Il..iil'll'l..lIil.llll.llIIIII.II.I'-I*‘II"‘i.'lli..l'.ll...

REVISION PARCIAL DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION DE
VALVERDE. SECTOR ITER.

DOCUMENTO 3: DOCUMENTO
APTO PARA TRAMITACION, v3.

CORREGIDO CUMPLIMENTANDO LAS OBSERVACIONES DE LA
COTMAC DEL 30/11/2007.

Promotor:
MUY ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE
VALVERDE.

Arquitecto:
FERNANDO PUELLES LOPEZ,

Septiembre, 2008.

Aperarbaile WaliblinaiRGOTE POT ta
flamislén de Ordenacin del
I Territoria v Madio Ambiente de
narias medlante Acuerco de

— e
,-"'r,-”'
_ Anddla Sanchez Alemar \
£ Fl ﬁ == C L P .'T*-{u'l-'i. o Ll




' 3
NIRRT B, I
f J,_m..-g..r,‘m . " bt o
e R T S

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL D
ORDENACION DE VALVERDE. SECTOR ITER.

DOCUMENTO 3: DOCUMENTO APTO PARA TRAMITACION
CORREGIDO CUMPLIMENTANDO LAS OBSERVACIONES DE L/
COTMAC DEL 30/11/2007. /

REDACTOR.

FERNANDOQ PUELLES LOPEZ .........ccivviiis ceviiniiecciiniiencnnanans Arguitecto urbanista

1‘.1'-"-'-"' )

Al mismo tiempo que la revision parcial del PGO, se esta tramitando el PPQ del
sector ITER. En ese documento intervino también MARIA FERNANDEZ IRIARTE,
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos de la empresa PLADIO-INGENIEROS.
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CORREGIDO CUMPLIMENTANDO LAS OBSERVACIONES DE LA
COTMAC DEL 30/11/2007.

MEMORIA INFORMATIVA.

.1 Preambulo.

La COTMAC del 29/5/2002 aprobd definitivamente el PGO de Valverde con la
delimitacion del sector Valverde_ITER {industrial-terciario-residencial) de suelo
urbanizable sectorizado ordenado. El sector se extendio hasta el area de Hoya del
Juez para incluir una industria de machagueo de aride y produccion de
prefabricados de hormigén, englobando un tramo de la nueva carretera de Valverde
a El Golfo por Los Roquilles. En parte por las correcciones introducidas, la
edificabilidad media del sector se redujo a menos de 0,30 m“t/m?s, haciendo que el
sector fuera econdémicamente inviable.

Durante la tramitacién del PGO todavia no era posible delimitar areas territoriales
para cumpiir lo previsto en el articulo 32.2.B.2 del DL 1/2000!; el aprovechamiento
urbanistico medio de los sectores de suelo urbanizable sectorizado no podia diferir
entre sectores en mas de un 15%. La edificabilidad (escasa) del sector ITER obligé
a emplear coeficientes de homogeneizacidn peculiares. Segun la memoria
explicativa del PGO: “Agui se afiade una penalizacion adicional (factor 9/5
adicional), cuando el uso prefefente no es residencial, sino industrial y/o terciario.
Esto, porque €l sector ITER de Valverde lleva mucha carga de sistemas generales.”
Con la legislacion actual, esta determinacién normativa -la penalizacién adicional-
carece de sentido. La actividad industrial-terciaria (incluso residencial) en la
extension Norte del nucleo de Valverde es razonable y debe establecerse. Esta
prevista en el PIOEH y en el PGO. Debe tener la edificabilidad y el aprovechamiento
urbanistico que sea necesario para ser rentable y puede tener mas
aprovechamiento urbanistico, incluso mas que otros sectores de suelo urbanizable,
—~parque_la-ley 19/2003 y las directrices de _ordenacion qeneral permiten la
dehmltacmn de distintas areas ternturlales

—

ey

En 2005 comenzd a tramitarse la revision del PGO para_su a_ci,a_pj:a.cmn_a__Las_Lq.) / 2.9
" Directrices. El avance "

memoria, punto 4.3.13) dice lo siguiente: “Fs conveniente s

~ redelimitar 8l sector de suelo urbanizable ordenado ITER: a- Eliminando el sistema
general viario adscrito (construido) y las vias de servicio previstas (inviables); b-
Eliminando el ambito N, situado al otro lado de la carretera, y c- Incluyendo el area
vacante al NO, entre el sector y la carretera de acceso a Valverde. La modificacion
de los limites implica su reordenacion, que debe considerar la conveniencia de
aumentar el aprovechamiento urbanistico medio, que en el PGO actual es
insuficiente.”

1 La delimitacidn de areas territoriales fue poslble a partir de la Ley 19/2003 de Directrices.
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La reclasificacion del ambito N implica excluir del sectog

PIOEH, que prohibe su localizacion en enclaves mdustnaies del entorno proximo g , .,,
& ‘.-.___-“T."':_l. .
los centros urbanos. b e
o~ Yok @
= " - - 5 “ 5 ""'ltm
.2 Formulacién. Objeto. Conveniencia y oportunidad. G L &
- - d A F__.-'T“" ’b
C

El Ayuntamiento de Valverde formula la revisién parcial del PGO para hacer viable .
una actuacion urbanistica que entiende indispensable. El objeto de la revisidn y- ﬂ o7

parcial es la redelimitacion del sector de suelo urbanizable de acuerdo con lo
prewstu en el avance de_la revision del PGO en_tramite. Esto ‘es, reclasificar -de |

" “suelo rustico a suelo urbanizable- el area vacante al NO, entre el sector actual vy la
carretera de acceso a Valverde (del orden de 2 Ha), y de suelo urbanizable a suelo
rustico el sistema general viario y el ambito N situado al otro lado de la carretera
(del orden de 12 Ha). Hay otras variaciones puntuaies de poca importancia.

El sector redelimitado se clasificara y categorizara como [222] suelo urbanizable
sectorizado no ordenado industrial-terciario-residencial. Los ambitos gue se ‘
excluyen se clasificaran y categorizaran como [03] suelo ristico de proteccidn ,

#)
X
territorial.?

La actuacion urbanistica que se pretende desarrolla lo previsto en el PIOEH y en &l
PGO, se entiende necesaria para la actividad econdémica en el municipio y, por lo
tanto, es conveniente desde el punto de vista de la gestidén urbanistica municipal. Ei
expediente de revision parcial (anticipando la revision general del PGO) es oportuno
para aprovechar, por una parte, la iniciativa de los propietarios que quieren
desarrollar la mitad del sector y, por otra, la del Cabildo Insular y La Direccién
General de Industria, que estan estudiando |la posibilidad de desarrollar el resto.

]

.3 Contenido y tramitacién. |

La revisign parcial del PGO se redacta con el contenido previsto en los articulos 32

del DL 1/2000, 37 a 39 del RD 2.159/1978 y 10 y 11 del Decreto 35/1995.

R Byh. L Moee XS

Documento 1

En Abril de 2006 se redactd en documento 1, correspondiente a las fases de
informacion y avance. Expuesto al publico durante 30 dias (publicacidon en el
periddico El Dia del 19/5/06 y en el BOP num. 79 del 29/05/06), no se presentaron
sugerencias ni alternativas.
i
;
}

Qﬂcumentn 2

En Julic de 2006 se redactd el documento 2, la revision (parcial) completa, apta
para tramitacioén, con el mismo contenido que el documento 1, salvo correcciones
de poca entidad que se consideran irrelevantes.

La evaluacion ambiental podia ser innecesaria, segun lo dispuesto en el articulo

24.2.b del Decreto 55/2006, porque el objeto del expediente es una revision parcial

de caracter menar, gue no tiene efectos significativos en el medio ambiente y que

no afecta a las determinaciones ambientales del PGO vigente. Sin embarqgo, el

documento 2 incluyd el contenido de evaluacidn ambiental previsto en Decreto
3

Se trata de conclusiones que se deducen de la informacion urbanistica. Se exponen aqui, no

porque formen parte del objeto de la revisién, sino porque adelantarias permite entender mejor 1
los apartados siguientes.
REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALVERDE. 7 II
SECTOR ITER. o _
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de los instrumentos de

ordenacion del sistema de planeamiento de Canarias. Este documento fue sometido
al tramite de consuita y fue expuesto al pubtico durante 45 dias (publicacion en el

periddico El Dia del 15/11/2006 'y en el BOP n° 162 del 22/11/2006). No

recibieron alegaciones.

En Agosto de 2006 habia sido aprobado el documento de referencia para elabora

informes de sostenibilidad de planes generales, siendo aplicable, porque la
aprobacion inicial de la revision parcial del PGO fue posterior: el 27/10/2006. Esta
circunstancia fue puesta de manifiesto en el informe de la Direccion General de
Urbanismo del 21/02/2007 vy obligd a redactar en Febrero de 2007 un nuevo
informe de sostenibilidad con correcciones de poca importancia v la propuesta de
memoria ambiental, que se ahadieron al expediente.

El 30/04/2007 el documento 2 fue aprobado provisionalmente y el expediente se
remitio a la COTMAC.

Tramite de aprobacion definitiva

Entre el 19 y el 23/11/2007 se celebrd la Ponencia Técnica de la COTMAC (el
Ayuntamiento no fue convocado). El informe-propuesta del Sr. Director General de
Urbanismo recomendaba desestimar {a aprobacidn definitiva.

La COTMAC del 30/11/2007 acordé dejar el asunto sobre la mesa hasta la
publicacidn de la aprobacidn definitiva de la parte suspendida del PIO de El Hierro,
paralizando el cdmputo de los plazos de tramitacion de la revision parcial del PGO.

‘ El informe-propuesta del Sr. Director General de Urbanismo

El informe propuesta tiene fecha 14/11/2007.

En el punto I se expone el objeto de la revision parcial del PGO y en el II se
constata que el PGO vigente esta adaptado plenamente al TR{(LOTC+LENC).

El punto III hace referencia al informe técnico que analizamos a continuacion:

INFORME TECNICO.

COMENTARIOQ.

.a8) Si blen ef Sistema General de Espacios Libres en Creemos que €l informe técnico esta equivocado:

)

el municipio de Valverde supera holgadamente ef
minimo de smZ2/habitante establecido legalmen-
te, no parece procedente disminuir dicho estan-
dar mediante una revisién parcial def planea-
miento. Conforme al articulo 46.5.3.) def TR,
se debe mantener la misma extension y en
condiciones topograficas simiiares.

El municipic de Valverde es de preferente
ubicacion de viviendas de VPO, por lo que la
adscripcion de suelp para la construccidon de
estas viviendas no puede ser inferior al 25% del
aprovechamiento del sector. 5e mabiza que,
conforme al articulo 32.2.A).8) del turf, el

- El expediente que se estd tramltando es una
revisidn, porque aitera elementos de Ia
ordenacién estructural del PGO vigente (TR
46.1.c).

- No es una madificacién del PGO (TR 46.3) v, -
en consecyuencia, no se le puede aplicar lo
dispuesto en TR 46.5.a. "

- En cambio, se debe aplicar lo dispuesto en TR
486,2. "En el proceso de revision la Adminis-

tracién actuante no vendra icion r
que se preteade reviser”™. '

Correcclén:

SIN PERJIUICIO DE LO ANTERIOR, SE CALIFICA
COMO SGEL LA SUPERFICIE NECESARIA PARA
MANTENER EL ESTANDAR. .

Creemos que el informe técnico esta equivocado:

- Bl TR 32.2.A.8 (modificado por la DA23.2 de |a
Ley 19/2003) dice lo siquiente: "[Determina-
ciones:] La adscripcion de suelo urbano o
urbanizable a la construccion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccidn pibfica.

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAIL DE ORDENACION DE VALVERDE.
SECTOR ITER.
Documento 3: DOCUMENTO CORREGIDO v3.
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porcentajfe se refiere al apmvechamrentn del
sector y no al aprovechamiento urbanistico total
residencial, tal yv como se plantea en la
normativa,

Eﬂuﬂﬁzﬂnﬁ@m.:ﬂ.iwm&w
inferior al 20% del aprovechamiento def
coniunto de {os suelos urbanizables y suelos
urbanos_no_consolidados con desting residen-
cial ..." ; -

de suelo para vivienda protegida no es exigible

y en el sector no hay gue prever suelo para
este uso,

Sin perjuicio de lo anterior, el TR 32.2.A.8 no
exigiria un 25%, sino un 2{]% y este porcen-
taje no se refenrla al apmvechamlenm del
sector, sino al conjunto de todos [os suelos
urbanizables ¥ urbanus/ no consolidados del
municipio con destino/residencial. Al margen
de los errores en el_;ﬁnrc:entaje ¥ st base, es
obvio que se trata de una condicidn que sélo
puede cumplir el PGO de todo el municipio.

El articule 27.1 de la Ley de Vivienda eleva el
porcentaje al 25%, pero se reflere también al
"conjunto de los sueios urbanizables y urbanos
no consolidados con destino residencial ...". No
es aplicable, por los mismos motivos (el sector
ITER de Valverde no tiene destino residencial,
sino jndustrial}.

La referencia al aprovechamiento del sector,
que indica el Informe técnico, no estd en los
articulos antertores, sino en la DT 52.5 de la
Ley 2/2003 de Vivienda, modificada por &l arti-
culo 6 de la Ley 1/2003, que dice lo siguiente:
"Hasta que se proceda a la adaptacion inteqra
de los planes generales de ordenacion al Texio
Refundido ..., todo plan parcial que ordene un
ambito ¢ sector con aprovechamiento residen-
cial que se tramite en desarrollo de planea-
miento general debera destinar al menos el 20
por ciento de su aprovechamiento a la cons-
truccitn de viviendas protegidas, Este reguisito
podra exceptuarse total o parcialmente sdio en
aquellos casos en gue se tramite conjunfa-
mente una modificacién del planeamiento tal
que ef porcentaje no incluido en el plan parcial
se localice en otros &mbitos o sectores con
aprovechamiento residencial, de forma que el
balance lotal de! conjumte del territorio
municipal ... ".

Creemos que esta disposicién no es aplicable
tampoco, por dos motives. En primer lugar, el
PGO de Valverde estd ya adaptado al TR (lo
dice el punto Il del informe-propuesta y el
primer parrafe del punto 2 de antecedentes del
informe técnico: ...y, aungue estd adaptado al
TxRf, no se ha adaptado a fa Ley 19/2003 ...").
En segundo [fugar, el Ayuntamiento de
Valverde ha comenzado a tramitar la revisién
global del PGO, expediente que cumple la do-
tacion minima del 25% de vivienda protegida
que exige el articulo 27.1 de la Ley de
Vivienda, localizdndola en otros ambitos y
sectores. Aunque se pusiera en duda la identi-
dad de los conceptos “adaptaclén plena” y
“adaptacién Integra”, estariamos en el supues-
to de excepcidn de la seqgunda parte de la DT
52.5 y la dotacidbn minima -que no es de un
25%, sinc de un 20%- no tierte gue exigirse.

Correccidon:
SIN PERJUICIO DE LO ANTERIOR, SE PREVE QUE

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALVERDE.

SECTOR ITER.
Documento 3: DOCUMENTO CORREGIDO v3.
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dreas territoriales mencionadas en el articulo 32
del TxRf y que tienen una acapecion mas
vincuwlada al suelo,

Al menos el dominio poblico de la carretera no
puede ser clasificado como suelo urbanizable. En
todo caso, se podria adscribir al sector los
erfaces de accesc af mismo como sistemas
generales. Obviarmente, previo informe favorable
de la administracién competente en la tutela de
la via.

Ef docurmento propone recortar el sector y
categorizar parte del mismo (la zona ocupada
actualmente por la fabrica de bloques) como
suelo ristico de proteccidn agraria. No obstante,
se esltima que no se pueden obviar las
instalaciones existentes y que seria procedente
dar determinaciones para la misma desde el
planeamiento  que se revisa. Quizas serfa
adecuado, replantearse st fos valores agrarios de
la zona justifican esta categornizacion.

.g)

-

definitivamente pero de forma parcial. El drea
objeto de la revisidn, en concreto, coincide con el
drea suspendida del PIOH y, por tanto, el uso
industrial que se pretende no estd legitimado por
el planearniento jerdrquicamente superior.

£n el mismo sentido, se destaca que la revision
propuesta plantea la posibiliidad de implantar
grandes superficies comerciales que, conforme a
la Ley 19/2003, debe estar legitimada por el
planeamientc territorial, )

.9}

h) Se estima gue las determinaciones que se dan
para el Plan Parcial deben ser mas concisas, al
menos en aspectos tales como la tolerancia de
usos, las industrias concretas que se admiten o
el condicionado ambiental de la implantacidn de
éstas, mdxime cuando se ubica junto al hospital

insular.

¥
Correccldn;

LOS ENLACES DE ACCESO AL SECTOR SE
CLASIFICAN/CATEGORIZAN COMO SUELO RUS-
TICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS Y
SE_CALIFICAN COMO SISTEMAS GENERALES
ADSCRITOS. .

Tal como se expone en la memoria informativa
de la revisidn parcial del PGO (apartados 1 y 4.1)
la bloquera no puede estar dentro del sector de
suelo urbanizable industrial, porgue lo prohibe la
norma 11.1.3.3 del PIOEH, que es de aplicacion
directa.

Por lo tanto, tiene que excluirse y reclasificarse
como sueto ristico. De las distintas categorias
posibles, la mas adecuada es la de proteccidn
agraria, per dos razones. En primer lugar, en
esta categoria de suelo el uso actual estd
autorizado, aplicando la normativa del PGO
vigente (a la que se remite la revision parcial).
En segundo lugar, durante la exposicidn publica
det avance se presentd una sugerencia (memoria
explicativa, apartado 2, alternativas planteadas
al avance de la revisidn del PGO) “"para no afec-
tar a los usos agrﬂpecuanas tradicionales”, que
fue estimada.

Correccién:

SIN PERJUICIO DE LO ANTERIOR Y ATENDIENDO
A LO INDICADC POR LA DGU, ESTA ZONA SE
CLASIFICA/CATEGORIZA COMO _SUELO RUSTICO

. DE PROTECCION TER
.f) El Plan Insular de El Hierro esta aprobado OEH fue aprobado definitivamente de forma

completa (incluyendo el ambito ITER) el
01/07/2008 (D. 14972008, BOC n® 13& del
08/07/2008). 1

Correccidén:

Correcclién:

SE ELIMINA LA REFERENCIA NDRMA‘E’IUA A LAS
GRANDES SUPERFICIES COMERCIALES.

Correcclén:
LA NORMATIVA SE CORRIGE EN ESTA LiINEA.

La frase final del punto III hace referencia al informe socbre la propuesta de
memoria ambiental, que sugiere la correccion de algunos aspectos. Estos han sido
corregidos. |

LY

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALVERDE,
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informe

INFORME JURIDICO.

COMENTARIO.

.. la revisidon parcial plantea variaciones tanto del
modelo territorial establecido como [de] una parte
significativa de Jlos parametros esenciales de la
ordenacidn estructural, como establece ef articulo
57.1 del Reglamento de Procedimientos de los
instrumentos de ordenacién del sistema de
planeamiento de Canaria, aprobado mediante
Decreto 55/2006, de 9 de mavao.

El articulo 57.1 del Reglamento de Procedimientci

admite la procedencia de las revisiones parciales
concurriendo alguno de los supuestos consignados
en el articuly 56.1 (entre ellos, la vanamén del
modelo territorial establecide y la alteracién de
cualquiera de los elementos de la ordenacién
estructural), slempre gue:

« “la alfteracidn alcance sélo a una parte de la
ordenacion o areas determinadas del municipio™

Y

« "No implique por si misma, ni sumada a
revisiones parciales anteriores o simultaneas,
una reconsideracion del modelo territorial
establecido, o [la variacion de una parte
significativa de los parametros esenciales de la
ordenacion estructural®.

El 4mbito de la revisién parcial tiene 190.268 m‘s
de superficie, o' que representa el 0,18% de la
superficie total del municipio. Por lo tanto, es
imposible entender que la nueva ordenacion
suponga la reconsideracion del modelo territorial
del municipio.

De otro lado, los cambios “sustanciales” que se
indican en el informe juridico son (1) 1la
disminucidn de la superficie o, por hablar con mas
propiedad en términos de modelo, de la intensidad
de uso o la edificabilidagd industrial-terclaria-
residencial del suelo wrbanizable y ({2} la
disminucidn de la dotacién de espacio libre de
sistema general. Pues bien, la edificabilidad del
sector disminuye en 1.57¢ m’, lo qgue representa
un =-1,40% de la edificabilidad del suelo
urbanizable total; y la dotacidn de espaclo libre de
sisterna general disminuye en 6.561 ms, es decir,
en un -1,88% con respecto al sistema general de
espacio libres del PGO.

Aun si se interpretara que la intensidad de uso en
suelo urbanizable y el sistema general constituyen
pardmetros "esenciales” de la ordenacidn estruc-
tural, bvio. que la variaci f a_una
parte significativa de los mismes. Lo anterior, sin
perjuicio de que el concepto par‘te srgmf“cahva
seq indeterminado.

Correccidon:
NO PROCEDE.

Los puntos V y VI del informe-propuesta aclaran aspectos procedimentales. La
propuesta de dictamen a la Ponencia Tecnica fue la siguiente:.

PROPUESTA DE DICTAMEN.

COMENTARIQ. -

PRIMERO.- Desestimar la aprobacién definitiva de
ia Revisién Parcial del Plan General de Ordenacion
de Valverde, por los motivos gque se sefialan en los
inforrne técnicos y juridicos analizados.

SEGUNDO.- Comunicar el presente acuerdo al
Avuntamiento de Valverde a los correspondientes
efectas.

No tenemos constancia de que el Dictamen de la
Ponencia Técnica haya sido . comunicade al
Ayuntamiento y es probable que tenga el mismo
contenido que el iInforme-propuesta.

Hemos visto que los informes técnico y juridico
contienen muchos reparos discutibles, perc en
cualguier caso pueden corregirse, tal como

reconoce el informe juridico en su frase final: "que

justifican la reconsideracidn del_instrumento de

——planeariiento para sus correcciones ...”.

T,

REVISION PARCIAL DFEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALVERDE,

SECTOR ITER.
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PROPUESTA DE DICTAMEN.

COMENTARIO. = \\: s

g

Siendo asiFe€mos que no se puede acordar
desestimaclén motivada (articulo 42.e de
Reglamento de Procedimientos). Segln el artic
47.a del mismo texto I[egal, el acuerdec
desestimacion o denegacion integra de
aprobacién definitiva sélo puede adoptarse si
deficiencias afectan "a la tolalidad o a la mawgr
parte del instrumento de ordenacion, sin gue
is er sub i

No afectan a la totalidad, ni a |a mayor parte, y
ademas pueden ser subsanadas y, de hecho, se
subsanan en este documento.

Informe de la Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacion

E! 20/11/2007 tuve entrada en el Ayuntamiento el informe de la Viceconsejeria de

Infraestructuras y Planificaciéon (Consejeria de Cbras Publicas v Transportes).

s
£

SUGERENCIAS. COMENTARIO. /

Se recoja en la informacion sobre los usos actuales El camino de acceso a la plataforma de comisnica-
dentro del sector el camino de acceso a la ciones se destaca en el plano 2 (edificaciones,
plataforma de comunicaciones situada en la usos, infraestructuras vy vegetacién existente).
montana "El hombre de los muertos”. También ha sido respetado en la ordenacion
pormenorizada completa contenida en el PPO que

el Ayuntamiento estd tramitando en paralelo. Sin

perjuicio de lo anterior, puede ser-Util afiadir una

~ referencia en el subapartado de usos actuales.

Correcclén:

SE ANADE UNA REFERENCIA AL CAMING DE
ACCESO A LA PLATAFORMA DE COMUNICACIONES
EN EL SUBAPARTADQ DE USOS ACTUALES
(MEMORIA INFORMATIVA, APARTADO 7) Y EN LA
NORMA VI-2 QUE REGULA LOS INSTRUMENTOS DE
DESARROLLO SE ANADE LA OBLIGACION DE
GARANTIZAR St OPERATIVIDAD.

El estudio econdmico-financiere deberd adoptar
como parametros de diagndstico y andlisis,
aquellos que permitan, de forma general, conocer
la previsidn de demanda de movilidad del sector y
su transformacion a viajes/dia.

El presente documento 3 incorpora la subsanacion de los reparos planteados.

Al mismo tiempo que la revision parcial del PGO se ha redactado el PPO del sector
ITER, que no forma parte de este expediente, pero-que se esta tramltandn en

paralelo.

.4  Analisis del planeamiento vigente.

4.1 PIO de El Hierro.

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE DRBEHAEIEH DE VALVERDE.

SECTOR ITER.
Docurmento 3: DOCUMENTO CORREGIDO v3.

Revisidn parcial del PGO, documento 3

La propuesta es razonable, pero no puede aplicarse
en la revisidon parcial del PGO, sing en el PPQ, que
establecera la ordenacidén pormenorizada completa
y el peso relativo de los distintos usos admisibles.

Correccién:

:
EN LA NORMA VI-2 QUE REGULA LOS
INSTRUMENTOS DE DESARROLLO SE ANADE LA
OBLIGACION DE ESTUDIAR LA DEMANDA DE
MOVILIDAD (CON BASE EN LA ORDENACION
PORMENQRIZADA COMPLETA)} ¥ PROGRAMAR LAS
ACTUA-CIONES QUE RESULTEN PERTINENTES.

Planeamiento de desarrollo: PPO

1'

MEMORIA INFORMATIVA 7
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El PIOEH califica el ambito del sector ITER come=*froteccion territorial grado 2% .
Esta calificacion se refiere a suelos contigufs a los nicleos urbanos y a algunos’
costeros y rurales, para su eventual crecimiento. €l PGO debe definir sus limites y
la ordenacion: trazados, usos vy tipos edificatorios (norma PIO 11.2.1.4).

son las siguientes:

AD 1.2.1.3 Tipos de planes, .a) Planes generales municipales...
D 1.2.2.2 Planes generales municipales. Desarrollardan con especlal atencion
Cometi-dos especificos en desarrollo disposiciones relativas al desarrollo y consecucion

del PIOEH. del modele territorial ..
E I.3.1.2 Clasificacién de los usos. La clasificacion basica Estableclda por el PIOEH es
i3 siguiente: .

o LJsos relacinnadus con las infraestructuras .

+ Usos relacionados con la residencia.

« Usos relacionados con la industria.

+ Usos dotacionales y administrativos.

E 1.3.1.10 Usos relacionados con la industria vy Destinados a las actividades de elaboracidn,
otras actividades productivas o em- transformacién o reparacidn, almacenaje vy
presariales. distribucién de productos, en as siguientes

categorias:

« Industria vinculada al sector primario.

+ Industria ligada al sector extractivo vy
construccidn (blogueras).

» Industria ligera y talleres mecanicos.

» Almacenes v comercio mayorista.

» Artesania, oficios artisticos, pequedios locales.

AD 11.1.3.3 Asentamientos o enclaves industria- Se “prelocalizan” determinados asentamientos vy
les. enciaves destinados a actividades empresariales

o industriales, que habran de ser en general

sectorizados/delimitados por los planes generales

en desarrollo del PIOEH, a través de los
siguientes criterios:

» Localizacién preferente, exceptuando
bloqueras y simllares, en las areas
consolidadas 0 aprobadas como tales (El
Majano/zona ZEC) y/o en la éxtensioén de los
centros urbanos {Valverde, La Restinga, La
Estaca, El Matorral) ...

E 11.2.1.0 Areas homogéneas y categorias de Clasificacion: ... Areas homogéncas para Ia
suelo. Generalidades. preservacion del modelo territorial. Subareas y

categorias: ... 4.A.2 Grado 2.

EyD 11.2.1.4 Areas homogéneas para la preserva- G.2. Los suelos contiguos a los ndcleos urbanos
cibn del modeio territorial. ... para su eventual crecimiento, que han de

definir y ordenar justificadamente los Planes

Generales en cuanto a sus limites, trazados,

usos y tipos edificatorios.

AD I1.3.2.1 Sobre los tipos edificatorios.

D 11.3.2.2 Sobre los metodos compositivos. ;

AD 11.3.2.3 Sobre las condiciones de edificacion. ; -

AD 1I1.3.2.4 Sobre los sisternas constructivos.

D 11.3.2.5 Sobre los materiales,

D 11.3.2.6 Sobre la ornamentacién.

AD 1[.3.3.2 Régimen de tolerancia y caracteristi- I11. Uso industrial ... Permitido en los enclaves

y D cas de la edificacién en suelo rustico. sefalados en el plano P-1 v en los
emplazamientos urbanos y rurales que
establecieren los planes generales, en
desarrolloc de las directrices y criterios del PIOEH.

D 111.4.1.1 Criterios de ordenacién de areas El objetivo del PIOEH es habilitar los espacios y

industriales. condiciones idoneas para el desenvolvimiento de
las actividades empresariales e industriales, en
un marco de desarrello integrado en el territorio

£

Estas condiciones se recogen en la ordenanza municipal de edificacién vigente en el término
municipal de Valverde.

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALVERDE,
SECTOR ITER.
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Los criterios hdgleo€con relacién al modeld\\de
localizagibn—=e los parques o poligohts:’
industriales se recogen en el apartado 2.5.1 de W
memoria -vol VII- del PIOEH, en el artlculn
II.1.3.3 de las presentes normas vy en el plano PAY
de Qrdenacion (Modelo Territorial). g g

Industriales fuera de los asentamlents
urbanos o rurales y de los poligonos; /{3
establecldos por el PIOEH o los planes‘@h ;
generales, si. —

D I11.4.2.1 Eguipamiento y servicios terciarios. De acuerdo r.:nn la estrateg:a del PIOEH, se
Politicas y criterios de ordenacién de fomentargd la concentracion de los servicios
las actividades., dotacionales -sanitarios, asistenciales, educati-

vos, culturales, recreativos y terciarios- en los
principales centros urbanos ... A tales efectos, los
planes generales instrumentaran las medidas que
favorezcan la estrategia territonal del PIDEH, a
través de las oportunas calificaciones de suelo y
de su gestidén urbanistica.

4.2 PGO de Valverde. |

En el PGO actual, el ambito de estudio esta clasificado, categorizado y calificado:

. El sector Valverde ITER, como [221] suelo urbanizable sectorizado ordenado
industrial. Los parédmetros basicos del sector son:

Sector Valverde ITER. I T2 ELP EQ+D | V+EL SG
fnﬂ'é‘:)rﬁc'eg s/zonas de ordenanza ... pgi3> 7535 18979 23085 43423 22566
1Y (s QLD La g L1 Lo H O SP {m?s) | 62671
SUEID MO IUEFBEIVO 1o iiiiii s icirrt e rsnrresr s aarnaes e esasasrasasssstrannsnnssnssnsnsnnss (m?s) | 108053
SUPETTICIE GIOBAK 1vveriieeeeeeessereersansssreeeeannssereessassassrrresaseasssssessanesssnnessresasns (ms) 170724
Coeficiente de edificabilidad ....... (m’t/m?s) 0,60 2,00 '
Edificabilidad zona ....ccovevnvivcrenrenn. (m?t)} 33079 15078 :
Edificabilidad global .......coviiiiiiier it ieiirnrresssiasnrrrrssss s aansra st aanmraan s bt nnsannns (m?) | 48157
e TR e 1 LTn =1 IR 1]y L= DTSR (m’t/m*s} | 0,282
Coeficiente de humngeneizacién ............................................................ {uda/m?t) | 81/50
Aprovecharmiento zona . .. {uda) 53588 24426
Aprovechamiento gluba! e ehevheeraaatEeetreansrnn s rarerrares seeseerrarne e (Mda) | 78014
Aprovechamiento MEdid ..o iiieirrr e sisia st s e et aaans {uda/m?s) | 0,457
. El ambito NO a incluir, entre el sector actual, la carretera de Vaiverde a El

Golfo por Los Roquillos y la carretera de acceso a Valverde, esta clasificado y
categorizado como [03] suelo ristico de proteccion territorial,

. El entorno del ambito N a excluir, esta clasificado y categorizado como [02]
suelo rdstico de proteccion agraria.

La norma VI-2, particular de las zonas [212] de suelo urbano no consolidado
industrial y [221] de sueio urbanizable sectorizado ordenado industrial y terciario
no serd directamente aplicable: el nuevo sector va a categorizarse como 'no
ordenado” y la ordenacion pormenorizada completa seré [a del PPO que se apruebe,

.5 Caracterizacion del Ambito de ordenacién.

.5.1 Poblacién. ;

La evolucidn de la poblacién del término municipal entre 1975 y 1991 fue irregular,
con tasas de crecimiento o decrecimiento peguefias. Esta tendencia cambid en
2000, dando paso a un incremento sostenido de cierta importancia. El sistema de

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE QRDENACION DE VALVERDE.
SECTOR ITER.
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Vaverte a6 02

nucleos que depende de Valverde es el mas dinami :
Valverde es el mayor de la isla, con algo mas de 1.500 habitantes de derecho, cygi,.
el 40% de la poblacién del término. Tiene un 25% de jovenes (0-19 anus), un 22 \
de mayores {60 y mas afios) y un 45% de activos. X
La revision en curso del PGO estima que la poblacion del afio horizonte 2016 en Al
término estard entre 6.000 y 8.200 habitantes. Si se mantiene la proporcion actuph
el nucleo de Valverde tendra en 2016 de 2,300 a 3.300 habitantes.

!
Segun el PIOEH, la mayor parte del desempleo insular se concentra en €l sector de
los servicios: el porcentaje de parados en el terciario, en relacidén con el resto de los i
sectores productivos, ha pasado del 46 al 62%; en la industria, del 2 al 4%. La
actividad en la industria representa solo el 3% de los emplensdntales el mismo !
porcentaje que en 1981. La necesidad de crear suelo tercrartn e industrial es i
evidente. La necesidad de suelo residencial no esta tan clara -en el entorno
pmx:mu del ambito que nos ocupa hay solo dos viviendas-, peru se justifica por la ]
cercania del nucleo central, sobre todo del hospital insular, y para producir una
extension ordenada del nucleo, a modo de transicion entre tus usos predominantes
residencial y terciario-industrial, existente y previsto.

i

i
.5.2 Infraestructura de transporte. | !

El ambito de ordenacion esta perfectamente cnmumcaclu con el puertﬂ comercial, el
aeropuerto, el sequndo nicleo en numero de habntantea del término (El Mocanal) y
El Golfo. Limita con la carretera de Valverde a El Golfo, que es el eje viario mas
importante de la isla y con e! tramo urbano de la carretera HI-10, que constituye
uno de los accesos al nicleo de Valverde. : !

.5.3 Otras infraestructuras. .

Abastecimiento de agua potable

Segin el PHI, la zona 2B (meseta.de Nisdafe) tiene una disponibilidad de 6,3
Hm3/afio de agua de excelente calidad, de los que actualmente se aprovecha sélo
una pequefia parte: menos de 1,4 Hm’. El hecho de que este agua sélo pueda ser
explotada desde la base de la pared oriental de Ei Golfo no es un inconveniente
grave, si se tiene en cuenta la demanda total de la isla, que es mucho menor, y las
actuaciones programadas -ya ejecutadas, previstas o en ejecucion-, que resuelven
el abastecimiento total de la isla a partir del pozo de Los Padrones, con sistemas de
captacién y distribucion publicos, regulados por el Cabildo.

La distribucién nueva desde Los Padrones se basa en las impulsiones de Las Puntas
a Guarazoca a través del tinel de La Gorreta, de Guarazoca a Erese y de Erese al
depédsito de regulacién de Tifirabe, desde donde se abastece el sistema de
Valverde. |

1
Hasta que se complete Ia red definitiva, la demanda de 16s nlcleos de Valverde esta
garantizada desde la desaladora de agua de mar del Llano de Los Cangrejos (que

constituird después una solucidn alternativa en casos de averia) y desde el pozo- ‘
galeria El Tamaduste Antiguo. El agua se eleva hasta el deposito de Valverde, ‘

situado a 600 m.s.n.m.
Saneamiento y depuracion de aguas residuales
1

El nicleo de Valverde dispone de red de alcantarillado con estacion depuradora de
aguas residuales, actualmente en funcionamiento. La EDAR de Valverde cuenta con

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DF ORDENACION DE VALVERDE.
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tual puede resolver al
menos una parte de las necésidades del ambito (la parte que se prevé residencial-
terciaria). La parte prevista con uso predominante industrial esta a cota inferior;
por este motivo y por |las caracteristicas especiales del efluente, se estima gue serf:
necesario prever una depuradora propia. - "

L

La energia eléctrica gue se consume en el téermino se produce en la central de
Llanos Blancos. Uno de los tendidos principales de la red de alta tension abastece a
Valverde y continua hacia Los Barrios, atravesando el ambito. ¥

Gestion de residuos

El vertedero municipal de la montana del Tesoro, cerca del ambito, va a
clausurarse. Los residuos de Valverde deben transportarse al vertedero insular de
La Dehesa. :

i

.6 Proteccion del dominio publico (incidencia de Ia
legislacion sectorial). j

Legislacién de aguas

El ambito de estudio esta atravesado por un pequeio cauce que desagua una
cuenca de 17,35 Ha. En la nueva carretera de Valverde a El Golfo se construyd un
desagiie circular de 1,00 m de diametro. Sin embargo, el curso de agua se pierde
poco después y parece que no se prolonga hasta el mar, por lo que es posible que
no forme parte del dominio publico hidraulico (articulo 58 de la Ley 12/1990, de 26
de julio, de aguas). Lo anterior, sin perjuicio de que deba tramitarse autorizacién
administrativa del Consejo Insular para cualquier obra que pueda variar el curso
natural de las aguas, asi como para el vertido de liquidos u otros productos
susceptibles de contaminar las aguas superficiales y subterraneas. -

e gl el el -

Legislacién de carreteras

Las dos carreteras que bordean el ambito de ordenacidén son de interés regional. El
dominio publico estd formado por ios terrenos que ocupan (incluyendo sus
elementos funcionales) y una franja de terreno de 8 metros de anchura a cada
lado, medida horizontalmente desde la arista exterior de la explanacion, el borde
exterior de la cuneta o el ultimo elemento integrado en la via. La franja de
servidumbre actual tiene un ancho de 10 metros desde ei limite exterior del
dominio pOblico. La zona de afeccidn actual tiene un ancho de 7 metros desde el
limite exterior de la zona de servidumbre. La linea limite de edificacién actual
coincide con el limite exterior de la zona de afeccion.

Sin perjuicio de lo anterior, hay que tener en cuenta que fa carretera de acceso a
Valverde (no ast la de Valverde a El Golfo) discurre por suelo urbano y constituye
un “tramo urbano”, en el que las disposiciones sobre dominio publico y zonas de
servidumbre y afeccidon pueden matizarse con base en lo dispuesto en el titulo IV de
la Ley 9/1991, de 8 de mayo, de carreteras de Canarias y de su reglamento. La
linea limite de edificacion debe fijarse atendiendo a la seguridad viaria, mediante la
ordenacion de los margenes y el adecuado control de accesos, de acuerdo con el
tipo de carretera. Teniendo en cuenta estas condiciones, puede situarse a distancia
inferior a la establecida en general para la carretera, siempre que lo permita el

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DF VALVERDE.
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planeamiento urbanistico, o bien lo solicite el Ayuntam Tt y lo autorice el tit
de la carretera. .

Legislacidn sobre vivienda

J-':':‘Fii.-'l-‘" E:B -

£ SECKRETARIA 7
= s
7. Q

i

El municipio esta declarado de preferente localizacién de viviendas protegidas. P
lo tanto, el PGO esta obligado a reservar para este uso el 25% del aprovechamient
con destino residencial del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no
consclidados, sin que pueda déstinarse mas del 33% del aprovechamiento de un
ambito o sector a viviendas protegidas de autoconstruccion o de promocion publica.

La reserva no tiene que ser homogénea (el mismo porcentaje en todos los sectores
de suelo urbanizable y en todos los ambitos de suelo urbano no consolidade) y, en
este sector -de uso predominante industrial- no es exigible, a pesar de lo cual se
considera una dotacion mayor que €l 25% del aprovechamiento urbanistico global.

] |

Legislacion sobre comercio

'1
En Valverde se considera que son grandes superficies los establecimientos con
superficie de venta al p(blico mayor que 750 m?u v los centros dependientes de los
mismos. En estos establecimientos se aplican los criterios generales de
equipamiento comercial.

El nivel de saturacion esta fijado eni1.500 mu de superficie de venta, referida a
todas las grandes superficies, excepto las gue se dedican exclusivamente a |la venta
de vehiculos 0 maguinaria industrial. La superficie maxima de venta para cada tipo
de gran establecimiento comercial es la siguiente:

!
:
i
HiDEIMEICAAOS «ivvvviiereereresrnsreensesenrereniensesenresesrenenrens ceererenennenes 0,04 m°u/hab I
Grandes almacenes .......cceeueeen. et riereneenernrtatreran anrararrreannren 0,07 m?u/hab . .
Otros grandes establecimientos comerciales equivalentes .......... .. 0,01 mPu/hab
SUDEITNEICATDS vvvevreseenersnsersorenssesssnnssensrsnssanssmnsesassssrnererssesnnn 0,03 m?u/hab . ]
Especializados en equipamiento personal ....c.icvvervrerresreeeeeareennss . 0,01 miu/hab
Especializados en equipamiento del hogar ....ocvvciviiiiiiciiiiinenne, .. 0,02 m?u/hab ‘
Especializados en equipamiento de material de construccion y
saneamiento, ferreteria y bricolaje ....... s nrammnaeierannrarr e rmeenean 0,03 m?u/hab I
Especializados en equipamiento de muebiles ........ cererrerennennneennness 0,04 m*u/hab
0] 13 0 - ST e trerhertarertrteterenraennnnnns 0,01 m?u/hab !

.7 Informacion ambiental.

Contenido ambiental asumido

La revision parcial que se plantea no afecta a las determinaciones ambientales del
PGO vigente (que ya clasifica el sector de suelo urbanizable industrial-terciario-
residencial que ahora se reduce); y, segun el articulo 1.2 del Decreto 35/1995, no
le son de aplicacidon sus determinaciones. EI contenido de este apartado de la
memoria es un resumen de la informacion ambiental de la revision del PGO en
tramite. '

Unidad ambiental homogénea
La mayor parte del ambito de ordenacion esta dentro de la UAH-5: Valverde-
Echedo-El Mocanal-Guarazoca :+ San Andrés-Las Rosas-Isora. Se trata de una
unidad discontinua que engloba los dos conjuntos de nucleos de poblacién de la
mediania media y alta del término municipal y su ambito de influencia.

SECYOR ITER.
Documento 3; DOCUMENTO CORREGIDO v3.

MEMORIA INFORMATIVA 12

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE VALVERDE. . l

20000000000 0000000000CFPOPOPRIPOOGLLOLLIOGONSGNOSCOGEONORNONONONORQROONGNSOSIOKONIOGOIOOIOOOOSGTS




2000000 00000000 0000000020000 000000060060600600006000000OCOCGOGOIYOIOOOOSS

: gy ol mamern T aTa sl T
U --rﬁ_-. ﬁim !'f'.'*:{‘f*!: ::-_‘;:?_-'_.i"_f-ij._!f "*‘*- {'i \,'.ﬂ]f: S :.'! SR A I TN ;_;J-.'i:- ..'T:. 0
- ' Cr P ) -'::'- r '? T ."F'“""":' ¢l Fm . --; ...a.-. -{J f':"
Hdﬂpid;ﬂ ph. :'?'i .::IIII:'i: E.",u 1) ,..'t,'_ |: L huur..ﬂ LJ‘HJ Floee w2 ok Zg _"- 1'| 4 . _,.';F o
o, A e 14
fnhy d 2; A ¥ ”~
Valverde, a . S.& -k

Pertenece al conjunto N, formado por Valverde, Echede-Glalisancho y Los Barrios. .
El niicleo de Valverde es el unico con caracteristicas claramente urbanas, aunque ;
con una morfologia peculiar, con manzanas de gran superficie 'y edificacidon,- :
semidispersa, excepto en las c¢alles principales del centro. :

Una parte del ambito (la gue se propone reclasificar como suelo rﬁsticﬁ) esta dent
de la UA-3: Litoral entre Llano de Los Cangrejos y Montafia de Los Muertos.
unidad puede describirse como una rampa suavemente inclinada desde [a cota
500 m hasta la costa, con cierto numeroe de conos volcanicos, algunas cutadas
malpaises; usos tradicionales ligados a las actividades agricola y ganadera

Lz parte del ambito que estad dentro de esta unidad no es especialmente
significativa —desde el punto de vista de la caracterizacion de la umdad ambiental-
y puede considerarse de transicion entre las UAH-3 y UAH-5. /

Geologia y geomorfologia

El nucleo de Valverde esta situado en una zona de lavas indiferenciadas de la serie
moderna. E! relieve (rampas de poca pendiente) esta muy suavizado pﬂr la erosidn,
que se ve favorecida por la escasez de cobertura vegetal.

Clima

El subtipo fitoclimatico es “mediterraneo arido subhumedo”. Corresponde a la zona
“inferior baja”, con vegetacion predominante xerofila y presencia de algunas areas
de cultivo y frutales. El ambiente es fresco y' agradable en verano 'y humedo en
invierno. La evaporacion alcanza valores ElltDE L2 temperatura media anual es del
orden de 17 °C v la precipitacién media anual, del orden de 340 mm.

Hidrologia

La region NE es la de mayor infi Itracmn de la isla, con mas de 300 mm/ano. La
escorrentia superficial se produce sulu cuando las precipitaciones son muy intensas.
El ambito de estudio esta atravesadu por un pequefio cauce gue desagua una
cuenca de 17,35 Ha. :

' Edafologia

Los suelos de Valverde son andisoles, que son las formaciones edaficas de mayor
interés y, por otra parte, las mas abundantes en el termino. Estos suelos se
producen en zonas que estuvieron cubiertas por vegetacién forestal mas o menos
densa de sabinar, laurisilva, fayai-brezal y pinar. La vegetacién desaparecio por
deforestacién y probablemente fue sustituida por pastizales. Los suelos son de
buena calidad y pueden ser utilizados para la construccion de sorribas.

El Plan Insular prevé la extraccion de tierra en los Llanos de Santiage: "En este
caso... se trataria de aprovechar para el uso agricola o en jardineria suelos de
aceptable calidad sometidos a una ocupacién por urbanizacion. Seria necesaria
adoptar medidas en las labores de desmonte y explanacion para garantizar que
estos suelos no pierdan sus propiedades de fertilidad. La extraccion debe hacerse
por capas, afmacenandu el material extraido en montones no superiores a los 1,5
metros para evitar su compactacién y favorecer la aireacion. Si va a pasar un Iargcr
periodo hasta su utifizacion es conveniente la siembra de las zonas de
acumulacion.”

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE GRDENACION DE VALVERDE.
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La vegetacion potencial —hoy désaparecida- es el monteverde, es decar, el buﬁque \; .
de fayal-brezal (sobre todo), laurisilva y brezales. En el sutubnsque del fa\,rai brezal

protegerse, a pesar de no estar catalogado como especie amenazada en el Decy
151/2001 ni como flora vascular silvestre en el anexo II de la Orden:
20/2/1991). $

norvegicus) y rata negra (Rattus rattus); el anfibio: rana comun (Rana perezii); y
los reptiles: lagartija o lisa (Chalcides sexfineatus), lagarto tizon (Gallotia galloti
caesaris} y perenquén (Tarentola boettgeri o delalandii).

En cuanto a las aves, las especies protegidas con mas probabilidad de estar
presentes son las siquientes: bishita caminero (Anthus berthelotii berthelotii;
proteccion claves 1, 3, 6), mosquiterc comun (fPhyﬂuscnpus collybita ssp.
canariensis prnteccmn claves 1, 3, 4, 6) y mirlo cornun (Turdus merula cabrerae
proteccion claves 3, 4). Las claues de proteccion sexfef' ieren a: (1) RD 439/1990 de
30 de marzo, Catalogo nacional de especies amenazadas (3) Convenio de Bermna;
(4) Convenio de Bonn o {6) Decreto 151/2001 de€ 23 de julio, Catalogo de especies
amenazadas de Canarias. // i

Paisaje

En el estudio de paisaje del PGO vigente el ambito de ordenacion se caracteriza
como paisaje “urbano”. Segun el avance de las Directrices de ordenacion del
paisaje, pertenece a la unidad EH-14'“Laderas de Azofa” y al tipo C.2 "Nucleos
urbanos”. Los criterios globales de ordenacion son: “Fomento del desarrolio
sostenible; integracion paisajistica del suelo urbano y urbanizable a sus valores
cuiturales y naturales; relacionar los distintos usos con su soporte geomorfologico;
ordenacion de mérgenes y contactos con los distintos suelos; aplicacion de la
disciplina urbanistica; establecer nbjetivus de calidad paisajistica a través de
consuitas sobre diagnostico 4 percepcion de los paisajes de las pnb!ar:;unEE
adecuar en cada caso la esr:aa'a de fa intervencion a la escala del planeamiento.”

;/ Patrimonio histdrico

Dentro del ambito de ordenacion esta la fuente de San Lazaro, que debe protegerse
como patrimnniu etnografico (clave PIOEH 2PI). £n terrenos limitrofes pero fuera
del ambito estd la ermita de San Lazaro, patrimonio arquitectéonico (clave PICEH:
24CA).

Areas protegidas por sus singularidades naturales

El ambito de, ordenacién no esta afectado por la delimitacién de los espacios
naturales prutegldns, areas de sensibilidad ecoldgica, zonas de especial proteccion
para las aves ni lugares de importancia comunitaria. Dentro cle la reserva de la
biosfera, el area estd en la zona de transicion.
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Pueden encontrarse los mamiferos terrestres: erizo (Erinaceus algirus), conejo :
(Oryctolagus cuniculus), raton domestico (Mus musculus), rata comun (Rattus
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ser el impacto paisajistico de la bloquera.
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Usos actuales y grado de<

En el ambito situado al S de la carretera, el uso agricola se limita a la permanencia
de pequeinas huertas y al cultivo ocasional de alguna de las fincas. La mayor parte
del ambito esta sin cultivar. El unico edificio significativo es de uso terciario, con
bar-restaurante y oficinas en la planta baja y posibles viviendas {gue no estan en AR N
uso) en la alta. Hay también una construccion semirruinosa que se usa co --

almacén y algunos cuartos de aperos. La fuente de San Lazaro tiene uso recreat
{merendero}. )
Existe un camino de tierra que da acceso a una plataforma de instalaciones de’;
telecomunicacion en la cumbre de [a mentana del Hombre Muerto.

Al N de la carretera de Valverde a El Golfo el uso agricola es mas frecuente y
existen algunas construcciones. La Unica actividad significativa es la de la bloquera.

Impactos ambientales preexistentes

En el ambito de ordenaciéon no hay impactos destacables. La unica exr_':epcién puede

Prevencién de riesgos naturales
[

No se prevén riesgos sismicos (salvo los de menor importancia que se resuelven
con el anadlisis de efectos de segundo orden, seqgun dispone la norma NCSE-2002)
ni geologicos, meteoroldgicos u otros. Por 0 tanto, no es necesario adoptar
disposiciones para minimizar tales riesgos ni para localizar ni caracterizar
infraestructuras y servicios de emergencia. Lo anterior, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa basica de la edificacién (incluso contra incendios) que
sea aplicable.

.8.1 Problematica ambiental existente, dindmica de transfor-
macion del territorio y diagnosis de potencialidad.

Problematica ambiental existente

La UAH-5 se caracteriza por la existencia de nicleos de poblacién que, por lo tanto,
no deben entenderse como impacto. En el Ambito de ordenacién no hay ningun
elemento significativo que requiera proteccién especial por razones ambientales
{excepto la garantia de mantener la capacidad de drenaje del pequefio cauce que 10
atraviesa). La calidad medicambiental para la conservacion es BAJA.

Ya se ha hecho referencia a la fuente de San Lazaro, que estd dentro del dmbito, y
a la ermita de San Lazaro (limitrofe), que deben protegerse. Sin embargo, el valor
cultural del ambito -considerado globalmente- es BAJO., .

En la parte de la UAH-3 incluida en el ambito de actuacion no existen problemas
ambientales relevantes, a no ser el impacto paisajistico de la bloquera.

Dinamica de transformacién

La transformacion que puede esperarse en la parte S del ambito, entre el nucleo y
la carretera de Valverde a El Golfo, es la prevista en el PGO vigente: urbanizacion vy
edificacion. En la parte N es probable que se mantengan las actividades propias del
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suelo rustico agricola. La bloquera existente esta efciﬁm de fuera de-

ordenacion.

Diagnosis de pntencialidad

i ;

£l ambito de ordenacion, sobre todo entre el casco actual, la carretera de acceso a

Valverde y la nueva carretera de Valverde a El Golfo tiene potencialidad ALTA par

usos urbanos, residenciales y relacionados con la residencia y en particular, En este

caso concreto, para usos industriales; por debajo de la carretera de Valverde a El
Golfo tiene potencialidad MEDIA-ALTA para usos agropecuarios.

Situacion actual del medio i;mbiente en
funcidon del inventario y del/dlagnnsticn
ambiental realizado

En la parte S del ambito no hay problemas relevantes que afecten al medio
ambiente {(que en todo caso tendria que calificarse medio ambiente urbano}. En |a
parte N, lo Unico a destacar es el impacto paisajistico de la bloguera.

Evnlucién previsible si no se aplica el plan

l.a evolucion previsible si no se aplica la revision parélal es la urbanlzacmn Y
edificacion de la totalidad del ambito.

8.2 Limitaciones de uso derivadas de parametros

ambientales.
i
En la parte que se prevé clasificar y categorizar como {03] sue€lo ristico de
proteccion territorial no es necesario establecer limitaciones de uso especiales. En
la parte que se prevé clasificar y categorizar como [222] suelo urbanizable no
sectorizado industrial-terciario-residencial, el instrumento de planeamiento de
desarrollo debe:

3 Mantener la capacidad de drenaje del pequefio cauce que atraviesa el
ambito.
b En los movimientos de tierra, “adoptar medidas en las labores de desmonte

y explanacion para garantizar que estos suelos no pierdan sus propiedades
de fertilidad. La extraccién debé hacerse por capas, almacenando el material
extraido en montones no superiores a los 1,5 metros para evitar su
compactacion y favorecer la aireacién. Si va a pasar un largo periodo hasta
su utilizacion es conveniente la siembra de las zonas de acumulacion”.

.C Caso de que se detecte en la zona, proteger el engemismo Senecio murrayi.

.d En la medida de lo posible, prever medidas de proteccién para las aves
bisbita caminero (Anthus berthelotii berthelotii), mosquitero comun
(Phylloscopus collybita ssp. canariensis} y mirlo comun {(Turdus merula
cabrerae).

€ Cuidar la integracién paisajistica de la actuacion, atendiendo a los aspectos
siguientes: Fomento del desarrolio sostenible; integracién paisajistica del
suelo urbano y urbanizable a sus valores culturales y naturales; relacionar
los distintos usos con su soporte geomorfologico; ordenacion de margenes y
contactos con los distintos suelos; aplicacion de la disciplina urbanistica;
establecer objetivos de calidad paisajistica a través de consultas sobre
diagnéstico y percepcién de los paisajes de las poblaciones; adecuar en cada
caso 13 escala de la intervencion a la escala del planecamiento.

f Integrar la fuente de San Lazaro en el sistema local de espacios libres y
evitar la edificacion en el entornc mas proximo de la ermita de San Lazaro.
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residencial y terciario en ia parte del ambito que e s cerca del ndcieo*y*,
limitar el uso industrial predominante a |z
enfrenta al ramal de acceso a Valverde y a la nueva carretera de Valverde a
Fl Golfo (desde la que, por razones funcionales —no ambientales-, no debe

producirse acceso rodado al ambito). i
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