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1.- MEMORIA

1.1.- MEMORIA DE INFORMACION

1.1.1.- Introduccion.

La presente memoria se redacta siguiendo lo establecido por el Reglamento de Gestién y Ejecucion
del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, y el
del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo por le que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias. ( B.O.C. n.° 60, de 15 de
mayo de 2000). (TR LOTENC,00)

Por lo tanto la presente memoria se redacta siguiendo lo establecido por los articulos 57 y 58 de
Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para
el desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacidon Urbana, esta norma se
remite la disposicion Transitoria Décima del TR-LOTENC,00 que remite supletoriamente al Reglamento
estatal de planeamiento Urbanistico, en los aspectos que no contradigan lo dispuesto en el texto refundido
en materia de planeamiento y en tanto no se desarrollen las disposiciones reglamentarias de planeamiento
y gestion.

Por lo tanto, siguiendo lo establecido por el Reglamento de Planeamiento y el TR-LOTENC,00 los objetivos
de la memoria de este Plan Parcial del Sector 2 “El Quintero” son:

1.- Justificar la adecuacién de la ordenacion establecida por el plan parcial, a Lo establecido por las normas
subsidiarias del planeamiento de San Bartolomé. Demostrando su coherencia interna, la correlacion entre la
informacion y los objetivos del plan con la ordenacién propuesta, asi como las posibilidades de llevar a la
practica sus previsiones dentro de las etapas establecidas para su ejecucion.

2.- Justificacion de la procedencia de su formulacién, de su conveniencia y oportunidad en relaciéon con las
normas subsidiarias del planeamiento de San Bartolomé.

3.- Informacién urbanistica con estudios que contemplen los aspectos que pueden condicionar la estructura
urbanistica del territorio

4.- Objetivos y criterios de la ordenacion del territorio en funcion de las determinaciones de las normas
subsidiarias, de la informacion urbanistica verificada y de los estudios complementarios.

5.- Examen y andlisis moderado de las diferentes alternativas que se pueden plantear por la extensién y
entidad del plan y justificacion elegida. Acreditando que la solucidon propuesta constituye una unidad
funcional perfectamente conectada con las areas colindantes mediante la adecuada relacién con su
estructura urbana.

6.- La ordenacién pormenorizada comprenderd todas las determinaciones para la ejecucion del
planeamiento, incluyendo las referidas al destino urbanistico preciso y las alineaciones y rasantes de éstas,
las reservas de dotaciones y equipamientos. Siendo el objeto de este plan parcial la ordenacién de suelo
urbanizable entre otros de suelo con destino residencial, se cumplirdn con los parametros de densidad,
edificabilidad, reservas para espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, asi como las previsiones
de aparcamiento fuera de la red viaria, pro cada vivienda. (art. 35y 36 TR).

Justificacion del EL CUMPLIMIENTO DE LAS DIRECTRICES Y DEL PLAN INSULAR DE ORDENACION
por asi disponerlo el articulo 58 del RD 2159/1978, por el que se aprueba el Reglamento de planeamiento
para el desarrollo y aplicacién de la ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana

Nuestro plan parcial ha sido realizado teniendo en cuenta la ley 19/2003, de 14 de Abril, por la que
aprueban las directrices de ordenacion general y las directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias,
siendo de especial mencion las directrices que nombramos a continuacion. Siendo especialmente sensibles
en su cumplimiento como génesis de la ordenacion y no sélo por estricta legalidad:

Directriz 68 de Gestién del suelo urbanizable:

1. La Administracion urbanistica competente promoverd, en los sectores de suelo urbanizable en que se
hayan incumplido los deberes urbanisticos y que se considere de interés mantener por su localizacion y
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caracteristicas, la ejecucion del planeamiento, la eficiencia en el uso del suelo y su puesta en mercado,
mediante el cambio del sistema de ejecucién a empresarial o publico.

2. El planeamiento insular y general impulsara el mismo objetivo del parrafo anterior, en funcién de los
siguientes instrumentos:

a) Mediante la clasificacion como suelo urbanizable no ordenado y obligacién de revision de los
instrumentos de ordenacion de aquellos sectores en los que, contando con Plan Parcial aprobado, se hayan
incumplido los deberes urbanisticos y, aun resultando de interés su desarrollo, se considere inadecuada su
ordenacion, en especial, en cuanto a su destino o la eficiencia de uso del suelo y la calidad y complejidad
del espacio urbano proyectado.

b) Mediante la recategorizacién como suelo urbanizable no sectorizado diferido, en los casos en que
se considere necesario replantear el plazo de ejecucién de sectores no desarrollados o cuando no existan
las infraestructuras y servicios generales precisos para atender la nueva demanda derivada de su
desarrollo.

c) Mediante la reclasificacién, como suelo rastico, de los suelos urbanizables restantes no
desarrollados, en los que se hayan incumplido los deberes urbanisticos, y que contengan valores
ambientales o econémicos que justifiquen dicha clasificacion, o que se considere necesario clasificar como
rusticos por las razones sefialadas en el punto 1 de la Directriz 65.

Directriz 69. Compacidad, edificabilidad y densidad. (ND)

1. El planeamiento procurara el uso eficiente del suelo mediante el incremento de la densidad
bruta de los nucleos, a partir de sus densidades actuales y sus caracteristicas morfolégicas y sin
gue ello signifique merma de la calidad de vida.

2. El planeamiento insular determinara horquillas de densidades minimas, por tipos de nlcleos y
municipios, para los suelos urbanizables residenciales, de acuerdo con el criterio de incrementar la
densidad bruta de los nucleos y su edificabilidad, a partir de su densidad actual y conforme a sus
caracteristicas morfologicas.

Directriz 70. Complejidad e integracion social. (ND)

1. El planeamiento urbanistico evitard, en los sectores con destino residencial, la zonificacién
funcional y procurard la implantacion de modelos urbanos que propicien el incremento de la
complejidad social y la mezcla de usos compatibles dentro del tejido urbano.

2. Cuando no se utilicen tipologias tradicionales de manzana cerrada, se procurara la mezcla de
tipologias edificatorias, con destino a segmentos de poblacién con diferente capacidad econdémica,
utilizando para ello, en su caso, la calificacién con destino a viviendas sometidas a algin régimen de
proteccion.

En cuanto al cumplimiento del Plan Insular de Ordenacién de Lanzarote est4 justificado en el 1.1.9.1
de esta memoria.

1.1.2.- Antecedentes:

Resulta imprescindible explicar de forma pormenorizada y carécter previo los antecedentes que han
dado lugar a la tramitacién de este plan parcial, puesto que gran parte de la justificacion de las soluciones
adoptadas en el mismo tienen su origen y motivacion en estos antecedentes que a continuacién se
exponen.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de San Bartolomé, son el instrumento de ordenacion
urbanistica vigente en el Municipio, fueron aprobadas definitivamente el dia 19 de Julio de 1.995 y
publicado el acuerdo en el Boletin Oficial de Canarias de 30 agosto de 1995 y publicada la normativa
integra en el Boletin Oficial de la Provincia de 9 de Febrero de 1.996 (n° 18.anexo).

Resultando que dichas normas establecian en la zona del Quintero una gran bolsa de suelo
urbanizable dividida en 5 sectores con un uso global residencial, de los cuales, el Suelo Apto para
Urbanizar, sector 2, tenia una superficie de 48.700 m2. El Ayuntamiento de San Bartolomé es propietario de
una superficie de terreno de 39.445,28 m2 incluida en el sector n® 2 del suelo apto para urbanizar,
representando un porcentaje del 77,15 % del total del sector, segun se desprende del cuadro incorporado al
expediente con la firma del arquitecto municipal.
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Considerando que las Normas Subsidiarias de Planeamiento (en adelante NNSS) establecen en su articulo
148 relativo a los Sistemas de actuacion lo siguiente:

“En los Planes Parciales promovidos por la iniciativa privada se actuara por el sistema de
compensacion definido en los articulos 157 a 161 de la Ley del Suelo y los articulos 157 a 185 del
Reglamento de Gestién Urbanistica.

La corporacién podria acordar y actuar a través de los otros sistemas de actuacion legales.”

Y en el articulo siguiente relativo al plan de etapas de los distintos sectores se recoge:

“El Plan de Etapas dada las reducidas dimensiones de los diferentes Sectores de Uso
Residencial se fija en una etapa unica de cuatro afios de duracién maxima.”

Segun el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de Mayo, (en adelante TR-LOTENC) sefiala
en su articulo 97 lo siguiente:

“Eleccion del sistema de ejecucion

El sistema de ejecucion se determinara conforme a las siguientes reglas:

a) En suelo urbano y urbanizable:

1) Preferencia de los sistemas de ejecucion privada, sin perjuicio de la posibilidad de opcion por
un sistema de ejecucion publica cuando razones de interés publico asi lo justifiquen.

2) Entre los sistemas de ejecucion publica tendra caracter preferente el de cooperacion. El
sistema de expropiacion, que tendra caracter excepcional, deberd basarse en motivos suficientes de
interés publico que lo justifiquen.”

Teniendo en cuenta que las Normas Subsidiarias no estan adaptadas al TR-LOTENC, ha de
tomarse en consideracién la disposicion transitoria primera del Reglamento de Gestién y Ejecucién del
Sistema de Planeamiento de Canarias aprobado por el Decreto 183/2004, de 21 de Diciembre (en adelante
RG) que dispone:

“Sistemas de actuaciéon

Para la ejecucion de planes no adaptados al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias se podran utilizar los sistemas previstos
en él con sujecion a las siguientes reglas:

a) Si aun no estuviere fijado el sistema, su determinacién se hara conforme a lo establecido en
el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias y en el presente Reglamento. A tal efecto, el plazo de un afio para la adopcion de iniciativas
previsto en el articulo 100 del citado Texto Refundido se computara a partir de la entrada en vigor de
este Reglamento, salvo que el planeamiento haya establecido un plazo inferior para el desarrollo del
proceso de ejecucién, en cuyo caso prevalecera este ultimo plazo.

b) Cuando se hubiere sefialado el sistema de compensacién, pero todavia no se hubiese
constituido la Junta, la citada prevision se entendera referida genéricamente a los sistemas de
ejecucion privada, pudiendo optarse por cualquiera de ellos, conforme a lo establecido en el citado
Texto Refundido y en el presente Reglamento. Si en el plazo de tres meses, a contar desde la
entrada en vigor de éste, no se adopta iniciativa alguna al respecto, se mantendra en sus propios
términos el sistema de compensacion, quedando obligados los propietarios al cumplimiento de los
deberes legales correspondientes a dicho sistema.

c) Cuando, a la entrada en vigor de este Reglamento, ya estuviere constituida la Junta de
Compensacion, ésta podra optar, en el plazo de seis meses, por el sistema de concierto, por acuerdo
unanime de los propietarios. En caso de que alguno de los primitivos propietarios hubiere sido
expropiado por no adherirse a la Junta, se le deberd ofrecer la reversién de sus terrenos para su
incorporacion al sistema de concierto. Los interesados deberan optar en el plazo de un mes, a contar
desde la notificacion del ofrecimiento, que se hara siempre con posterioridad a la adopcién por la
Junta del acuerdo de sustitucion del sistema.

d) La sustitucién del sistema prevista en la regla anterior podra tener lugar mientras no esté
aprobado el Proyecto de Compensacion.

e) Acordada por el Ayuntamiento la sustitucién del sistema, la Junta de Compensacion debera
transformarse en entidad urbanistica de gestion o sociedad mercantil, conforme a lo dispuesto en el
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articulo 108.1 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias y concordantes de este Reglamento.

Por lo que en virtud de lo dispuesto en el articulo 149 de las NNSS el plan de etapas para la
ejecucion del sector era de cuatro afios, el cual obviamente ha transcurrido con creces, sin que los
propietarios de terrenos incluidos en el sector dos hayan presentado propuesta de plan parcial e
instrumentos de ejecucion previstos en la legislacion urbanistica.

En el desarrollo del sector 2 del suelo apto para urbanizar el Quintero existe un alto interés publico en su
desarrollo basado principalmente en la consecucion de los siguientes objetivos:

a.- La construccidn del Colegio Publico del Quintero.

b.- La obtencién de terrenos para el Centro de Mayores de San Bartolomé.

c.- La ejecucién de un sistema de zonas verdes que conecte el centro del nlcleo de San Bartolomé
con los sistemas generales municipales docentes y sociales anteriores.

d.- La ejecucion de proyectos de vivienda publica.

Teniendo en cuenta que el articulo 96.1 del TR-LOTENC establece que el cambio de la opcion establecida
en el planeamiento requerira la tramitacion del procedimiento dirigido a tal fin, iniciado de oficio o a instancia
de parte, en el que debera celebrarse informacién publica en el plazo minimo de veinte dias.

Y que el articulo 55 del Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de Canarias
aprobado por el Decreto 183/2004, de 21 de Diciembre sefala:

“1. El cambio de la opcién elegida entre los sistemas de ejecucion publica o de ejecucion
privada para un ambito, sector o unidad de actuacion, no se considerard modificacion del instrumento
de planeamiento, debiendo someterse al procedimiento regulado al efecto en este mismo articulo vy,
en su caso, a los criterios establecidos en el planeamiento aplicable.

2. En el caso de gue el planeamiento hubiese optado por determinar la ejecucion privada,
se admitird el cambio a ejecucion publica, siempre que el acuerdo se adopte antes de iniciarse
el procedimiento para el establecimiento del sistema concreto de ejecucion privada. Para la
validez de tal acuerdo, se requerira la decision favorable de los propietarios gue representen
mas del 50 por 100 de la superficie total afectada.

3. Si el planeamiento hubiera optado por un sistema de ejecucién publica, serd posible el
cambio a ejecucion privada si la Administracién actuante lo formula de oficio, o cuando lo soliciten
propietarios que representen méas del 50 por 100 de la superficie total del &mbito, sector o unidad, y
se justifiqgue de acuerdo a los criterios aplicables segun las condiciones y circunstancias que
concurran.

4. A peticion de los propietarios que representen mas del 50 por 100 de la superficie total del
ambito, sector o unidad, y lo justifiguen debidamente en base a las condiciones y circunstancias que
concurran, sera posible también el cambio de un sistema publico de ejecucién a otro sistema publico.

5. Cuando el planeamiento hubiera determinado la ejecucién publica por el sistema de
cooperacion, y se incumplan los plazos previstos para el inicio del desarrollo del ambito, sector o
unidad, por causa imputable a la Administracién actuante, cualquiera de sus propietarios podra
solicitar el cambio a ejecucion privada.

6. La modificacién de la opcién adoptada requiere la tramitacion de procedimiento dirigido a tal
fin, conforme a las siguientes reglas:

a) Incoado el expediente, de oficio o a instancia de parte, y tras los oportunos informes
administrativos, se acordarda la realizacién del trdmite de informacion publica por el plazo minimo de
veinte dias, con publicacién del acuerdo en el boletin oficial correspondiente, y con natificacion
personal a los propietarios incluidos en el &mbito, sector o unidad de actuacion.

b) Finalizada la informacion publica, y tras el estudio y los informes pertinentes sobre las
alegaciones presentadas durante dicho periodo, el Pleno del Ayuntamiento adoptara la resolucién
gue proceda.

c) El acuerdo se publicara y notificara en la forma antes descrita y se incorporara a la
documentacion del plan correspondiente.”

Considerando que nos encontramos ante el supuesto de hecho contemplado en el apartado 2 del
articulo 55 trascrito, pues el propio Ayuntamiento, propietario de mas del 50% de los terrenos incluidos en el
sector 2, esta interesado en el cambio del sistema de actuacion de privado -compensacion al publico-
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cooperacion. Consta la titularidad del Ayuntamiento de San Bartolomé de los terrenos por medio de la
certificacién y nota simples incorporadas al expediente administrativo interno del ayuntamiento.

Se ha notificado a los distintos interesados que aparecen en el expediente, asi como cumplimentado
el tramite de informacién publica, sin que conste que se hayan presentado alegaciones.

Considerando que por aplicacién de lo dispuesto en el articulo 55.6.b del Reglamento de Gestion en
relacion con el articulo 106.2 del TRELOTEN, corresponde al Pleno de la Corporacién el acuerdo definitivo
de cambio del sistema de actuacién. Se propuso al pleno de la corporacién el siguiente ACUERDO en San
Bartolomé de Lanzarote a 26 de Julio de 2010:

Primero.- Aprobar el cambio del sistema de ejecucion o actuacion del SECTOR 2 del suelo apto para
urbanizar del Quintero, del privado por compensacioén, al publico por cooperacion.

Segundo.- Publicar dicho mediante la insercién del correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de la
Provincia de Las Palmas.

Tercero.- Notificar el presente acuerdo a todos los propietarios e interesados afectados por el cambio
del sistema de ejecucién.

Cuarto.- Incorporar el presente acuerdo a la documentacion de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento a los efectos oportunos.

En cualquier caso, la administracién esta legitimada para tramitar el Plan Parcial, conforme dispone el
articulo 83 del Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacion del Sistema de
Planeamiento de Canarias.

Por ello, teniendo en cuenta que en la actualidad la finca El Quintero esta clasificada como suelo
Urbanizable y categorizada como suelo Apto para Urbanizar, S.A.U.-02 “El Quintero”, se procede a la
tramitacién del instrumento de planeamiento urbanistico adecuado para su desarrollo, mediante este Plan
Parcial, ajustandose a las determinaciones de los instrumentos de ordenacion de los recursos naturales y
del territorio.

1.1.3.- OBJETO DEL ENCARGO:

Se redacta el presente documento de Plan Parcial para la ordenacién del sector n.° 2, de suelo apto
para urbanizar denominado S.A.U.-02 “El Quintero”, segun el planeamiento vigente de las NN.SS, en el
término municipal de San Bartolomé a fin de formalizar, completar y consolidar su desarrollo urbanistico.
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1.1.4.- PROMOTOR:

Se redacta a iniciativa del ayuntamiento de San Bartolomé este instrumento de planeamiento
urbanistico. El sistema de ejecucion de las determinaciones urbanisticas sera el publico por cooperacion,
correspondiendo su tramitacion y aprobacion de acuerdo al planeamiento municipal vigente.

1.1.5.- EQUIPO REDACTOR:

El equipo redactor esta formado por los arquitectos Alberto Lasso Hernandez y Maximiliano Valero
Padilla, asi como el letrado José Gonzalez Garcia, el Ingeniero Superior de Caminos, Canales y Puertos,
Antonio Cardenas Carrillo, el ingeniero Técnico Industrial, Domingo Pérez Callero, el delineante, Carlos
Betancor Vifia, todos ellos integrantes del equipo de la oficina técnica del ayuntamiento, ademas del
personal administrativo de dicho departamento.

El Informe de Sostenibilidad Ambiental ha sido realizado por “Gesplan”, Gestion y Planeamiento
Territorial y Medioambiental, SA.

La redaccion de Levantamiento Topogréfico fué realizado por el ingeniero técnico de Obras Publicas
Don Bernardino Curbelo Morin, n° colegiado 16.354, a instancia del ayuntamiento.

1.1.6.- SITUACION, CARACTERISTICAS, Y DELIMITACION DEL SECTOR.

Los terrenos objetos de este Plan Parcial pretenden desarrollar una zona del norte del nacleo de
San Bartolomé, limitada al norte por el Camino del Quintero y la Calle Zurrén al sur también asfaltada,
delimitando el mismo las calles transversales que unen las preexistentes. Al este y oeste limita con parcelas
agricolas. En su interior es cruzado completamente por pistas de tierra sin asfaltar. Se encuentra localizado
entre los 275-285 metros de altitud sobre el nivel del mar y su pendiente es minima, practicamente
inexistente oscila entre 0%-10%.

La superficie estimada segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento de San Bartolomé de los
terrenos sobre los que se desarrolla el plan parcial es de 48.700 m2, segun la planimetria del instrumento
aprobado en 1995.
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NN.SS San Bartolomé

Al actualizar la planimetria en el afio 2004 segun documentacién grafica de Grafcan, se comprueba
qgue las dimensiones del terreno no coinciden exactamente, algo normal debido a la definicion de los
perimetros en el documento de referencia, por ello se encarga un levantamiento topogréfico para obtener
una medicion exacta del ambito. En este proyecto la superficie real comprobada segun los linderos fisicos
en el trabajo de campo es de 51.128,60 m2, detectandose por el técnico redactor que “las parcelas no estan
del todo definidas; por este motivo tomo las alineaciones de muros existentes, mojones y alineaciones de
calles adyacentes; todos aquellos datos que puedan definir los linderos de las parcelas.” Esta superficie ha
sido comprobada y ratificada mediante la comparacion con las cartografias municipales, las catastrales y la
comprobacion “in situ” de los lindes con los propietarios.

Segun el apartado 7 y 8 del articulo 23 del Reglamento de Gestiéon y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento de Canarias. Los instrumentos de gestion que desarrollen la unidad de actuacion podran
realizar reajustes puntuales que no supongan una variacion mayor del 5 por ciento de la superficie del
ambito delimitado por el planeamiento, sin que ello se considere modificacién del mismo, cuando se deriven
de una medicién mas precisa de las fincas incluidas en el &mbito, o se justifiquen por nuevos datos sobre la
estructura de la propiedad o bien por exigencia de la definicién o modificacién del trazado y caracteristicas
del sistema viario general o local. Admitiéndose los reajustes mencionados en el nimero anterior cuando
con ello se facilite la gestion urbanistica, no se altere la clasificacién del suelo ni se desvirtte la ordenacién
prevista y el resultado no perjudigue a los afectados.

Y si bien el Plan Parcial no es un instrumento de Gestién, sino de Ordenacion, es lo cierto que no se
modifica la superficie contenida en las Normas Subsidiarias, sino que simplemente se corrige el error de
hecho contenido en dicho instrumento, debido a una mejor medicion del terreno, con los medios técnicos
disponibles en la actualidad, y sin que ello afecte o suponga una merma del resto de suelos, tanto risticos
como urbanizables que rodean al sector objeto del Plan Parcial. Asi pues, cabe encuadrar la correccién en
los supuestos contemplados en el articulo 105 de la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

En este documento se justifican el reajuste de los limites y superficies del ambito, por varios
motivos:

1.- La superficie real comprobada mediante una medicion precisa en el Levantamiento topogréfico
certifica que la superficie es de 51.128,60 m2, tomando como referencias los limites fisicos reales.
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2.- Se facilitard la gestién urbanistica al ser el mayor propietario del terreno el ayuntamiento de San
Bartolomé con 39.445,28 m2, y ser cambios de poca importancia con respecto a la intervencién de otros
propietarios del ambito.

3.- No se altera la clasificacién del suelo, el SAU-02 “El Quintero” en nuestro caso es Suelo Apto para
Urbanizar, segun las NNSS, y todo el suelo del &mbito tiene la misma Clasificacion.

4.- Estos cambios de redefinicién de la superficie general no afecta a los propietarios afectados dentro ni
fuera del ambito de actuacion.

1.1.7.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Dentro de los suelos contenidos en el plan parcial, no se encuentran edificaciones preexistentes, los
usos del suelo son agricolas en una quinta parte y el resto en estado de abandono, siendo la infraestructura
preexistente al norte el denominado Camino El Quintero y al sur la calle Zurrén, estando previstas sus
mejoras en ancho, aceras, soterramiento de instalaciones, con mayor calidad y compatibilizando los usos
dentro del Planeamiento vigente y el que actualmente se encuentra en redaccion.

Camino “El Quintero”

Calle El Zurrén
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1.1.8.- DIAGNOSTICO AMBIENTAL.

El presente plan parcial considera los aspectos medioambientales de la zona de acuerdo a lo
establecido en la Ley 9/2006, de 28 de abril, “sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente (BOE n° 102, de 29 de abril de 2006). Esta ley, introduce en la legislacion
espafiola, la evaluacion ambiental estratégica, como un instrumento de prevencion que permite integrar los
aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos, basandose en la larga
experiencia en la evaluacion de impacto ambiental de proyectos ,tanto en el ambito de la Administracion
General del Estado como en el ambito autonémico, e incorpora a nuestro derecho interno la Directiva
2001/42/CE del Parlamento Europeo y de Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacion de los
efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.

La Ley 9/2006 supone la transposicion de la Directiva 2001/42/CE, del Parlamento Europeo y del
Consejo de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacion de los efectos de determinados planes y programas
en el medio ambiente. La adaptacién de tal normativa al ordenamiento juridico canario, en lo que al Sistema
de Planeamiento se refiere, se ha incorporado en el Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de
Ordenacion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 55/2006, de 9 de mayo
(BOC n° 104, de 31 de mayo de 2006), desarrollandose en el articulo 27. Dicho Decreto ha sido modificado
por el Decreto 30/2007, de 5 de febrero (BOC n° 34, 15 de febrero de 2007).

El proceso de evaluacion ambiental acufiado por esta Ley 9/2006, no ha de ser una mera
justificacion de los planes, sino un instrumento de integracién del medio ambiente en las politicas sectoriales
para garantizar un desarrollo sostenible mas duradero, justo y saludable que permita afrontar los grandes
retos de la sostenibilidad como son el uso racional de los recursos naturales, la prevencion y reduccion de la
contaminacion, la innovacién tecnoldgica y la cohesién social.

El Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto legislativo 2/2008, Ley del
suelo, (BOE N° 26 de junio 2008), indica en su articulo 15.2 que, “El informe de sostenibilidad ambiental de
los instrumentos de ordenacién de actuaciones de urbanizacion deberd incluir un mapa de riesgo naturales
del ambito objeto de ordenacion.”. Lo que obliga al Plan Parcial a la incorporacién de un mapa de los
riesgos naturales que se citard en epigrafes posteriores.

Los criterios e indicadores ambientales, asi como los principios de sostenibilidad se encuentran
definidos en el Texto Refundido de Las Leyes de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales Protegidos
de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000 (BOC n° 60 de 15 de mayo de 2000), y en la Ley
19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién General y las Directrices de
Ordenacion del Turismo de Canarias (BOC n° 73 de 15 de abril de 2003.

La zona afectada por la ordenacion se valora para que esta tenga el maximo nivel de integracion
ambiental y paisajistica en su entorno y poder minimizar los posibles impactos de su desarrollo. Para
conseguir este objetivo nos remitimos a lo recogido en el Informe de Sostenibilidad Ambiental (ISA) del
Plan Parcial redactado por GESPLAN que recoge los siguientes puntos:

A.- Se ha realizado un inventario general del territorio con la ubicacion y accesos, los detalles
generales de poblacion del municipio, y la no afectacién de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

B.- Se complet6 el Inventario Ambiental con las caracteristicas climéticas, geolégicas y
geomorfolégicos, edafolégicas, topograficas, hidrogeolégicas e hidrogeograficas y Caracteristicas
geotécnicas. Poniendo especial énfasis en completar las caracteristicas de la flora y fauna realizando las
consultas oportunas al Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias (BIOTA), asi como un trabajo de
campo para la completa descripcion de la vegetacion del ambito del plan parcial.

En el ISA se analizan pormenorizadamente los usos del suelo en la actualidad, las caracteristicas
generales del Paisaje y los Impactos ambientales preexistentes derivados de la presencia de maquinaria de
obra, los residuos y escombros y el Impacto producido por la geomorfologia del terreno

En cuanto al patrimonio Etnografico y Arqueoldgico no existe ningun elemento de interés etnografico
y arqueoldgico en el &rea de estudio.

Ademas han sido evaluados los Riesgos naturales, meteoroldgicos, volcanicos y sismicos, para poder
realizar unas conclusiones cercanas y acertadas en el ISA.
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C.- En cuanto al Diagnostico Ambiental, como resumen del informe se transcribe literalmente el
texto del ISA:

Después de realizar el inventario ambiental y analizar cada una de las variables del medio fisico y
biologico, tratadas de forma cartesiana, el siguiente paso es el estudio del diagnostico ambiental, realizado
sobre la base de un criterio integrador, a partir de la identificacién de las diferentes unidades ambientales
homogéneas. Estas unidades son porciones del territorio conformadas por elementos, formaciones y
procesos similares dentro de su ambito, o dicho de otra manera, se caracterizan por un paisaje y
funcionamiento comun. El predominio de unos elementos y procesos sobre otros, asi como sus
interrelaciones, son los parametros que se usan para definir y delimitar cada tipo de unidad. La mayor parte
de los sistemas estan definidos por un gran numero de variables tanto naturales bidtica, abidticas y
antrépicas, asi en la pagina 37 se describen cada una de las distintas unidades homogéneas que existen en
el sector.

Consideraciones metodoldgicas
El diagnostico de las unidades ambientales homogéneas se va a realizar en términos de calidad
ambiental, fragilidad o vulnerabilidad y calidad para la conservacion.

La calidad ambiental

Se define como el grado de excelencia o mérito para que, bien el medio natural o bien cada uno de
sus componentes, deban ser conservados. Los criterios de valoracion utilizados son los siguientes:

1. Interés faunistico y floristico: en virtud de parametros tales como la riqueza en especies y
endemismos y la presencia de especies singulares, amenazadas o protegidas.

2. Valor geolégico y geomorfoldgico: en virtud de la singularidad de los elementos geoldgicos y
geomorfolégicos existentes, y su interés didactico y cientifico.

3. Valor paisaijistico: criterio que considera la calidad visual del entorno en virtud de su respuesta
estética (valoracion subjetiva), y de la singularidad paisajistica.

4. Valor productivo: definido por su productividad agraria (agricola, forestal y ganadero) e hidrolégica.

Se utilizaron cinco grados de calidad para cada uno de los criterios: muy alta, alta, media, baja y muy
baja. La estimacion de los valores de cada factor se realiza segln una jerarquia comun en la que se
establecen valores de 1 a 5 indicando cinco grados de calidad para cada uno de los criterios, lo que permite
definir el grado de calidad global para la conservacién de cada unidad.

* Muy baja: 1
* Baja: 2

* Media: 3

+ Alta: 4

* Muy alta: 5

La fragilidad o vulnerabilidad

Se define como el grado de susceptibilidad al deterioro ante la incidencia de determinadas
actuaciones o, en sentido inverso, la capacidad de absorcion de posibles perturbaciones sin pérdida de
calidad. La fragilidad es una caracteristica inherente al territorio, dependiente de los elementos ambientales
e independientes de as actividades que en él se desarrollan. En este sentido, se puede hablar también de
“riesgos” en referencia a determinados procesos, pero no por su dimensién real sino por su potencialidad.

Para determinar la fragilidad de las unidades ambientales se han utilizado los siguientes parametros y
criterios:

* Fragilidad biol6gica: considerando la sensibilidad y la capacidad de recuperacion de los ecosistemas
y la presencia de especies amenazadas, asi como la existencia de areas de nidificacion, refugio o
alimentacion, relevantes para la fauna.
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+ Fragilidad geol6gica/ geomorfolégica: segin el grado de vulnerabilidad de los materiales y las
mofoestructuras que engloban la unidad.

* Riesgo de erosién: entendido como erosién potencial, tanto erosion hidrica como erosion edlica. La
erosidn puede deberse a factores naturales, como es el caso de la llamada erosién geoldgica, no
considerada en la valoracion de la fragilidad-,0 bien a factores antrépicos, en cuyo caso se consideran
dos grados: alta y muy alta.

* Fragilidad paisajistica: considerando la accesibilidad visual desde viales y ndcleos de poblacién, la
amplitud de las cuencas visuales autocontenida y la capacidad de absorcion de impactos.

» Accesibilidad: definida en funcién de la densidad de viales y de la distancia a ndcleos de poblacién y
vias muy transitadas; se considera que cuanto mas densa es la red de viales y menor es la distancia a
zonas habitadas o transitadas mas elevada es la fragilidad.

Como en el caso anterior se utilizaron cinco grados de fragilidad para cada uno de los parametros. La
estimacion de los valores de cada factor se realiza segin una jerarquia comun en la que se establecen
valores de 1 a 5 indicando cinco grados de fragilidad para cada uno de los criterios, lo que permite definir el
grado de fragilidad global para la conservacién de cada unidad.

* Muy baja: 1
* Baja: 2

» Media: 3

» Alta: 4

* Muy alta: 5

Unidades Ambientales Homogéneas (UAH)

UAH 1.Coladas de Lavas Basalticas Escoriaceas

Esta unidad se extiende practicamente a lo largo y ancho. Son coladas de la serie lll, recubiertas por
piroclastos. Estas coladas apenas son visibles en superficie, puesto que han sido acondicionadas para el
cultivo. Actualmente su estado es de deterioro, ocasionado por el abandono de las practicas agricolas, con
el consiguiente problema de la pérdida de fertilidad y de la proliferacién de pistas y accesos, que la
atraviesan a lo largo y ancho. Presenta ademas la invasién de especies silvestres como los aulagares-
salsolares y la pérdida de habitats para la fauna. En el norte existen plantaciones artificiales de palmeras
aunque se desconoce su origen y posible uso. Sus valores naturales se encuentran muy alterados debido a
la intervencién que el hombre ha hecho del Sector.

UAH 2. Acumulos de Antrosoles

Unidad localizada en el sureste y noreste del Sector. Actualmente se encuentran en estado de

deterioro. Al igual que en la Unidad anterior, el abandono de la actividad agraria, supone la pérdida de la
calidad del suelo y la pérdida del valor paisajistico.
Esta Unidad corresponde al pasado agricola que ha caracterizado al Sector, donde prevalecia el dominio de
los cultivos sobre enarenados, en su mayor parte de cardcter artificial. No obstante, a pesar de su estado,
presenta bastantes posibilidades productivas, debido a su gran potencial para ser reutilizados en diversas
actividades agricolas.

UAH 3.Espacios Antropizados altamente degradados y deteriorados

Unidad que se encuentra localizada en el noroeste del Sector, completamente deteriorada y
abandonada. Ademas esté invadida por basuras y escombros, destacando el material de obra y laboreo
abandonado. Se encuentra muy degradada.

UAH 4. Antrosoles con cultivos de vid y batatas

Esta Unidad esta situada en la parte suroeste del sector de estudio, corresponde a Antrosoles muy
bien conservados y cultivados. Los cultivos actuales que presentan son vifias y en menor medida batatas.
Han sido construidos de manera artificial para mejorar el funcionamiento hidrico del suelo, por lo que tienen
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una alta calidad agroldgica. Son los conocidos enarenados en gran medida responsables de la agricultura
productiva de la isla.

Valoracion de las Unidades Ambientales Homogéneas
El resultado de la valoracién de las unidades ambientales homogéneas se resume en los siguientes
cuadros:

Calidad

1.Coladas de
lavas bhasalficas
escoriaceas

2. Acimulos de
Antrosoles

3.Espacios
antropizados
altamente
degradados v
deteriorados

4. Antrosoles con
cultivos de vid v
batatas

Valoracion final: 1-5 muy bajo, 5- 7 bajo 7- 13 medio, 13-15 alto > 15 muy alto
Fragilidad

1.Coladas de
lavas basalticas
escoriaceas

2. Acumulos de
Antrosoles

3.Espacios
antropizados
altamente
degradados y
deteriorados

4. Antrosoles con
cultivos de vid y
batatas

Valoracion final:U 1-5 muy bajo, 5- 7 bajo 7- 13 medio, 13-15 alto > 15 muy alto
Elaboracion: Gesplan
Calidad para la conservacion

Del contraste entre la calidad y la fragilidad se obtiene un indicador de la necesidad de conservacion
de cada unidad, que podria denominarse calidad para la conservacién. La calidad para la conservaciéon del
medio se entiende como su grado de aptitud para no ser alterado o destruido y que su estructura actual se
conserve. Dicha valoracion pretende realizar una evaluacion del sector de estudio con objeto de conocer las
areas que deben ser objeto de proteccién. Incluye la valoracion general de cada unidad, obtenida de la
valoracién global previa de la calidad y fragilidad.
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1.Coladas de lavas baséalticas escoriaceas BAJA
2. Acumulos de Antrosocles MEDIA
3.Espacios antropizados altamente degradados y MUY BAJA
deteriorados

MEDIA

4. Antrosoles con cultivos de vid y batatas

Elaboracion: Gesplan
Orientacion de Usos

Las &reas con maxima calidad para la conservacién tendrdn vocacion clara para su preservacion
como espacios libres, mientras que las de valoracion muy baja o baja podran destinarse a los diferentes
usos del suelo si asi se considera oportuno. Las areas valoradas en clases medias ofrecen un abanico més
amplio de posibilidades; el destino que se dé a estas unidades dependera de cuéles sean los recursos que
demandan proteccion y de los usos admisibles por el territorio y estaran sometidos a mayor nimero de
medidas protectoras o correctoras. El resultado de este andlisis conduce a la conclusion que hay areas del
sector de estudio que merecen su conservacion y recuperacion.

1.Coladas de lavas hasalticas escoriaceas Usos urbanos

. Usos urbanos / recuperacion
2. Acumulos de Antrosoles P

3.Espacios antropizados altamente degradados y deteriorados Usos urbanos

. . Usos urbanos / conservacion
4. Antrosoles con cultivos de vid y batatas

Elaboracion: Gesplan
Capacidad de Acogida

Del analisis contemplado anteriormente se puede extraer la conclusion que la capacidad de acogida
por el territorio de la ordenacién propuesta es Alta. La practica totalidad de del sector de estudio destinado a
uso urbano coinciden mayoritariamente con terrenos agricolas en abandono, asi como con terrenos
seminaturales no albergantes de valores naturales significativos que los hagan merecedores de medidas
correctoras especificas, exceptuando las especies de Phoenix.sp y los antrosoles con altas potencialidades
agricolas. En andlisis posteriores de este Informe, se plantearan las medidas protectoras necesarias para su
conservacion.

Limitaciones de uso

Las limitaciones de uso estan relacionadas con la coincidencia, en cada punto del territorio, de un
cierto nimero de recursos o limitaciones fisicas (paisajes singulares, elementos singulares de la flora,
fauna, gea, o por las potencialidades agricolas de los suelos, los valores patrimoniales, etc.) que
determinaran el grado de restricciones para el desarrollo de usos que implique una transformacion
sustancial de las condiciones actuales del territorio.

Limitaciones de uso derivadas de la calidad parala conservacion de los elementos bioticos

El analisis de las caracteristicas del medio biolégico descubre su importancia en el sistema
medioambiental del sector de estudio. La presencia de especies o comunidades endémicas o de gran
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peculiaridad ejerce de factor condicionante a la hora de establecer medidas de limitacién de actuaciones
que incidan directa o indirectamente sobre su habitat. La plantacion de palmeras canarias Phoenix.sp,
situadas en el norte del sector e incluidas en el Anexo Il de la Orden 20 de febrero de 1991F2F, supone una
limitacién a la ordenacion. No obstante en epigrafes posteriores se estableceran las medidas correctoras
especificas para que este hecho no sea suponga una limitacion a la ordenacion.

Limitaciones de uso derivadas de la calidad visual del paisaje

Otra limitacién es la fragilidad paisajistica del sector de estudio por su gran visibilidad desde
determinados puntos. Todo el Sector presenta una incidencia visual media. Cualquier actuacion prevista
debe ser sensible a este extremo, se evitaran por lo tanto actuaciones que rompan la calidad del paisaje. La
urbanizacion se integrard en la medida de lo posible en el paisaje que le rodea. Respetando las formas,
lineas y colores del entorno.

Limitaciones de uso derivadas de los rasgos edafolégicos

La capacidad agricola del suelo es habitualmente una de las principales limitaciones de territorio.
Limitaciones derivadas del uso del suelo, entendiendo éste como un parametro edafoambiental de primera
magnitud, estan relacionados sobre todo con su capacidad de uso agricola. Los antrosoles se definen como
“suelos originados por las actividades humanas y en los que se observan fragmentos de horizontes de
diagndstico de otros suelos, mezclados al azar”. Y su potencialidad agricola es muy alta. Este tipo de suelo
esta presente en la Unidad Ambienta Homogénea n® 2 Acumulos de Antrosoles y en la Unidad Ambiental
Homogénea n° 4, Antrosoles con cultivos de vifia y batata. Su valor reside en su alto rendimiento agricola,
circunstancia que les confiere valor antropico para el soporte de una actividad agraria rentable. Urbanismo y
agricultura, cuando ambos se desarrollan en una misma superficie territorial, son evidentemente
incompatibles. No obstante, el desarrollo agricola del municipio ha sido de tal intensidad que ante cualquier
necesidad de crecimiento urbanistico, éste debe acometerse en detrimento del espacio cultivado. Como
medida preventiva 0 compensatoria ante tal evidencia, Unicamente queda la recomendacién expresa de
aprovechar el suelo util y reservarlo para su reutilizaciéon en areas ajardinadas o agricolas en otro lugar del
municipio.

CARACTERISTICAS DE LA PROBLEMATICA AMBIENTAL EXISTENTE PREVIA A LA REDACCION
DEL PLAN

El analisis de la problemética ambiental se centrard en el reconocimiento de la diferentes
transformaciones o alteraciones de las condiciones naturales producidos por la presencia humana en el
espacio analizado, que ha desencadenado una serie de impactos por el uso y gestién inadecuados del
territorio. El Sector se caracteriza por poseer una importante extension de superficie agraria util.
Observamos pues un paisaje agricola, con mayor o menor grado de funcionalidad segun las zonas, pero
agricola a fin de cuentas. En general estan relacionados con una pérdida en los ecosistemas originales,
debido a la accién humana. Afecta a la totalidad del ambito, habiendo desaparecido completamente el
ecosistema potencial, que debi6 consistir en una formacioén xeréfila de tabaibal dulce, siendo sustituido por
un matorral de degradacion de matos (Salsola vermiculata) y aulagas (Launaea arborescens), deescasa
relevancia biolégica y escaso grado de cobertura.

SITUACION ACTUAL DEL MEDIO AMBIENTE EN FUNCION DEL INVENTARIO Y DIAGNOSTICO
AMBIENTAL REALIZADO Y SU PROBABLE EVOLUCION EN CASO DE NO APLICAR EL PLAN

Es la alternativa tendencial de la situacién actual, la adaptacién a la evolucién previsible del sistema si
no se interviene. A continuacién se realiza una descripcion de la evoluciéon del Sector en caso de no
aplicarse el Plan. Esta descripcion se hace desde el punto de vista de la evolucién que sufririan las
diferentes unidades ambientales homogéneas previamente estudiadas.

UAH 1- Coladas de lavas basélticas escoriaceas

Esta unidad parece que tenderd a experimentar un proceso de degradacién parecido al actual. Si no
se aplicara el Plan, seguird siendo invadida por especies oportunistas y por vertidos de basuras,
ademas de la proliferaciéon de continuas pistas que lo seguiran atravesando. El propio recurso suelo,
experimentara una pérdida progresiva de sus valores agrolégicos. Su evolucién podria experimentar
en un futuro, un proceso alto de deterioro, con posible contaminacion del suelo.
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UAH 2- Acimulos de antrosoles

Actualmente el abandono de la agricultura esta originando un proceso de erosion y deterioro y de
pérdida de calidad del sustrato edéfico. Esta unidad tenderéd a una progresiva degradacion, como esta
ocurriendo en la actualidad. Al igual que la unidad anterior, si no se aplicara el plan, en un futuro
podria ser utilizado para vertidos de basuras y escombros.

UAH 3- Espacios antropizados altamente degradados y deteriorados

Espacios antropizados situados en el noroeste del sector de estudio. Esta unidad se presenta muy
deteriorada y degradada. Actualmente esta siendo utilizada como vertidos de escombros y basuras y
como depoésito de material de laboreo. Si el Plan no se aplicara, su evolucién en un futuro sera muy
parecida a la actual, es decir, seguird siendo utilizada como vertedero de basuras, con la
consecuencia de la aparicién de los procesos erosivos del sustrato edafico y de la desaparicion de la
fauna presente.

UAH 4- Antrosoles con cultivos de vid y batatas

Esta unidad parece que tendera a experimentar un proceso parecido al actual. Es la Unica que no
experimentara demasiados cambios. Los cultivos de vid y batata no sufrirdn cambios si no se aplicara
el Plan. A diferencia de los anteriores se presupone que los cambios que podria sufrir esta unidad son
positivos, seguira siendo cultivada y conservada.

En el ISA los aspectos que se han desarrollado a lo largo del mismo han consistido en la descripcion
ambiental y territorial del sector de estudio. En este sentido los objetivos ambientales que se marcan en el
Plan Parcial son garantizar las mejores condiciones ambientales, asi como la proteccion del medio
ambiente y el firme proposito de conseguir un desarrollo sostenible. Otro de los aspectos tratados en este
trabajo ha sido el analisis de las consecuencias y los efectos que sobre el medio ambiente en general y en
particular sobre cada una de las variables estudiadas generan la ejecucién de las obras y el
funcionamiento de la urbanizacién. Para ello se han elaborado unas matrices que permiten valorar los
impactos que afectan a cada una de las variables tenidas en cuenta a lo largo del estudio.

También se han examinado los recursos naturales que se afectan como consecuencia de la
ejecucion de las obras de urbanizacién. Una vez se conocen los impactos y problemas que afectan a las
distintas variables que se han estudiado para el sector, se plantean una serie de medidas protectoras y
correctoras que tienen como objetivo principal resguardar y subsanar total o parcialmente un dafio o una
serie de perjuicios que se generan sobre el medio ambiente. Por dltimo se crea un programa de vigilancia
ambiental que tiene como principal funcién realizar un seguimiento de los impactos negativos
identificados, asi como detectar otros que no hayan sido previstos a lo largo del estudio. Hay que tener en
cuenta que este proceso se desarrolla tanto durante la fase de ejecucidon de la obras como durante el
funcionamiento de la urbanizacion.

Como conclusion final en la elaboracién de este Informe y una vez valoradas las propuestas que
podrian afectar al medioambiente y encontradas las medidas protectoras y correctoras oportunas para los
impactos preexistentes y para los derivados de las diferentes actuaciones, se considera que para el
conjunto del sector de estudio, el impacto medioambiental global previsto resultard poco significativo.

1.1.9.- LOS CONDICIONANTES DE CARACTER LEGAL QUE PUEDAN AFECTAR AL CONTENIDO DEL
PLAN PARCIAL DE ORDENACION:

Se debe sefalar que no existen referencias sectoriales que afecten a elementos patrimoniales,
histéricos, turisticos, de costas o servidumbres aeronauticas, que limiten el desarrollo del Plan. Las demas
disposiciones legales generales comentadas en la introduccién de esta memoria se han tomado en cuenta
en este plan parcial con el objetivo del cumplimiento estricto de la legalidad vigente.

1.1.9.1.- El planeamiento insular y general, y respecto a éste especialmente, las condiciones de la
ordenacidén urbanistica estructural y las determinaciones de desarrollo que afecten directamente al
territorio ordenado.
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Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de San Bartolomé, son el instrumento de ordenacion
urbanistica vigente en el Municipio, fueron aprobadas definitivamente el dia 19 de Julio de 1.995 y
publicado el acuerdo en el Boletin Oficial de Canarias de 30 agosto de 1995 y publicada la normativa
integra en el Boletin Oficial de la Provincia de 9 de Febrero de 1.996 (n°® 18.anexo).

Las Normas Subsidiarias estan adaptadas al Plan Insular de 1.991, dado que fueron redactadas y
aprobadas en 1.995. Se adjunta plano donde se recogen los suelos insertos en el Plan Parcial y recogidos
en el Plan insular como zona de baja densidad.

| o A TS

\.!.—..O.

B~
AT

.\,('?’ %

NUCLEOS DE POBLACION NO TURISTICOS

ZONAS DE ALTA DENSIDAD (INDICATIVO)
ZONAS DE BAJA DENSIDAD (INDICATIVO)

4‘ \
ZONAS INDUSTRIALES
NN

o
o
°°°°° NUCLEOS DEL LITORAL
°o

ZONA DE PLAN ESPECIAL
P.E (RELACION DE PLANES ESPECIALES EN EL MARGEN INFERIOR)

Plan Insular de Ordenacion de Lanzarote 1.991.
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En el actual Avance del Plan Insular de Ordenacién se encuentra en fase de re-elaboracién y nuestro
ambito se recoge de la siguiente manera:
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Normativa vigente segin Avance del Plan Insular de Ordenacion de Lanzarote (2010)
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Propuesta segin Avance del Plan Insular de Ordenacion de Lanzarote (2010)

El suelo que compone el SAU-02 “El Quintero” es compatible con las clasificaciones y categorizaciones del

suelo reflejadas en el planeamiento municipal e insular vigente, asi como en tramitacion.
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1.1.9.2.- Los condicionantes que en su caso se deriven de otros instrumentos de ordenacién
territorial.

No existen instrumentos de ordenacion territorial que condicionen e impidan el desarrollo de este
Plan Parcial.

1.1.9.3.- Las afecciones impuestas por la legislacion sectorial.

Dentro de las afecciones de las legislaciones sectoriales se ha de aclarar que cotejando el Plan
Director del Aeropuerto de Lanzarote (1.991) y el estudio realizado por SENER, de las servidumbres del
aeropuerto de Lanzarote, al objeto de abordar inversiones en la zona (2.009); no existen afecciones en el
Sector SAU-02 de San Bartolomé, relativas a las Servidumbres del Aeropuerto de Lanzarote, ni de otras
legislacion sectorial de aplicacion.

4-11_ Servi Aeroniuticas publi en el vigente Plan Di del Aerop del (julic-2001)

Y T

| | A N s &
Tipee SIeR V\geR AD0T 2Ume SI3e S30 VR0me ZGee eafe Sgme Q8e0 AJ0m 430w S31me ey

Imagen A2-6. ion tridimensional de las servic de aerod Vista conjunta

Fuente: SENER .Estudio de servidumbres del aeropuerto de Lanzarote
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Tabla 8-1. Resumen Estudio

UNIDADES SERVIDUMBRES AERODROMO SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS SERVIDUMBRES OPERACIONALES RUIDO LIMITAGIONES A LAS
ACTUACION SERVICIO AEROP. UNIDADES ACTUACION
UA1 NO APLICA
UA2 NO APLICA
UA3 NO APLICA
UA 4 NO APLICA
UAS NO APLICA
UA B CONICA EDIFICIOS COLINDANTES
UAT CONICA EDIFICIOS COLINDANTES
UAS CONICA EDIFICIOS COLINDANTES
UAS CONICA MAYORES ALTURAS
UA 10 CONICA MAYORES ALTURAS
UA 11 CONICA, MAYORES ALTURAS
UA 12 CONICA, MAYORES ALTURAS
UA 13 HORIZONTAL INTERNA. EDIFICIOS COLINDANTES
UA 14 HORIZONTAL INTERNA ACAN EDIFICIOS COLINDANTES
UA 15 HORIZONTAL INTERNA, EDIFICIOS COLINDANTES
UA 18 HORIZONTAL INTERNA, ACAN EDIFICIOS COLINDANTES
UA TR APANTALLAMIENTO
Tabla 9-1. Tabla Resumen
UNIDADES AFECCIONES A LAS SERVIDUMBRES OBSERVACIONES ALTURAS MAXIMAS USO POSIBLE
ACTUACION
- . - . SUPERFICIES LIMITADORAS CON ALTURAS
UA1 SIN AFECCION SIN LIMITACION REAL e PERIORES A 100 o CUALQUIER USO
- . - . SUPERFICIES LIMITADORAS CON ALTURAS
UA. 2 SIN AFECCION SIN LIMITACIGN REAL O PERIOAES A 1000 CUALQUIER USO
- . - . SUPERFICIES LIMITADORAS CON ALTURAS
UA.3 SIN AFECCION SIN LIMITACION REAL S UPERIORES A 1000 CUALQUIER USO
s : < : SUPERFICIES LIMITADORAS CON ALTURAS
UA 4 SIN AFECCION SIN LIMITACION REAL R £ 0 CUALQUIER USO
s ; s . SUPERFICIES LIMITADORAS CON ALTURAS
UA 5 SIN AFECCION SIN LIMITACION REAL R A o CUALQUIER USO
WAl AERGDROMO ALTURA DE LO EDIFICIOS COLINDANTES = ALTURA DE CONSTRUCCION MAXIMA 6 m CUALQUIER USO
AT ASRODROMO ALTURA DE LOS EDIFICIOS COLINDANTES = ALTURA DE CONSTRUCCION MAXIMA 6 m CUALQUIER USO
0 AERODROMO ALTURA DE LOS EDIFICIOS COLINDANTES = ALTURA DE CONSTRUCCIGN MAXIMA 6 m CUALQUIER USG
UA 8 AERODROMO ELEVACION MAXIMA 315 m ALTURA DE CONSTRUCCION MAXIMA 30 m CAULQUIER USO
UA 10 AERGDROMO ELEVACION MAXIMA 315 m ALTURA DE CONSTRUCCION MAXIMA 35 m CUALQUIER USO
ua 11 AERODROMO ELEVACION MAXIMA 315 m ALTURA DE CONSTRUCCIGN MAXIMA 40 m GUALGUIER USO
UA 12 AERODROMO ELEVACION MAXIMA 315 m ALTURA DE CONSTRUCCION MAXIMA 60 m CUALQUIER USO
_— AERGDROMO + RADIOELECTRICAS ALTURA DE LOS EDIFICIOS COLINDANTES = ALTURA DE CONSTRUGCIGN MAXIMA 6 m CUALQUIER USO
_— AERGDROMO + RADIOELECTRICAS ALTURA DE LCS EDIFICIOS COLINDANTES = ALTURA DE CONSTRUCCIGN MAXIMA 6 m CUALQUIER USO
_— AERODROMO + RADIOELECTRICAS ALTURA DE LOS EDIFICIOS COLINDANTES = ALTURA DE CONSTRUCCION MAXIMA 6 m CUALQUIER USO
UA 18 RADIOELECTRICAS ALTURA DE LCS EDIFICIOS COLINDANTES = ALTURA DE CONSTRUCCIGN MAXIMA 6 m CUALGUIER USO
LA ALTURA MAXIMA SERA LA DE LA
EDIFICACION QUE SIRVE DE PANTALLA EN
150m EM SENTIDO OPUESTO AL QUE SE
. ENCUENTRA EL AERODROMO ¥ EN UN
UA.17R RADIOELECTRICAS L& PERMITIDA MEDIANTE ARANTALLAMIENTO | o C e e DIRECCION CUALQUIER USO
CON ALTURA DECRECIENTE CON
PENDIENTE DEL 10 %. VEASE APARTADO
451

Fuente: SENER. Estudio de servidumbres del aeropuerto de Lanzarote (2.009)
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1.1.10. Relacion de propietarios y la superficie e identificacion de las fincas afectadas.

El area afectada por el plan parcial, es la que aparece en la imagen, en la que se ha realizado un
montaje sobre la cartografia catastral a dia de 7 de enero de 2011, del poligono 4 de San Bartolomé.
Algunas de las fincas afectadas no estan inscritas catastralmente, pero han podido ser identificadas por

otros medios.
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AYUNTAMIENTO DE SAN BARTOLOME (LANZAROTE)
Plaza Le6n y Castillo, n® 8 C.P. 35.550

A continuacién se relacionan los propietarios de las fincas afectadas, recogidas en el CATASTRO
de 2011y en la cartografia del catastro 1991, segln trabajo de campo realizado mediante el levantamiento

topografico:
Sup
Nombre Total | Otros Sup Total %
REFERENCIA Propietarios Cat. |documentos comprobada Sup Afectada total
N° | CATASTRAL m2 m2 topogréfico (m2) % m2
LEON TEJERA
5092701 FT 3059 | CECILIA. H.
1 |S0001FQ Carmen de leon 611 352,38 de 620,03 | 56,83 352,38 0,689
BRITO
RODRIGUEZ,
5092702 FT 3059 | MARIA. H. casimiro
2 | S 0001 MQ de leon 285 157,51 de 321,13 | 49,02 157,51 0,308
5092703 FT 3059 | DE LEON ROCIO,
3 |S00010Q MARIA ISABEL 600 646,67 100 646,67 1,265
PEREZ
5092704 FT 3059 | GONZALEZ, 789,47 de
4 |S0001KQ RAFAELA 2.282 2282,01 34,59 789,47 1,544
5092706 FT 3059 | PEREZ GONZALEZ
5 |S0001DQ CARMEN 2.282 2282,85 100 2282,85 4,465
PEREZ
5092707 FT 3059 | GONZALEZ,
6 |S 0001 XQ GEORGINA 2.282 2282,3 100 2282,3 4,464
LEON GARCIA
5092710 FT 3059 | PURA M2 DEL
7 |S0001XQ PINO 1.334 1435,35 100 1435,35 2,807
municipio 19 | herederos )
Poligono 4 Fort_unato de Ledn Catastro
parcela 9001 (| Rocio: 1991
984 m2) JUDITH DE LEON Fincas 654
8 | no catastrada MARTIN y 655 902,41 | 955,05 100 955,05 1,868
Ayuntamiento de
9 | no catastrada San Bartolomé 39445,28 100 39445,28 | 77,15
Catastro
hros. Casimiro de 1991
10 | no catastrada Ledn de Ledn Finca 651 450 293,83 de 380,43 | 77,23 293,83 0,575
Catastro
Francisco Perera 1991
11 | no catastrada Curbelo Finca 652 900 617,69 de 633,21 | 97,54 617,69 1,208
Catastro
Gonzaléz Luzardo, 1991 1787,51 de
12 | no catastrada Maria. Herederos Finca656 |1980 |2050,09 87,17 1786,82 3,495
catastro
Clotilde Perera de 1991 Finca
13 | no catastrada Lebdn 646 1190 83,40de 1194,73 |6,9 83,4 0,163
SUMA TOTAL 51128,60 m2
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Relacién final de los propietarios afectados por el Plan Parcial del Quintero- Sector n°® 2 y la posicién en
relacion al area de intervencion

Nombre Propietarios Sup Afectada % total
N° % m2
1 Ledn Tejera Cecilia. H. Carmen de Leon 56,83 352,38 0,689
Brito Rodriguez, Maria.
2 ( Herederos. Casimiro de Ledn) 49,02 157,51 0,308
3 De Le6n Rocio, Maria Isabel 100 646,67 1,265
4 Pérez Gonzalez, Rafaela 34,59 789,47 1,544
5 Pérez Gonzalez Carmen 100 2282,85 4,465
6 Pérez Gonzalez, Georgina 100 2282,3 4,464
7 Le6n Garcia Pura M2 del Pino 100 1435,35 2,807
(herederos Fortunato de Leén Rocio):
8 Judith De Le6n Martin 100 955,05 1,868
9 Ayuntamiento de San Bartolomé 100 39445,28 77,15
10 hros. Casimiro de Ledn de Ledn 77,23 293,83 0,575
11 Francisco Perera Curbelo 97,54 617,69 1,208
12 Gonzalez Luzardo, Maria. Herederos 87,17 1786,82 3,495
13 Clotilde Perera de Leon 6,9 83,4 O, 163
51.128,60 100

Enero de 2011

%

%

%

%

%

%

%

%

%

%

%

%

%
%

Pégina 26

Arquitectos: Alberto Lasso Hernandez

Maximiliano Valero Padilla



i

AYUNTAMIENTO DE SAN BARTOLOME (LANZAROTE) e
Plaza Ledn y Castillo, n® 8 C.P. 35.550

_ SECTORN® 2 o
TF: 928 52 01 28 -52 06_5‘7/58_ Fax: 9;8 52 00 65/ 928 52 22 05 (0ficine Técnica) *“1 e 7\ - 1‘F
o e \ =
Plano detallado de fincas que componen el SAU-02 El Quintero
i

-
B e 0%

S

T k\mmuctﬁ“

() UQI0v?

¢

.

T

4

.L,;;_—ff—*—;

Se—cg?rl(_)"i_ __.L
Sec‘:\?ﬁ?f_’_ _}
o RS

Enero de 2011

Pégina 27

Arquitectos: Alberto Lasso Hernandez
Maximiliano Valero Padilla



AYUNTAMIENTO DE SAN BARTOLOME (LANZAROTE) [

Plaza Le6n y Castillo, n® 8 C.P. 35.550
TF: 928 52 01 28 -52 06 57/58 Fax: 928 52 00 65 / 928 52 22 05 (0ficine Técnica}
e_mail: oficinatecnica@sanbartolome.es
Web: www.sanbartolome.es N —

1.2.- MEMORIA DE ORDENACION

1.2.1.- Objetivos y Criterios de la Ordenacion en relacién, en su caso, con los definidos en el
planeamiento de rango superior para el area de ordenacion.

El presente Plan Parcial se desarrolla de acuerdo a las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
San Bartolomé, que son el instrumento de ordenacién urbanistica vigente en el Municipio.Resultaron
aprobadas definitivamente el dia 19 de Julio de 1.995, publicado el acuerdo en el Boletin Oficial de
Canarias de 30 agosto de 1995 y publicada la normativa integra en el Boletin Oficial de la Provincia de 9 de
Febrero de 1.996 (n° 18.anexo).

Y en coherencia las Normas Subsidiarias, estan adaptadas al Plan Insular de Ordenacion de
Lanzarote, vigente de 1.991, dado que fueron redactadas y aprobadas en 1.995. Los suelos estan
calificados dentro de nicleos de poblacién no turisticos en zona de baja densidad.

Transcribimos el texto de las NNSS en lo referente a nuestra area, que cumple cada uno de estos
articulados:

Capitulo XXX.- El Suelo APTO para Urbanizar.
Art.- 143 Normas de planeamiento.

El suelo apto para urbanizar es aquel que se puede transformar previa aprobacion del
correspondiente Plan Parcial y la ejecucion de la infraestructura urbanistica de acuerdo a su urbanizacion.
Le seran de aplicacién toda la normativa que con caracter general establece estas normas.

Art.-144 Tipos de actuacion.
a.- planes parciales

Su objeto es el desarrollo de las normas en los sectores de suelo declarados aptos para su
urbanizacion.

Se redactaran conforme a lo dispuesto en el art. 83 de la ley del suelo y el cap. 5 del titulo 1 del
reglamento de planeamiento, sin que en ningln caso se puedan modificar las determinaciones de estas
Normas Subsidiarias.

b.- proyectos de urbanizacion.

En las zonas aptas para la urbanizacion, tienen por objeto la realizacion material de las
determinaciones de los planes parciales.

Los proyectos de urbanizacion deberan ser redactados de acuerdo con el art. 53.2 del Reglamento
de Planeamiento y las determinaciones de Plan Parcial.

Art.- 145 En las presentes normas se califica suelo apto para urbanizar de uso residencial dentro de
los limites del nucleo poblacional de San Bartolomé y de uso Industrial al norte de la carretera de Arrecife-
Yaiza.

Art.- 146 Determinaciones y documentos.

Los planes parciales deben de contener las determinaciones y documentos especificados en los
articulos 45 al 63 del reglamento de planeamiento.

En los proyectos de urbanizacion se tendrdn en cuenta las determinaciones establecidas en los
articulos 69 y 70 del Reglamento de planeamiento, asi como todas las determinaciones que para la
urbanizacién contienen estas normas.

Las reservas de suelo para dotaciones se ajustara a lo dispuesto por el anexo al reglamento de
planeamiento para cada caso particular.

Los planos incluidos en los planes parciales se haran a escala minima de 1:2000 a excepcion de los
planos de situacidn que se haran a escala 1:5000.

Art.- 147 Delimitacién de sectores de actuacion.

Los sectores de actuacion aparecen delimitados en la documentacion gréfica de las presentes
normas.
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Art.- 148 Sistemas de actuacion.
Los planes parciales promovidos por la iniciativa privada se actuara por el sistema de compensacion
definido en los articulos 157 a 161 de la ley del suelo y los articulos 157 a 185 de reglamento de gestion

urbanistica.

La corporacion podria acordar y actuar a través de los otros sistemas de actuacion legales.

Art.- 149 Etapas y Programa de actuacion.

El plan de etapas dada las reducidas dimensiones de los diferentes sectores de uso residencial se
fija en una etapa Unica de 4 afios de duracién maxima.

El plan de etapas garantizara la puesta en servicio de las reservas de suelo para dotaciones, los
servicios de abastecimiento de agua, electricidad, teléfono y saneamiento, asi como los viales con calzada y
aceras pavimentadas.

Art.- 150 Normas de planeamiento y urbanizacion.

a)

b)

Se observara la normativa que con caracter general se establecen en estas normas para
los nlcleos de poblacion, asi como las determinaciones de reglamento de planeamiento
y sus estandares urbanisticos.

Se deberan mantener las condiciones compositivas dominantes en las zonas colindantes,
tanto en la trama viaria como en la parcelaria, asi como en la localizaciéon de los
equipamientos, se debera dar continuidad a la malla viaria.

Regira la normativa que con caracter general determinan estas normas y en particular las
siguientes:

C 1.- Sectores de Uso Residencial. ( sectores 1-9)

C 1.1.- Tipologia: viviendas unifamiliares aisladas o adosadas hasta un maximo de 4
viviendas.

C 1.2.- Edificabilidad bruta: 0,30 m2/m2

C 1.3.- Parcela minima: 200 m2

C 1.4.- Frente minimo de parcela: 10 m

C 1.5.- Ocupacion maxima de la parcela: 10 m

C 1.6.- Altura maxima: 2 plantas o 7,00 m a cubierta plana, 9,00 m a cumbrera. De la
superficie total edificable, un minimo del 65% se edificar4 en planta baja y un méaximo del
35% en planta alta.

C 1.7.- Longitud méxima de fachada: 20 m, en viviendas unifamiliares aisladas o pareadas y
30 m. en agrupaciones de hasta 4 viviendas.

C 1.8.- Retranqueos minimos 3 a viales y 2 a linderos.

C 1.9.- La superficie de la parcela no ocupada por la edificacion debera ajardinarse al
menos en un 50% de su superficie.
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1.2.2.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION ADOPTADA.

El area objeto de este Plan Parcial se pretende transformar para obtener las dotaciones y
equipamientos necesarios en el casco del municipio, integrandolos con un nuevo conjunto residencial, en el
que la vivienda publica supone una decidida apuesta. Este ambito desde un punto de vista dotacional y de
espacios libres, se convertira en una zona que trasciende el propio sector de suelo, constituyendo una pieza
béasica en el nicleo de San Bartolomé. Hemos planteado 4 propuestas de ordenacién denominadas A, B, C

y D.

Opcién A Opcién B

Opcion C Opcion D

De las diversas soluciones de ordenacion del sector que fueron sometidas a analisis y consideracion
se determina como mas idonea la propuesta A por diversas razones. En esta soluciéon se cumplen las
necesidades de dotar de un Colegio de Primaria al nlcleo de San Bartolomé, junto a la demanda existente

de Centro de mayores y Viviendas de promocién publica.

Con la morfologia y la topografia que presentan los terrenos y teniendo en cuenta el planeamiento
vigente, se organiza basicamente el sector en dos viarios principales paralelos desarrollados de este a
oeste, denominados como calle El Zurrén y el Camino el Quintero, con calles de nueva creacion en el
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interior del ambito trasversales que unen al nicleo central del SAU-02 con el casco antiguo del ndcleo, lo
gue permite formar un anillo rodado para el trafico de vehiculos con conexiones a la LZ-20 a través del
Camino del Quintero y a la calle Calderetas, vias de entrada y salida del nucleo.

También se pretende consolidar una red deportiva peatonal-ciclista que se entrelaza con las zonas
Verdes, presentando una mejora en la distribucion de flujos. Dichas zonas verdes estructuran la parcelacion
al distribuirse de norte a sur en el ambito generadora de una conexion verde y amable que permite el paseo,
disfrute y el camino a los diferentes equipamientos proyectados de uso educativo, sanitario, social, cultural y
comercial.

Esta solucién nos crea unas manzanas separadas por las mencionadas zonas verdes en la que se
ubican parcelas de distinto tamafio, segln su situacién. Las parcelas y su dimension atienden a la normativa
vigente y las necesidades actuales.

Viabilidad econémica de las 4 opciones

La primera opcién A, que es la elegida se ha estudiado pormenorizadamente en esta memoria en un
estudio econdmico particular, (1.5) Las demé&s opciones ( b,c y d) planteadas no son tan diferentes a la
elegida y la variacion econémica es minima a la relacionada en este punto, por lo tanto el presupuesto es
muy similar y es posible la ejecucién econémica, siendo las 4 opciones viables desde el punto de vista
economico. Tan sélo en la opcion D, aparece una calle nueva que divide una de las parcelas y que se
estima un sobrecoste mayor aproximado del 5%,, en el resto de opciones los costes de urbanizacion y
gestién son casi idénticos a la Opcion A.

1.2.2.1. ESTRUCTURA URBANA.

La estructura urbana resultante de la ordenacion tiene como elemento clave en su definicion el
trazado propuesto, es decir, la especial articulacién entre el sistema de espacios publicos y el sistema de
espacios edificables donde las zonas verdes que cruzan de norte a sur el sector y las calles actian como
elementos estructurantes y jerarquizados del sector de ordenacion y la parcela como elemento mediador
entre trazado y tipo.

Las claves compositivas y articuladoras de la estructura urbana que se propone son las que a continuacion
se relacionan:

1.- Conectividad con la trama urbana actual y con la propuesta en las normas subsidiarias en coherencia
con el planeamiento en tramitacion, donde esta pormenorizado el estudio viario futuro. La estructura viaria
es el elemento basico para la lectura de la ordenacion, tanto desde el punto de vista de la eficacia sectorial
de la propia red (buen funcionamiento del trafico) como del logro de la necesaria flexibilidad y racionalidad
de la parcelacién, como soporte ésta del producto y la actividad que ha de recoger.

2.- Creacion de nuevas zonas verdes dentro del area y nuevas accesibilidades peatonales dentro del propio
plan parcial interconectadas a la trama urbana actual.

3.- Organizacién de parcelas que aporten las necesidades basicas de dotaciones, centro docente, comercial
y residencial, con una vision urbana global. Se ha tenido en cuenta la colocacion del colegio en unas de las
calles preexistentes denominada en la actualidad como “camino El Quintero” de mayor anchura y capacidad
de carga, que puedan resolver con solvencia el trafico viario que genera temporalmente un centro de este
tipo. La trama residencial esta situada en el este del ambito hasta completar la trama urbana prevista desde
el planeamiento con una vision de terminacién de manzanas urbanas residenciales.

Existe una parte de residencial destinadas a viviendas de proteccién publica, dentro de un una
parcela mayor con la posibilidad de interaccidon con las zonas verdes propuestas en ese espacio. Las
parcelas destinadas a dotacion socio-sanitaria, dotacidon socio-cultural y comercial se han situado en el
oeste en una calle de nueva creacidn, conectas por la trama verde y peatonal con el resto.

Por lo deméas se ha tenido en cuanta la armonia general de los usos previstos, el analisis del
partida, los propietarios de los terrenos y su organizacion en la futura trama urbana. La organizacion
parcelaria es, junto con la definiciébn de la trama viaria y zonas verdes, el elemento primordial de la
ordenacion de la zona y de sus actividades.
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Esta es la propuesta definitiva del ambito de actuacion SAU-02 “El Quintero”. Aqui estan
representadas todas las ideas y conceptos comentados anteriormente.

SAU, Sector NO 2 |

'

{
B JOTACION ED CA\'L/

[

La ordenacidn permitird la insercién en la estructura urbana, apoyandose en las parcelas que dan
linealidad y conforman el espacio viario, agrupadas en manzanas, tipo ciudad de baja densidad,
garantizando una permeabilidad espacial y una continuidad en el nivel de densidad similar al del nacleo de
San Bartolomé. La propuesta tipoldgica residencial que se propone es continuidad de la existente, es decir
edificaciones de maximo 2 plantas de altura con garaje en sétano o semisétano segun disefio tipoldgico.

El tratamiento del borde urbano norte lo constituye el camino “El Quintero”, que tal como esta predefinido en
las normas subsidiarias tiene una anchura prevista final de 15 m una vez ejecutada la urbanizacién. La
presente propuesta permite la integracion de equipamientos y de todas las actuaciones dispersas se
fundamenta en los criterios derivados del diagnoéstico ambiental del territorio que sirve de base a la
ordenacion, en la clasificacién del suelo como urbanizable incorporado a las normas subsidiarias de
planeamiento. También hemos tenido en cuenta la ordenacion visual y necesidades sociales que puedan
generar la actuacién consecuencia de esta ordenacion.
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1.2.3.- Descripcién y justificacion de las determinaciones de ordenaciéon propuestas.

1.2.3.1.- Coherencia de la ordenacién propuesta con el modelo de ordenacidon del territorio y
desarrollo urbano adoptado por las normas subsidiarias (vigente).

El plan parcial es coherente con el planeamiento vigente, segin observamos en la documentacion
gréfica aportada en esta memoria y en los anexos planos. Se pretendia con el planeamiento crear al norte
de san Bartolomé el area de expansion del pueblo, donde se crearan las nuevas residencias y servicios que
demandaban el municipio, por medio de 5 suelos aptos para urbanizar (SAU). El nuestro es el SAU-02 El
Quintero. Definido el uso como residencial en las NNSS, donde el uso residencial comparte importancia con

uso de dotacion variado y espacios libres de expansién municipal.
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1.2.3.2.- Adecuacion de la ordenacién propuesta a las determinaciones de ordenacién urbanistica
estructural contenida en las normas subsidiarias de planeamiento.

El plan parcial se adecta a lo estipulado en las Normas Subsidiarias, vigentes. Todas las
edificaciones se adaptaran a las normas de planeamiento y urbanizacion aprobadas en la ficha particular del
SAU-02 El Quintero o en las generales del planeamiento. Si se realizan modificaciones puntuales de las
NNSS que afecten a nuestro ambito o que sean articulados generales o particulares del SAU-02, se
incorporaran las nuevas determinaciones, siempre con el objetivo de la coherencia dentro del planeamiento.

1.2.3.3.- Justificacién de las reservas de suelo para espacios libres publicos, dotaciones y
equipamientos.

El sector n° 2, cumplen con los estandares recogidos en el Art. n® 36 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias.

“Articulo 36. Reservas y estandares de ordenacidon en suelo urbanizable y suelo urbano no
consolidado.
1. Los instrumentos de ordenaciéon que tengan por objeto la ordenacion pormenorizada de ambitos
completos en suelo urbano no consolidado por la urbanizacion y de sectores en suelo urbanizable, deberan
observar las siguientes reglas sustantivas de ordenacion:

a. En suelo cuyo destino sea predominantemente residencial:
1. Una densidad méxima de 400 habitantes por hectarea, referida a la superficie total

del ambito objeto del Plan, que podra elevarse hasta 500 habitantes por hectérea
en los suelos urbanos de renovacion y rehabilitacion.

2. Una edificabilidad bruta maxima de 1,20 metros cuadrados edificados por cada
metro cuadrado de suelo, referida a la superficie total del ambito ordenado, que
podra elevarse hasta 1,50 metros cuadrados edificados por cada metro cuadrado
de suelo en los suelos urbanos de renovacion y rehabilitacién.

3. Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios libres
publicos, dotaciones y equipamientos, por cada cien metros cuadrados de
edificacion; de esa reserva, al menos el 50 % correspondera a los espacios libres
publicos. Reglamentariamente, en los ambitos de suelo urbano no consolidado de
escasa entidad que se determinen, podrd minorarse esta reserva, en atencion a la
dificultad o imposibilidad de la materializacion de las operaciones de cesion.

4. Una prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red viaria, por
cada vivienda, segln se establezca reglamentariamente.

b. En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados de edificacion, destinada a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, de los
cuales al menos 30 metros cuadrados por cada 100 de edificacién se destinardn a espacios libres
publicos y como méximo siete metros cuadrados por cada 100 de edificacion a dotaciones.

c. En el suelo con destino industrial o dedicado a actividades del sector econdémico terciario:

1. Una reserva de suelo destinada a espacios libres publicos de al menos el 10 % de
la superficie total ordenada.

2. Una reserva de suelo con destino a dotaciones de al menos el uno por ciento de la
superficie total ordenada.

3. Unareserva de suelo con destino a equipamientos de al menos el tres por ciento de
la superficie total ordenada.

2. Las reservas de sistemas generales establecidas en el planeamiento general no seran
computables para el cumplimiento de las prescritas en este articulo.

3. Reglamentariamente, y sin minoracién de su superficie, se modularan las reservas de suelo
establecidas en este articulo en funcién de las caracteristicas de los &mbitos y sectores.
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‘A‘\l-:«}(.n EL QUINTERD
| AROTE:

TABLA DE CUMPLIMIENTOS

Docente

12.020,33 m2

Social Sanitario 2.877,98 m2 Si
Social cultural 1.737,56 m2 Si
10 m2 SUELO
/ 100 m2
CONST.
residencial Min. 40 m2
(2671,41m?2) /Sue'l%o -
const. 50%
>10% sup total (| e.l.
5112,86m2) (5908,65 TOTAL
m2) 16.635,87 m2 CUMPLE
Jardines.
Zonas verdes min. 6.000 m2 Si
Areas de juego min.150 m2 si
Deportivo min.1.250 m2 si
10 m2 SUELO
[~ 100 m2|\in, 40 m2
CONST. suelo
residencial / 100 m2
(1484,13m2) 50% el TOTAL
(5.908,65m2 8.457,43 m2 CUMPLE
Comercial 1.623,5m2 Si
30% 32,25%
Edif Res. Edif Res.
(4.184.39m2/c) | (4.498,62 m2/c) CUMPLE
400
Densidad Maxima HAB / HA IBSEEEE | CcumPLE
Edificabilidad
bruta-neta
Maxima 1,20 m2/m2 <1,20 Si
Edificabilidad
Bruta Resi.
Maxima NNSS 0,30 m2/m2 | 0,29 m2/m2 CUMPLE
1 plazas /
APARCAMIENTOS vivienda parcela si
>10 viviendas 1 p
/ 10viviendas
25% plazas
publicas 136
plazas de
minusvalidos 15 CUMPLE
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En la tabla relacionada hemos cumplido también con lo exigido en el Texto Refundido de la Ley de Suelo.
Aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio. El porcentaje de reserva destinado
para viviendas de régimen de proteccion publica cumple con lo estipulado en el articulado, segun tabla de
cumplimiento de superficies y que relaciono en este momento del Texto Refundido:

TiTULO ) I,
BASES DEL REGIMEN DEL SUELO.

Articulo 10. Criterios basicos de utilizacién del suelo.

1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el Titulo I, las
Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia de ordenacion territorial y
urbanistica, deberan:

a. Atribuir en la ordenacién territorial y urbanistica un destino que comporte o posibilite el paso de la
situacion de suelo rural a la de suelo urbanizado, mediante la urbanizacion, al suelo preciso para
satisfacer las necesidades que lo justifiquen, impedir la especulacion con él y preservar de la
urbanizacion al resto del suelo rural.

b. Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva en
todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica
que, al menos, permita establecer su precio méximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la
vivienda, como el derecho de superficie o la concesién administrativa.

Esta reserva sera determinada por la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica o, de
conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacién y, como minimo, comprendera los
terrenos necesarios para realizar el 30 % de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacién urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacién.

Es necesario tener en cuenta también la cesion obligatoria del 10% del aprovechamiento del Sector que se
describe en el articulo 71 que habla sobre el régimen juridico del suelo urbanizable ordenado, del Texto
Refundido LOTENC,00.:

Articulo 71. Régimen juridico del suelo urbanizable ordenado.
1. El establecimiento para el suelo urbanizable de su ordenacion pormenorizada determina:

Ceder obligatoria y gratuitamente al ayuntamiento, en parcelas urbanizadas, como
participacion de la comunidad en las plusvalias, la superficie de suelo precisa para materializar
el 10 % del aprovechamiento del sector.

La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento de la distribucion justa de beneficios y cargas entre
los propietarios y de los deberes enumerados en el articulo 59 y en el nUmero 3 de este articulo, tal
como resulten precisados por el planeamiento de ordenacién urbanistica y en los términos del sistema
de ejecucion que se fije.

La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el Ayuntamiento en virtud de cesion obligatoria y
gratuita por cualquier concepto a los destinos previstos por el planeamiento.

La habilitacién para el ejercicio de los derechos determinados en el articulo 58 y en el nimero 2 de
este articulo.

Mientras no se concluyan las obras de urbanizacién previstas en el correspondiente proyecto de
urbanizacién, no podran realizarse en el suelo urbanizable ordenado otros actos edificatorios o de
implantacion de usos que las obras provisionales y las correspondientes a sistemas generales. Los
Ayuntamientos, sin que se haya realizado previamente la recepcion de las obras de urbanizacion o se
haya garantizado su ejecucion, no podran otorgar licencias de edificacion ni proceder a la liquidacion
o0 al cobro de tributos por este concepto.
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También cumplimos con las reservas de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias, que nos
afecta en el SAU 02 en el articulo 27, que relaciono a continuacion:

Articulo 27. De la afectacion de suelo en el planeamiento municipal.

1. Los Planes Generales de Ordenacion, los Planes Rectores de Uso y Gestién de Parques Rurales y
los Planes Especiales de Paisajes Protegidos deberan incluir entre sus determinaciones la adscripcién
de suelo urbano o urbanizable a la construccion de viviendas sometidas a regimenes de proteccion
publica. Esta adscripciéon no podréd ser inferior al treinta por ciento de la edificabilidad
residencial del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino
residencial.

2. La determinacion minima y obligatoria de afectacién de suelo a que se refiere el apartado anterior
podra ser alcanzado por la afectacién expresa y vinculante de bienes del patrimonio municipal del
suelo del municipio afectado. En este caso, la afectacién expresa de esos bienes por el planeamiento,
en particular de aquellos que procedan de la cesion obligatoria y gratuita que ordena la legislacion
urbanistica, sera causa para reducir proporcionalmente el porcentaje de superficie de suelo destinado
a la construccion de viviendas sujetas a proteccién publica.

3. La determinacion ordenada por el anterior nUmero se establecera en suelo urbanizable por un
periodo de cuatro afios, prorrogables por una sola vez por otros dos afios por el ayuntamiento
competente a peticion del Instituto Canario de Vivienda de conformidad a lo previsto en el articulo 75
del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias, computdndose la iniciacion de los plazos, a partir de la aprobacién definitiva del
instrumento de planeamiento, de su modificacion o revision. Cuando se trate de suelo urbano los
plazos seran la mitad de los sefialados para el suelo urbanizable.

4. Mientras subsistan las determinaciones de afectacion, procedera la expropiacion forzosa del suelo
destinado por el planeamiento a la construccién de viviendas protegidas cuando se incumplan los
plazos fijados para la edificacion, previa declaracion formal de incumplimiento. A tal efecto, la
declaracion definitiva en via administrativa del incumplimiento llevara aparejada la utilidad publica de
la actuacién, la necesidad de ocupacién y su caracter urgente. El suelo adquirido debe ser destinado
a la construccién de viviendas protegidas, sin que, en ningun caso, pueda ser destinado a vivienda
libre 0 a otro uso privado.

En los casos de incumplimiento, el destino residencial a que esta afectado ese suelo no podra ser
alterado mediante la modificacion o revision del planeamiento de desarrollo.

5. Los instrumentos de planeamiento generales estableceran las relaciones de equivalencia y, en su
caso, los mecanismos de compensacion a favor de la Administracion actuante, que deban aplicarse
en caso de transformacion de vivienda protegida a vivienda libre, siempre que lo sean de conformidad
con esta Ley, durante la vigencia del planeamiento y del régimen de proteccion.

6. En la transmision de las parcelas lucrativas urbanizadas que hayan sido calificadas como
residencial para viviendas protegidas, el precio de venta no podra dar como resultado un valor de
repercusion del suelo que exceda del 15 % del precio maximo de venta, vigente en el momento de la
transmision, deducido de acuerdo al articulo 36 de la presente Ley.
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1.2.3.4.- Justificacién de que las determinaciones pormenorizadas establecidas no implican una
edificabilidad bruta ni una densidad superior a la establecida.

Se cumple con las determinaciones establecidas en las Normas Subsidiarias, manteniendo los
parametros recogidos en los siguientes articulos:

NORMAS SUBSIDIARIAS

Art.-150 Normas de Planeamiento y urbanizacién.

C.1.- Sectores de USO RESIDENCIAL. (Sectores 1 a9).

c.1.1.- Tipologia: viviendas unifamiliares aisladas o adosadas hasta un maximo de cuatro viviendas.
c.1.2.- Edificabilidad bruta: 0,30 m2 /m2.
¢.1.3.- Parcela minima: 200 m2.

c.1.4. - Frente minimo de parcela: 10 metros.

¢.1.5.- Ocupacion maxima de la parcela: 60 %

c.1.6.- Altura méaxima: 2 plantas 6 7,00 metros a cubierta plana, 9,00 metros a cumbrera. De la
superficie total edificable, un minimo del 65 % se edificara en planta baja y un maximo del 35 % en
planta alta.

¢.1.7.- Longitud maxima de fachada: 20,00 metros en viviendas unifamiliares aisladas o pareadas y 30
metros en agrupaciones de hasta cuatro viviendas.

c.1.8.- Retranqueos minimos: 3.00 metros a viales y 2,00 metros a linderos.

¢.1.9.- La superficie de la parcela no ocupada por la edificacion debera ajardinarse al menos en un 50
% de su superficie.

Art.-151 S.A.U. - Cuadro de superficies y usos.

SECTOR SUPERFICIE uso

1 7,34 Ha RESIDENCIAL
2 4,87 Ha RESIDENCIAL
3 3,34 Ha RESIDENCIAL
4 3,09 Ha RESIDENCIAL
5 2,63 Ha RESIDENCIAL
6 4,67 Ha RESIDENCIAL
7 3,84 Ha RESIDENCIAL

Como se explicé anteriormente con la documentacion gréfica de Grafcan consultada, se comprueba
gue las dimensiones del terreno no coinciden exactamente con las normas subsidiarias que definen
48.700,00 m2. Por ello se encarga un levantamiento topogréafico para obtener una medicion exacta del
ambito. Segun los linderos fisicos en el trabajo de campo. La cabida es de 51.128,60 m2. Esta superficie ha
sido comprobada y ratificada mediante la comparacion con las cartografias municipales, las catastrales y la
comprobacion “in situ” de los lindes con los propietarios.
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SECTOR N° 2 SUPERFICIES (m2)
NNSS 48.700,00
PLAN PARCIAL 51.128,60

1.2.3.5.- Justificacion de los coeficientes de homogeneizacion utilizados para el calculo del
aprovechamiento urbanistico medio.

A continuacion se recogen los coeficientes establecidos en el Plan Parcial con las determinaciones
del Planeamiento, en coherencia con el Plan General en tramitacion, para que no existan diferencias de
criterio entre el Plan Parcial y los instrumentos en tramitacion.

Segun el articulo 60 del TR-Lotenc, los planes parciales fijaran la ponderacién relativa de los usos y
tipologias edificatorias resultantes de su ordenacién detallada, asi que refleje las diferencias de situacion y
caracteristicas dentro del ambito ordenado. El coeficiente de homogeneizacion de cada area geografica y
funcional diferenciada se determinara por ponderacion de los anteriores coeficientes, ajustando el resultado,
si fuera preciso, con el objeto de conseguir una mas adecuada valoracion relativa.

El aprovechamiento urbanistico de cada area diferenciada sera el resultado de multiplicar la superficie de
las parcelas lucrativas de la misma por la edificabilidad correspondiente, expresada en metros cuadrados
edificables por cada metro cuadrado de suelo y por el coeficiente de homogeneizacion, expresandose el
resultado en unidades de aprovechamiento. El aprovechamiento urbanistico de un sector o ambito sera la
suma de los aprovechamientos que correspondan a todas sus areas.

El aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o ambito se obtendra dividiendo su aprovechamiento
urbanistico por su superficie total, incluida la de los sistemas generales comprendidos o adscritos al mismo.
El resultado se expresara en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado.

Asi pues el calculo del aprovechamiento urbanistico medio se lleva a cabo a través de parametros que
expresan el valor que se atribuye a cada uso y tipologia en relacion a las demés, a cada ambito o &rea
geografica o funcional diferenciada al objeto de homogeneizarla con la finalidad de obtener una adecuada
valoracion relativa.

Se establece para el calculo del aprovechamiento global los siguientes coeficientes:

a) Coeficiente de uso global y tipologia edificatoria ("u").- Cuantifica la relaciéon de valor entre cada uso y
tipologia edificatoria previstos en cada ambito, valorando su aprovechamiento lucrativo. Se valorara entre
0,25y 1,5, tal y como se justifica a continuacion, tras el andlisis de las relaciones existentes, de acuerdo con
las pautas marcadas por el mercado inmobiliario:

USO RESIDENCIAL

El valor del médulo de vivienda de proteccidon en régimen bésico esta fijado en 1.223,54 euros/m2e, por
tanto:

- Valor de repercusioén de viviendas de proteccion: 1.223,54 euros/m2e
Del valor de mercado podemos deducir que el valor de repercusién de una vivienda colectiva esta en torno
de los 1.529 euros/m2e; el de una vivienda en hilera es del orden de 1.685 euros/m2e y el vivienda aislada

o pareada en 1.850 euros/m2e. Por todo ello, dando un coeficiente unidad a la vivienda colectiva, tenemos:

- Vivienda colectiva 1,00
- Viviendas de proteccion (1223/1529= 0,80) 0,80

USO TERCIARIO
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En el uso comercial sera en parcela exclusiva:

El valor del mercado es de unos 2.000 euros/m2e, por lo que adoptamos un coeficiente 1,30. Este mismo
valor lo adoptaremos para los bares y restaurantes.

Para el uso de oficinas, habiendo preguntado en varias inmobiliarias de la zona sobre sus precios, llegamos
a la conclusion de un valor medio de 1250 euros/m2e, lo que representa un coeficiente de 1250/1529=0,81,
por lo que adoptamos el valor de 0,80 para dicho uso.

USO DE EQUIPAMIENTOS

Las parcelas privadas con destino a equipamientos estan tasadas a un valor medio de 920 euros/m2e, por
lo que se ha aplicado en general el coeficiente de 920/1529= 0,60.

Debemos excepcionar de esta consideracién a las parcelas de uso sanitario que estan valoradas en el
mercado inmobiliario a un valor de repercusion de 1.350 euros/m2e, dada su escasez en el municipio, esto
nos lleva a un coeficiente para este uso de 1350/1529= 0,88. Adoptaremos el coeficiente de 0,90.

En relacion al uso deportivo abierto, su valor en conformidad al criterio catastral de espacios libres de
parcelas, lo ponderamos a un 40% del coeficiente del deportivo cerrado, o sea, 0,40 x 0,60 = 0,24.
Adoptaremos el coeficiente de 0,25.

COEFICIENTES DE PONDERACION
En resumen se establecen los siguientes coeficientes, segln el tipo de uso:

A.- Coeficiente de USO. “u”

Residencial

Vivienda unifamiliar o colectiva 1,00
Viviendas sociales 0,80
Comercial/ oficinas 1,30
Educativo 0,60
Sanitario 0,90
Servicios Sociales 0,60
Cultural 0,60
Deportivo abierto 0,25
Dotacional publico 0,00

b) Coeficiente de intensidad ("i).- Cuantifica la relacién de valor entre la intensidad prevista para cada uso
lucrativo en cada &mbito. Para su establecimiento se ha formulado un gradiente, entendiendo que la
intensidad de uso esta directamente relacionada con la densidad de viviendas y el grado de compacidad de
la edificacion, factores ambos que influyen en la rentabilidad de los costos de la edificacion y por ello, en el
valor de repercusion sobre el suelo edificable. El gradiente que se propone oscila entre 1 y 1,80, con el
siguiente criterio:

Edificabilidad

Hasta 0,25 1,0
0,25 a 0,50 1,1
0,50 a 0,75 1,2
0,75a 1,00 1,3
1,00 a 1,40 14
1,40a1,80 15
1,80 a2,10 1,6
Mayor de 2,10 1,8

- Coeficiente de localizacion y forma ("1").- Para fijar el factor de localizacidon se ha establecido, tomando
como parametros de influencia la proximidad al centro urbano y el grado de accesibilidad desde la red
principal de comunicaciones. A las mejores condiciones se les otorga el valor 1,2, y a las peores el
coeficiente unidad.
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Optimo 1,1
Medio 1.05
Normal 1

COEFICIENTES DE EDIFICABILIDAD DEL PLAN PARCIAL

USO RESIDENCIAL

El coeficiente de Edificabilidad méaximo de las parcelas RESIDENCIALES es:

- Vivienda aislada, pareada, hilera o colectiva. Promocién Privada 1,05
- Vivienda aislada, pareada o colectiva. Promocién Publica 1,20
USO TERCIARIO

El coeficiente de Edificabilidad maximo de las parcelas es:

- Uso dotacional Educativo 1,20
- Uso dotacional socio-sanitario 1,20
. Uso dotacional socio-cultural 1,20
. Uso ladico-deportivo vinculados a espacio libres-zonas verdes es 0,10.

El coeficiente de Edificabilidad maximo de las parcelas para uso comerciales:

. Uso comercial en parcela exclusiva. 0,85
USO DE EQUIPAMIENTOS

. Uso ladico-deportivo vinculados a espacio libres-zonas verdes es 0,10.

La edificabilidad maxima bruta permitida para el sector 02 “El Quintero”, segun el planeamiento es 0,30
con una superficie maxima total de 15.338,58 m2 total construidos de superficie, siendo el aprovechamiento
lucrativo de la superficie construida (residencial+comercial) del plan parcial de 15.327,97 m2.

1.2.3.6.- Descripcién y justificacién del conjunto de medidas ambientales protectoras, correctoras y
compensatorias contenidas en el informe de sostenibilidad, incluyendo la justificacion del
cumplimiento y aplicaciéon de las medidas ambientales establecidas por las normas subsidiarias.

A continuacion se va describir las medidas ambientales protectoras, correctoras y compensatorias
contenidas en el ISA, que se estructura en el apartado 14 de dicho informe.

“ 14.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DEL CONJUNTO DE MEDIDAS AMBIENTALES
PROTECTORAS Y CORRECTORAS DE PLANEAMIENTO

A continuacién se exponen una serie de medidas protectoras y correctoras cuyo objetivo es el de minimizar
las afecciones que se pudieran producir durante la ejecucién del plan parcial, contribuyendo asi a una
optimizacioén de la variable ambiental.

Se definen como medidas correctoras aquellas propuestas cuyo fin es minimizar el posible impacto que
pueda conllevar la aplicacién de las determinaciones del Plan. Las medidas se agrupan en tres categorias:
Protectoras: se consideran como tales aquellas propuestas incorporadas en el documento de planeamiento
y que cumplen la funcion de medidas correctoras. Estas medidas preventivas con las que producen una
correccién mas eficaz, ya que se materializan en el propio proceso de planificacion, destinando los terrenos
a los usos mas adecuados o evitando situar instalaciones o0 usos impactantes en terrenos de valor
ambiental.

Correctoras: tales como se entiende la introduccidn de nuevas acciones, que palian o atenuen los posibles
efectos negativos de algunas determinaciones del Planeamiento.

Compensatorias: estas medidas tratan de compensar los posibles efectos negativos inevitables de algunas
de las determinaciones previstas con otros de signo positivo.
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14.1. Fase de Obra

a) La Atmdsfera

Las emisiones de polvo a la atmésfera generadas en el proceso de movimientos de tierra para la instalacion
de las infraestructuras seran sin duda uno de los impactos mas faciles de detectar. Su efecto afectara
directamente a los trabajadores como a la flora y a la fauna e incluso a las nucleos cercanos al sector de
estudio. La medida correctora mas efectiva para reducir este efecto perjudicial sera la realizacion de un
riego continuo en los viales y areas de acopios de materiales asi como en las superficies de desmontes y
terraplenado. La utilizacién de agua se dosificara al objeto de evitar excesos de riegos que impliquen
encharcamientos. Se regara, recurriendo al empleo de camiones cisterna.

b) La Hidrologia e Hidrogeologia

Para que la maquinaria de trabajo no ocasione pérdidas de aceites o combustibles se intentara que estén
en las mejores condiciones posibles. Para ello, los cambios de aceites se realizaran en las zonas
correspondientes para tal fin. El aceite usado por la maquinaria pesada que intervengan en las obras, en
caso de realizar dichos cambios, debera ser recogido en recipientes adecuados para posteriormente ser
retirados por un gestor autorizado. Se intentard ademas trabajar en zonas impermeabilizadas.

) Sustrato Edafico

Los espacios libres deberan ajustarse a las zonas de mayor calidad agricola del sector. Aln asi, en caso de
gue dichos suelos, por necesidades de la ordenacion, se vean afectados. Se garantizara asi, la calidad del
recurso.

d) La Vegetacion y La Fauna

Durante las obras, la especie mencionada en el epigrafe 8.7, Phoenix.sp, sera trasladada a los espacios
destinados a zonas verdes como por ejemplo, al paseo peatonal previsto en la parte norte del mismo, este
camino hara de transicion entre la calle Camino El Quintero y el sector de estudio. El traslado sera hecho
previo informe de la Direccion General del Medio Natural, para que se tomen las medidas protectoras
oportunas, segun dicta la Orden 20 de febrero de 1991: la inclusion en dicho anexo implica que segun;
articulo 3: “Las especies incluidas en el anexo Il se declaran protegidas, quedando sometidas a previa
autorizacion de la Direccidon General de

Medio Ambiente y Conservacién de la Naturaleza asi como para su cultivo en vivero, traslado entre islas,
introducciones y reintroducciones”.

e) Usos del suelo
Por otro lado, los usos de almacenaje de material de laboreo agricola, y otros, actualmente existentes,
requeriran de ubicacion alternativa.

g) Impacto paisajistico

En cuanto al impacto paisajistico, el objetivo perseguido es el de disminuir el fuerte contraste que generan
algunas urbanizaciones. Para conseguir la integracién paisajistica, se ha de buscar una configuracién final
del terreno capaz de restablecer la fisiografia natural alterada. Los criterios basicos recomendados para
conseguir la disminucién del impacto visual de estructuras parten de considerar los siguientes aspectos:

1. Prevaleceran las lineas curvas sobre lineas y cortes rectos, por producir las primeras menor impacto
visual.

2. No se sobrepasara la cota altitudinal de las edificaciones para no destacar visualmente sobre la linea del
horizonte.

3. Se recomienda evitar el empleo de carpinteria metalica, en especial en balaustradas y puertas exteriores.
4. De manera general, pero especialmente en aquellas partes de mayor exposicidn visual desde puntos
cercanos que concentran mayor nimero de observadores, se cuidara el acabado de las cubiertas y se
recomiendan los colores blancos y verdes propios del paisaje lanzarotefio. Se evitara por lo tanto, los
contrastes cromaticos. Se reduce asi, el impacto paisajistico.

5. La eleccién del mobiliario urbano (bancos, papeleras, luminarias de alumbrado publico y viario,
sefializacion, barandillas protectoras, contenedores de basuras, etc.) debera estar acorde con las
caracteristicas edificatorias existentes.

6. Se deberd evitar y resolver la contaminacion visual derivada del tendido eléctrico y telefénico aéreo.
Segun la normativa del Planeamiento vigente, la canalizacién del cableado serd siempre subterranea. La
correcta aplicacion de estas medidas constituye la base para la preservacion de las unidades paisajisticas y
cuencas visuales existentes.

h) Otros impactos
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Ruidos y vibraciones

Esta comprobado que los ruidos de alta intensidad pueden llegar a provocar sobre las personas y animales,
estado de agotamiento, fatiga nerviosa, disminucion de rendimiento y pérdida de audicién. Igualmente, los
ruidos de menor intensidad pueden perturbar a los habitantes de areas proximas. La principal fuente de
ruido durante la fase de obras provendra de las operaciones de arranque y carga del material, de los
desmontes de vias y parcelas. Para evitar esta contaminacion acustica, se puede incidir en la organizacion
del transito de la maquinaria y de los vehiculos, de manera que se controlen los incrementos de los niveles
sonoros ocasionados por los mismos con la instalacion de silenciadores y otros dispositivos.

Los residuos y escombros
Los residuos sobrantes de las obras seran conducidos a lugares habilitados para ello y a vertederos
autorizados.

14.2. Fase Operativa

a) Hidrogeologia

Los vertidos de las aguas residuales generados deberan hacerse conforme al Decreto174/1994, de 29 de
Julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para la proteccion del Dominio Publico
Hidraulico. El destino ultimo de las aguas residuales debe ser su depuracion.

b) La Atmdosfera
Las actividades previstas no implican emisiones contaminantes a la atmésfera. Se estara a lo dispuesto en
la legislacion sectorial de aplicacion.

¢) Impacto paisajistico
Las mismas que en la fase de obra.

d) Otros Impactos

Residuos

Para la evacuacién de los residuos generados en la fase operativa se dispondran una serie de
contenedores de basura a lo largo de todas las instalaciones. Estos seran conducidos a lugares habilitados
para ello y a vertederos autorizados.

Infraestructuras y equipamientos

Respecto a las infraestructuras y equipamientos: La urbanizacién deber& prever la evacuacién de las aguas
de escorrentia. Se recomienda la implantacién de sistemas independientes de recogida y evacuacion de
aguas pluviales y residuales.

14.3. Medidas protectoras ante los Riesgos naturales

A continuacion se describen las medidas de proteccion que son necesarias adoptar para minimizar los
efectos que los fenémenos naturales podrian producir sobre la poblacién, los equipamientos y las
infraestructuras en el sector de estudio.

Riesgos Geomorfolégicos y Geotécnicos

En el sector de estudio se pueden presentar problemas de inestabilidad, en cuanto a sus condiciones
geotécnicas presenta condiciones constructivas aceptables en general con problemas de tipo
geomorfoldgico. La urbanizaciéon se adaptara lo maximo posible a las particulares condiciones del relieve,
limitando los movimientos de tierras y la generacion de taludes de desmonte y terraplén, que deberan ser
ocultados preferiblemente mediante revestimiento de piedra y empleo de vegetacion.

Riesgos Sismicos

Segun se citd anteriormente el epigrafe 8.13.3, el PEIN-Lanzarote valora el riesgo sismico con un indice de
probabilidad como probable y establece un indice de dafios previsibles serios. Si se manifestara este riesgo
en el futuro, se aplicaran las medidas de proteccion del plan de emergencia correspondiente.

Riesgos Volcanicos

Segun se citd anteriormente el epigrafe 8.13.2, el PEIN-Lanzarote valora el riesgo con un indice de
probabilidad como poco probable, es decir, menos de un vez cada treinta afios y establece un indice de
dafios previsibles muy serios, es decir, graves dafios materiales o medioambientales, y/o numerosos
afectados con posibilidad de algunas victimas mortales. Se aplicaran las medidas de proteccién del plan de
emergencia que corresponda si se manifestara la actividad volcanica.

Riesgos Meteoroldgicos
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Durante episodios de lluvias de fuerte intensidad horaria. La urbanizaciéon debera prever la evacuacion de
las aguas de escorrentia. Se recomienda la implantacion de sistemas independientes de recogida y
evacuacion de aguas pluviales y residuales.

Ademas, se debera aplicar el plan de emergencia que corresponda.
“15. PROGRAMA DE SEGUIMIENTO AMBIENTAL”
15.1. Marco Juridico

Los Programas de Seguimiento y Vigilancia Ambiental tienen su origen juridico en la Directiva 85/377/CEE y
en el Real Decreto Legislativo 1302/86. La Ley 9/2006 ha hecho suyo este instrumento que habitualmente
se utilizaba en los EIA de proyectos, para aplicarlos en la evaluacion ambiental de planes y programas. El
art. 15 de la Ley 9/2006 estima que los 6rganos promotores deberan realizar un seguimiento de los efectos
sobre el medio ambiente de la aplicacion o ejecucién de los planes y programas, para identificar con
prontitud los efectos adversos no previstos y permitir llevar a cabo las medidas adecuadas para evitarlos. El
Informe de Sostenibilidad debe establecer una descripcién de las medidas previstas para verificar con
prontitud los efectos adversos no previstos. En término técnicos esto se materializa en un Programa de
Vigilancia y Seguimiento Ambiental.

Previo al otorgamiento de la licencia de obras correspondientes al proyecto de urbanizacion, se debera
incluir, con el proyecto de construccién, un plan de trabajo, que debera ser consensuado con los servicios
técnicos del Ayuntamiento, relativo a la puesta en marcha del sistema de control de seguimiento de los
parametros ambientales a vigilar. El ejecutor de las obras deber& disponer de un Técnico

Ambiental, en el momento de la ejecucion de éstas, que con regularidad de cuenta al

Ayuntamiento de la adopcion de las medidas adoptadas por el Plan Parcial.

En este plan de trabajo se deberan indicar los momentos de seguimiento de las medidas ambientales
sefialadas en este Informe, la periodicidad de las comprobaciones, los umbrales de alerta que no deben
sobrepasarse y las medidas ambientales complementarias a aplicar llegado el caso.

15.2. Objetivos del programa de seguimiento

Los Objetivos del Programa de Vigilancia Ambiental son los siguientes:

* Realizar un seguimiento de los impactos, determinando su adecuacion a las previsiones de la Evaluaciéon
Ambiental.

« Detectar impactos no previstos y articular las medidas de prevencién y correccién necesarias.

* Verificar el cumplimiento de las posibles limitaciones o restricciones establecidas.

» Supervisar la ejecucion de las medidas protectoras y correctoras y determinar su efectividad, asi como
realizar un seguimiento del medio para determinar las afecciones a sus recursos.

15.3. Medidas de caracter general.

La vigilancia se realizara sobre aquellos elementos y caracteristicas del medio para los que se hayan
identificado impactos significativos. Para cada elemento del medio impactado, se determinara el ambito
espacial de vigilancia.

La vigilancia se organizard, en lo posible, segln las siguientes tareas:

* Recopilacion de datos. Presentacion, clasificacion y archivo de los mismos segun formato especifico para
cada elemento.

* Analisis de los datos recogidos.

 Evaluacion de la significacién de los niveles de impacto, atendiendo a sus tendencias y a la superacién de
niveles criticos, asi como a la eficacia, en su caso, de las medidas correctoras y a la exactitud y correccion
de la evaluacién de impactos.

* Planificacion y disefio de la respuesta ante las tendencias detectadas.

15.4. Vigilancia durante la ejecucion de las obras.

Durante esta fase, la vigilancia se centrar4 en comprobar la correcta ejecucion de las medidas correctoras o
protectoras mencionadas anteriormente.

+ Vigilancia para reducir la emision de particulas en suspension

Se aumentarda la frecuencia de riego, se restringir4 el paso de maquinaria pesada y se instalaran toldos
humedecidos en la caja de los camiones de cara a reducir la emision de particulas a la atmésfera, al igual
gue se mojara todo el sector de estudio para evitar que las ruedas de los mismos levanten polvo.
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« La vigilancia y proteccion del sustrato geoldgico

Se realizara evitando la deposiciéon de los materiales de rechazo. El Director Ambiental de Obra debera
certificar que el Diario Ambiental de la obra recoja los permisos para depositar en vertedero de escombro
y/o su destino a instalaciones de machacado de aridos para su reutilizacion.

« La vigilancia y proteccién de las condiciones geomorfoldgicas

Se evitaran la formacién de desmontes y terraplenes, asi como la alteracién de las condiciones
geomorfoldgicas del terreno. Para este fin se desarrollaran desmontes que se ajusten a la superficie,
evitando las pendientes.

« La vigilancia y proteccion de las condiciones hidrolégicas superficiales
Se verificara el correcto dimensionamiento y construccion de la red de drenaje.

+ La vigilancia y proteccion de la contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas.

Se evitaran los vertidos procedentes de la obra. La realizacion de los cambios de aceite de maquinaria
sobre zonas impermeabilizadas y acondicionadas para estas actividades. En caso de vertido accidental, el
Responsable Ambiental de Obra, debera recoger en el Diario Ambiental de la obra el tipo de vertido y
persona encargada de la gestion y afeccion producida.

* La vigilancia y proteccion del sustrato edéafico
Se verificard la correcta retirada de los horizontes fértiles. No se retirard una capa de espesor mayor al
espesor de la capa fértil.

« Vigilancia y proteccién de los suelos frente a los procesos erosivos

Se evitara la erosién del suelo. Se aplicardn estabilizadores del suelo si fuera necesario. evidencia
patrimonial. Se adoptaran las medidas y disposiciones que se recogen en la Ley 4/1999 Patrimonio
Histérico de Canarias para los hallazgos casuales.

15.5. Vigilancia durante la fase operativa

Durante esta fase, la vigilancia se centrar4 en comprobar la correcta ejecucion de las medidas correctoras o
protectoras mencionadas anteriormente.

» Impactos de las aguas de escorrentia

Se evitard que las aguas de escorrentia de la urbanizaciéon generen impactos en el entorno. Se realizaran
obras hidraulicas y se utilizardn materiales en los espacios libres que permitan la infiltracion de las aguas.

* Control de la calidad de las aguas

Se evitara la contaminacién de las aguas subterraneas y superficiales. Se realizara diariamente. Se debera
tener en cuenta las recomendaciones establecidas en la Propuesta de Ordenanza reguladora del uso y
vertidos a la red de alcantarillado.

» Contaminacién atmosférica

Se evitara la contaminacién luminica. Se tendra especial cuidado con la instalacién de las luminarias, segun
la Ley 31/1988, de 31 de diciembre sobre proteccion de la calidad astronémica en Canarias.

* Vigilancia de los residuos

Se atendera a la correcta gestion de los residuos urbanos. Se tendrd en cuenta el numero y distribucién de
los contenedores en la urbanizacion. Se contratara un servicio de recogida de residuos.

« Vigilancia de los ruidos y vibraciones

Se controlard el ruido en la urbanizacién, durante todo el afio. Los umbrales de ruido los fijaran las
Ordenanzas Municipales de San Bartolomé.

Las medidas ambientales establecidas por las normas subsidiarias.

Son las establecidas en el capitulo X, de las normas de planeamiento municipales de protecciones del
medio ambiente, paisaje y patrimonio histérico-cultural., entre los articulos 45 y 50. Son medidas
generalistas en el sentido amplio de proteccion del paisaje.

Siendo lo mas destacable para nuestro &mbito el:

Articulo 47 de proteccién al paisaje relativa a las construcciones.
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Dada la importancia del conjunto paisajistico de la isla de Lanzarote se pretende con las normas
contenidas en este articulo regular las condiciones estéticas de los edificios como elementos conformadores
del paisaje.

Se debera cumplir las siguientes determinaciones:
1.- Condiciones generales y materiales

La composicién estética respondera a la arquitectura tradicional de Lanzarote, en cuanto a volimenes y
materiales y deberan respetar todas las condiciones y determinaciones contenidas en las normas referentes
a las condiciones estéticas e higiénicas.

2.- De Conservacion

Los propietarios de los inmuebles habrian de mantenerlos en todo momento en perfecto estado de
condiciones de ornato y limpieza tanto el elemento principal como cada uno de los accesorios que sean
visibles desde el exterior.

3.- De tramitacién

a.- Para la concesion de licencia de construccién sera preceptivo que la solicitud vaya acompafiada del
proyecto reglamentario redactado por técnico competente.

b.- La memoria del proyecto debera incluir una justificacién del cumplimiento de las normas en cada uno de
sus preceptos de aplicacion.

c.- Se expresaran en los planos de fachadas los materiales, texturas y colores que se pretenda utilizar.

d.- En todo caso habra de exponerse a través de documentacion grafica el modo de que las nuevas
construcciones se integran en el paisaje.

Articulo 49 Proteccién de cauces publicos.

Se prohibe toda clase de vertidos a cauces publicos a excepcién de aguas procedentes de
aliviaderos a aguas pluviales o excepcionalmente de aguas residuales depuradas.

Articulo 50 Proteccion del medio ambiente.

Seran de obligado cumplimiento todas las disposiciones sectoriales relativas al medio fisico y al
paisaje contenidas en el Plan Insular (art. 3.1.2.1 a 3.1.2.9).

Articulo 50.1 Vertido de aguas y residuos.

Queda prohibido terminantemente el vertido de aguas residuales sin depurar a cauce publico o el
mar. Las aguas depuradas o bien son reutilizadas o se verteran al mar mediante un emisario submarino.

1.2.3.7.- Descripcion de los recursos naturales cuya eliminacion o utilizacion se considere necesaria
para la ejecucidon del planeamiento. en particular, se justificara la cantidad y procedencia de las
aguas a emplear asi como los métodos o instalaciones previstos para su captacién, depuracion y
reutilizacién o vertido.

Dentro del Sector n° 2 se procedera a emplear métodos e instalaciones previstos para la captacion
de agua, su depuracion y reutilizacién como el vertido conforme a lo establecido, en la directiva marco de
agua, el texto refundido de la ley de aguas estatal, el reglamento de planificacién hidroldgica, en la Ley de
aguas de Canarias, y el plan Hidrolégico Insular, y su trasposicion a los instrumentos de planeamiento.

Al tratarse de un plan parcial de dimensiones reducidas, y conforme a las consultas a las instancias
insulares, no se tiene previsto realizar instalaciones generales especiales de captacién y almacenamiento,
que las previstas en la normativa de la edificacion. Se tienen previsto la separacion de la red de aguas
pluviales y la reutilizacion de esta agua, como la depuracién y reutilizacion de las aguas fecales por medio
de la red municipal de saneamiento.
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También es resefiable que se encuentran numerosas Phoenix canariensis o Palmera Canaria, plantadas en
la década de los noventa del siglo pasado en el dia del arbol, que serd necesario trasplantar a
emplazamientos dentro del mismo sector o en otros lugares idéneos del municipio, dado que afectan
principalmente a la parcela prevista para el Colegio de Primaria; por lo que esta previsto solicitar las
preceptivas autorizaciones al Area de Medio Ambiente del Cabildo de Lanzarote dado que no afecta a
demas flora autdctona.

1.2.3.8.- Justificacion de la coherencia y factibilidad de la programacion temporal establecida en el
programa de gestion y ejecucion.

Dentro del Programa temporal se prevé que tras la aprobacién del Plan Parcial y la modificacion puntual de
las Normas Subsidiarias con respecto a los suelos urbanizables, que se tramitara simultaneamente, exista
un periodo de 4 afios para la completa urbanizacién del sector. En el transcurso del primer afio una vez
aprobado el Plan Parcial se debera tramitar el Proyecto de Urbanizacion que debera incluir ademas las
conexiones al nucleo fuera del sector asi como el Proyecto de Reparcelacion.
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1.2.4.- ANEXO DE CIFRAS

1.2.4.1.- Superficie del area de ordenacion.

DENOMINACION: SAU 02 . EL QUINTERO

AMBITO DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL

%

SUPERFICIE TOTAL INICIAL NNSS 48.700,00 100
SUPERFICIE TOTAL PLAN PARCIAL 51.128,60 100
SUPERFICIE CON APROV. LUCRATIVO 14.305,41 27,98
SUPERFICIE SIN APROV.LUCRATIVO 36.823,19 72,02
RESIDENCIAL 12.681,91 m2 24,80
RESIDENCIAL PUBLICO 3.748,85 m2 7,08
RESIDENCIAL PRIVADO 8.933,06 m2 16,86
EDIFICABILIDAD BRUTA 0,30 m2/m2 0,3

EDIFICABILIDAD NETA RESIDENCIAL

1,20/1,05 m2/m2

APROVECHAMIENTO MEDIO

<0,30 U.A./ m2 P.P. (0,2984 U.A./m2)

DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 164

ALTURA MAXIMA EDIFICACION

2PLANTAS 0 7 m

SUPERFICIE CONSTRUIBLE MAX

max 15338,58 / P.P. 15327,97

PARCELA MINIMA 200 m

Superficies Globales dedicadas alos diferentes usos del suelo en el Plan Parcial.

uso SUPERFICIES en m2
ESPACIOS LIBRES- ZONA VERDE 8.457,43
DOTACIONAL EDUCATIVO 12.020,33
DOTACIONAL SOCIO-SANITARIO 2.877,98
DOTACIONAL SOCIO-CULTURAL 1.737,56
COMERCIAL 1.623,50
RESIDENCIAL 12.681,91
Subtotal Suelo parcelas finales 39.398,71
Subtotal Suelo de viario 11.729,89
TOTAL AMBITO PLAN PARCIAL 51.128.60
Aparcamientos previstos del Plan Parcial.

APARCAMIENTOS VIA PUBLICA 136 plazas
APARCAMIENTOS VIVIENDAS PUBLICAS 50 plazas
APARCAMIENTOS VIVIENDAS PRIVADAS 228 plazas

APARCAMIENTOS COMERCIAL 28 plazas

APARCAMIENTOS DOTACIONES 167 plazas
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1.2.4.2.- Cuantificacion de la capacidad residencial, comercial o terciaria derivada de la ordenacion
propuesta.

) PLAN PARCIAL "EL
DENOMINACION: QUINTERO" SECTOR N° 2
AMBITO DE PLANEAMIENTO:

S.A.U02.
DETERMINACIONES A LA ESTRUCTURA GENERAL DE ORDENACION
UuSoO SUPERFICIE (m2) %
SUELO
. P1 DOTACIONAL EDUCATIVO 12.020,33 22,69

P2 ZONA VERDE PP 879,98 1,66
P3 ZONA VERDE_PP 5.008,95 9,45

M2 | P4 DOTACIONAL SOCIO-SANITARIO 2.877,98 5,43
P5 | DOTACIONAL SOCIO-CULTURAL 1.737,56 3,28
P6 COMERCIAL 1.623,50 3,06
P7 ZONA VERDE_PP 1.871,94 3,53

M3 | P8 RESIDENCIAL PUBLICO 2.489,29 4,70
P9 | ZONA VERDE_PP 696,56 1,31
P10 | RESIDENCIAL PUBLICO 1.259,56 2,38
P11 |RESIDENCIAL PRIVADO 451,40 0,85
P12 |RESIDENCIAL PRIVADO 457,76 0,86

M4 | P13 | RESIDENCIAL PRIVADO 658,24 1,24
P14 | RESIDENCIAL PRIVADO 304,22 0,57
P15 | RESIDENCIAL PRIVADO 365,62 0,69
P16 | RESIDENCIAL PRIVADO 235,24 0,44
P17 |RESIDENCIAL PRIVADO 216,78 0,41
P18 | RESIDENCIAL PRIVADO 375,86 0,71
P19 |RESIDENCIAL PRIVADO 373,50 0,70

M5 | P20 | RESIDENCIAL PRIVADO 365,82 0,69
P21 |RESIDENCIAL PRIVADO 221,47 0,42
P22 | RESIDENCIAL PRIVADO 228,30 0,43
P23 | RESIDENCIAL PRIVADO 277,79 0,52
P24 | RESIDENCIAL PRIVADO 698,75 1,32
P25 | RESIDENCIAL PRIVADO 273,54 0,52
P26 | RESIDENCIAL PRIVADO 274,05 0,52
P27 | RESIDENCIAL PRIVADO 273,42 0,52

M6 | P28 | RESIDENCIAL PRIVADO 355,62 0,67
P29 | RESIDENCIAL PRIVADO 276,37 0,52
P30 | RESIDENCIAL PRIVADO 276,37 0,52
P31 |RESIDENCIAL PRIVADO 274,86 0,52
P32 | RESIDENCIAL PRIVADO 343,11 0,65
P33 | RESIDENCIAL PRIVADO 243,62 0,46
P34 | RESIDENCIAL PRIVADO 206,95 0,39
P35 | RESIDENCIAL PRIVADO 230,35 0,43
P36 | RESIDENCIAL PRIVADO 271,39 0,51
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P37 | RESIDENCIAL PRIVADO 202,56 0,38

P38 | RESIDENCIAL PRIVADO 200,1 0,38

39.398,71 76,35

viario/peatonal 11.729,89 23,65
TOTAL 51.128,60 100,00

1.2.4.3 Superficie ocupada por cada recinto de igual uso pormenorizado, edificabilidad y
aprovechamiento urbanistico.

SUPERFICIE
(m2) MAXIMA EDIFICABILIDAD coeficiente de ponderacién
SUELO COEFICIENTE |"u" Uso irl1tensidad "' Localizacién
P1 12.020,33 1,2 no lucrativo no lucrativo no lucrativo
P2 879,98 0,1 no lucrativo no lucrativo no lucrativo
P3 5.008,95 0,1 no lucrativo no lucrativo no lucrativo
M2 P4 2.877,98 1,2 no lucrativo no lucrativo no lucrativo
P5 1.737,56 1,2 no lucrativo no lucrativo no lucrativo
P6 1.623,50 0,85 1,3 1,3 1,1 11,91215636
P7 1.871,94 0,10 no lucrativo no lucrativo no lucrativo
M3 P8 [2.489,29 1,20 0,8 1,4 1,05 16,31187329
P9 696,56 0,10 no lucrativo no lucrativo no lucrativo
P10 |[1.259,56 1,20 0,8 1,4 1,05 8,253671979
P11 |451,40 1,05 1 1,4 1,1 3,389310457
P12 |457,76 1,05 1 1,4 1,1 3,437064145
M4 P13 |658,24 1,05 1 1,4 1,1 4,942356481
P14 | 304,22 1,05 1 1,4 1 2,076561863
P15 | 365,62 1,05 1 1,4 1 2,495669411
P16 |235,24 1,05 1 1,4 1 1,605714327
P17 |216,78 1,05 1 1,4 1 1,479709028
P18 |[375,86 1,05 1 1,4 1,1 2,822122792
P19 |373,50 1,05 1 1,4 1,1 2,804402871
M5 P20 |365,82 1,05 1 1,4 1,1 2,746738041
P21 |221,47 1,05 1 1,4 1 1,511722292
P22 |228,30 1,05 1 1,4 1 1,558342888
P23 |277,79 1,05 1 1,4 1 1,896154493
P24 |698,75 1,05 1 1,4 1,1 5,246523443
P25 |273,54 1,05 1 1,4 1 1,867144606
P26 |274,05 1,05 1 1,4 1 1,870625792
P27 273,42 1,05 1 1,4 1 1,866325503
M6 P28 | 355,62 1,05 1 1,4 1,05 2,548781395
P29 |276,37 1,05 1 1,4 1 1,886461778
P30 |276,37 1,05 1 1,4 1 1,886461778
P31 | 274,86 1,05 1 1,4 1 1,876154735
P32 |343,11 1,05 1 1,4 1,05 2,459120366
P33 | 243,62 1,05 1 1,4 1 1,662914999
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P34 |206,95 1,05 1 1,4 1 1,412610866
P35 |230,35 1,05 1 1,4 1 1,572335892
P36 |271,39 1,05 1 1,4 1 1,852469016
P37 |202,56 1,05 1 1,4 1 1,382645358
P38 |200,1 1,05 1 1,4 1 1,365853753
parcelas 39.398,71 100 %
viales 11.729,89
51.128,60 Edif. residencial 13.878,34
Edif. total 37.528,63
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1.3.- NORMATIVAS

------ !

| A | cenTrRO pocenTE z-0 (@)
B | poracion socio-saNniTaRIO z-1 (@
€| poTacionaL socio-cuLTURAL z-2 (@)
- COMERCIAL z-c (@)
| E | VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA, PAREADA O COLECTIVA

ORDENANZAS

Las ordenanzas de aplicaciéon en el Plan Parcial son las que se recogen dentro de las fichas que a
continuacion se relacionan, junto a lo recogido en la memoria de las Normas Subsidiarias de Planeamiento

de San Bartolomé y la normativa sectorial de aplicacion. En caso de duda o falta de referencia, se aplicara
los criterios de garantia del interés general frente al particular.
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(P.P. EL QUINTERO)
SECTOR N° 2
< Terrenos de caracter institucional ocupados o destinados para uso
DEFINICION o : . o
de edificaciones destinadas a dotaciones publicas.
NUCLEO DE APLICACION | SAN BARTOLOME. SECTOR 2 DEL QUINTERO
CONDICIONES DE VOLUMEN Z-0 (Q)

Las presentes condiciones solo podran ser variadas en casos excepcionales debidamente justificados y con
la aprobacion previa del ayuntamiento.

ALINEACIONES Las definidas en la presente ordenanza con las excepciones que se
establezcan en las Ordenanzas Generales de Edificacion.

OCUPACION 60%
Dependiendo del uso tendremos:
- Uso Educativo-deportivo: 1,00 m2/m2
- Uso Social / Sanitario: 1,00 m2/m2.
EDIFICABILIDAD - Uso Deportivo exclusivo: 0,10 m2/m2.
- Uso Cultural: 1,00 m2/m2.
- Uso Zonas Verdes publicas: 0,10 m2/m2.

) 2 plantas y 7,00 mts a cualquier rasante, segun NNSS .
ALTURA MAXIMA En casos excepcionales y previo acuerdo municipal se podra llegar
a las cuatro plantas.

Se permiten en las condiciones que se establezcan en las
Ordenanzas Generales de Edificacion.

SOTANOS Y . - , e

SEMISOTANOS El sétano y/o semis6tano no se computara en la edificabilidad de la
parcela.

SEPARACION Se definen expresamente para las parcelas con uso dotacional en el

LINDEROS plano de alineaciones del PLAN PARCIAL.

APARCAMIENTOS Una plaza por cada 100 m2 construidos.

CONDICIONES DE USO Z-0(Q)

USOS CARACTERISTICOS Dotacional: Dotaciones y equipamientos publicos.

USOS TOLERADOS Ter<_:|ar|o: Comercial en planta baja, deportivo, oficinas, sanitario,

social y cultural.
USOS PROHIBIDOS Los no mencionados como caracteristicos o tolerados.
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(P.P. EL QUINTERO)
SECTOR N° 2

Edificacién Aislada, pareada o pequefias agrupaciones

DEFINICION (Vivienda de Proteccion)

NUCLEO DE APLICACION SAN BARTOLOME

Las presentes condiciones solo podran ser variadas en casos excepcionales debidamente justificados y con
la aprobacioén previa del ayuntamiento.

CONDICIONES DE VOLUMEN Z-1(Q)

La edificacion deberd ejecutarse con la linea de fachada sobre la

ALINEACIONES . . . : .
alineacion y los linderos libres segun parcela y uso.

PARCELA MINIMA 200 m2 con fachada minima de 10 m.

OCUPACION 60 %

EDIFICABILIDAD 1,20 m2/m2.

ALTURA MAXIMA 2 plantas y 7,00 mts a cualquier rasante, segin NNSS

Se permiten en las condiciones que se establezcan en las Ordenanzas
Generales de Edificacion. El sétano y/o semisétano no se computaré en
la edificabilidad de la parcela.

SOTANOS Y
SEMISOTANOS

SEPARACION A = 2,00 a linderos y = 3,00 a vial, comprobacién con linderos del plano
LINDEROS de alineaciones del PLAN PARCIAL.

APARCAMIENTOS Una plaza por vivienda.

TIPOLOGIA Aislada, pareada o agrupaciones segin NNSS.

CONDICIONES DE USO Z-1(Q)

uUsos

CARACTERISTICOS Residencial permanente con destino a viviendas.

- Terciario: Comercial en planta baja
USOS TOLERADOS - Industrial: pequefia industria no molesta ni insalubre.
- Dotacional: Todos.

USOS PROHIBIDOS Los no mencionados como caracteristicos o tolerados.
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(P.P. EL QUINTERO)
SECTOR N° 2

Edificacion Aislada, pareada o pequefias agrupaciones segln

DEFINICION NNSS.

NUCLEO DE APLICACION SAN BARTOLOME

Las presentes condiciones solo podran ser variadas en casos excepcionales debidamente justificados y con
la aprobacioén previa del ayuntamiento.

CONDICIONES DE VOLUMEN Z-2(Q)

La edificacion deberd ejecutarse con la linea de fachada sobre la

ALINEACIONES . S, . : . ,
alineacion y los linderos marcados en la planimetria segun parcela.

PARCELA MINIMA 200 m2 con fachada minima de 10 m.

OCUPACION 60 %

EDIFICABILIDAD 1,05 m2/m2.

ALTURA MAXIMA 2 plantas y 7,00 mts a cualquier rasante, segin NNSS

Se permiten en las condiciones que se establezcan en las Ordenanzas
Generales de Edificacion. El sétano y/o semis6tano no se computara en
la edificabilidad de la parcela.

SOTANOS Y
SEMISOTANOS

SEPARACION A > 2,00 a linderos y = 3,00 a vial. comprobacion con linderos del plano
LINDEROS de alineaciones del PLAN PARCIAL.

Dos plazas por vivienda y una plaza por local comercial o porcion de

APARCAMIENTOS 100 m2 de superficie edificable.

TIPOLOGIA Aislada, pareada o agrupaciones segin NNSS.

CONDICIONES DE USO Z-2 (Q)

USOS

CARACTERISTICOS Residencial permanente con destino a viviendas.

- Terciario: Comercial en planta baja
USOS TOLERADOS - Industrial: pequefia industria no molesta ni insalubre.
- Dotacional: Todos.

USOS PROHIBIDOS Los no mencionados como caracteristicos o tolerados.
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(P.P. EL QUINTERO)
SECTOR N° 2

DEFINICION Edificacion Aislada. Comercial

NUCLEO DE APLICACION SAN BARTOLOME

Las presentes condiciones solo podran ser variadas en casos excepcionales debidamente justificadas y
con la aprobacién previa del ayuntamiento.

CONDICIONES DE VOLUMEN Z-C (Q)

La edificacion deberad ejecutarse con la linea de fachada sobre la

ALINEACIONES . S, . . . ,
alineacion y los linderos marcados en la planimetria segun parcela.

PARCELA MINIMA 200 m2 con fachada minima de 10 m.

OCUPACION 60 %

EDIFICABILIDAD 0,85 m2/m2.

ALTURA MAXIMA 2 plantas y 7,00 mts a cualquier rasante, segun NNSS

Se permiten en las condiciones que se establezcan en las Ordenanzas
Generales de Edificacion. El sétano y/o semisétano no se computara en
la edificabilidad de la parcela.

SOTANOS Y
SEMISOTANOS

SEPARACION A = 2,00 a linderos y = 3,00 a vial. comprobacién con linderos del plano
LINDEROS de alineaciones del PLAN PARCIAL.

Dos plazas por local comercial o porcion de 100 m2 de superficie

APARCAMIENTOS edificable.

CONDICIONES DE USO Z-C (Q)

USOoS

CARACTERISTICOS Comercial

- Terciario: oficinas
USOS TOLERADOS - Industrial: pequefia industria no molesta ni insalubre.
- Dotacional: Todos.

USOS PROHIBIDOS Los no mencionados como caracteristicos o tolerados.
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Normativa Comun

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Toda vivienda, oficina, comercio o industria debera estar dotada de aljibe en su subsuelo para el
uso diario de los habitantes o usuarios de las edificaciones en las siguientes condiciones:

- Viviendas: 150 litros/habitante/dia, con reserva de tres (3) dias, por lo que serd necesario

dotar de 450 litros por habitante de reserva.

- Zonas comunes: Se dotara de 500 litros por cada 1.000 m2

- Locales: Depende del uso del mismo

- Oficinas: Sera necesario dotarla de 100 litros/trabajador/dia, con reserva de tres (3) dias por

lo que sera necesario dotarla de 300 litros por trabajador de reserva.

- Industria: Depende del uso de la misma.
En parcelas que admitan la construccion de un sotano por sus dimensiones, sera obligatorio ubicar
las plazas de aparcamientos en el mismo.
Los locales, oficinas y plantas sétanos y semisétanos estaran dotados de patios técnicos para la
ventilacion de los mismos o el paso de las instalaciones a cubierta, con el fin de evitar la aparicién
de elementos afiadidos en fachada antiestéticos y facilitar el cumplimiento de las normativas
sectoriales.
Es necesario la presentacion de proyectos de calidad y con resultados formales contemporaneos
gue se adapten a la esencia de la arquitectura blanca lanzarotefia.
Las zonas verdes seran compatibles con canchas polideportivas descubiertas, previo acuerdo
municipal, siempre que se cumplan los estandares minimos legales para espacios libres.
Se permite en la zona de retranqueo desarrollar la rampa de acceso al garaje en sétano con las
dimensiones minimas marcadas en el Decreto de Habitabilidad de Canarias, asi cémo la
compartimentacion de la misma para dos 0 mas parcelas.
Se podra ocupar mas de lo previsto en superficie en planta s6tano siempre se que respeten los
retranqueos, basadndose siempre en la mejora de la funcionalidad del garaje.
El acceso a la azotea estd permitido sélo para mantenimiento, quedando expresamente prohibido
toda instalacion vista a nivel de calle desde una altura de 1,80 cms. desde el punto mas
desfavorable de la via publica, lo cual deberé ser justificado expresamente en el proyecto de obra.
Los materiales deben ser de primera calidad. Para las edificaciones colectivas, los elementos o
cuerpos de fabrica de la planta baja (minimo 1,80 m), deberan estar revestidos con materiales que
garanticen la calidad estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento. Esta condicién se exigira en la

totalidad de la fachada, en los edificios colectivos.

10) Todos los huecos principales que se dispongan deberan disponer de elementos fijos, batientes o

enrollables, que tamicen u oculten la luz exterior, fijos de la propia obra, integrados en la estética

general del edificio.

11) La composicion de la edificacién, asi como su color y tratamiento, deben ser coherentes con el

entorno, pudiendo adaptar los materiales a los usos actuales.

13) Los elementos de las cajas de registro de las compafiias suministradoras deberan estar integradas

en los elementos constructivos de las edificaciones o perimetros.
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14) Cuando se pretenda construir promociones de viviendas aisladas, pareadas o pequefias
agrupaciones que superen las tres viviendas se debera presentar el proyecto con variantes tipolégicas y
formales, con el fin de evitar seriaciones que provocan la pérdida de identidad de los pueblos. 15)
Cualquier elemento interpretativo estético propuesto derivado de esta normativa particular debera ser
aprobado por el ayuntamiento, por medio de la presentacién de la informacion técnica suficientemente
pormenorizada o de una imagen de la fachada principal propuesta, en la quede perfectamente definido
la propuesta.
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1.4 PLAN DE ETAPAS

1.4.1.- Descripcion de las etapas de ejecucion de la urbanizacion.

La ejecucion de la urbanizacion sera en etapa Unica y su duracién sera de 4 afios, contados a partir
de la aprobacién del proyecto de urbanizacion y se considerara concluida una vez sean ejecutados los
sistemas generales, la infraestructura y los servicios necesarios para que las parcelas a construir obtengan
la consideracion de solar.

Los equipamientos previstos de obligada cesion, seran tramitados posteriormente al proyecto de
urbanizacion, pudiendo estar concluidos en el momento de terminar la ejecucion de la urbanizacion, siempre
gue exista la coordinacion necesaria con la administracion.

1.4.2.- Justificacion de la coherencia del plan de etapas con el resto de determinaciones del Plan.

Se considera una Unica etapa con una duracién de 4 afos, este plan parcial plantea la viabilidad de
ejecutar las obras de edificacion simultdneamente. Bastara para ello el depésito de garantias, ya sean
financieras o de cualquier indole que se juzguen suficientes para avalar la terminacién de los trabajos de
ejecucion de la urbanizacién. En cuanto a las acometidas exteriores al plan, se prevé el comienzo de su
gestién tan pronto como sea aprobado el proyecto de urbanizacién, de tal forma que estén operativos en el
mismo instante en que se den por finalizados los trabajos de ejecucion del plan.

1.4.3.- Programas de actuacién con contenido ambiental.
Los elementos de partida para establecer la estructura urbana de la ordenaciéon, como ya se ha
expuesto son los que proceden de las determinaciones de las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Los programas de actuacion ambientales estdn perfectamente documentados en el informe de
sostenibilidad ambiental y en el apartado 1.2.3.6 de la memoria de este Plan Parcial, en estos se describen
y justifican el conjunto de medidas ambientales protectoras, correctoras y compensatorias incluyendo las
justificaciones del cumplimiento y la aplicacion de las medidas ambientales establecidas por las normas
subsidiarias.

Los trabajos de excavacion y movimientos de tierras se deberan ejecutar de forma escalonada a fin
de minimizar los efectos paisajisticos que pueden provocar, ejecutando los viales con firmes planos que
permitan el libre flujo del jable. Dadas las caracteristicas de la urbanizacion, asi como de las edificaciones
posteriores, puede considerarse como minima la generacién de aguas residuales en la fase de ejecucion.
En cualquier caso, deberan canalizarse a la red actual de saneamiento. Los residuos solidos generados en
la fase de obra deberan ser evaluados mediante el Estudios de Gestion y los Planes de Ejecucion de
Residuos de construccién y demolicion. Se retiraran los escombros de construccion para conservar dentro
de lo posible la mayor calidad paisajistica, en cuanto la emisién de ruidos en la fase de ejecucion, no sera
importante, dado que los nucleos residenciales estan relativamente alejados y en cualquier caso deberan
ser menores de la normativa especifica de ruido.
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1.5.-PROGRAMA DE GESTION Y EJECUCION CON SU ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

El estudio econdmico del plan parcial tiene como objetivo el analisis global de la viabilidad del
planeamiento desde la dptica de la rentabilidad econémica del mismo. La futura venta de las parcelas, una
vez descontados los gastos de ejecucion de la urbanizacién y la ejecucién de las parcelas de cesion, ha de
generar beneficios a los promotores del plan parcial.

A.- VALOR INICIAL DEL SUELO
Superficie total del sector 51.128.60 m2

Parcelas promocionables:

Residencial Privado 8.933,06 m2
Residencial Publico 3.748,85 m2
Comercial 1.623,50 m2

Subtotal 14.305,41 m2
Parcelas de cesién

Espacios libres- zona verde 8.457,43 m2
Dotacional educativo 12.020,33 m2
Dotacional socio-sanitario 2.877,98 m2
Dotacional socio-cultural 1.737,56 m2
Subtotal 25.093,30 m2
Viario, aceras peatonales, carril deportivo 11.729,89 m2
TOTAL 51.128,60 m2
Se puede considerar el valor del suelo rustico en 6 euros/m2, por lo que el valor inicial del suelo es:
51.128,60 m2 x 9 euros/ m2 460.157,40 euros

Se puede estimar como valor inicial del suelo, la repercusién del costo total del mismo sobre la superficie
apta para edificar quedando:

460.157,40 euros/ 39.398,71 m2 11,67 euros/m2

B.- COSTE DE EJECUCION:

OBRA

Ejecucion material de la urbanizacién 1.032.230,32 euros
Gastos generales y beneficios industriales 227.090,67 euros
Presupuesto de Ejecucion por Contrata 1.259.320,99 euros
IGIC  (5%) 62.966,04 euros

TOTAL 1.322.287,03 euros
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PROYECTOS y DIRECCIONES DE OBRA

Honorarios Estudio de Sostenibilidad Ambiental. 14.300,00 euros
Honorarios de proyecto Parcial Parcial. 25.612,24 euros
Honorarios de proyecto Compensacion 23.694,56 euros
Honorarios Proyecto Urbanizacion. 31.747,45 euros
Honorarios Proyecto Industrial 24.040,00 euros
SUBTOTAL 119.394,25 euros
1.G.I.C. (5%) 5.969,71 euros

DIRECCIONES DE OBRA

Honorarios Direccién Proyecto Urbanizacion 9.524,23 euros

Honorarios Direccién Proyecto Industrial 7.212,00 euros
SUBTOTAL 16.736,23 euros
[.G.I.C. (5%) 836,81 euros

TOTAL 142.937,00 euros

VARIOS
Gastos de Tramitacién: avales, licencias, etc 29.625,11 euros
Gastos de Gestion: notarios, gestion, venta, etc 17.893,33 euros

La suma de todos los conceptos de COSTES EJECUCION es de 1.512.742,47 euros

UN MILLON QUINIENTOS DOCE MIL SETECIENTOS CUARENTA Y DOS CON
CUARENTA Y SIETE EUROS.

C.- GASTOS FINANCIEROS

El costo financiero de la ejecucién del Plan Parcial en funcion del plan de etapas prevista (etapa
Unica en cuatro afios), y previendo que las ventas de las parcelas, en el supuesto mas desfavorable se
realizardn cuando el plan de etapas haya concluido, sera, suponiendo un 4 % de gasto financiero:

1.512.747,47 x 16 % = 242.039,59 euros, DOSCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL TREINTA Y
NUEVE CON CINCUENTA Y NUEVE EUROS.

Por todo ello, podemos resumir los costes de la siguiente forma:

COSTE DE EJECUCION 1.512.742,47 euros
GASTOS FINANCIEROS 242.039,59 euros
TOTAL 1.754.782,06 euros

El costo de ejecucién de la Urbanizacion del Plan Parcial, asciende a la cantidad de UN MILLON
SETECIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL SETECIENTOS OCHENTA Y DOS CON SEIS EUROS.

Para que la viabilidad de la ejecucién del Plan Parcial quede correctamente justificada se necesita realizar
un comparativo de los costos obtenidos con los valores referentes a los que el suelo puede ser vendido.
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VALOR INICIAL DEL TERRENO

11,67 euros/m2 x 39.398,71 m2 / 14.305,41 m2 = 32,14 euros/m2

COSTO DE URBANIZACION

1.512.742,47 euros / 14.305,41 m2 = 105,74 euros/m2
COSTOS FINANCIEROS

242.039,59 euros / 14.305,41 m2 = 16,91 euros/m2

El total repercutido sobre las parcelas que realmente pueden ser vendidas a mercado seria 154,79
euros/m2

De lo que puede afirmarse que la rentabilidad de la ejecucién del Plan Parcial esta asegurada, ya
gue por similitud con otras areas Residenciales, el valor de venta del suelo esta por encima de los 210
euros/m2.

PRESUPUESTO

El Presupuesto con estimacion global de cada capitulo, en funcion de la superficie construida, y del

comparativo con otros proyectos de urbanizacién es el siguiente:

PRESUPUESTO DE URBANIZACION
denominacion euros %
Desmontes, explanaciones y terraplanados

CAP 1 112.307,76 10,88
Viarios, parques y jardines

CAP 2 380.537,25 36,87
Red de aguas pluviales

CAP 3 42.536,21 4,12
Red de aguas residuales

CAP 4 46.264,76 4,48
Red de agua potable.

CAP 5 74.091,82 7,18
Red de agua de riego.

CAP 6 26.863,03 2,60
Red de incendios

CAP 7 23.891,13 2,31
Red de media tensién

CAP 8 81.697,79 7,91
Red de baja tensién

CAP 9 82.971,13 8,04
Red de alumbrado publico

CAP 10 97.927,43 9,49
Red de telefonia

CAP 11 38.549,32 3,73
Seguridad y Salud

CAP 12 14.993,03 1,45
Varios

CAP 13 9.599,66 0,93
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL ( PEM) 1.032.230,32 100,00

El presupuesto de ejecucion material es de UN MILLON TREINTA Y DOS MIL DOSCIENTOS TREINTA
CON TREINTADOS CENTIMOS.
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1.6 PLANOS DE INFORMACION, DIAGNOSTICO Y ORDENACION

Plano 01.- Situacion y Emplazamiento.

Plano 02.- Levantamiento topografico.

Plano 03.- Secciones del terreno, 1,2,3 y 4.

Plano 04.- Secciones del terreno, 5,6,7, 8 y 9.

Plano 05.- Superposiciones del Plan Parcial.

Plano 06.- Catastral.

Plano 07.- Alternativas de Ordenacion planteadas.

Plano 08.- Propuesta definitiva. Plan Parcial. Opcion A.

Plano 09.- Plano de Trama Urbana. Alineaciones y Rasantes.

Plano 10.- Tipologias, normativas y usos pormenorizados.

Plano 11.- Red Viaria.

Plano 12.- Trazado de redes de servicios basicos. Saneamiento y aguas pluviales.
Plano 13.- Trazado de redes de servicios basicos. Telecomunicaciones y red de abastecimiento.
Plano 14.- Trazado de redes de servicios basicos. Baja Tension y alumbrado publico.
Plano 15.- Secciones Longitudinales y transversales a viales.

Plano 16.- Movimientos de Tierras.

San Bartolomé de Lanzarote a 01 de Febrero de 2011

Arquitectos

Alberto Lasso Hernandez y
Maximiliano Valero Padilla
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