instalacion
de especies vivaces. Consideramos que debe existir gran variedad en lo que especies
arbdreas y arbustivas se refiere pues debido a su porte son las que dotardn al ambito
de mayor heterogeneidad, mientras que el nUmero de especies vivaces propuestas es
bastante menor al objeto de que se puedan crear areas monoespecificas de
dimensiones considerables.

Especie ‘ N° ejemplares Volumen de tierra vegetal
Arbédreas y arbustivas:
Apollonias barbujana (Barbuzano). 15 1,875 m®
Convolvulus floridus (Guaidil). 15 1,875 m°
Laurus azorica (Laurel). 15 1,875 m*
Cheirolopus canariensis 15 1,875 m*
(Cabezon).
Spartium junsium (Retama 15 1,875 m®
amarilla).
Acacia cyclops (Acacia). 15 1,875 m®
Marsetella moquiana (Palo 15 1,875 m°
sangre).
Nauplius sp. (Nauplio). 15 1,875 m°
Juniperus phoenicea (Sabina). 15 1,875 m*
Phoenix canariensis (Palmera 15 1,875 m®
canaria).
Vivaceas:
Limonium sp. (Siempreviva). 200 02m’
Agapantus africanus (Agapanto). 200 02m°
Pellargonium sp. (Geranio) 200 02m’

- Zonas Verdes asociadas a Sistema Viario ( alcorques).

Estas plantaciones corresponderan al acondicionamiento de los alcorques del
sistema viario previsto. En todo caso y al igual que para los ambitos anteriores, la
seleccion de las especies vegetales se ha realizado en base a las caracteristicas
fisicas del medio donde se van a implantar.

Como se puede observar las especies propuestas presentan caracter arbéreo o
arbustivo localizandose las mismas en el interior de los alcorques propuestos para el
ambito que nos ocupa, los cuales se localizan en determinados viarios de la S.U.SO. —
L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, y se distribuyen equidistando entre si 20 metros,
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estimandose para la totalidad del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, un total de
90 alcorques instalandose en igual nimero cada una de las especies propuestas.

Especie N° ejemplares Volumen de tierra
vegetal
Arbodreas y arbustivas:
Apollonias barbujana (Barbuzano). 45 5,625m°
Laurus azorica (Laurel). 45 5,625m°

Para realizar las plantaciones de las zonas verdes, en especial para las
arbéreas se tendra en cuenta que los hoyos de la nueva ubicacion seran
dimensionados de forma que alrededor del diametro quede un espacio minimo de 30
centimetros y una profundidad por debajo del limite inferior del sistema radical un
espacio minimo de 15 centimetros, no obstante en cualquier caso se pretende se
aporten para cada uno de los ejemplares al menos 0,125 m® de tierra vegetal y se
introducira tierra de cabeza, fertilizada debiéndose encontrarse la tierra vegetal
debidamente abonada.

El primer riego sera profundo de unos 10 litros por especie vegetal,
posteriormente se hara una vez por semana durante los tres primeros meses, a una
dosis media de 5-10 litros/planta.

En el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, se proyecta la instalacién de una
boca de riego en cada zona verde de tal forma que se pueda regar cuando las
condiciones meteorologicas lo hagan necesario.

- Muros de piedra natural:  Aquellas zonas del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1, en las que una vez que se ejecute el Proyecto de Urbanizacion, resulten
muros que salven desniveles visibles se realizardn o chaparan con piedra natural del
lugar pues en la parcela existe actualmente un volumen aprovechable de este material
procedente de los antiguos muros agricolas.

- Enterramiento de la linea eléctrica y de telefonia: La linea de tendido eléctrico
y telefénico que discurre a través del S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, debera
ser enterrada en zanja bajo el sistema viario propuesto de tal manera que se elimine
del paisaje residencial este elemento, mejorando sin duda la calidad estética del
conjunto.

h) Consideraciones estéticas de las edificaciones dotacionales y equipamiento:
Cualquier tipo de edificaciones a realizar en estas instalaciones utilizaran materiales
que garanticen un acabado de calidad en las fachadas, asi como, en puertas y
ventanas. Se recomienda el revestimiento con mampuestos de piedra en la parte
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inferior de los paramentos exteriores.

En cuanto a los colores de las fachadas de las edificaciones se emplearan
preferentemente tonos de la gama de los terrosos, evitAndose en todo momento la
introduccion de contrastes cromaticos, coloraciones y carteles llamativos. Se cuidara
especialmente el tratamiento de las cubiertas, consideradas como otra fachada mas
del edificio.

Toda estructura anexa a las instalaciones que se encuentre situada en el
exterior deberd ser tratada debidamente con pintura o cualquier tipo de revestimiento
gque presente un acabado adecuado.

Igualmente y con respecto a la degradacion paisajistica que introducen las
numerosas fachadas traseras de las edificaciones residenciales circundantes seran
fomentadas actuaciones tendentes a la mejora estética de las mismas mediante
labores de encalado y pintado con tonalidades homogéneas, de tal manera que se
dote al conjunto residencial de cierta mejora estética.

Fase Operativa: Funcionamiento.

Las Medidas Correctoras en la Fase Operativa del planeamiento que
contempla el S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, van encaminadas a mantener en
perfectas condiciones de funcionamiento y conservacion los usos desarrollados, tanto
el Residencial como el Dotacional, Zonas Verdes, Equipamiento, Sistema Viario, etc.
sin que se produzcan pérdidas o mermas significativas de los mismaos. A continuacion
se relacionan las principales medidas a considerar, a saber:

a) Residuos y vertidos: Los residuos solidos generados en esta etapa de la
ordenacion seran los normales de cualquier urbanizacion residencial. Estos seran en
su mayoria de origen alimenticio, papeles, cartones, vidrios, plasticos, etc. Para la
evacuacion de estos residuos se instalara en cada parcela o zona, en lugar facilmente
accesible desde el exterior, un edificio ventilado para contenedores de basura dotado
con puerta de cierre a presion. Los residuos seran recogidos por el servicio de
limpieza municipal correspondiente y transportados diariamente a vertedero
autorizado.

Otros residuos que se producirdn seran los restos vegetales de las zonas
verdes y jardines, teniendo datos para el conjunto de los mismos en funcion de la
superficie a ocupar de 0,03 Kg./m2/mes en peso fresco.

b) Hidrologia e hidrogeologia: Se realizard antes del comienzo de la época de
lluvias una limpieza de cunetas de las vias y puntos de desaglies del sistema de
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drenaje de aguas pluviales tanto de las calzadas para trafico rodado como de los
caminos peatonales y asi evitar que se produzcan inundaciones de zonas no
deseadas, previniendo un aumento de la erosion y una pérdida de los materiales,
sobre todo en las zonas verdes y jardines y una afeccién negativa a los residentes y
usuarios de las vias.

c) Zonas verdes, jardines y alcorques: Se velard por el adecuado
mantenimiento de las zonas verdes, asi como las plantaciones realizadas para el
acondicionamiento del sistema viario (medianas y alcorques), realizando las podas y
reposiciones de marras precisas, retirando los restos vegetales de podas y residuos
que puedan ser depositados por el viento (papeles, plasticos, etc.), etc.

El riego de estas zonas se hara dosificandolo correctamente segun las
necesidades del momento, evitando los excedentes de riego que puedan generar
pérdidas de suelos, erosidn, pequefias inundaciones, obstruccién del sistema de
drenaje de las vias, etc. Igualmente se dosificaran los fertilizantes (sobre todo los
inorgénicos) y los pesticidas en general (herbicidas y nematocidas) evitando niveles
excesivos de concentracion que perjudiquen a los habitantes del S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1.

d) Bienestar social: Los equipamientos y dotaciones se mantendran en
perfectas condiciones. Igualmente se conservard en perfectas condiciones el
pavimento de las vias y paseos peatonales pertenecientes a la urbanizacion,
reponiendo las superficies deterioradas, evitando de esta forma producir molestias a
los usuarios, pérdida de fluidez en la circulacién, aumento de los indices de riesgos de
accidente, etc.

Asimismo es necesaria la limpieza de las aceras y borde del viario interior y
aparcamientos. El mobiliario urbano (puntos de luz, bancos, sefiales de trafico,
semaforos, etc.) se reparara y repondrd, en caso de pérdida, con el fin de cuidar la
calidad paisajistica y social del conjunto.

e) Paisaje: Todas las Medidas Correctoras anteriores suponen el
mantenimiento de la calidad paisajistica de la ordenacién, no permitiendo la
degradacién o el abandono de los usos proyectados.

El nivel de iluminacion sera de 10 lux con este tipo de alumbrado publico se
evita producir impactos no deseados sobre las aves nocturnas que visiten el lugar,
pues al ser una iluminacién apantallada y con regulacién de intensidad se elimina la
proyeccion de emisiones luminosas no deseadas, asi como el impacto visual que se
podria generar por exceso de iluminacion, ya que el grado de iluminacion se adaptara
a las necesidades del momento.
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Asimismo se ajustara en sus caracteristicas y especificaciones para no
perjudicar la observacion astrondmica de las instalaciones internacionales del
observatorio astrofisico de Izafia segun el Real Decreto 234/1992 que reglamenta la
Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la Calidad Astrondmica de los
Observatorios del Instituto de Astrofisica de Canarias.

Asciende El Presente Presupuesto A La Referida Cantidad de SETENTA Y
TRES MIL SETECIENTOS TREINTA Y SEIS EUROS CON SENSENTA Y DOS
CENTIMOS DE EURO(73.736,62 Euros).

Se define un Plan de Seguimiento y Control adecuado a este S.U.SO. — L.M.
1 LLANO DEL MORO 1, con este se pretende comprobar la realizacion de las Medidas
Protectoras y Correctoras propuestas, proporcionar informacion inmediata acerca de
los valores criticos fijados para los indicadores de impactos preseleccionados, de la
comprobacion de los impactos predichos y por dltimo, de la calidad de las Medidas
Correctoras adoptadas.
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Como CONCLUSION FINAL, una vez realizado el estudio del estado actual de
la parcela en cuanto a factores ambientales que pudieran verse afectados por la
planificacion, construccion y funcionamiento de este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL
MORO 1, se deduce en que la ubicacién y ordenamiento de este S.U.SO. — L.M. 1
LLANO DEL MORO 1, son compatibles con el area en la que se quiere instalar y su
entorno.

Por lo tanto se concluye que el desarrollo de este, SUSO — LM “Llano del
Moro” es compatible en cuanto a las caracteristicas naturales vy
socioecondémicas del medio se refiere. Se considera, por tanto, para el conjunto de
este S.U.SO. — L.M. 1 LLANO DEL MORO 1, que el Impacto Ambiental previsto
resultard POCO SIGNIFICATIVO.
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4.- OBRAS DE INFRAESTRUCTURA Y URBANIZACION

4.1.- RED VIARIA

Como resultado de los objetivos y criterios adoptados en el apartado anterior, el
sector se desarrolla a partir de un viario que lo conecta con la via TF - 4.115, Ctra. de
El Rosario a Llano del Moro, perpendicular esta via, se ejecutara una via de 15,5
Metros, remata en 2 rotondas, una de ellas en la TF4115, y otra en la interseccién con
el nuevo Sistema General que bordea, la actuacion y que sustituira a la TF4115 en un
tramo.

Se plantea el trafico de modo que las vias secundarias sean de doble sentido,
con un aparcamiento en linea, anchos de bandas de acera variable, y en la cual se
intercalan setos de vegetacion con arboles de porte medio.

Las secciones de este viario interior, seran desde 15,5 metros, presentando
bandas de aceras de 2 metros de ancho, y una banda de rodadura desde 11 metros.

En cuanto a los materiales a emplear, estardn supeditados en todo caso al
desarrollo del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

4.2.- ABASTECIMIENTO DE AGUA

El abastecimiento de agua se ejecutard mediante una acometida a la red
municipal, previéndose la conexion desde la red que procede del depésito existente
exterior al sector y situado a una cota mas alta, teniendo presion y caudal suficiente
para garantizar el abasto de la nueva urbanizacion.

Se prevé la creacion de anillos, con tuberia de fundicion ductil de 100 mm. de
didmetro, uno en cada zona de la nueva urbanizacion, de los que se “cuelgan” redes
terciarias, de polietileno de alta densidad, que bordean las manzanas y en las que se
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instalan las acometidas domiciliarias a las parcelas.

En todo caso, en el Proyecto de Urbanizacion quedara correctamente definida
y dimensionada la red de suministro de agua, ajustdndose tanto a la normativa vigente
como a las disposiciones del Ayuntamiento de El Rosario.

La red se completa con la instalacion de hidrantes contra incendios, que en

algun caso provocan la prolongacién de los anillos de fundicién, con el fin de
abastecerlos con diametro adecuado.

4.3.- RED DE SANEAMIENTO Y PLUVIALES.

4.3.1.- RED DE PLUVIALES.

Se proyecta un sistema separativo, dada la existencia de cauces publicos
(barrancos) en las cercanias para poder efectuar el vertido de las aguas pluviales.

Se construirdn aliviaderos en los tramos de la urbanizacién existente por el
limite suroeste.

De cualquier forma, se prevé en el caso de que no esté construido asi aliviar
los excesos de caudal que se aporten a la estacion depuradora municipal en el caso

de aguaceros.

4.3.2.- RED SANEAMIENTO.

Existe en la zona una red de saneamiento, que discurre bajo la via TF - 4115,
al que se conectara la de nueva creacion.

Desde el punto de cota més bajo del area de intervencion debera de
acometerse, un trozo soterrado, por la via Camino El Convento, hasta el encuentro
conla TF 4115.

La red previste consiste en canalizaciones de P.V.C. enterradas bajo calzada,

establecida en tramos rectos que se articulan en los pozos de registro, separados
entre si un maximo de 45 m.

4.4. RED DE MEDIA, BAJA TENSION Y ALUMBRADO PUBLICO

4.4.1.-RED DE MEDIA TENSION:
Linea de Media Tensién

El punto de conexion para el suministro eléctrico estara en el punto de la red
actual mas cercano al nuevo suministro, intercalando en dicho circuito los nuevos
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centros de transformacion, mediante celdas de entrada y salida, equipadas con
interruptores-seccionadores de corte y aislamiento en SF6.

La red estard constituida por conductores unipolares de aluminio de seccién
3x(1x150) mm2, aislamiento seco para 12/20 KV enhebrados en conductos de PE de
g 160 mm dispuestos en canalizacion subterranea a una profundidad de 1,05 m y
protegidos por un dado de hormigén.

Esta canalizacion se registrard mediante arquetas tipo A-3 y sétanos tipo S-1y
su trazado discurrira por calzadas.

Centro de Transformacioén

Para hacer frente a la demanda de potencia se prevé la instalacién de cuatro
Centros de Transformacion, que se ubicaran en la Manzanas 3, 11, 12y 19.

Los Centros de Transformacién podran ser subterraneos o aislados de
superficie y sus dimensiones estaran en funcion de la superficie necesaria para su
equipamiento.

4.4.2.-RED DE BAJA TENSION:

De los centros de transformacion a proyectar partiran en red subterranea, las
lineas de distribucion en Baja Tensién que alimentardn a las parcelas de la
urbanizacion.

Estaran constituidas por conductos unipolares (3 fases + neutro) con
aislamiento de polietileno reticulado para 1KV que seran enhebrados en conductos de
PE de 160 mm. de diametro dispuesto en canalizacion subterranea a 0,60 m de
profundidad y protegidos por un dado de hormigén.

Las secciones de cada una de las lineas seran telescopicas y se utilizaran
cuadros de poliéster armado con fibra de vidrio para efectuar los cambios de seccion y
derivacién a parcelas. Estos armarios estardn equipados con sus correspondientes
embarrados y fusibles para efectuar las derivaciones.

4.4.3.-RED DE ALUMBRADO PUBLICO:

Se utilizaran luminarias homologadas por el I.A.C. con lampara de vapor de
sodio alta presion de 100 w. Los niveles de alumbrado previstos a partir de las 12.00
horas de la noche seran los siguientes:

Calles principales 10-15 lux
Peatonales 5-10 lux

Todas las luminarias iran provistas, ademas, de su equipo de encendido, de un
reductor de consumo que comenzara a funcionar a partir de las 24 horas.

Los conductores a utilizar en las lineas de alimentacion seran tetrapolares o
unipolares, de cobre con aislamiento de polietileno reticulado para 1 KV. Enhebrados
en conductos de PE de 110 mm de diametro dispuestos en canalizacion subterranea a
0,40 m de profundidad y protegidos con un dado de hormigon.

El cuadro de mando y proteccion del alumbrado publico se instalara junto a las
estaciones transformadoras.
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Junto a cada base de soporte se instalara una arqueta del tipo normalizado por
el Servicio de Alumbrado Municipal.

Siempre que se realice un cruce de calzada se dejara un tubo vacio de reserva
y se colocaran en las aceras que delimitan el cruce una arqueta.

4.5.- RED DE TELEFONIA

Basandose en el punto de conexién facilitado por la Compafia Telefénica, se
desarrollan las canalizaciones y arquetas recomendadas por la misma. Disefiando sus
caracteristicas de acuerdo con las homologadas por dicha Compafiia. Se instalan bajo
las aceras, protegidas por un recubrimiento de hormigén.

4.6.- ZONAS VERDES

Coincidiendo con los parametros descritos en el Plan General, se mantiene la
conexion establecida desde la via existente TF4.115, Ctra. de El Rosario a Llano del
Moro, garantizdndose de esta forma la obtencion de condiciones ambientales que
aseguren un adecuado entorno a los equipamientos o dotaciones préximas.

En el extremo este del sector junto a la zona urbana de Llano del moro, se
proyecta un gran espacio verde, con el fin de crear un gran borde natural que sirva de
transicion entre el suelo urbano y el ristico.

Por otro lado se ha proyectado otra gran zona verde en el interior de las
manzanas de edificaciones de tres plantas de altura en el acceso principal a todo el

sector.
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Los Espacios Libres de caracter publico podran incluir elementos de mobiliario
y pequefias construcciones con caracter provisional (quioscos, cabinas de teléfonos,
paradas de autobus, infraestructuras, etc.).

47.- SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

El Sector se adapta a las determinaciones del Decreto 227/1997 de la
Comunidad Autébnoma de Canarias, en cuanto a condiciones que debe cumplir el
nuevo planeamiento. En concreto lo relativo a disposiciones sobre barreras
urbanisticas, articulos 3 y S.S. desarrollados segun el Anexo U.1.1.1. con itinerarios
adaptados, en cuanto la banda peatonal general del conjunto del sector se ha previsto
superior a 1,40 metros de ancho, asi como la pendiente media de las vias de la
urbanizacion es inferior al 6%, lo que permite el acceso al itinerario de uso publico. Se
mantiene en dicho recorrido altura libre de obstaculos de 2,10 metros, asi como se ha
previsto una calzada y recorridos peatonales sin interrupciones bruscas y con
pavimentos duros y no deslizantes.

En cuanto a recorridos mixtos, su anchura es superior a 3 m. con banda
peatonal independiente y diferenciada, altura libre de obstaculos superior a 3 m., no
existen peldafios, escaleras ni interrupcién brusca de itinerarios, asi como se ha
previsto un pavimento duro y antideslizante, adaptado de acuerdo con lo indicado en el
parrafo anterior.

El Proyecto de Urbanizacion cumplird las determinaciones del Dto. 227/97,
para la ejecucién de sus elementos comunes.
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5. RESUMEN DE CARACTERISTICAS

51. DESGLOSE DE SUPERFICIES. TIPOLOGIAS Y USOS.

Parcelas Residenciales N° de Parcelal Tipologia N° Plantas Superficie Edif. Neta Edif. Total Viviendas Habitantes
[ 1 EAb - VP. 5 4.880,00 195 9533,00 95 305 ]
[ 2 E Ab. 5 4.138,00 1,95 8.083,00 81 259 ]
| 3 EAb.-V.P. 5 5.572,00 1,95 10.884,00 109 348 |
[ a E Ab. 5 4.880,00 2,10 10.259.00 103 328 |
[ 5 E Ab. 5 6.200,00 2,10 13.034,00 130 417 ]
[ 6 E Ab. 5 5.539,00 2,10 11.645,00 116 373 |
[ 14 CJB 2 1.980,00 0,80 1.584,00 17 53|
5 CJB 2 1.070.00 1,30 1.391,00 9 29 ]
[ CJB 2 2.116,00 08 1.693,00 18 56 ]
[_TOTAL Residencial 36.375 68.106 677 2168 |
En Ciudad Jardin la vivienda de calculo es la resultante de dividir la superficie de la parcela residencial entre la parcela minima.
En Edificacion Abierta la vivienda de calculo es la Vivienda Urbanistica de superficie = 100 m2.

DESGLOSE DE EQUIPAMIENTOS.

Parcelas Dotac. Pub. N° de Parcela Tipologia N° Plantas Superficie Sup./S. NETO Edif. Neta Edif. Total
[ 8 D-2 2 7.068,00 1,20 8.482
[ 17 D-2 2 1.797,00 1,20 2.156

[ TOTAL Dot Pt 858500 Toe800]

Parcelas Equip. Privado. N° de Parcela Tipologia N° Plantas Superficie Sup./S. NETO Edif. Neta Edif. Total
[ 10 E-2 2 7.567,00 1,00 7.567,00

[ ToTAL i Prade AT Tee70 |
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DESGLOSE DE ZONAS VERDES.

Zonas Verdes N° de Parcela Tipologia N° Plantas Superficie
[ 7 ZV-PU 149500 | ]
[ 9 ZV-PU 2.928,00
[ 11 ZV-PU 6.604,00 |
[ 12 ZV-PU 956,00 |
[ 13 ZV-PU 3.152,00 |
[ 18 S.G.Esp. Libre 8.470,00 |
[ 19 S.G.Esp. Libre | 8.156.050 |
[ToTAL ZonAs veRbes 1513500 |
[5G Espasolibe [esz600 ]
I T Y [Fizeion |

DESGLOSE TOTAL DE SUPERFICIES.

PARAMETROS GENERALES  SUSO - LM1 LLANO DEL MORO1. ]

'SUSO-LM1LLANODELMORO
—e e —
[SUPERF. DEL SECTOR | [ eeizs ] [ im0 ]
[EDIFCB. DEL SECTOR | 060 0,60
EDIFCB. TOTAL | [t Residenc. + Mt Equip. Lucrativd [ 75674 | [ 75674 ]
[_ZonAvERDE | [ oowmoowe ] 5376 ] [ 1543500 ]
[DoTAc.PuBLICA ] [ 1ONE/100M2 ] [ 7ser38 ] [ ®s®e500 ]
[ EQUP. PRIVADO | [ 10MZ/100M2 | [ 756738 | [ 786700 |
[ viario ] [ 2341900 ]
[CSISTEMA GRAL VIARIO ] [ sorso0 ]
[ SISTEMA GRAL ESP. LIB. | [ 1662600 ]
IW [ verde + Dotac. Publica + Viario + Sist. Gral. Viarid [ 2270214 ]
[ APROV. MEDIO | [_10%E.T.DELSECTOR ] [ 786738 | [ 7586740 |
[ POBLACION TECHO _| [ Habitantes | [ 2168 ]
[VIVIENDAS PROTEGIDAS | 25% s /. RESIDENCIAL (VPO)| [ 702650 ] [ 2850000 ]
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6. DESARROLLO DEL SECTOR

De acuerdo al articulo 36 del Reglamento de Gestién Urbanistica, se determina
una unica (1) Unidad de Actuacion, coincidiendo con el limite antes descrito, del cual el
propietario mayoritario del mismo es Gestur Tenerife S.A.
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CUADRO DE USOS POR POLIGONOS.
LLANO DEL MORO 1.

Manzana o Uso Basico Usos Tipologia
zona Compatibles
4,56 Residencial Oficinas, Edificacion
EA Comercial (5%), Abierta.
Garaje
Residencial 5 Plantas aparcamiento
1,2,3 Residencial Oficinas, Edificacion
EA Comercial (5%), Abierta.
Residencial Garaje
V.P. 5 Plantas aparcamiento
14, 15, 16 Residencial Oficinas, Ciudad Jardin.
CcJB Comercial (5%),
Garaje
Residencial 2 Plantas aparcamiento
8,17 Dotacién. Socio-Cultural, Edificacion
(D-2) Docente. Deportivo. Abierta.
Dotacién 2 Plantas
10 Comercial — Social | Oficinas, Socio- Edificacion
(E-2) Cultural. Cultural, Deportivo, Abierta.
Garaje-
Equipamiento 2 Plantas Aparcamiento
7,9, 11,12, Espacio libre.
13, 18,19
ZV - PU
Zona Verde

Santa Cruz de Tenerife, Marzo de 2007.

Los Redactores.
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7. PLAN DE ETAPAS.

El Plan de Etapas tiene por objeto cumplimentar lo dispuesto en los articulos
54, 57 y 62 del R.P., justificando y estableciendo las bases para la ejecucién de las
obras de urbanizacién, con las determinaciones y previsiones del sector.

7.1. DESCRIPCION DE LAS ETAPAS

Se establece una Unica (1) etapa, coincidiendo con la Unidad de Actuacion.

7.2. DURACION

Se establece un plazo de un (1) afio, en la Etapa, desde la Aprobacion
Definitiva del Plan General, para la redaccién del Proyecto de Urbanizacién y de
Gestion.

7.3. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La ejecucion de las obras de urbanizacién se ejecutaran en un plazo de 4 afios,
para cada una de las etapas, a partir de la Aprobacién Definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

117



Plan General de Ordenacion SUSO - LM1. Llano del Moro

8. DETERMINACION DEL 10% DE APROVECHAMIENTO.

8.1. CRITERIOS

La localizacién y determinacion del 10% de Aprovechamiento Medio, de cesion
a la Administracion actuante, se realizara mediante Gestion privada. Dentro de los
sistemas de Gestién privada, se determinard uno de ellos y se realizara el
correspondiente proyecto de equidistribucion.

8.2. CONTENIDO Y EVALUACION

Las cifras globales derivadas del sector son

* MAGNITUDES GLOBALES (M?):

- Superficie bruta................................. 126.123
- Manzanas residenciales .................... 36.375
- Areas libres........ccccvvveveevviieiiiiiinnnnn, 31.861
- Equip.social (Dotacional).................... 8.865

- Equip. comercial (Lucrativo).............. 7.567

= ViIAN0 v 41.455

« EDIFICABILIDAD (M?)

- Superficie sector...............eeeeeeeiinn. 126.123
- Edif. lucrativa sector ............c...c.cou... 0,6

- Techo lucrativo teorico....................... 75.674
- 10 % Aprovechamiento lucrativo ....... 7.567
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9. ESTUDIO ECONOMICO.

9.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS

El Estudio Econdmico y Financiero tiene por finalidad cumplimentar lo
dispuesto en el articulo 57 del Reglamento de Planeamiento, en cuanto hace
referencia a la evaluacién econdémica de la implantacion de los servicios y de la
ejecucion de las obras de urbanizacion previstas.

9.2. CONTENIDO

Las especificaciones requeridas conforme el epigrafe anterior, se desarrollan
en orden a lo siguiente:

Se fijan los modulos o precios unitarios de aplicacién a las distintas obras o
Servicios.

Se determina el coste aproximado de las obras a precios actuales, con
expresion de su distribucion en cada una de las etapas previstas.

Finalmente, se establece la proyeccion de los costes estimados en cada etapa
en funcién de su fecha de ejecucion, el reparto propuesto por el Plan de los costes de
financiacién y el estudio comparativo de estos costes por parcela tipo o metros
cuadrados de edificacién previsto.
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9.3.5.U.S.0.-L-M-1 LLANO DEL MORO.
ESTUDIO ECONOMICO.

Parcial

Euros

332.715

526.795

471.346

166.357

»
=

P.A. 120 E/hab 170.253

332.715

o
[

P.A. DEPURADORA 225.203

138.631

693.152

110.905

128.107

31861 m2 x 18,03 €/m2 = 574.454
TOTAL EMa oot 3.870.632
G.G + Bl (229)..reoeveeeeee e 851.539
TOTAL OBRAS.......eeeeeoeeeeeee e eee e veeess e ses e 4722171
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ANEXO. NORMATIVAS PGO EL ROSARIO:

EDIFICACION ABIERTA EA

(DOCUMENTACION ADJUNTA P.G.)

EDIFICACION CIUDAD JARDIN EXTENSIVA CJA

(DOCUMENTACION ADJUNTA P.G.)
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CAPITULO 6. Normativa Aplicable a la Edificacion Abierta.

Art. 5.6.1. Definicion y generalidades

1. Se entiende por la tipologia Edificacion Abierta (EA) aquella edificacion colectiva que se
configura en uno o varios bloques de altura con “n” plantas, abriendo fachada a todos sus
lados en parcela ajardinada.

2. Se establecen dos subtipos dentro de la Edificacion Abierta:

a. Edificacion Abierta EA: es la edificacion colectiva que se configura en uno o varios
bloques de altura con “n” plantas, abriendo fachada a todos sus lados en parcela
ajardinada, segun la Ordenanza Grafica.

b. Edificacion Abierta Escalonada EAE: es la edificacion que se configura en uno o
varios bloques de altura con 6 plantas maximo. Escalonada en el frente segun la
topografia del sitio como se indica en la Ordenanza Gréfica, con saltos de una planta
y fondo minimo del escalonamiento de 2m. Se organiza igualmente abriendo
fachadas a todos sus lados.

Ambas tipologias se resumen segun los parametros de la tabla siguiente:

CUADRO 1 EA EAE
EDIFICACION ABIERTA (C.
RESUMEN) ABIERTA ABIERTA ESCALONADA
PARCELA MINIMA: 500m? 500m?
(SEGUN PLANOS ORDENACION (SEGUN PLANOS ORDENACION
i DETALLADA) DETALLADA)
N° MAXIMO DE PLANTAS: N PL 6 pl. / 3pl. Varadero
EDIFICABILIDAD NETA: (SEGUN ORDENACION) (SEGUN ORDENACION)
0,60-3,50 0,60-1,50
OCUPACION: 70% 70%
OCUPACION SOTANOS: 80% 80%
OCUPAC. MINIMA CON JARDINES: 20% 20%
(SEGUN ORDENANZA GRAFICA) (SEGUN ORDENANZA GRAFICA)
RETRANQUEOS: 5M /6M ACANTILADO 5M /6M ACANTILADO
FRENTE MINIMO DE PARCELA: 15m 15m
FRENTE MINIMO VIVIENDA: 4,50m 4,50m
USO PRINCIPAL: PLURIFAMILIAR PLURIFAMILIAR

3. Podran ser edificadas aquellas parcelas residuales, construidas a ambos lados 0 a un
lado en caso de estar en esquina, que no cumplan con la parcela o frente minimos.
Deberan cumplir el resto de condiciones urbanisticas de este Plan General y las
condiciones vigentes de habitabilidad de la Comunidad Autbnoma. Se solicitara informe
previo municipal.

4. Las parcelas tendran chaflan de 5m minimo en esquinas con vial.

5. Las Viviendas Interiores solo se permitiran en las condiciones establecidas en el Art.-5.1.8
Viviendas Interiores. En ninguna de las variantes tipoldgicas de Edificacion Abierta, se



permitiran las viviendas interiores que presenten frente minimo Unicamente hacia la parte
de acantilado o corte del terreno ladera arriba, segun los graficos.

6. Todas las Dotaciones y Equipamientos en cualquiera de las Zonas de Ordenanza del
municipio, salvo en Edificacion Cerrada, cumpliran con los parametros urbanisticos de la
Edificacion Abierta EA. La edificabilidad y el nimero de plantas seran, en cada caso, las
establecidas por parcela en los Planos de Ordenacién Detallada, en las Fichas de los
Ambitos de Gestion o en Convenio.

7. Las Dotaciones y Equipamientos en cualquiera de las Zonas de Ordenanza del municipio
podran asi mismo, variar las condiciones de altura de pisos, retranqueos, chaflan, vuelos,
ocupacién y adaptacion topografica establecidas. Deberan tramitar para ello el
correspondiente Estudio de Viabilidad.

Art. 5.6.2. Condiciones de Parcela (Ver Gréfico 5.6.1).

1. Para cada tipologia EA y EAE, de Edificacion Abierta, se definen las siguientes
condiciones minimas que deben cumplir las parcelas para ser edificables:
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GRAFICO 5.6.2
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Edificacion Abierta EA (Ordenanzas Gréficas 5.6.1-5.6.2):

Parcela minima de 500m2.

Frente minimo de parcela sera de 15m.
Frente minimo de vivienda 4,5m.

La parcela tendra caracter plurifamiliar.
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GRAFICO 5.6.3
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Edificacion Abierta Escalonada EAE (Ordenanzas Gréficas 5.6.3-5.6.4):

Parcela minima de 500m?.

Frente minimo de parcela serd de 15m.
Frente minimo de vivienda 4,5m.

La parcela tendr& carécter plurifamiliar.
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2. Se permite segregar o agrupar parcelas cuando cada una de las resultantes cumpla las
condiciones de Parcela Minima (m?) y Frente Minimo (m) establecidas para cada tipologia.

Art. 5.6.3. Ordenacion Singular de la Parcelay de la Edificacion.

Para manzanas completas, parcelas de promocion unitaria, Dotacionales é Equipamientos,
El Ayuntamiento podra permitir ordenaciones singulares de la parcela y del volumen
mediante Estudio de Viabilidad previo; superando alturas y variando las condiciones de
retranqueo, ocupacion, vuelos, usos por plantas y adaptacion topografica. En ningin caso se
podra superar la edificabilidad asignada a la parcela.

Art. 5.6.4. Ocupacion Maxima

1. La ocupacién maxima de la edificacion sobre rasante en la parcela, sera del 70%.

2. El 20% de la superficie de la parcela deberéa destinarse a jardines.



3. En s6tanos o semis6tanos la ocupacion permitida de la edificacion bajo rasante, no podra
superar el 80% de la superficie de la parcela.

4. Se permite la ocupacién en sotano de los retranqueos laterales, pero no de los
retranqueos en el frente o los posteriores.

5. En la tipologia EAE con frente de parcela abancalado si se permite invadir el jardin
delantero con planta de uso exclusivo de garaje y accesos.

Art. 5.6.5. Retranqueos.

1. Toda edificacion, incluido salientes y vuelos de los edificios, se retranqueardn un minimo
de 5m en el frente y en los linderos.

2. En parcelas con acantilado o corte pronunciado del terreno, salvo en EAE -Abierta
Escalonada en la zona de Varadero-, el retranqueo minimo a estos a pie de acantilado se
establece en un minimo de 6m, formado por un paso minimo de 4m y una jardinera de 2m
segun las Ordenanzas Gréficas.

3. Podran venir definidas retranqueos mayores en los Planos de Ordenacion Detallada, en
Fichas de Ambitos de Gestion o en Convenio.

4. En la tipologia EAE se permite la ocupacién del retranqueo en el frente abancalando en
una planta, con el uso exclusivo de garaje y accesos, como se establece en las
Ordenanzas Graficas-5.6.3 y 5.6.4.

5. En el caso de la tipologia EAE -Abierta Escalonada-, el retranqueo frontal serd de 5m
minimo. La Cota de urbanizacién podra situarse a la rasante de la calle en el punto de
medicion de la altura o se podra convertir en patio inglés de dos plantas de altura maxima,
segun la Ordenanza Gréfica-5.6.4.

6. Podran adosarse dos bloques de distintas parcelas cuando haya convenio con el
propietario colindante. Este se establecera como derecho real mediante escritura publica
inscrita en el Registro de la Propiedad, que no podra cancelarse sin autorizacién municipal
previa.

7. En caso de que la linea de fachada venga definida en el Plano de Ordenacion
correspondiente, regira esta alineacion sobre cualquier otra.

8. Se permite invadir con piscinas los ambitos de los retranqueos.

Art. 5.6.6. Edificabilidad Maxima de la Parcela

1. Para cada tipo, la edificabilidad maxima sera la que venga definida en los Planos de
Ordenacion Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestion.

2. En la tipologia EA la edificabilidad neta maxima de parcela estard comprendida entre 0,60
y 3,50 m2/mz2.

3. En la tipologia EAE la edificabilidad neta maxima de parcela estara comprendida entre
0,60 y 1,50 m2/mz,

4. Las superficies de plantas -sobre rasante- destinadas al uso de garaje, y ho computables
segun la Ordenanzas Graficas, no se tendran en cuenta a efectos del computo de la
superficie edificable méxima. Si contabilizaran edificabilidad el resto de usos permitidos
gque se dispongan en ellas.



Art. 5.6.7. Cota Urbanizacion Interior de la Parcela.
1. Se considerard Cota de Urbanizacion Interior de la parcela CU, la altura de cada punto del

terreno de una franja de 3m circundante a la edificacion. Servira de base para la medicion
de la altura en cada punto de las fachadas de la edificacion.

2. Se permite aterrazar la parcela siguiendo la pendiente del terreno, con los criterios
establecidos en el Art. 5.6.19. Adaptacion Topografica y Movimiento de Tierras.

Art. 5.6.8. Altura Maxima de la Edificacion

1. Para cada parcela, la altura sera la que venga definida en los Planos de Ordenacion
Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestion o en Convenio.

2. Cumplirhd simultdneamente con la altura reguladora maxima y el nidmero maximo de
plantas.

3. La altura reguladora maxima se deducira de la formula:
ARM (cm) = 120 Zébcalo + 400 PI. Baja + 330 (n-1)
(Donde “n” es el nimero de plantas del edificio para edificaciones residenciales).

GRAFICO 5.6.5
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4. Se tomard como origen de medicién de la altura, la Cota de Urbanizacién Interior de
parcela.

5. La Altura Reguladora de la Edificaciébn se medira para cada una de las fachadas en una
franja de 3m circundante a la edificacion, desde la Cota de Urbanizacién Interior a la
cara inferior del ultimo forjado permitido. Se seguiran los criterios establecidos en la
Ordenanza Grafica- 5.6.5 de este articulo.

6. La altura del semis6tano no superara, en ningun punto, 1,20m medida desde la Cota de
Urbanizacion Interior hasta el techo de este. En caso contrario tendré la consideracion
de planta.

7. Se podra utilizar dobles alturas siempre que se computen como dos plantas.

8. Los aticos solo se permitirdn dentro de la altura reguladora maxima y de la edificabilidad
asignada a la parcela.



9. La altura maxima de coronacion en cumbrera de cubierta inclinada no superara los 2m
medidos sobre el Ultimo forjado permitido, y se permite aumentar la altura del faldon de
cubiertas, por encima de los 2m, dentro de la altura reguladora méxima permitida,
incluidos los remates de cubierta.

10. Se posibilita vincular en la dltima planta, en caso de que se resuelva con cubierta
inclinada, el espacio inclinado al volumen de la Ultima planta, sin que cuente a efectos de
altura reguladora maxima. En este caso la altura maxima interior serd aquella que
imposibilite la incorporacion de altillos. En ningun caso la altura maxima de coronacién en
cumbrera superaré los 2m medidos sobre el Gltimo forjado permitido.

11. Para edificaciones de mas de 6 plantas de altura debera disponerse de dos ascensores
como minimo en cada volumen independiente.

12. En la variante de la tipologia EA, -Edificacién Abierta en Acantilado con Acceso Superior

en Cubierta- (Ver Ordenanza Gréfica-5.6.2), se cumpliran las siguientes condiciones:

a. La altura maxima del edificio sobre cualquier punto de la rasante de la calle superior,
no superara una planta.

b. Las construcciones de cajas de escalera o de ascensor y las instalaciones del edificio
deberan alojarse en la tltima planta, computando a efectos de edificabilidad al 100%.

c. Solo se permitira sobresalir por encima de la cubierta de dicha planta, los elementos
técnicos de ventilacion o similares.

d. Se permite en las dos Ultimas plantas, segun se recoge en la ordenanza grafica, el
uso de garajes.

e. Se permitira ademas situar los accesos rodados y de peatones en ambas plantas.

13. En la tipologia EAE -Abierta Escalonada-, la altura méaxima no podra superar las seis
plantas.

14. Se permite en la tipologia EAE abancalar, con planta de uso exclusivo de garaje y
accesos, el frente de parcela a calle inferior seglin las Ordenanzas Gréficas-5.6.3 y 5.6.4. En
este caso la Cota Urbanizacion Interior se situara sobre el abancalamiento o a 3,50m
como maximo sobre el punto mas bajo de la rasante de la calle. Esta planta no
computara a efectos de altura, edificabilidad u ocupacién. Las fachadas en ese caso del
frente abancalado deberan acabarse en piedra o chapado de piedra.

15. En calles en pendiente mayor del 15% se permite, en los frentes de parcela, escalonar
con terrazas la Cota de Urbanizacion Interior de la parcela, con saltos maximos de 3m
medidos desde la rasante de la acera. Estos saltos maximos podran trasladarse al
cerramiento de parcela cuando no se supere en ningun punto de la acera los 3,50m
totales de altura entre bancal y cerramiento.

16. Se permite en el frente parcela y en el punto mas bajo de este, subir hasta 2,50m la
altura del techo del semis6tano sobre la rasante de la acera para facilitar el acceso de
vehiculos a garajes. En Este caso, la cota maxima del jardin delantero y la altura maxima
del cerramiento sobre la rasante de la acera, no deberan superar los 3.00m y 3.50m
respectivamente.

17. No se tendran en cuenta efecto de medicién de la altura, el ambito de las rampas de
acceso a garaje hasta 6m de ancho.

Art. 5.6.9. Altura entre Pisos (Ver Grafico 5.6.2).



1. La altura maxima de la planta baja, no sobrepasaran los 4m entre pisos.

2. La altura libre maxima o minima en Planta Baja para usos no residenciales no superaran
los 3,50m 6 3,20m respectivamente, medidos de piso a techo.

3. La altura maxima de plantas superiores a las Plantas Tipo, no sobrepasaran los 3.30m
entre pisos.

4. La altura libre minima en las Plantas Tipo no serd inferior a 2,50m, sin contar falso techo.

5. La altura libre minima del sétano podra reducirse hasta 2,40m. Se permiten alturas
menores de hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

6. La altura libre de pisos en Edificaciones Dotacionales y Equipamientos podra superar las
maximas establecidas mediante Estudio de Viabilidad Previo.

Art. 5.6.10. Escalonamiento de la Edificacion.

En las tipologias EAE y EAE, es obligado el escalonamiento de las fachadas con frente al
mar. Cada planta se retranqueara de la inferior 2m segun la Ordenanza Gréfica (ver Grafico
5.6.1).

Art. 5.6.11. Separacion Entre Bloques.
1. La distancia entre blogues en el interior de una misma parcela, no serd menor de 6m.

2. Entre fachadas ciegas o fachadas sin huecos de piezas principales (dormitorios o estar-
comedor) podra reducirse tal dimensidn, no siendo esta inferior a 4m en ningln caso.

Art. 5.6.12. S6tanos y Semisoétanos.

1. No seran habitables y su altura minima no sera inferior a 2,40m. Se permiten alturas
menores de hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

2. La altura del semis6tano no superard, en ningun punto, 1,20m medida desde la Cota de
Urbanizacion Interior hasta el techo de este. En caso contrario tendra la consideracion de
planta.

3. La ocupacion de sétano podra ser hasta el 80% de la superficie de la parcela.

6. Se permite la ocupacién en sétano de los retranqueos laterales, pero no de los
retranqueos en el frente o los posteriores. Salvo, en la tipologia EAE con frente
abancalado (Ver Ordenanzas Gréficas-5.6.3 y 5.6.4) donde si se permite invadir el jardin
delantero con planta de uso exclusivo de garaje y accesos.

4. Las rampas de acceso a garaje tendran pendientes maximas un 20% en tramos rectos, y
un 15% en tramos curvos con un radio de 6m en el eje.

5. Las rampas o los accesos a garaje, tendran un ancho minimo de 2,60m para un solo carril
y 5m para dos carriles.

Art. 5.6.13. Cubiertas y Construcciones por Encima de la Altura.

1. Se permiten en Edificacion Abierta las cubiertas inclinadas o planas indistintamente.



2. Se permite en todo el municipio la edificacion “bancal” con “Cubierta Verde o Ecologica”
(plana o inclinada) en toda su superficie o en parte de ella, de cara a mejorar la insercién
de la edificacion en el paisaje.

3. Se prohibe toda edificacion por encima de la altura maxima permitida, salvo las
construcciones de cajas de escaleras y ascensores, y elementos técnicos de las
instalaciones, no pudiendo existir ninguna pieza vividera. Las cajas de ascensores y
escaleras deberan en cubierta retranquearse en cubierta 3m de cualquier fachada.

4. Se permitirdn los elementos técnicos de las edificaciones dispuestos en cubierta como
depositos, instalaciones de aire, etc. Deberan estar ocultos e integradas en la
composicion general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras o
de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.), dentro de las alturas maximas
permitidas para antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas
inclinadas. Estas construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

5. En caso de contemplarse en el edificio usos distintos de Residencial, se permite mediante
Estudio de Viabilidad, aumentar en cubierta la altura de los elementos técnicos de las
instalaciones hasta 3,60m con retranqueos de 3m en todas las fachadas.

6. Las construcciones de cajas de escalera o ascensores, s6lo podran sobresalir una planta
y 3,60m sobre el nivel de la cubierta, salvo en el caso de la -Edificacion en Acantilado con
Acceso Superior- donde solo se permite sobresalir de la ultima planta los elementos
técnicos de ventilacion o equivalentes y las placas solares-fotovoltaicas.

7. En la modalidad de cubierta inclinada, ésta debera estar inscrita en un angulo maximo de
30° apoyada en la linea de cornisa y la altura maxima de coronacion en cumbrera no
superara los 2m medidos sobre la cota del tltimo forjado permitido. El espacio resultante
no podra ser destinado a piezas vivideras independientes sin computar edificabilidad, pero
si incorporarse como volumen a la planta alta.

8. En caso de cubierta plana los antepechos medidos sobre piso de cubierta no superaran
en ningun punto 1,10m; salvo en los tramos inevitables para resolver los elementos
técnicos de la cubierta, en cuyo caso se podra llegar a 1,80m de altura.

9. En Edificacién Abierta se permiten los solariums y piscinas en cubierta. Accesoriamente,
se permiten en estos casos las pérgolas fijas de 2,50m maxima de altura, retranqueadas
3m de todas las fachadas, y hasta 50m2 de superficie, computables dentro de la
edificabilidad asignada a la parcela.

10.Se permiten privatizar las cubiertas con los mismos criterios de ocupacion.

11.Con caracter general, se tendera a colocar los paneles solares-fotovoltaicos en cubierta e
integrados en el volumen o en los faldones de cubierta inclinada.

Art. 5.6.14. Cuerpos y Elementos Volados.

1. Se definen los cuerpos volados como los salientes transitables con o sin techar que
sobresalen de la fachada. Podran ser salientes puntuales o corridos a lo largo de la
misma.

2. Se consideraran como cuerpos volados cerrados aquellos que presenten todos sus lados
cerrados con cerramientos fijos de cualquier tipo.

3. Se considerardn como cuerpos volados abiertos aquellos que presenten al menos el
cerramiento frontal abierto.
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4. Se consideraran como cuerpos volados diafanos aquellos que presenten ademas, todos
los petos de proteccion calados y carentes de techo.

5. Seran computables a efectos de edificabilidad al 100% los cuerpos volados cuando sean
cerrados y al 50% cuando sean abiertos o diafanos.

6. Se considerardn como elementos volados, los salientes ornamentales o funcionales del
edificio no transitables como aleros, gargolas, marquesinas, parasoles, etc.

7. Se admiten los cuerpos o elementos volados incluidos dentro de la ocupacion y la
edificabilidad maxima de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de éstos, salvo
en las fachadas a la via publica o en elementos volados sobre los retranqueos laterales.

8. Solo se permite volar invadiendo los ambitos de los retranqueos, hasta 0,50m con cuerpos
y elementos volados en el frente de parcela y hasta 0,30m Unicamente con elementos
volados en los retranqueos laterales o posteriores.

9. Dentro del area de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo sera libre, si bien
cuando esta exceda 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo deber4 computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares sin
computar edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun los términos del Articulo-
5.6.3.0rdenacioén Singular de la Parcela y de la Edificacion.

10. No se permite ningun tipo de volado sobre el dominio publico, incluyendo los carteles o
similares.

11. Se considera que tienen capacidad de vuelo (cuerpos volados) los forjados habitables.
No se consideran pues, los correspondientes a las azoteas o0 a las plantas bajas o
semiplantas, debiéndose situar a mas de 3,20m de la rasante de la calle o de la
urbanizacion interior de la parcela en el punto mas desfavorable.

12. Se prohiben expresamente los cerramientos acristalados no contemplados en el proyecto
del edificio para obra nueva o existente, salvo cuando se incorporen en el conjunto de la
fachada mediante proyecto especifico de obra mayor, computando al 100% vy dentro de
la edificabilidad maxima asignada a la parcela.

Art. 5.6.15. Instalaciones.

1. Todas las instalaciones deberan documentarse en el correspondiente proyecto siguiendo
las instrucciones vigentes de obligado cumplimiento y lo establecido en el articulo
correspondiente de la Normativa General de la Edificacion de este Plan General.

2. Se prohibe expresamente para nuevas edificaciones, sobreponer en fachadas la
maquinaria de aire acondicionado tal y como se recoge en el citado articulo.

Art. 5.6.16. Jardines y Jardin Delantero.
1. Se consideran como Jardines, las superficies de la parcela no ocupada por la edificacion.
2. Se considera como Jardin Delantero, el espacio privado comprendido entre la alineacién a

vial 0 a espacio publico y la linea de fachada de la edificacion, tendrd un ancho minimo de
5m.
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3. En cualquier Ordenacion de la Edificacion Abierta, se mantendra siempre con caracter
obligatorio un minimo de un 20% de la superficie de la parcela no ocupada por la
edificacién como elemento comun (jardin, piscina, deportivo, etc), no pudiendo incluirse en
esta proporcion la zona destinada a acceso y/o aparcamiento en superficie. Esta
superficie tendra obligatoriamente que ser ajardinada y vegetada.

4. La rasante del jardin debera ser sensiblemente analoga al terreno urbanizado interior de
parcela.

5. Se exige la plantacién y mantenimiento de arboles de porte y de sombra cada 10ml de
perimetro de frente de parcela, que debera ser contemplada en el proyecto. Se podran
agrupar cuando asi lo requiera el proyecto.

Art. 5.6.17. Uso y Ocupacion de los Jardines.

1. No se permiten en el ambito del jardin delantero -sobre rasante- otros usos y ocupacion
del jardin delantero que los estrictamente de jardin, salvo los contemplados en los casos
siguientes:

a. Se permiten las construcciones destinadas a albergar los contenedores de basura
siempre y cuando se garanticen las condiciones minimas de salubridad establecidas
en el CTE y aquellas que pueda establecer en su caso el Ayuntamiento. Se localizaran
preferiblemente encastradas en los aterrazamientos del jardin en los frentes y su
acabado se adecuara en materiales y volumen a la urbanizacion de los jardines.

b. Se permiten las marquesinas de entrada a la edificacion y los dispositivos de
superacion de barreras arquitectonicas.

2. Se permiten en el ambito del jardin delantero bajo rasante, otros usos y ocupacion del
jardin delantero que los estrictamente de jardin, en los siguientes casos:

a. Se permiten las conexiones de las redes de servicio, las arquetas de registro y demas
instalaciones propias de la edificacion.

b. Se permite localizar la fosa séptica y el pozo absorbente (caso de llevarlo) en el jardin
delantero, cuando no exista otra alternativa de localizacion. Extremo éste que debera
justificarse técnicamente en el Proyecto.

c. Se permite ocupar el jardin delantero s6lo con la rampa descubierta transversal de
acceso al garaje con pendiente maxima del 10% y ancho maximo de 6 metros,
debiéndose disenar su acople con el plano de jardin. En el caso de rampa longitudinal,
con desarrollo bajo el jardin delantero, esta debera ser cubierta, no superando nunca
la altura del cerramiento del frente, ni alterando el caracter de espacio ajardinado.

d. En los casos en que se admiten la ocupacion con sétanos o semisétanos de las zonas
de retranqueos, se permite ocupar los jardines soterradamente. Deberan techarse a
la cota del jardin.

Art. 5.6.18. Cerramientos de Parcela.

1. Como criterio general, se establece 4 tipos de cerramientos posibles para el frente de
parcela segun los esquemas del Grafico 5.6.6 atendiendo al grado de calado del mismo.
La altura de los cerramientos del frente de parcela sera de hasta 2,50m, si bien en calles
con pendiente mayor del 10% se permite subir puntualmente una altura hasta 2.70m.

2. Se permite superar puntualmente la altura maxima establecida del cerramiento frontal por

motivos de composicion arquitectdénica, de accesos a garajes, etc. Se permitira
igualmente en los casos de abancalamiento en el frente contemplados en el Art. 5.6.8.
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Altura Maxima de la Edificacion, en cuyo caso se debera tramitar previamente un Estudio
de Viabilidad.

GRAFICO 5.6.6
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3. Se exige el proyecto del cerramiento completo dentro del documento del Proyecto
Técnico.

4. Para el caso en que la planta baja este abancalada en el frente, se permite el peto de
terraza macizo de 1m medidos sobre la cota de urbanizacion interior. No se sobrepasara
en ningun punto sobre la acera, entre bancal y cerramiento, la altura maxima de 3,50m.

5. Se permite la construccion de armarios técnicos opacos en parte del cerramiento frontal.
Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.

6. Las puertas peatonales y de vehiculos deberan tener tratamiento acorde con el
cerramiento en disefio y materiales, pudiendo ser opacas en toda su altura. Deberan
situarse en la alineacion de la parcela.

7. Las puertas de garaje podran reducirse hasta 2,60m de ancho util cuando quede resuelto
adecuadamente el giro de los vehiculos sin entorpecer la via publica.

8. En los linderos laterales los cerramientos se admitiran ciegos en toda su altura y de
2,50m maximo, debiéndose escalonar con la pendiente. Se tendra en cuenta los niveles
de parcelas colindantes a efectos de garantizar la privacidad entre parcelas,
posibilitandose puntualmente alturas mayores con Estudio de Viabilidad.

9. Cuando los cerramientos laterales o posteriores de linderos, se sitien sobre tramos de

bancal o terraza de altura mayor a 3m, se limita la altura maxima de los cerramientos a
1,80m de cara a minimizar su impacto visual.
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Art. 5.6.19. Construcciones Auxiliares en |la Parcela.

1. Se entiende como Construcciones Auxiliares en Edificacion Abierta cualquier tipo de
construccion techada, cerrada o diafana, aislada del edificio, incluidas las pérgolas o
porches.

2. Las construcciones auxiliares -sobre rasante- se consideraran incluidas dentro del
volumen edificable de la parcela y habrdn de cumplir las condiciones de ocupacion y
retranqueos.

3. Se permite la construccion soterrada, en el ambito de los jardines delanteros, de cuartos
técnicos de instalaciones para piscinas y de maquinaria no computando a efectos de
edificabilidad, cuando exista imposibilidad técnica justificada de colocacion en otra parte
de la parcela.

4. Para el caso de estas construcciones -sobre rasante- y fuera de las zonas de retranqueo,
la altura no superard una planta, ni los 2,50m. En ningin caso sus elementos
constructivos superaran los 3,00m, y computaran a efectos de edificabilidad.

5. Se permitirdn asimismo pérgolas ligeras diafanas, tipo marquesinas, en accesos o
retranqueos con un maximo de 30m2, sin que computen a efectos de edificabilidad.

Art. 5.6.20. Adaptacion Topograficay Movimiento de Tierras.

La urbanizacion interior de la parcela debera cumplir las siguientes condiciones:

1. En caso de parcelas situadas en laderas de pendiente -menor del 35%-, caso de la
tipologia EAE, se permite desmontar las parcelas de Edificacion Abierta, cumplimentando
las siguientes condiciones:

a. Con caracter general, se tendera a realizar los bancales o terrazas con alturas medias
no mayores de 3m, pudiendo alcanzar como maximo alturas de 4,50m.

b. Los bancales deberan escalonarse con la pendiente, con alturas no mayores de 4,50m
de altura y separados como minimo 2m.

c. Se permite el patio inglés de hasta dos plantas de altura (Ver Ordenanza Gréfica-5.6.4).

d. Los bancales se remataran en piedra.

2. En caso de parcelas situadas en laderas de pendiente -mayor del 35%- (parcelas en
acantilado), se permite desmontar completamente las parcelas de Edificacion Abierta EA
Y EAE, hasta la rasante inferior de acceso, cumplimentando las siguientes condiciones:

a. Los estudios geotécnicos deberan avalar la estabilidad del corte antes de su
realizacién. En el caso de parcelas que ya han sido desmontadas con anterioridad a
esta norma, se aportaran los estudios geotécnicos necesarios para determinar su
estabilidad, necesidad de refuerzo o inviabilidad para la edificacion.

b. El corte del acantilado debera realizarse de acuerdo a estas recomendaciones
geotécnicas y a las caracteristicas de los estratos encontrados durante su ejecucion.
Asegurando la inclinacion y escalonamiento necesarios para evitar posibles
desprendimientos.

c. Para casos singulares o de excesiva pendiente, el Ayuntamiento podra exigir la
realizacién de un Estudio de Detalle, que determine la implantacién adecuada en
ladera de las soluciones propuestas y contemple suficientemente el desarrollo de las
parcelas colindantes a efectos de acondicionamiento de parcela.

Art. 5.6.21. Condiciones Estéticas en Edificacion Abierta.

1. Los muros o pedraplenes de fondo de parcela que linden con cualquiera de las categorias
de suelo rustico se realizarén en toda su altura con piedra basaltica.
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2. No se permitirdn los aparatos de aire acondicionado o instalaciones similares sobre
fachadas exteriores. Deberan adaptarse al respecto, a lo dispuesto en las Condiciones
Generales de la Edificacién de esta Normativa.

3. Se prohibe adornar los muros de cerramientos con “empedrados de piedra” o similar.

4. Se prohibe situar la carteleria o los anuncios fuera de las zonas contempladas para ello
en el cerramiento frontal de la parcela. No se permite volar con estos elementos o
similares sobre el dominio publico.

5. Seran de aplicacién igualmente las condiciones exigibles al conjunto de la edificacién del
municipio, establecidas en el Art. 5.1.9. Condiciones Estéticas Generales de la Edificacion.

Art. 5.6.22. Aparcamiento Minimo.

1. La Edificacion Abierta tendra la obligacién de disponer al menos de una plaza y media de
aparcamiento por vivienda o una plaza y media por cada 100m?2 de edificacion no
residencial.

2. En usos comerciales de determinada dimension, el ayuntamiento podra exigir un mayor
namero de plazas de garaje en funcién de la intensidad de uso que genere.

Art. 5.6.23. Usos.
1. El uso caracteristico en las zonas de Edificacion Abierta es el Residencial Plurifamiliar.
2. Los usos pormenorizados, especificos y complementarios seran los que vienen recogidos

en el Titulo 6 - Condiciones de Usos de la Normativa Pormenorizada de este Plan
General.
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010}

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION
EDIFICACION ABIERTA EA ABRIL 2010
Tipologia: ABIERTA con acceso inferior, ABIERTA con acceso inferior y superior EA
Parcela minima (m2): {(segin parcelario) 500 m?
Frente minimo de parcela (m): (segun parcelario) 15 m
Frente minimo de vivienda: 45 m
Edificabilidad neta (m2/m2): La que se indique en la ordenacién detallada 0,60-3.50 m*m?*
M® maximo de plantas: La que se indique en |a ordenacion detallada 2 pl.
Cicupacion max. de parcelas (36) : (en las condiciones que fija la ordenanza) 70%
Cloupacion max. de sotanos (%) (en las condiciones que fija la ordenanza) &0%
Retranqueos minimos: 5m a linderos y frente segun ordenanaza grafica
Reftranqueo minimo posterior en acantilados: long. corte + Zmijardinera) + 4m (paso), segun Ord Grafica
Patios abiertos de luces (ancho minimao); 4m
Separacion minima entre blogques: &m
Acaondicionamiento de parcela: Se permite el vaciado de la parcela hasta la cota de urbanizacion
UUso caracteristico: Plurifamiliar
Usos compatibles: Comercial + Oficina
Ascansores minimos (para edificios de mas de G plantas): 2 Uds.
Aparcamiento minimo (se permiten dos ditimas plantas con acceso superior) : 1.5PzMiv. 1,5plzM00m? no resid.
Zona de aplicacion: Tabaiba Baja, Radazul Bajo.
Tipologia de Dotaciones y Euipamientos para todas las Zonas de Ordenanza (salvo Edif. Cerrada); EA
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TEXTO REFUNDIDQ (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIFICACION ABIERTA ESCALONADA EAE ABRIL 2010
Tipologia: ABIERTA ESCALOMADA  EAE
Parcela minima {m2): {seguln parcelario) 500 m?
Frente minime de parcela (m): {segln parcelario) 15m
Frente minimo de vivienda: 4.5 m
Edificabilidad neta (m2/m2): La gue se indigue en la ordenacion (0,60-1,50) m*im?
M* maximo de plantas: Las que se indiquen en la ord. Detallada. 6 plantas maximo./ 3pl max.en Varadero
Ocupacidn max.de parcelas (%) : (en las condiciones que fija la ordenanza) T0%
Ocupacion max.de sotanos (%) {en las condiciones que fija la ordenanza) B0%
Retrangueos minimos: 5m a linderos y frente segin ordenanaza grafica
Retrangueo minimeo posterior con corte posterior: long. corte + 2mijardinera) + 4m (paso), segun . Grafica
Retranqueo del escalonamiento hacia la costa del edificio: 2m
Patios abiertos de luces (ancho minimo): 4m
Separacidn minima entre blogues : &m
Acondicionamiento de parcela: Se pemite el vaciado de la parcela hasta la cota de urbanizacidn
Uso caracteristico: Plurifamiliar
Usos compatibles: Comercial + Oficina
Aparcamiento minimao: 1,5PIzNiv. 1,5plz/100m? no residencial
Zona de aplicacion: Costa Caricia, Radazul y Tabaiba

PLANTA TIPO Y SECCION CARACTERISTICA DE LA EDIFICACION ABIERTA ESCALONADA EAE"®
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CAPITULO 5. Normativa Aplicable a la Edificacion Aislada en
Ciudad Jardin.

Art. 5.5.1. Definicion y Generalidades.

1.

Se entiende por la tipologia Aislada en Ciudad Jardin (CJ) aquella edificacién que se
configura en dos plantas de altura maxima en parcela ajardinada. Podra ser Aislada,

Pareada o Adosada.

resumen en una ficha tipoldgica con ordenanza grafica.

- Ciudad Jardin Extensiva CJ-A
- Ciudad Jardin Intensiva CJ-B
- Ciudad Jardin en La Costa CJ-C

. Se establecen tres subtipos dentro de la Ciudad Jardin, cada una de los cuales se

Se distinguen esqueméaticamente segun los parametros de la tabla siguiente:

(*)En los sectores urbanisticos ya existentes antes

CUADRO 1 *)

CUADRO RESUMEN CJ CJ-A CJ-B CcJ-C

PARCELA MINIMA: 300 (400)m2 120m2 120-300m? (*)

AGRUPACIONES POSIBLES: | AISLADA (300)m? AISLADA (120)m2 AISLADA
PAREADA(200+200) m? PAREADA(120+120) m? PAREADA

COLONIAS:

N° MAXIMO DE PLANTAS:

EDIFICABILIDAD NETA:
OCUPACION PARCELA:
OCUPACION SOTANOS:

FRENTE MINIMO PARCELA:

VIVIENDA MINIMA (mzc):

FRENTE MINIMO VIVIENDA:

USO PRINCIPAL:

SE PERMITE EN
PARCELAS > 1.000M?

2PL

0,60m2/m?2
50%
60%

12m Aislada
15M(7,5+7,5) Pareadas

100mzc
EN TABAIBA MEDIA Y ALTA

4,50m
UNIFAMILIAR

PLURIFAMILIAR
(EN TABAIBA MEDIA Y ALTA)

ADOSADA-SEMIADOSADA

SE PERMITE EN
PARCELAS > 1.000M?

2PL

0,60-1,25 m?/m2
70%

70%

12m Aislada

15m(7,5m+7,5m) Pareadas
6m Adosadas

100m2c

EN AGRUPAC. DE PARCELAS
PARA TABAIBA MEDIA Y ALTA
4,50m

UNIFAMILIAR

PLURIFAMILIAR

ADOSADA-SEMIADOSADA

(COSTANERA VER NORMAT.)

SE PERMITE EN
PARCELAS > 1.000M?

2PL

0,40-1,00 m?/m2
70%
70%

12m Aislada
15m(7,5m+7,5m) Pareadas
6m Adosadas

10m A/P/AD COSTANERA

100mzc
EN COSTANERA

4,50m
UNIFAMILIAR

PLURIFAMILIAR

de la entrada en vigor de este Plan General

(Costanera, Radazul Alto y Bajo, Tabaiba Baja), la parcela minima de estos sectores vendra
determinada segun el parcelario existente, o el establecido para cada sector en las normas vigentes
anteriores a este Plan General.

En estos sectores, y a efectos de parcela edificable, seran edificables todas las parcelas derivadas del
parcelario de los proyectos de reparcelacion vigentes, aunque sus superficies sean inferiores a la
parcela minima o los frentes de parcela sean inferiores a lo establecido por este Plan General.



Art. 5.5.2. Condiciones de Parcela.

1. Para cada una de los 3 subtipos de Ciudad Jardin se definen las siguientes condiciones
minimas que deben cumplir las parcelas para ser edificables:

a. Ciudad Jardin Extensiva (CJA-2) (Ver Gréfico 5.5.1):

GAFICO-5.5.1
PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-A CJaa

1.- EDIFICACION AFSLADA 2 - EINFICACION PAREADA
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= Parcela minima de 300 m2.

= La edificacion podra ser Aislada o Pareada.

= Se permite el pareado entre dos parcelas con proyecto conjunto cuando sumen como
minimo: 200m2+200m?2= 400m2.

= Se permiten la agrupacion en colonias con proyecto conjunto en parcelas mayores de

1000 m2.

Se permiten garajes comunes en colonias.

Frente minimo de 12m en Aislada y 7.5m en Pareada.

El frente minimo de vivienda sera de 4,5m construidos.

La parcela tendra caracter Unifamiliar, salvo en los &mbitos de Tabaiba Media y Alta donde

se permite ademas el Plurifamiliar.

= Se establece vivienda minima de 100m? construidos para la tipologia CJA, solamente en
los ambitos de Tabaiba Media y Alta.

b. Ciudad Jardin Intensiva (CJB-2) (Ver Gréfico 5.5.2):

GRAFIC0O 5.5.2
PLANTAS TIFO DE LA EDIFICACION EN CJ-B CJB

1.- EDIFIGAGIGN AISLADA 2. EDIFIGAGION PAREADA.
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* Parcela minima de 120m?.

= La edificacién podra ser Aislada, Pareada, Semiadosada o Adosada.

= Se permite parear y adosar parcelas distintas con proyecto conjunto.

= Para el caso especifico de Viviendas de Proteccion, se permite la “hilera” continua de
caracter plurifamiliar con corredores de uso comun u otras soluciones.

= Se permiten agrupaciones en colonias con proyecto conjunto en parcelas mayores de
1000 m2.

= Se permiten garajes comunes.

= Frentes minimos de 12m en Aislada, 7.5m en Pareada y 6m en Semiadosada y Adosada.

= El frente minimo de vivienda sera de 4,5m construidos.

= En adosados o semiadosados de nueva promocion cuando superen las cuatro viviendas
por parcela, no se permiten en frente a via o espacio publico las puertas de garaje
independientes de caracter unifamiliar. La promociéon debera organizarse con accesos
rodados comunes en el frente.

= La parcela tendra caracter Unifamiliar en La Esperanza y Machado. En el resto del
municipio tendra caracter Unifamiliar o Plurifamiliar.

= Solo se establece vivienda minima de 100m2 construidos para la tipologia CJB, en
agrupaciones de dos 0 mas parcelas en relacion al parcelario existente en el momento de
la aprobacion del presente Plan General, para los ambitos de Tabaiba Media y Alta.

c. Ciudad Jardin en La Costa (CJC-2) (Ver Gréfico 5.5.3):

GRAFICO 5.5.3
PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-C CJC
1.- EDIFICACION AMSLADA 2.- EDIFICACION PAREADA.
N o e
| |
| i
i |
| |
i :
k14 LIBRE 3 4 l k34 LIBRE L I |
< CALLE #4— FONDD PARGELA —p 4 CALLE #4—— FONDO PARGELA —

-

SRR = RRE S Y PN S
]
L]

-

+ 3 4L MALBREM-4- 3¢ LIBRE — 4 3 »
48 CALLE4— FONDD PARCELA —» 48 CALLE4— FONDD PARCELA —»

NOTA; LOS RETRAMNIUEDS OBUGATORIS SBERAN DRSTARCIAS MNIMAS,

= Parcela minima 120-300m?2, segun parcelario existente en el momento de la aprobacion de
este Plan General.

= La edificacion serd Adosada o Semiadosada, posibilitandose la Aislada o Pareada.

= Se permite parear y adosar parcelas distintas con proyecto conjunto.

= Para el caso especifico de Viviendas de Proteccion, se permite la “hilera” continua de
caracter plurifamiliar con corredores de uso comun u otras soluciones analogas.

= Se permiten agrupaciones en colonias con proyecto conjunto en parcelas mayores de
1000 m2.

= Se permiten garajes comunes.

= El frente minimo en parcelas con edificacion adosada o semiadosada sera de 6m. en los
casos de edificacion aislada o pareada los frentes minimos serdn de 7,5m y 12m



respectivamente. En el caso de Costanera, se mantiene el frente minimo de 10m para
todas las parcelas.

= El frente minimo de vivienda sera de 4,5m.

= En adosados o semiadosados de nueva promociéon cuando superen las cuatro viviendas
por parcela, no se permiten en frente a via o espacio publico las puertas de garaje
independientes de caracter unifamiliar. La promocion debera organizarse con accesos
rodados comunes en el frente.

= La parcela en CJC podra ser Unifamiliar o Plurifamiliar con caracter general, si bien en
Costanera la parcela debera tener inicamente caracter unifamiliar, salvo en las manzanas
que ya contemplaban el Plurifamiliar con anterioridad a este Plan General.

= En todo el sector de Costanera, el parcelario es fijo, no permitiéndose segregaciones o
agrupaciones de parcelas. El parcelario, la edificabilidad por parcela y el modelo de
agrupacion de la edificacién (adosada, pareada o aislada) se mantendra invariable al
contenido en el Plan Parcial aprobado.

= Solo se establece vivienda minima de 100m2 construidos para la tipologia CJC, en el
sector de Costanera.

2. En los sectores urbanisticos ya existentes antes de la entrada en vigor de este Plan
General (Costanera, Radazul Alto y Bajo, Tabaiba Baja), y a efectos de parcela edificable,
seran edificables todas las parcelas derivadas del parcelario de los instrumentos de
desarrollo urbanisticos vigentes, aunque sus superficies sean inferiores a la parcela
minima o los frentes de parcela sean inferiores a lo establecido por este Plan General.

3. Se permite con Licencia de Segregacion o Agrupacion, segregar o agrupar parcelas
cuando cada una de las parcelas resultantes cumpla simultaneamente:

- Parcela Minima:CJ-A: 300- CJ-B:120 Y CJ-C:120-300* m? (La parcelas minimas de la
tipologia CJ-C en los sectores de Costanera, Radazul Alto, Radazul Bajo y Tabaiba
Baja, seran la referidas en el punto anterior de este articulo).

- Frente Minimo correspondiente a cada tipologia CJ-A, CJ-B 6 CJ-C, segun sean
edificaciones aisladas pareadas o adosadas,

- Condiciones de Agrupacion de la edificacion (Art.-5.5.10),

- Vivienda Minima en parcelas de sectores donde sea de aplicacion este parametro,
segun lo establecido en este mismo articulo.

4. Los frentes minimos establecidos en el articulado y en las Ordenanzas Gréficas de este
capitulo, 12m en agrupaciones aisladas, 15(7,5+7,5)m en pareadas y 6m en adosadas,
seran de aplicacion en parcelaciones, sin divisién horizontal, de promociones con
Proyecto de Edificacién conjunto en la totalidad de la parcela urbanistica.

5. En promociones de parcela unitaria con division horizontal entre las distintas viviendas, el
frente minimo de adosado sera de 4,5m.

6. Todas las agrupaciones de viviendas exigirdn proyecto conjunto.

7. Se permite en la Ciudad Jardin Intensiva CJ-B y en la Ciudad Jardin de La Costa CJ-C, el
tipo de agrupacion Semiadosada con adosamiento de un cuerpo de 1 planta en uno de
los linderos (Ver Graficos 5.5.2 y 5.5.3).

8. Podran ser edificadas aquellas parcelas residuales, construidas a ambos lados 0 a un
lado en caso de estar en esquina, que no cumplan con la parcela o frente minimos.
Deberan cumplir el resto de condiciones urbanisticas de este Plan General y las
condiciones vigentes de habitabilidad de la Comunidad Autbnoma. Se solicitara informe
previo municipal.

9. Las parcelas tendran chaflan de 5m minimo en esquinas con vial.

10. Se permite en Ciudad Jardin CJ-C el tipo de agrupacion Semiadosada, con adosamiento
de un cuerpo de 1 planta en uno de los linderos (Ver Grafico 5.5.3).



11. Cuando la tipologia edificatoria propuesta por el Plan General sea CJA-Extensiva, y la
edificacion existente en dicha parcela anterior a este se encuentre en Edificacion Cerrada,
se permite mantener dicha edificacién, no obstante:

- En el supuesto de ampliacién o remonta de la edificacién existente, debera cumplirse
los retranqueos, parcela minima y demas parametros urbanisticos en la obra nueva; sin
gue en ningun caso, pueda superarse conjuntamente la edificabilidad maxima asignada a
la parcela.

- En caso de sustitucion o modificacion sustancial de la edificacion existente, deberan
cumplirse el conjunto de los parametros urbanisticos de la tipologia correspondiente de
Ciudad Jardin.

- Previamente a la licencia de edificacion, deberd obtenerse certificacion acreditativa
de prescripcion urbanistica.

12. Para los casos de parcelas en tipologia CJA-Extensiva o CJB- Intensiva, en las que
exista una edificacién construida con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General que invada parcial o totalmente alguno de los retranqueos incluido el delantero,
se permitird mantener dicha edificacién con las salvedades y las condiciones fijadas en el
articulo anterior.

En el resto de los retranqueos no invadidos por la edificacion anterior referida, se
cumpliran los parametros generales de esta tipologia. En ningln caso debera superarse
la edificabilidad maxima permitida.

13. Cuando exista una edificaciébn en parcela colindante, construida con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General, que presente medianera en el lindero, se permitira
adosarse a ella invadiendo el retranqueo para tapar la medianera, con el mismo namero
de plantas (hasta dos plantas) y solo en la longitud de esta.

14. En parcelas con edificacion catalogada, no se permite la segregacién de parcelas.

Art. 5.5.3. Ordenacion Singular de la Parcela o de la Edificacion.

Se permitiran ordenaciones singulares mediante Estudio de Detalle, en casos excepcionales
en los que quede justificado adecuadamente a juicio del Ayuntamiento, el interés
arquitecténico o paisajistico de la propuesta, siempre que salvaguarde las vistas de otras
parcelas situadas ladera arriba. Podran en este caso variarse condiciones de retranqueos,
alturas de pisos, ocupacion, vuelos o adaptacion topografica; sin que en ningln caso pueda
variarse la edificabilidad maxima asignada o el nimero de plantas establecido para la
parcela segun la pendiente.

Art. 5.5.4. Ocupacién Maxima.

1. La ocupacion méxima por la edificacion de la superficie de la parcela no superara el
porcentaje que se indica en el cuadro siguiente, en zona CJ-A, CJ-By CJ-C.

CUADRO 2

CIUDAD JARDIN CJ-A CJ-B CI-C
- 0 0 0

OCUPACION: 50% 70% 70%
L, L 0, 0, 0,

OCUPACION SOTANOS: 60% 70% 70%




Art. 5.5.5. Edificabilidad Maxima de la Parcela.

1. En Ciudad Jardin la edificabilidad méaxima por parcela para cada tipologia, seré la que se
recoge en al cuadro siguiente:

CUADRO 3

CIUDAD JARDIN CJ-A CJ-B CJ-C

EDIFICABILIDAD NETA
-(m2t/m?s) 0,60 0,60-1,25 0,40-1,00

2. El coeficiente de edificabilidaq m2t/m2s viene definido en los Planos de Ordenacién
Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestion.

3. En la tipologia CJA la edificabilidad genérica en suelo urbano consolidado serd 0,60
m2t/m3s.

4. Para todo el municipio, en la tipologia de Ciudad Jardin CJA, se limita la superficie
maxima edificable por parcela a 500m2 construidos.

5. En la zona de La Esperanza, para la tipologia de Ciudad Jardin CJA, se limita la
superficie maxima construible en un solo volumen hasta 250m2 construidos. El resto de la
edificabilidad asignada a la parcela se podra materializar en volumen independiente y
alejado no menos de 6m del anterior.

6. En Tabaiba Media y Alta, los aprovechamientos seran funcién de multiplicar el
aprovechamiento asignado por parcela, por la superficie de la parcela de planeamiento o
parcela de referencia de ese sector en el momento de la aprobacion del mismo.

7. En Costanera se mantendra el parcelario y la edificabilidad asignada por parcela del Plan
Parcial anterior vigente hasta la aprobacion de este Plan General.

Art. 5.5.6. Cota Urbanizacion Interior de la Parcela.

1. Se considerara Cota de Urbanizacion Interior de la parcela CU, la altura maxima o minima
de cada punto del terreno de una franja de 3m circundante a la edificacion, y vinculada al
punto de medicion de la altura sobre rasante de la acera en el frente. Se medir4 segun la
Ordenanza Gréfica 5.5.4 y servira de base para la medicion de la altura en cada punto de
las fachadas de la edificacion.

2. La Cota de Urbanizacién Interior de la parcela, vendra determinada por los criterios de
implantaciéon de la edificacién establecidos en el Art.-5.5.8- Altura y Condiciones de
Implantacion de la Edificacion en Parcelas con Pendiente. A cada parcela le correspondera en
funcion de su pendiente en fondo y situacion -ladera arriba- o -ladera abajo-, una seccién
caracteristica tipo (Casos S1 a S7).

Art. 5.5.7. Altura Maxima de la Edificacion.

1. La edificacion en Ciudad Jardin cumplird simultaneamente con la altura maxima
reguladora y el niumero méaximo de plantas.

2. El nUmero maximo de plantas en Ciudad Jardin CJA, CJB Y CJC sera de dos plantas
(baja y primera) medidas sobre la Cota de Urbanizacion Interior correspondiente. Salvo,
en los dos casos referidos en el articulo siguiente de parcelas con pendiente superior al
35%, donde se permite excepcionalmente las tres plantas escalonadas.
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3. La Altura Reguladora Maxima se medird en todas las fachadas, sobre la Cota de
Urbanizacioén Interior CU y en una franja de 3m circundante a la edificacion.

4. La altura de la edificacion y la cota de urbanizacion interior vendran determinados por los
criterios de implantacion de la edificacién establecidos en el articulo Art.-5.5.9- Altura y
Condiciones de Implantacion de la Edificacion en Parcelas con Pendiente. En la tipologia de
Ciudad Jardin estos criterios se concretan seis secciones caracteristicas tipo (S1 a S7).

5. El sistema de medicién la altura se aplicara para cada seccién caracteristica (S1 a S7)
siguiendo los criterios establecidos en la Ordenanza Gréfica-5.5.4 (Casos | a Ill), segun la
pendiente. En cada uno de los casos se mediran los siguientes parametros:

- ARM: Altura reguladora maxima de la edificacion, medida sobre la CU.

- A Altura maxima de coronacion en cubierta inclinada, medida sobre la CU.

- Ap: Altura maxima de coronacion en cubierta plana, medida sobre la CU.

- B: Altura maxima del ultimo forjado permitido o cornisa, medida sobre la CU.

-C: Altura maxima del techo del semis6tano, medida sobre la CU.

-CU: Cota méxima o minima de urbanizacion interior de la parcela, medida sobre el

punto de medicion de la altura PM (Acera).

6. La Cota de Urbanizacioén Interior -maxima o minima- de la parcela CU, se medira segun
los tres casos de la Ordenanza Gréfica-5.5.4, en relacion a la rasante de la acera en el
punto de medicién de la altura PM.

7. El punto de medicion de la altura PM, se situara sobre la rasante de la acera en el punto
mas bajo del frente de la edificacion. Podré situarse por cada vivienda en promociones.

8. En casos de parcelas en Ciudad Jardin con topografias muy pronunciadas, -ladera arriba
0 abajo- (caso de riscos descolgados) donde el terreno natural se encuentre situado
significativamente por encima o por debajo de la rasante de la calle, la altura reguladora
se medira sobre el terreno descolgado, en cada punto del terreno urbanizado y en una
franja de 3m circundante a la edificacién siguiendo los criterios del Caso | (Ladera arriba y
Abajo, P < 20%). Este punto no hace referencia a terrenos en ladera con pendiente
pronunciada que se regularan segun las secciones caracteristicas S3, S6 o S7; se refiere
a cortes bruscos en la topografia. Se debera tramitar previamente un Estudio de
Viabilidad a fin de garantizar la adecuada insercion de la edificacion en el paisaje y con
los colindantes.

9. En los casos de parcelas con pendiente mayor del 20% -ladera abajo-, donde resulta
obligado por razén de esta Normativa enterrar la edificacion una planta, se permite
mantener la cota del jardin J en el frente de parcela a la rasante de la acera superior en el
punto de medicién de la altura, o rebajarla con patio inglés segun los términos de la
Ordenanza Gréafica-5.5.4 Caso-Il. No podra ocuparse, salvo con acceso o rampa a garaje, el
espacio del retranqueo bajo rasante del jardin y la edificacion no sobresaldra, en ningun
caso, mas de una planta respecto de la calle o espacio publico, segun el sistema de
medicion de la altura.

10. La altura maxima permitida de semisétanos sobre la cota de urbanizaciéon interior CU
hasta el techo del semisétano C, sera de 0.60m como se indica en la Ordenanza Gréfica-
5.5.4. En caso contrario tendran la consideracion de planta. Deberan alojarse dentro de la
altura reguladora maxima establecida en cada caso.

11. Se permite abancalar en el frente de parcela —ladera arriba- con planta de s6tano de uso
exclusivo de garaje y accesos en los Casos S3 y S5 del Art.-5.5.9. Altura y Condiciones de



P.G.O. EL ROSARIO Normativa Pormenorizada

Implantacién a la Edificacion en Parcelas con Pendiente. No se consideraran computables a
efectos de nimero de plantas, ocupacién o edificabilidad.

12. El escalonamiento maximo permitido de la edificacion que se organice siguiendo las
cotas de urbanizacion interior, de cara a obtener una mejor adaptacion topografica, sera
de un solo salto y una planta de altura como maximo. La ARM se medird a ambos lados
de la vertical sobre la que se produzca dicho salto y sobre las CU correspondientes a
ambos lados de dicha vertical. Tal escalonamiento debera retrasarse como minimo 5m de
las fachadas anterior y posterior en el sentido de la pendiente, al objeto de no generar
una altura aparente de 3 plantas. EI Ayuntamiento podra admitir extraordinariamente un
mayor niumero de saltos mediante Estudio de Viabilidad, de cara a garantizar una correcta
insercion de la edificacion escalonada con el sitio, la topografia y las edificaciones
colindantes.

13. En calles con pendiente mayor del 15%, para agrupaciones de adosados, se permite
escalonar la Cota de Urbanizacién Interior de las agrupaciones (escalonamiento en el
sentido de la calle) en saltos maximos de 3m respecto de la rasante de la acera,
Unicamente con el fin de acomodar los niveles constructivos de la edificacion a la
pendiente de la calle. Estos saltos maximos podran trasladarse hasta el rente de parcela
y por tanto a los cerramientos.

14. La altura maxima de coronacién en cumbrera con cubiertas inclinadas, incluidos los
remates de cubierta, no superara los 2m medidos sobre el dltimo forjado permitido. Se
permite aumentar la altura del faldon de cubiertas, por encima de los 2m, dentro de la
altura reguladora maxima.

15. La altura libre minima en Planta Baja y en Planta Primera sera de 2.50m. Se medira de
piso a techo. Bajo cubierta inclinada, la altura libre minima podra reducirse hasta 2,20m
en el extremo transitable de menor altura.

16. La altura libre minima de los s6tanos o semis6tanos sera de 2,40m. Se permite reducir
esta altura hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

17. No se limitan las alturas maximas de planta baja o primera dentro de la Altura
Reguladora Maxima permitida en cada caso.

18. No se tendra en cuenta a efectos de medicion de la altura de la edificacion o del
cerramiento de parcela, los &mbitos de las rampas de acceso a garaje en todo su
recorrido en un ancho maximo de 5m. En el caso de adosados, esta franja se reducira a
3m, de cara a no propiciar un frente edificado continuo de tres plantas aparentes.

19. Los garajes, almacenes, accesos o cualquier otro uso permitido que se dispongan en
alguna de las plantas distintas de semis6tanos o sétanos, computaran a efectos de
edificabilidad, ocupacién y niumero de plantas. La planta abancalada en el frente -ladera
arriba- de los casos S3 y S5, no computaran a tales efectos.

Art. 5.5.8. Alturay Condiciones de Implantacion de la Edificacion en
Parcelas con Pendiente. (Ver Graficos 5.5.4 a 5.5.9).

La necesidad de ordenar la inserciéon de la edificacién en territorios de ladera, determina la
regulacion de los casos principales de implantacion en relacién a la pendiente.

1. Se establecen en Ciudad Jardin siete tipos de implantacion de la edificacién y de la
urbanizacion interior de la parcela en relacion a la calle de acceso. A cada parcela le
correspondera en funciéon de la pendiente urbanistica, uno de las siete secciones
caracteristicas que se ilustran en la Ordenanza Gréfica adjunta (Casos S1-S7). Se
considerara pendiente urbanistica, aquella que se establece en el punto de medicion de la



altura, entre calles opuestas, o entre calle y cota del terreno natural en el lindero del fondo
de parcela, segun se desprende de los graficos. Para cada una de las secciones
caracteristicas definidas, se indica el sistema de medicion de la altura correspondiente.

A. PARCELAS A BORDE DE ViA O ESPACIO LIBRE DE ACCESO (CASOS S1 A S3):

S1.-Parcelas con pendiente inferior al 20% -Ladera arriba o ladera abajo-:

a. La Planta Baja de la edificacion deberd situarse a nivel de calle.

b. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.5
adjunta. El garaje podré situarse en Sétano o Planta Baja computando edificabilidad.

c. Las alturas se mediran segun el Articulo 5.5.7 y el Caso | de la Ordenanza Gréfica-5.5.4.

Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

GRAFICO 5.5.5
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S2.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera abajo-:

a. La Planta Baja de la edificacién debera situarse como minimo una planta por debajo
de la rasante de la calle. Solo podra sobresalir una planta sobre la rasante de la calle.

b. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.5.6
adjunta. El garaje podra situarse en sétano, o0 en cualquiera de las plantas
computando edificabilidad.

Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.7 y el Caso Il de la Ordenanza Grafica-5.5.4.

d. Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

GRAFICO 5.5.6

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE via
LAS ALTURAS S5E MEDIRAN SEGUN EL CASO-Il DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA

< CALLE »« PARCELA .
S2.~ SECCION CARACTERISTICA - LADERA ABAJO - P>20%

10



S3.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera arriba-:

a. La Planta Baja de la edificacion -ladera arriba- debera abancalarse en el frente con
uso exclusivo de garaje y accesos sin que compute altura, ocupacion o edificabilidad,
y fondo maximo de 12m.

b. La edificacion se situara retranqueada sobre este nivel.

Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.7
adjunta. El garaje debera situarse en Sétano o planta abancalada no pudiendo tener
un fondo mayor de 12m.

Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.7 y el Caso lll de la Ordenanza Gréfica-5.5.4.

Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

GRAFICO 5.5.7

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE VIA
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASO-ll DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA

>3 4— LIBRE —»

% CALLE -»= PARCELA >
83.' SECCION CARCTERISTICA- LADERA ARRIBA - P>20%

B. PARCELAS DE MANZANAS CON FRENTES OPUESTOS (CASOS S4 A S7):

S4.-Parcelas con pendiente inferior al 20%.

a. Las Plantas Bajas de las edificaciones - ladera abajo o ladera arriba- deberan situarse
a nivel de la calle.

b. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.8
adjunta. Los garajes podran situarse en Sétanos o Plantas Bajas (computando
edificabilidad en PB).

GRAFICO 5.5.8

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA FARCELAS EN PENDIENTE LADERA ARRIRA 0 LADERA ABAJD- CON FRENTES OPUESTOS A DOS VIAS
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASDH DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA

k=3 4— LIBRE —#4- =3 ¥

4 53 —p4— L|BRE —¥# >3 «

+1 Vida.
B- _\VdalG,

* CALLE SUP. »e PARCELA SUPERIOR - PARGELA INFERIOR *4- CALLEINF. +
54.' SECCION CARACTERISTICA P<20% -LADERA ABAJO- Y -LADERA ARRIBA-
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c. Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.7 y los siguientes casos de la Ordenanza
Gréfica-5.5.4: Caso | -Ladera Abajo- y Caso | —Ladera Arriba-

d. Los muros en el lindero comin deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
parcelas resultantes.

e. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de altura y separados no
menos de 2m.

S5.-Parcelas con pendiente superior al 20% (hasta el 40% en CJC):

a. La Planta Baja de la edificacién -ladera abajo-, debera situarse como minimo una
planta por debajo del nivel de la rasante de la calle. Solo podra sobresalir una planta
sobre la rasante de la calle.

b. La Planta Baja de la edificacion -ladera arriba- debera abancalarse en el frente con
uso exclusivo de garaje y accesos, sin que compute edificabilidad y con fondo méaximo
de 12m. La edificacion se situara retranqueada sobre este nivel y con dos plantas.

c. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.9
adjunta. El garaje podra situarse en soOtanos, o en cualquiera de las plantas
computando edificabilidad, salvo en planta alta -ladera arriba-.

d. Las alturas se mediran segun el Articulo 5.5.7 y los siguientes casos de la Ordenanza
Gréfica-5.5.4: Caso Il -Ladera Abajo- y Caso lll —Ladera Arriba-

e. Los muros en el lindero comun deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
parcelas resultantes.
f. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de altura y separados no
menos de 2m.
GRAFICO 5.5.9

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE -LADERA ARRIBA O LADERA ABAIO- CON FRENTES OPUESTOS A DOS VIAS
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN CASO-ll Y CASO-lIl DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA

» >34 — LIBRE — #4433 »

|_ . 1 Vda./G.

4 >3 4 LIBRE —# >3 «

= —e i e

;

# CALLE 5UP -»+——— PARCELA SUPERIOR — -+ PARCELA INFERIOR ——»+— CALLE INF —»
85, = SECCION CARACTERISTICA P=20% -LADERA ABAJO- Y -LADERA ARRIBA-

S6.- Parcelas con pendiente superior al 30%:

a. En terrenos con pendiente superior al 30% (Ver Gréfico 5.5.10) -ladera abajo- de
cualquiera de las tres tipologias de ciudad jardin, se permite la edificacion de tres
plantas segun esquema del grafico. Se aplicara tanto en parcelas con frente a borde
de via, como en parcelas con frentes opuestos a dos vias.

b. La Planta Baja de la edificacién - ladera abajo- , podra situarse dos plantas por
debajo del nivel de la rasante de la calle. Solo podra sobresalir una planta sobre la
rasante de la calle.
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c. La tercera planta se retranqueara no menos de 3m segun la ordenanza grafica a
efectos de no generar una altura de tres plantas aparentes. La cota de urbanizacién
se escalonara a L/2 (L: fondo edificado) como minimo.

d. Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.7 y el Caso Il de la Ordenanza Gréfica-5.5.4.
La Planta Baja (Nivel -3) se dispondra en semisotano en la fachada anterior de la
edificacion a efectos de reducir la altura de los cortes en el terreno.

e. Debera tramitarse en este caso un Estudio de Viabilidad para garantizar una correcta
insercion de la edificacion escalonada en el sitio, en relacion a las caracteristicas del
terreno natural y a las cotas de urbanizacion parcelas colindantes.

f. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.10

adjunta. El garaje podra situarse en cualquiera de las plantas computando
edificabilidad.

g. Los muros en el lindero comun deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
parcelas resultantes.

h. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de altura y separados no
menos de 2m. )
GRAFICO 5.5.10

SECCION CARACTERISTICA PARA PARCELAS -LADERA ABAJD- CON PENDIENTE SUPERIOR AL 30%

LAS ALTURAS SE MEDIRAN A PARTIR DEL CASO-II DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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S7.- Parcelas con pendiente superior al 40%:

a. En terrenos con pendiente superior al 40% (Ver Grafico 5.5.11) -ladera abajo- de la
tipologia CJC de Ciudad Jardin (solamente en parcelas de sectores ordenados con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General), se permite la edificacion de
tres plantas segun esquema del grafico. Se aplicara tanto en parcelas con frente a
borde de via, como en parcelas con frentes opuestos a dos vias.

b. La Planta Baja de la edificacion - ladera abajo- , podrd situarse dos plantas por
debajo del nivel de la rasante de la calle. Solo podra sobresalir una planta sobre la
rasante de la calle.

c. La tercera planta se retranqueard no menos de 3m segun la ordenanza grafica a
efectos de no generar una altura de tres plantas aparentes. La cota de urbanizacion
se escalonara a L/2 (L: fondo edificado) como minimo.

d. Debera tramitarse en este caso un Estudio de Viabilidad para garantizar una correcta
insercién de la edificacién escalonada en el sitio, en relacidn a las caracteristicas del
terreno y a las cotas de urbanizacién parcelas colindantes.

e. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.11
adjunta. El garaje podra situarse en cualquiera de las plantas computando
edificabilidad.
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f. Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.7 y el Caso Il de la Ordenanza Gréfica-5.5.4.
La Planta Baja (Nivel -3) se dispondrd en semisétano en la fachada anterior de la
edificacion a efectos de reducir la altura de los cortes en el terreno.

g. Los muros en el lindero comin deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
parcelas resultantes.

h. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de altura y separados no
menos de 2m.
GRAFICO 5.5.11

SECCION CARACTERISTICA PARA PARCELAS -LADERA ARRIBA O LADERA ABAJC- CON PENDIENTE SUPERIOR AL 40%
(SOLAMEMNTE EN PARCELAS DE LA TIPOLDGIA CJC Y EN SECTORES ORDEMADOS ANTES DE LA ENTRADA EN VIGOR DE ESTE PLAN GENERAL)

LAS ALTURAS SE MEDIRAN A PARTIR DEL CASO-Il Y CASO-Ill DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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2. En parcelas con pendiente superior al 30% el Ayuntamiento podra exigir un Estudio de
Viabilidad para determinar la solucibn mas adecuada de insercion de la edificacion en el
sitio, en funcion de las caracteristicas del terreno y de las construcciones vecinas.

3. Se permite en promociones, aumentar en sotanos los fondos méaximos establecidos en
las secciones caracteristicas a efectos de optimizar los garajes y sin invadir el retranqueo
posterior de la parcela ladera arriba. Se permite en ese caso, el corredor de vehiculos
comun en sétano.

Art. 5.5.9. Retranqueos

1. Para las tres tipologias de Ciudad Jardin se establece un retranqueo minimo a frente y a
linderos laterales y posteriores de 3m, salvo que se disponga retranqueo mayor 0 menor
en los Planos de Ordenacion Detallada, Fichas de Ambitos de Gestién o en Convenio.

2. Podran invadir el retranqueo edificaciones -pareadas o adosadas-, segun los términos del
Articulo-5.5.2-Condiciones de Parcela, cuando se proyecten y construyan simultaneamente; y
siempre que no dejen muros medianeros al descubierto. Deberan cumplirse siempre las
limitaciones establecidas en el Articulo 5.5.10 respecto de los frentes maximos edificados.

3. Se podré igualmente invadir el retranqueo en los casos contemplados en el Articulo-5.5.2-
Condiciones de Parcela.
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P.G.O. EL ROSARIO Normativa Pormenorizada

7.

. No se permite invadir los retranqueos —bajo rasante- con sétanos o semisétanos salvo en

los casos siguientes:

a. Se permite invadir los retranqueos en el frente de parcela con s6tanos o semisétanos
en los casos de abancalamiento en el frente -ladera arriba- Casos S3 y S5 del Art.-
5.5.9. Altura y Condiciones de Implantaciéon a la Edificacién en Parcelas con Pendiente. Se
permite en estos casos invadir y techar los retranqueos con sétanos de uso exclusivo
de garajes, accesos, instalaciones y almacenamiento de la vivienda. El jardin se
situard como maximo a la cota de urbanizacién interior fijada en la Ordenanza Gréfica-
5.5.4.

b. Podran ocuparse con s6tanos o semisétanos los retranqueos entre edificaciones de
un misma parcela, en los casos de promociones o0 colonias, de cara a facilitar la
insercidon del vehiculo. No podra superarse el porcentaje maximo por tipologias
establecido para los mismos.

c. Podran ocuparse en el resto de casos los retranqueos lateral o delantero —bajo
rasante-, Unicamente con el acceso o la rampa de garaje. Se permite techar esta
como maximo a la cota de urbanizacion interior establecida en cada caso.

Se permite ocupar -sobre rasante- los retranqueos lateral y delantero con aparcamiento
bajo pérgola con vistas a facilitar la insercion del vehiculo en la parcela. Se cumpliran las
condiciones establecidas para construcciones auxiliares.

En los casos sefialados de edificaciones situadas sobre riscos o descuelgues
significativos de terreno, el retranqueo se medira a partir de ellos.

Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Art. 5.5.10. Posicion de la Edificacion Adosada en la Parcela.

1.

Se permite Unicamente en las tipologias CJ-B y CJ-C la agrupacién adosada de
viviendas hasta 6 uds. y 36m maximo de frente edificado conjunto.

GRAFICO 5.5.12

EJEMPLOS DE DISPOSICION DE LA EDIFICACION EN FONDQ EN AGRUPACIONES ADOSADAS O PAREADAS
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2.

3.

Se permite afiadir una vivienda mas en los extremos de la agrupacion (hasta 7 uds. y
42m) para completar con pieza descolgada, el numero de unidades de la promocion
cuando venga forzado por las caracteristicas geométricas de la parcela.

En la Esperanza, Llano del Moro y Machado se limita el nimero de adosados agrupados
y su longitud maxima a 4 uds. y 24m respectivamente, pudiéndose afiadir una unidad
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mas en el extremo de la promocién para completar una de las agrupaciones (hasta 5 uds.
y 30m) cuando venga forzado por las caracteristicas geométricas de la parcela.

4. En Viviendas de Proteccidn, se permite la tipologia de “Hilera Continua” en CJB y CJC
para todo el término municipal.

5. Todas las agrupaciones, deberdn cumplir con los retranqueos obligatorios de la parcela
urbanistica. La distancia minima entre agrupaciones de adosados en la parcela sera de
6m como se desprende de la Ordenanza Grafica 5.5.12.

6. Se permite “mover en fondo” los grupos de adosados y pareados con disposicion relativa
libre de la edificacion, cuando el conjunto tenga sentido arquitecténico y se realice con
proyecto conjunto.

7. La parcela de adosado situado en los extremos de la agrupacion, debera presentar 7,5m
de frente de parcela como minimo, formada por el retranqueo de 3m y el frente minimo de
vivienda de 4,5m.

8. En el sector de Costanera se mantendra el parcelario existente y el modelo de
agrupamiento de la edificacion fijado por manzanas en el Plan Parcial aprobado.

9. Cuando se introduzca rampa de acceso a garaje entre agrupacion de adosados, podra
disminuirse la separacion entre ellas a un minimo de 4m de ancho.

Art. 5.5.11. Sétanos y Semisoétanos.

1. Los s6tanos o semis6tanos no serdn habitables. Se admiten en sétanos o semisétanos ,
ademas del uso de garaje referido en las ordenanzas graficas, los usos de
almacenamiento o instalaciones propias de la vivienda.

2. La altura libre minima de los s6tanos o semisGtanos sera de 2,40m. Se permite reducir
esta altura hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

3. La altura del techo del semisétano no superara mas de 0,60m sobre la cota de
urbanizacion interior CU segun las condiciones del articulo relativo a la altura de la
edificacion. En caso contrario tendra la consideracion de planta a todos los efectos.

4. La ocupacion de sétanos 0 semis6tanos no podra superar respecto de la superficie de la
parcela, el porcentaje siguiente: CJ-A: el 60%, CJ-B: el 70%, y CJ-C: el 70%. No se
computaran a estos efectos los @mbitos de las rampas 0 accesos, con o sin techar.

5. En Ciudad Jardin, las rampas a garaje tendran pendientes maximas un 20% en tramos
rectos, y un 15% en tramos curvos.

6. Las rampas o los accesos a garaje unifamiliar tendran un ancho minimo de 2.40m.

7. Las rampas o los accesos a garaje plurifamiliar tendrdn un ancho minimo de 2.60m para
un solo carril y 5m para dos carriles.

8. Se admite en cualquiera de las tres tipologias, el corredor de vehiculos comin en sétano
con garajes independizados o colectivos sin invadir el retranqueo posterior de la parcela
ladera arriba. Las cajas de escalera podran bajar hasta el sétano en ambos casos.

9. En adosados o semiadosados de nueva promocién cuando superen las cuatro viviendas
por parcela, no se permiten en frente a via o espacio publico las puertas de garaje
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independientes de caracter unifamiliar. La promocién debera organizarse con accesos
rodados comunes en el frente.

Art. 5.5.12. Cubiertay Construcciones por Encima de la Altura

1. En la zona de La Esperanza es obligatorio la cubierta inclinada de teja. En el resto del
municipio, se permite indistintamente la cubierta inclinada o plana. El Ayuntamiento podra
exigir por zonas un tipo determinado de cubiertas. Mediante Estudio de Viabilidad el
Ayuntamiento podré valorar y admitir otras soluciones de cubierta siempre y cuando se
justifiquen por su adaptacion al paisaje.

2. Se permite en todo el municipio la edificacion “bancal” con “Cubierta Verde o Ecoldgica”
(plana o inclinada) en toda su superficie o en parte de ella, de cara a mejorar la insercion
de la edificacién en el paisaje.

3. Se prohiben en todo el municipio, tanto en cubierta plana como en cubierta inclinada,
disponer cualquier volumen sobre cubierta, incluyendo las construcciones de cajas de
escalera 0 de ascensor. Solo se permitirAn en cubierta los elementos técnicos de la
edificacién, no pudiendo existir ninguna pieza vividera. Se prohiben expresamente en
cubiertas para todo el término municipal, las solanas, los trasteros o similares.

4. Se permitirdn los elementos técnicos de las edificaciones dispuestos en cubierta como
depdsitos, instalaciones de aire, etc. Deberan estar ocultos e integradas en la
composicion general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras
o de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro de las alturas maximas
permitidas para antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas
inclinadas. Estas construcciones no computardn ocupacion o edificabilidad.

5. En la modalidad de cubierta inclinada, la altura méxima de coronacién en cumbrera no
superara los 2m medidos desde la parte inferior de dltimo forjado permitido como se
indica en la ordenanza grafica del articulo relativo a la medicién de la altura. El espacio
resultante no podra ser destinado a piezas vivideras independientes sin computar
edificabilidad, pero si incorporarse como volumen a la planta alta.

6. En caso de cubierta plana, los antepechos medidos sobre piso de cubierta no superaran
en ningun punto 1,10m; salvo en los tramos inevitables para resolver los elementos
técnicos de la cubierta o los adoses a edificaciones colindantes, en cuyo caso se podra
llegar a 1,80m. de altura.

7. Con caracter general, se tendera a colocar los paneles solares-fotovoltaicos
resguardados de las vistas tras los antepechos en cubierta plana, integrados en los
faldones de cubierta inclinada, sobre pérgolas o en el interior de la parcela.

Art. 5.5.13. Jardin y Jardin Delantero.

1. Se considerara como Jardines la superficie de la parcela no ocupada por la edificacion.
2. Se considera como Jardin Delantero, el espacio privado comprendido entre la alineaciéon
a vial o a espacio publico y la linea de fachada de la edificacion. Estas alineaciones

deberan definirse mediante un cerramiento frontal continuo, que deslinde con precisién el
espacio publico del privado, salvo en el interior de las colonias.

3. Se asimilaréa la cota del Jardin Delantero a la cota a la Cota de Urbanizacién Interior CU
correspondiente.
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4. En los casos de riscos o de terrenos con topografia muy pronunciada a los que se refiere
el articulo relativo a la altura, se permite situar el jardin a la cota del terreno natural
desvinculandolo de la rasante de la acera.

5. Como minimo un 20% de esta superficie se destinara a zona ajardinada preferiblemente
con un arbol de porte por cada 100m? de parcela. Seré obligatorio en las tipologias CJA 'y
CJB plantar como minimo un arbol de porte en los jardines.

Art. 5.5.14. Uso y Ocupacion de los Jardines. (Ver Grafico)

1. Se permitira inicamente la ocupacion de los jardines en los siguientes casos:

a. Se permite ocupar el jardin delantero -sobre rasante- con rampa o acceso al garaje de
ancho maximo de 5m, debiéndose resolver adecuadamente su acople con el plano de
jardin.

b. Se permite ocupar y techar el &mbito del jardin delantero con rampa o acceso a garaje
en los casos referidos en el Art.-5.5.8-Altura Maxima de la Edificacién sin que computen a
efectos de medicion de la altura, edificabilidad u ocupacién. Solo se permite ocupar la
totalidad del jardin delantero -bajo rasante-, para uso exclusivo de garaje y accesos,
en los Casos S3 y S5 —ladera arriba- contemplados en el citado articulo.

c. La rampa podra disponerse longitudinalmente en el jardin delantero cuando exista
imposibilidad de colocacion en el jardin lateral, debiendo techarse a la cota del jardin.

d. En los jardines laterales —bajo rasante-, se permiten las rampas 0 accesos a garaje
descubiertos, o techados a la cota del jardin, sin que computen a efectos de medicion
de la altura, edificabilidad u ocupacion.

e. Se permite en las zonas de retranqueo -sobre rasante-, con vistas a facilitar la
insercién de los vehiculos en la parcela, ocupar los jardines laterales y delanteros con
construcciones ligeras diafanas tipo pérgola, para el uso de aparcamiento. Deberan
cumplir las condiciones establecidas para construcciones auxiliares.

f. Se permiten las redes de servicio y las arquetas de registro en todos los jardines.

g. Se permitira localizar la fosa séptica y el pozo absorbente (caso de llevarlo) en el sitio
mas idoneo de la parcela, previéndose las conexiones del sistema con la red publica
aunque esta no exista.

Art. 5.5.15. Cerramientos de Parcela.

1. Como criterio general, se establece 4 tipos de cerramientos posibles para el frente de
parcela segun los esquemas del Gréfico 5.5.13 atendiendo al grado de calado del
mismo. El caso | corresponde al cerramiento tipo “Mixto” y el IV al cerramiento “Vegetal”.

2. Las alineaciones deberan definirse mediante un cerramiento frontal continuo, que
deslinde con precision el espacio publico del privado.

3. La altura maxima de los cerramientos en el frente de parcela, sobre la rasante de la
acera en cada punto, sera de 2,50m, integrados por parte maciza opcional hasta 1,20m y
el resto diafano hasta 2,50m de altura. En calles con pendiente mayor del 10% se
permite subir puntualmente su altura hasta 2,70m.
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4. En los casos permitidos de abancalamiento en el frente parcela, la altura de los
cerramientos podra puntualmente llegar hasta 3.50m en el punto mas bajo del frente,
pudiendo ser macizos completamente.

5. Se exige el proyecto del cerramiento dentro del documento del Proyecto Técnico.

6. Se permite la construccion de armarios técnicos opacos en parte del cerramiento frontal.
Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.

7. Las puertas peatonales y de vehiculos deberan situarse en la alineacion de la parcela y
tener tratamiento acorde con el cerramiento en disefio y materiales, pudiendo ser opacas
en toda su altura.

8. En frentes abancalados se permitira rehundir las puertas peatonales y de vehiculos en
un fondo maximo de 1,20m bajo el forjado de la entrada a garaje, para facilitar el giro de
los vehiculos y optimizar la organizacion de huecos sobre el frente de parcela.

9. El ancho méaximo ocupado por las puertas de garaje en el frente de parcela sera de 5m
en viviendas unifamiliares o plurifamiliares. Su altura libre méxima no superara los
2,50m.

10. La puerta de garaje unifamiliar podra reducirse hasta 2,40m de ancho util cuando quede
resuelto adecuadamente el giro de los vehiculos sin entorpecer la via publica.
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11. La puerta de garaje plurifamiliar podré reducirse hasta 2,60m de ancho util cuando quede
resuelto adecuadamente el giro de los vehiculos sin entorpecer la via publica.

12. En calles menores de 8m se permite asi mismo mediante Estudio de Viabilidad,
soluciones singulares que faciliten el acceso a garaje.
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13. En los linderos laterales los cerramientos se admitiran ciegos en toda su altura y de
2,50m méaximo, debiéndose escalonar con la pendiente. Se tendra en cuenta los niveles
de parcelas colindantes a efectos de garantizar la privacidad entre parcelas,
posibilitandose puntualmente alturas mayores con Estudio de Viabilidad.

Cuando los cerramientos laterales o posteriores en linderos, se sitien sobre tramos de
bancal o terraza de altura mayor a 2m, se limita la altura maxima de los cerramientos a
1,80m y calados a partir de 1m de altura, de cara a minimizar su impacto visual.

Art. 5.5.16. Cuerpos y Elementos Volados.

1. Se definen los cuerpos volados como los salientes transitables con o sin techar que
sobresalen de la fachada. Podran ser salientes puntuales o corridos a lo largo de la
misma.

2. Se considerardn como cuerpos volados cerrados aquellos que presenten todos sus lados
cerrados con cerramientos fijos de cualquier tipo.

3. Se consideraran como cuerpos volados abiertos aquellos que presenten al menos el
cerramiento frontal abierto.

4. Se consideraran como cuerpos volados diafanos aquellos que presenten ademas, todos
los petos de proteccion calados y carentes de techo.

5. Seran computables a efectos de edificabilidad, los cuerpos volados cerrados al 100% y
abiertos o diafanos al 50%.

6. Se consideraran como elementos volados, los salientes ornamentales o funcionales del
edificio no transitables; como aleros, gargolas, marquesinas, parasoles, etc.

7. Se admiten los cuerpos o elementos volados incluidos dentro de la ocupacion y la
edificabilidad maxima de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de éstos, salvo
en las fachadas a la via publica o en elementos volados sobre los retranqueos laterales.

8. Solo se permite volar invadiendo los ambitos de los retranqueos, hasta 0,50m con
cuerpos y elementos volados en el frente de parcela y hasta 0,30m Unicamente con
elementos volados en los retranqueos laterales o posteriores.

9. Dentro del area de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo sera libre, si bien
cuando esta exceda de 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares no
computables mediante Estudio de Viabilidad y segun los términos del Articulo-5.6.3.
Ordenacién Singular de la Parcela o de la Edificacion.

10. Se evitaran las servidumbres de vistas con parcelas colindantes en volados, mediante
cerramientos laterales de estos.

11. No se permite ningun tipo de volado sobre el dominio publico, incluyendo los carteles o
similares.

Art. 5.5.17. Adaptacion Topograficay Movimiento de Tierras.

Cuando sea preciso aterrazar la parcela, deberd cumplirse las condiciones siguientes:
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1. Los bancales se realizaran preferiblemente de piedra. Se permiten los pedraplenes o
taludes ajardinados.

2. Con caracter general, se realizaran los bancales o terrazas con alturas medias no
mayores de 3,00m, no pudiendo existir bancales interiores de la parcela o en los linderos
superiores a 4,00m de altura aparente.

3. Los bancales deberan escalonarse cuando se supere la altura de 4m, con una distancia
minima de 2m entre caras vistas de los mismos.

4. La longitud maxima de fondo de bancal no podra superar los 20m.

5. Al objeto de propiciar un mejor acople con parcelas abancaladas colindantes, no se podra
superar entre bancales contiguos los 4,00m.

6. Se deberd contemplar la pendiente urbanistica de la manzana o desnivel a salvar entre
calles, siguiendo las obligaciones establecidas en el Articulo-5.5.8 Altura y Condiciones de
Implantacion de la Edificacion en Parcelas con Pendiente. Los muros en el lindero comuin
deberan compartir el desnivel a salvar entre ambas parcelas independientemente de que
parcela se promueva antes, ladera arriba o ladera abajo.

7. En parcelas donde persistan terrazas agricolas relevantes, se permitira mantener el perfil
del terreno existente, pudiéndose situar las dos plantas de la edificacion sobre la cota del
abancalamiento previo. Se deberd contar en estos casos con Estudio de Viabilidad de
cara a garantizar su correcta insercion en el entorno y con las parcelas colindantes.

Art. 5.5.18. Construcciones Auxiliares en |la Parcela.

1. Se entiende como Construcciones Auxiliares en Edificacién Aislada de Ciudad Jardin
cualquier tipo de construccion techada y cerrada, aislada de la propia vivienda, sin incluir
las pérgolas o porches. Cumpliran las siguientes condiciones:

a. Las construcciones auxiliares se consideraran incluidas dentro del volumen edificable
de la parcela y computardn al 100%. La superficie maxima permitida de las
construcciones auxiliares sera de 30mz.

b. Deberan cumplir las condiciones de ocupaciéon y retranqueo, pudiéndose
excepcionalmente cuando exista muro de contencidn, adosarlas a los linderos lateral
o trasero -ladera arriba- dentro de la franja retranqueo. No se permite en ningln caso
invadir cualquiera de los retranqueos -ladera abajo-, donde las construcciones
auxiliares se hagan presentes en el paisaje.

c. Las cubiertas de las construcciones auxiliares podran ser inclinadas o planas.

d. La altura maxima de construcciones auxiliares sera de 2,50m. En ningln caso sus
elementos constructivos superaran los 3m de altura.

2. Se entiende como Pérgolas o Porches toda construccién de estructura ligera (madera,
metal, etc.) techada sin cerramientos laterales. Cumplirdn las siguientes condiciones:

a. Las pérgolas o porches computaran edificabilidad al 50%. Se permitiran hasta un
maximo de 30m?2.

b. Las pérgolas o porches, podran adosarse a linderos laterales en un largo maximo de
6m, o situarse ocupando el jardin delantero con vistas a facilitar la insercién de los
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vehiculos en la parcela. En parcelas situadas ladera arriba podran adosarse al muro
del fondo de parcela invadiendo el retranqueo posterior.

c. Las cubiertas de pérgolas o porches podran ser inclinadas o planas.

d. La altura maxima de las pérgolas o porches sera de 2,50m. En ningin caso sus
elementos auxiliares como chimeneas, superaran los 3m de altura.

e. Para los casos de construcciones auxiliares o pérgolas existentes con anterioridad a
la entrada en vigor de este Plan, estas se permitirdn siempre que cumplan las
condiciones maximas de 3m de altura y 30m2 de superficie construida, computable
dentro de la edificabilidad asignada a la parcela.

Art. 5.5.19. Aparcamiento Minimo.

1. La edificacién en ciudad jardin tendr& la obligacion de disponer de al menos una plaza de
aparcamiento por vivienda.

2. Se permite la construccion de garaje comudn en sotanos para distintas viviendas de una
parcela en cualquiera de los casos de edificacion aislada, pareada, adosada o en colonia.

3. Se admite en cualquiera de las tres tipologias, el corredor de vehiculos comdn en sétano
sin invadir el retranqueo posterior ladera arriba, con garajes independizados o colectivos.

4. En adosados o semiadosados de nueva promocién cuando superen las cuatro viviendas
por parcela, no se permiten en un mismo frente a via o espacio publico las puertas de
garaje independientes de caracter unifamiliar. La promociéon debera organizarse con
accesos rodados comunes en el frente. Las parcela situadas en esquina, se consideraran
a estos efectos como un unico frente.

Art. 5.5.20. Construcciones en Colonia.
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Se entiende por Colonia la agrupaciéon de distintas edificaciones en Ciudad Jardin en una
Unica parcela urbanistica, donde existe al menos un elemento comun en superficie (patio,
viario de acceso, jardin, etc.).

Se permitira la construccion en una parcela de un conjunto de viviendas formando colonia
previa tramitacion de un Estudio de Viabilidad, cuando el proyecto lleve incluido la
urbanizacion de todos los terrenos correspondientes, asi como el cumplimiento de las
siguientes obligaciones:

1. Se permiten colonias en CJA, CJB y CJC, a partir de parcelas minimas de 1000mz,
pudiendo los diferentes cuerpos edificados ocupar la parcela siguiendo las agrupaciones
permitidas para cada tipologia segun se trate (Aisladas, Pareadas o Adosadas).

2. Las agrupaciones podran ser de dos tipos (Ver Gréfico 5.5.14):
a) Colonias sin divisiones:
Las edificaciones no tendran parte divisionaria propia y se localizaran directamente
conectadas con los elementos comunes.
b) Colonias con divisiones:
La colonia en el interior se subdividiraA en niamero entero de partes divisionarias
separadas de los elementos comunes.

3. La parcela en colonias es Unica, no pudiendo segregarse en subparcelas.

4. La superficie de Parcela Minima se aplicard Unicamente a la parcela urbanistica o
conjunto de la colonia. Las “subparcelas” asociadas a cada edificacion, para cualquiera
de los modelos de colonias permitidos, podran reducir esta superficie.

5. El numero maximo de viviendas sera el cociente entero resultado de dividir la superficie
de la parcela urbanistica entre la superficie de parcela minima correspondiente a cada
tipologia. En el caso de la tipologia CJC, la parcela de referencia a estos efectos sera de
120m2. En el caso de los sectores de Tabaiba Media y Alta, la superficie de parcela a
contemplar a efectos de este célculo, serd la parcela de planeamiento o parcela de
referencia del sector en el momento de aprobacién del mismo.

6. Debera tener un acceso peatonal y de vehiculos comun al conjunto. El viario de vehiculos
tendra un ancho minimo de 6m y una pendiente maxima del 15%.

7. El frente minimo de parcela se referird al conjunto de la parcela urbanistica y se establece
en 12m incluyendo los accesos a la colonia, independientemente del modelo de
agrupacioén o de la tipologia de ciudad jardin en que se inserte.

8. Se permite la construccion de garaje comudn en soétanos para las tres tipologias, en cuyo
caso, se permite la ocupacion enterrada del retranqueo entre edificaciones para
cualquiera de los modelos posibles de agrupacion.

9. La separacion minima entre edificaciones serd de 4m en colonias sin divisiones.
10. La separacién minima entre edificaciones serd de 6m(3+3) en colonias con divisiones.

11. En CJ-A deberda mantenerse el caracter unifamiliar de las viviendas, entendiéndose por
tal, aquellas construcciones que carezcan de elementos comunes de circulacion.

12. En colonias de mas de 10 viviendas, se debera mantener con caracter obligatorio un
minimo de un 10% de la superficie de la parcela urbanistica destinada a zona comun de
esparcimiento como jardin, piscina, etc. y libre de edificacién. No podra incluirse en esta
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proporcion las zonas de accesos 0 aparcamientos en superficie. Debera poder inscribirse
un circulo de 12m en estas zonas.

13. Se permite en esta zona comun de esparcimiento, las construcciones auxiliares tipo
kiosco o similar de hasta 30m2 de superficie construida y computables dentro de la
edificabilidad asignada a la parcela. Se situara preferiblemente bajo bancal, cuando lo
permita la topografia y la organizacion de la colonia.

14. Las colonias mantendran el resto de los parametros generales de la Ciudad Jardin en
cada una de las categorias correspondientes CJA, CJB y CJC.

15. Se dispondra un arbol de porte por cada 100m2 de parcela, que podran agruparse
indistintamente.

16. Los espacios comunes (viario interior, aparcamientos en superficie, jardines, etc.)
deberan tener tratamiento integrado de disefio y materiales. Estos espacios mantendran
obligatoriamente el caracter predominantemente ajardinado propio de la Ciudad Jardin,
incluso cuando se contemplen sétanos de garajes. Deberan entregarse completamente
urbanizados y con especies arbéreas de porte.

17. Todo espacio libre de parcela que no esté asignado a una vivienda, tendra que formar
parte de las zonas comunes debiendo estar asi especificado en el proyecto y no pudiendo
ser tratado como un finca mas.

18. La altura en el interior de las colonias se medira respecto a la zona comun por donde se
tenga el acceso a las distintitas edificaciones que componen la colonia (calle interior,
peatonal, etc.), de manera analoga al sistema establecido para parcelas con frente a via
publica en el articulo relativo a la altura de la edificacion. Para cada edificacién, el punto
de medicién de la altura se situara en el punto del acceso de menor cota, del frente
edificado.

19. Debera acreditarse mediante la tramitacibn del Estudio de Viabilidad previo, la
adaptacion correcta de las edificaciones, muros o zonas comunes de la colonia al sitio. Se
cuidard especialmente la relaciébn con las cotas de parcelas colindantes y con la
pendiente del terreno.

Art. 5.5.21. Condiciones Estéticas en Ciudad Jardin.

1. Los muros o pedraplenes de fondo de parcela que linden con cualquiera de las categorias
de suelo rustico se realizaran en toda su altura con piedra basaltica.

2. No se permitirdn los aparatos de aire acondicionado o instalaciones similares sobre
fachadas exteriores. Deberan adaptarse al respecto, a lo dispuesto en las Condiciones
Generales de la Edificacién de esta Normativa.

3. Se prohibe adornar los muros de cerramientos con “empedrados de piedra” o similar.

4. Se prohibe situar la carteleria o los anuncios fuera de las zonas contempladas para ello
en el cerramiento frontal de la parcela. No se permite volar con estos elementos o
similares sobre el dominio publico.

5. Serén de aplicacion igualmente las condiciones exigibles al conjunto de la edificacion del
municipio, establecidas en el Art. 5.1.9. Condiciones Estéticas Generales de la Edificacion.

Art. 5.5.22. Usos.
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1. El uso caracteristico en las zonas de Ciudad Jardin Extensiva CJ-A es el Residencial en
la modalidad de Unifamiliar. Se permite para esta tipologia, solamente en los ambitos de
Tabaiba Media y Alta, el uso Plurifamiliar.

2. El uso caracteristico en las zonas de Ciudad Jardin de tipologia Intensiva CJ-B y de La
Costa CJ-C, es el Residencial en las modalidades de Unifamiliar o Plurifamiliar. En los
ambitos de la Esperanza y Machado, Unicamente se admite el uso Unifamiliar para la
tipologia CJB.

3. Los usos pormenorizados, especificos y complementarios seran los que vienen recogidos

en el Titulo 6 - Condiciones de Usos de la Normativa Pormenorizada de este Plan
General.
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TEXTO REFUNDIDO {Seguin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

TOPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA CJA ABRIL 2010

- PARAMETROSURBANISTICOS
Tipologia: AISLADA | PAREADA CJA-2
Parcela minima -edificacion aislada-: 300 m?*
Parcela minima -edificacion pareada-; 200 + 200 = 400 m?
Farcela minima en colonia; se pemmiten en parcelas mayores de 1.000m?
MW*max de Viv. en colonia: =(Superficie ColoniafSuperficie Farcela Minima):  Uds,
Frente minimo de parcela (m); 12m Aisladal 15m (7,5+7 ,5m Pareada
Frente minimo de vivienda (m): 4.5 m
Fondo maximo de edificacion o de agrupaciones con pareados: Libre
Edificabilidad neta (m2/m2) (se limita a 500r &l volumen maximo constr. por parcela. Ver Momativa): 0,60 m*m?*
M® maximo de plantas P<20% : {P=pendiente de ia parcela) 2pl SR [ Sotano BR pl.
MN®max. de plantas P>20% -Ladera Arriba-: (se permite abancalar el frente con garajes) Zpl + Sotano SR
MN®max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-: (se enterrara la edificacion una planta)1pl SR f 1pl + Satano BR

MN®max. de plantas P>35% -Ladera Abajo-:  Se permite escalonar la edificacion hasta 3 plantas en un solo salta
M®max. de plantas P>40% -Ladera Abajo-: Se permite 3 plantas. Salamente en sedores ordenados con anteniondad al PGO
Altura Reguladora Maxima (A.R_M.): Segin Ordenanza Grafica -ladera arriba 0 abajo- v la pendiente en fondo de parcela.

Sdtanos/semisdtanos -altura max. desde la Cota de Urbanizacion CU al techo forjado-: 0,60m
Retranqueo a frente v a linderos: 3m {m)
Cemmamiento del frente de parcela: Escalonados con la pendiente, de 2,50m
Cemamiento a linderos: Escalonados con la pendiente, ciegos de 2,50m.
Cicupacion de parcela; S0%%
Cicupacion de sotanos: G0%
Cubierta; Inclinada de teja en el ambito de La Esperanza. Flana o indinada en el resto del municipio.
Construcciones en cubierta; Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construc. Auxiliares: Se pemiten hasta 30m2, computables al 100%
Construcciones de porches: Se permiten hasta 30 m2, computables al 50%
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar / Plurifamiliar en Tabaiba Media y Alta
Usos compatibles: Despacho ligado a vivienda, pequefio comercio en pl. baja, etc.
VWivienda Minima en Tabaiba Media y Alta (Ver Normativa): 100 m*
Aparcamiento minimao: 1 Plaiiv.
Tipologia de Dotaciones y Equipamientos en esta Zona de Ordenanza: Edificacion abierta EA
Zona de aplicacion: Todo el término municipal
~ PLANTAY SECCION CARACTERISTICA
PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN GJ-A CJA|
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TEXTO REFUNDIDO {Eagl.]n acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)
TOPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA CJA ABRIL 2010

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE ViA
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEQUN EL CASC-I DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE via
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TEXTO REFUNDIDO (Segiin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) 2

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA CJA ABRIL 2010

| SECEONES CAMACTENESTICNS FAJLA PAFRCELAS EM PERDENTE LADERA AFIHLA O LADERA ABAID. CON FRENTES OPUESTOS A D08 VAS
LAS ALTURAS BE MEDIRAN SEGUN EL CASO- DEL SISTEMA DE MELNCION DE LA ALTURA
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) .-:i
TOPOLOGIAS DE EDIFICACION E

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA CJB ABRIL 2010
Tipolagia: AISLADA PAREADA/ADDSADAISEMIADDSADA CJB-2
Parcela minima: 120 m?
Parcela minima en colonia: se permiten en parcelas mayores de 1.000m?*
N®max de viv. en colonia: ={ Superficie ColoniafSuperficie Parcela Minima).  Uds.
Frente minimo de parcela (m): 12m Aisladal 1omi7,2+7 2)m Pareada / 6m Adosada m
Frente minimo de vivienda (mc); 45 m
Frente maximo de edificaciones adosadas : 6 unidades 6 42m.
4 Uds, 6 24m en la Esperanza, Llano del Moro v Machado, En vivienda VP se permite |a hilera continua
Fondo maximo de edificacion o de agrupaciones de pareadosfadosados: Libre
Edificabilidad neta (m2/m2); {La gue se regule en la Ordenacidn Detallada) 0,60-1,25 m*/m?
N® maxime de plantas P<20% : (P=pendiente de la parcela) 2pl SR [sdétano BR pl.
N® max. de plantas P=20% -Ladera Amiba-; {se permite abancalar el frente con garajes) 2pl + Sotano SR
N® max. de plantas P=20% -Ladera Abajo-: (se enterrara la edificacion una planta)ipl SR / 1pl + Sdtano BR

N® max. de plantas P=35% -Ladera Abajo-: Se permite escalonar la edificacién hasta 3 plantas en un solo salto
M® max. de plantas P>40% -Ladera Abajo-: Se permite 3 plantas. Solamente en sactores ordenados con anterioridad al FGO
Altura Reguladora Maxima (A.R.M . )Segun Ordenanza Grafica -ladera arriba o abaje- y la pendlente en fonde de parcela.

Sdtanosfsemisdtanos -altura max. desde la Cota de Urbanizacion CL al techo forjado-: 0,60m
Retrangqueo a frente y a linderos: Im
Cerramiento del frente de parcela: Escalonados con la pendiente, de 2,50m
Cerramiente a linderos: Escalonados con la pendiente, ciegos de 2,50m.
Ocupacion de Parcela vy Sétanos: T0%
Cubierta: Inclinada de teja en el ambito de La Esperanza. Plana o inclinada en el resto del municipic.
Construcciones en cubierta: Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construcciones auxiliares: Se permiten hasta 30m2, computables al 100%
Construcciones de porches: Se permiten hasta 30 m2, computables al 50%
Jso caractenistico; Vivienda Unifamiliar o Plurifamiliar (salvo en La Esperanza o Machado)
Jsos compatibles: Despacho igado a wda., pequefio comerzio en pl. baja, ete.
Vivienda Minima en agrupaciones en Tabaiba Media y Alta (Ver Normativa): 100 m?
Aparcamiento minimao: {Se permiten aparcamientos comunes en sotanos) 1 Plzhiv
Tipologia de Dotaciones v Equipamientos en esta Zona de Ordenanza: Edificacion Abierta EA
Zona de aplicacion; Todo el término municipal
- PLANTAYSECCION CARACTERISTICA
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i = PEHPICACION ASLADA 3 - ORI O AP ATA,
T a : : id
:" ": & : o . & T8
: e T - 41Tt
3 & - B 5 ‘:3‘: &
- lvw
- CAILF :‘J ﬂ“‘m‘;‘:ﬂﬂlp J-" - CALLF :'-, .WL-FTEHA- 1-"

3 - WEHFICACION HE ML DOADS, A P AT AT LATIA,
P ik
» '
i 4 H L]
L] L]
L i ze
I 2 '
x . w v w
= 3 W L s LiBEes 3 = | [ [T
- CALL Y . PO PARICELA - - CALLI e PO FARCELA L

P A LOrE S | e A T D A 1O B (e | Arel v e



REANSSNERAERERRRENACIGNREEENeSARION .,

TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) .?
TOPOLOGIAS DE EDIFICACION ' EE.
EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA CJB ABRIL 2010

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE VIA
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASC. DEL SISTEMA DE MEDICIIN DE LA ALTURA

- CALLE ~wu PARCELA -
S1' BECCHON CARACTERISTICA - LADERA ARFIAA O ABAJD - P<20%

BECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE VIA
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASOHI DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA AL TURA

* >3 4 LBRE

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE via
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGON EL CASOUN DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) .?
TOPOLOGIAS DE EDIFICACION ' EE.
EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA CJB ABRIL 2010

SECTONES CAMACTERISTICAS PARA PARCELAS EN FEMDENTE -LADERA AFuRs O LADERA ARAJC- CON FRENTES OPUESTOS A D08 vAS
LAS AL TURAS SF MEDIRAN SEGUN FL CASO- DFL SISTEMA DF MEDNCION DE LA AL TURA
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LAS ALTURAS BE MEDIRAN SEOUN CABO- v CABO-I DEL SISTEMA DE MEDKH N DE LA AL TURA
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LAS ALTUNAS 5 MEDIAAN A PARTIR DEL CASO-I DEL SETEMA DE MEDICHON DF LA ALTURA
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TEXTO REFUNDIDO {3egun acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) p]
TOPOLOGIAS DE EDIFICACION E

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN - LA COSTA ABRIL 2010

Tipologia: AlISLADAPAREADA/SEMIADDSADAADOSADA CJC-2

Parcela minima (P.M.): La Parcela Minima tipo sera de 120m?®; En sectores urbanisticos va existentes antes de la
entrada en vigor de este PGO (Costanera, Radazul A-B ¥ Tabaiba Baja), la parcela minima sera la anteriormente vigenta.

Parcela minima en colonia; s& permiten en parcelas mayores de 1.000m*
M*max de viviendas en colonia: =(Superficie Colonia/Superficie Parcela Minima): Uds,
Frente minimo de parcela (m): Gm Adosada-Semiadosada M12m Aisladal 15m Pareadal 10m Costanera
Sector Costanera: Se manlieane &l pan:almu existente, la edificabilidad par pﬂl‘tﬂ]a ¥ la ardenacian de la edificacion del PP
Frente minimo construido de vivienda (m): 4.5 m
Frente maximo de edificaciones adosadas : G piezas 0 42m.En vivienda VP se permite la hilera continua
Fondo maximo de edificacion o de agrupaciones de pareadosfadosados: Libre
Edificabilidad neta (m2fm2): (segun ordenacion pormenonzada) 0,40-1,00 m*fm*
N® maximo de plantas P=20% : {P=pendienie de la parcela) 2pl SR [ sotano BR pl.
N® max. de plantas P=20% -Ladera Amiba-; (se permite abancalar el frente con garajes) Zpl + Sotano Sr.
N® max. de plantas P=20% -Ladera Abajo-: (se enterrara la edificacion una planta)ipl Sr./ 1pl + Sotano BR

MN® max. de plantas P=35% -Ladera Abajo-:  Se permite escalonar la edificacion hasta 3 plantas en un sclo salto
N* max. de plantas P=40% -Ladera Abajo-: Se permite 3 plantas. Solamente en sectores ordenados con anteroridad al PGO
Altura Reguladora Maxima (A.R.M.): Segun Ordenanza Grafica -ladera arriba o abajo- v la pendienie en fondo de parcela.

Sotanosfsemisotanos -altura max. desde la Cola de Urbanizacion CL al techo forjado-: 0,60m
Retranqueo a frente v a linderos: 3 m
Cerramiento del frente de parcela: Escalonados con la pendiente, de 2.50m
Cerramiento a linderos: Escalonados con la pendiente, ciegos de 2,50m,
Oeupacion de parcelas v en sotanos (%) T0%
Cubierta: Inclinada o plana
Construcciones en cubierta: Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construcciones auxiliares: Se permiten hasta 30m2, computables al 100%
Construcciones de porches: Se permiten hasta 30 m2, computables al 50%
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar y Plurifamiliar.
En Tabaiba alta yv en Costanera segin las manzanas solamente se pemite el uso Unifamiliar
Usos compatibles: Despacho ligado a vivienda, comercial en planta baja-Ctra. Gral. sur
ivienda Minima en el Sector de Costenera (Ver Normativa): 100 m3fviv.
Aparcamiento minimo: (Se permiten garajes comunes) 1PlzM\iv.
Tipologia de Dotaciones y Equipamientos en esta Zona de Ordenanza: Edificacion abierta EA
Zona de aplicacion: Toda la Costa.
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