B12. Propuestas de ordenacion estructural en Taco

B12.0.

INTRODUCCION

Estructura viaria

Extension del nlcleo

Edificacion

Areassingulares

Debido a nivel de consolidacion de la zona, mas que plantearse intervenciones que la modifiquen sustancialmente, se desarrollan propuestas encami-
nadas a la resolucion de los problemas detectados, como un viario deficientemente estructurado, carencias dotacionales en el centro del area, presen-
cia de actividades econdmicas en conflicto con el uso residencia y la necesariaintervencion en areas estratégicas de la ciudad.

Taco se localiza entre dos grandes vias territoriales, la Autopista del Norte TF-5,que supone unaimportante barrerafisicaen el ambito y la Autovia
TF-2 Las Chumberas-Santa Maria del Mar, con problemas de congestion debidos ala atraccion generada por las actividades localizadas en torno a
ella. El viario urbano presenta dificultades parala accesibilidad del transporte publico y transito peatonal, un nivel de urbanizacion basico y déficit de
aparcamiento. Las propuestas estructurantes de este ambito teméatico (que se exponen en el subcapitulo B12.1) estén dirigidas ala consecucion de la
continuidad de latrama mediante la g ecucién de las conexiones y tramos de via pendientes. No se plantean alternativas de ordenacion sobre la estruc-
turaviaria, Sino una serie de intervenciones, en gran parte ya contempladas en el Planeamiento Vigente o incluso en gjecucion en la actualidad.

Debido al alto grado de ocupacion del territorio en el @mbito de ordenacion, no cabe contemplar alternativas de expansion, siendo las Unicas opciones
viables de crecimiento laintervencion en areas vacantes u obsol etas (aregenerar). El objetivo de la propuesta de delimitacion del niicleo sera por tan-
to ladefiniciéon del perimetro colmatado en la actualidad (véase subcapitulo B12.2).

Al tratarse Taco de una zona consolidada en la que no se prevé la definicidn de ambitos de crecimiento, es de especial importancia la ordenacion con-
cretade la ciudad compacta. Pese a que la ordenacidn morfotipol dgica se desarrollara en la definicion de la ordenaci 6n pormenorizada, debido alare-
levancia que cobraen el caso de este nuicleo se plantean cinco alternativas de ordenacion, que se describen en €l subcapitulo B12.3.

Se han identificado como posibles areas de oportunidad el foco de actividad econdmica ubicadaalo largo del €je de la Carretera La Cuesta-Taco, €
entorno de la Azufreraentre las carreteras de La Cuesta-Taco y del Rosario, La gran manzana de uso industrial-almacengje entre los barrios de El Pi-
lar y e Cardonal y un vacio urbano de cierta entidad en el entorno de Los Majuel os. Para todas €llas se plantean alternativas de ordenacion que se
desarrollan respectivamente en los subcapitulos B12.4, B12.5, B12.6 y B12.7.
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B12.1.

ESTRUCTURA VIARIA

Definicion del ambito teméatico

Diagnosis: viasterritoriales

Diagnosis. viario urbano

Criterios de ordenacion

Propuestas de ordenacion

1.

2.

El ambito tematico comprende las propuestas de ordenacién de las principales vias del nlcleo de caracter urbano, cuyaimportancia jerarquicaen la
estructura viariay movilidad del nicleo se encuentrainmediatamente por debajo de las grandes vias territoriales.

Respecto al sistemaviario insular y del area metropolitana, €l niicleo de Taco se localiza entre dos grandes vias territoriales:

a) El principal geviario esla Autopistadel Norte TF-5 que limitaa ambito en su lado Noreste, un corredor insular de primer orden que sin embargo
esunagran barrerafisicay visual con un alto nivel de congestién que produce una deficiente integracion en la zona urbana particularmente en €l
encuentro con sus bordes.

b) En un segundo rango se localizala Autovia TF-2 Las Chumberas-Santa Mariadel Mar, que limita el ambito en su lado Oeste y que presenta con-
gestion adiferentes horas del dia. Ademas, este ge viario se ve afectado por |a mezcla de usos colindantes donde se localizan buena parte de las
grandes superficies comerciaesy recreativas del municipio, o que produce una atraccion adicional de vigjes del Area Metropolitana e incluso de
fueradeella

Respecto al viario urbano, con carécter general, se concluye gue las condiciones de accesibilidad de lared peatonal deben ser mejoradas, e igualmente
la trama urbana presenta una escasa accesibilidad para el transporte publico. El nivel de urbanizacion es en general basico, destacandose la falta de
aparcamiento para satisfacer las demandas de la zona. Esto es especialmente importante en 1os barrios mas antiguos de uso caracteristico residencial-
terciario de tramade calles estrechas y alto nivel de consolidacion de la edificacion, donde las reducidas dimensiones del parcelario existente dificul-
tan laimplementacion de edificaciones colectivas susceptibles de albergar aparcamientos en sétano. Las principales vias urbanas son las siguientes:

a) Carretera General La Cuesta Taco, reforzadatras laimplantacion delaLinea 1l del Tranviay laprevistaampliacion del Tramo 4 delaLinea 2.

b) LaAvenidade Los Majuelos presenta una seccion insuficiente desde larotonda de la Avenida de L os Custodios hasta el Pabell6n Santiago Mar-
tin. Y desde dicharotonda, si bien tiene dimensiones de gje estructurante, presenta una integracion manifiestamente mejorable con €l viario de dis-
tribucion ademés de una deficiente conexion con la rotonda sobre la TF-2 ya que se trata de un nudo incompl eto.

¢) LaAvenidaEl Paso, que separa el ambito de Los Majuelos de la zonaindustrial de Taco, tiene problemas de conexiédn a otro lado de |a autopista,
yaque s bien el nudo de la autopista esté gjecutado, su funcionalidad es incompletaya que €l viario de La Higuerita-Las Mantecas no tiene conti-
nuidad, lo que para conectar con La Laguna Casco obligaa utilizar el enlace con la TF-2 que esta frecuentemente congestionado.

d) LaAvenidadelaLibertad eslaviatransversal de mayor entidad, que cuenta con una seccion considerable con mediana central, enlazando el Par-
gue Comercial de Geneto con Taco através de una conexion bastante estrecha bajo la TF-2. No obstante, su continuidad se ve interrumpida entre
laAvenidade Los Mguelosy la Carreteradel Rosario.

El nucleo de Taco tiene un alto nivel de consolidacion de la edificacion, que se apoya en |0s gjes estructurantes tanto territoriales como urbanos des-
critos en los epigrafes anteriores, por 1o que las propuestas en cuanto a la estructura viaria urbana estan dirigidas a la consecucion de la continuidad de
la trama mediante |a gjecucion de las conexiones y tramos de via pendientes (como |os enlaces del barrio de San Matias con laTF-2 y lavia Ofra-El
Chorrillo) asi como las mejoras puntuales de las vias existentes, sin que se planteen grandes intervenciones que modifiquen sustancialmente la jerar-
quiaviariadel nacleo salvo las ya mencionadas, por 1o que no se plantean alternativas de ordenacion de la estructura viaria del ntcleo de Taco.

En los parrafos siguientes se describen | as intervenciones que se proponen sobre el sistema viario urbano estructurante, de las que una buena parte es-
tan contempladas en el Planeamiento Vigente o incluso en via de g ecucion, distinguiendo las referidas alos enlaces con €l viario territorial, alos via-
rioslongitudinalesy alos viarios transversales.




Enlaces con viario territorial

Vias Longitudinales

Vias Transversales

6.

Comprende la gjecucion de nuevos enlaces o bien la gjecucion o mejora de las vias urbanas que conectan con |os enlaces existentes.
a) Conexion delaAvenida el Paso en su conexion con enlace a TF-2: enlaza el ambito de Montafia Pacho con € viario territorial .

b) Conexion del barrio de San Matias con la prolongacion de la Avenida de Los Principes de Espafia hasta el Chorrillo: Esta via esta contemplada en
el Plan General vigente, y recientemente se ha considerado la g ecucién de un enlace ala altura del barrio de San Matias, por 10 que se mgjorara
considerablemente la accesibilidad a este barrio que en la actualidad depende exclusivamente de la Carretera del Rosario. Ademas, como obra
complementaria ala anterior ya se ha previsto igualmente un vial de acceso desdela TF-2 y gjecucion de viario de remate del borde edificado en
su limite con el Barranco del Muerto, 1o que mitigara en parte e impacto paisgjistico de este frente con abundancia de edificacion en precario.

Se consideran vias longitudinales las que discurren en sentido Noreste-Suroeste, favoreciendo la conectividad en ladireccion La Cuesta— Taco— La
Gallega. Se consideran los siguientes elementos:

a) Ensanchamiento dela Avenidade Los Majuelos en el tramo entre el Pabellon Santiago Martin y larotonda de interseccion con la Calle Los Cus-
todios. Mientras en € resto de la Avenida hasta el limite con Santa Cruz la seccion tipo oscilaentre 25y 32 metros, en este tramo el ancho de via
oscilaentrelos 10 y 12 metros, o gue merma su funcionalidad y dificultala continuidad del transporte publico alo largo de este gje. Ademas, la
resolucion del enlace con la Autopista es manifiestamente mejorable, siendo necesario considerar las posibilidades que el actual enlace bajo la au-
topista frente al Pabell6n ofrece parala conexion con €l viario a otro lado de la autopista, con la prevista prolongacién de la calle La Higuerita-
Las Mantecas. Dado €l ato grado de consolidacion del margen Este de esta via, se propone ensanchar la via por la acera Oeste (en los mismo tér-
minos que en el planeamiento vigente) donde existen menos zonas afectadas por la edificacién como una estacion de servicio, jardines privados de
almacenes industriales o bien parte del patio de un instituto, considerando que tras la zonaindustrial existe un vacio urbano de tamafio medio que
es susceptible de incorporarse alaintervencion.

b) Prolongacién de la Avenida El Paso como viario local de integracion peatonal entre Los Majuelosy Los Andenes: estaviaa sureste del Parque
Deportivo de Montafia Pacho favorece laintegracién de un barrio con escasos enlaces con €l resto de latrama como es el barrio de los Andenes al
conectarlo con e barrio de Los Majuelos, por otra parte, la gecucion de este tramo consolida esta via como conexion de segundo orden entre Taco
y El Gramal a sur de Geneto.

¢) Viade servicio de borde en Taco Industrial: Se plantea la gjecucion de una via de servicio esencialmente paralelaala TF-5, bordeando € actual
Punto Limpio de Taco penetrando en latramaindustrial del érea hasta su conexion con la prolongacion de la Calle Los Custodios (ver “Vias
Transversales’), garantizando la funcionalidad de la zonaindustrial consolidada. 1gualmente se considera necesariala prolongacion de laviade
acceso al Tanatorio hasta su encuentro con la Carretera La Cuesta-Taco, perpendicular a esta Ultimay que cerraria definitivamente esta manzana,
si bien considerando que lafuncionalidad de estay algunas otras vias perpendiculares esta limitada por |a gran pendiente de la zona.

Se consideran vias transversal es |las que discurren en sentido Noroeste-Sureste, favoreciendo la conectividad en |a direccion Geneto—Taco—-Santa
Cruz,. Entre éllas, se considerala prolongacion de la Avenida de la Libertad / Calle Los Custodios entre la Avenida de Los Majuelos y la Carretera
del Rosario; la gjecucion de este tramo viario tiene gran importancia en la trama urbana del érea, ya que se convierte en el gran g e transversal del nu-
cleo desde la Carretera del Rosario hasta el Parque Comercial existente, si bien seria necesario reconsiderar lafuncionalidad de este paso bgjo la TF-2,
gue actualmente tiene una seccion insuficiente parala magnitud de lavia. Por otra parte, se ha de tener presente que lafuncionalidad de esta via como
colector urbano esta condicionado por las intersecciones con lalinea 1 del Tranviaalaaturade la Carreterala Cuesta Taco y en la Carretera del Ro-
sario. Esta operacion esté asociada en su primer tramo (Avda. Los Majuelos/ Carretera La Cuesta-Taco) a Area de Renovacion Urbanade El Pilar, y
en su segundo tramo (Carretera La Cuesta-Taco / Carretera del Rosario) a Areade Centralidad del Entorno de la Azufrera.




A
3

Viario territorial:

- Ejecutado

- No ejecutado

Viario urbano:

- Ejecutado
B No gjecutado
B ramos objeto de alternativa




B12.2. EXTENSION Y DELIMITACION DEL NUCLEO URBANO DE TACO

Descripcion del ambitotematico 1. El nicleo de Taco presenta una altisima ocupacion del territorio, flanqueado al Noreste por la Autopista TF-5y a Noroeste por la TF-2; de otra parte,
la gjecucion de la prolongacion de la Avenida de los Principes de Espafia hasta el Chorrillo cerrara definitivamente la trama urbana del nicleo alaal-
turade San Matias, a excepcion del extremo sur (Las Palomas). Esta parte Sur es una afilada cufia limitada a ambos lados por €l municipio de Santa
Cruz clasificada como suelo rustico de proteccion paisgjisticaen el planeamiento vigente y ademas area de seguridad militar. Por tanto, NO se plan-
tean alternativas de crecimiento, siendo su delimitacion €l perimetro de la zona edificada actual.

Diagnostico 2. El andlisisterritorial de Taco, como no se plantea su extension, 1os problemas deberan solucionarse con e resto de propuestas. Para poder solucionar
los problemas detectados, debido a que son actuaciones sobre el propio nicleo y no sobre su expansion, deben solucionarse a partir del desarrollo del
resto de las propuestas. Algunos de |os problemas del nucleo son la accesibilidad y conectividad con las tramas urbanas de |os barrios adyacentes, un
paisaje urbano y usos en los bordes degradados.

Objetivos generales 3. Como no hay alternativas de crecimiento, la Unica posibilidad de ampliacion es la colmatacion de |os solares vacantes. Por tanto, el objetivo de esta
propuesta es delimitar €l perimetro colmatado actual, y mejorar |as distintas zonas de Taco con la construccion de el ementos urbanos deficitarios y
minoritarios en el entorno.

Criterios de ordenacién 4.  Laausenciade aternativas provoca que €l principal criterio de ordenacion sea detectar las deficiencias urbanas para usar 10s solares vacantes (Unica
posibilidad de crecimiento edificatorio) para complementar estas funciones.
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B12.3.

ORDENACION DE LA EDIFICACION EN AREAS EXISTENTES

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico

Objetivosy criterios

Alternativas planteadas

Determinaciones urbanisticas

S.

Es objeto de este &mbito temético establecer 1os criterios y alternativas de ordenacion de la edificacion del area consolidada de uso caracteristico resi-
dencial, excluyendo |as areas vacantes y/o obsol etas situadas en zonas estratégicas, |os grandes poligonos de Vivienda Protegida existentes (El Cardo-
nal, Las Chumberasy San Luis de Gonzaga) y las areas de uso terciario-industrial, que se analizan en capitul os especificos. Tal y como se ha descrito
en el subcapitulo anterior, no se consideran areas de expansion en el nucleo de Taco, por |o que latotalidad de los posibles procesos edificatorios del
nucleo se desarrollaran en € area consolidada, ya sea mediante la colmatacién de parcelas existentes o las intervenciones sobre € espacio edificado.

El nucleo de Taco tiene un alto nivel de consolidacion de la edificacion, con edificabilidades medio altas (una media de 0,71 m2c/m?2s de media exclu-
yendo los grandes equi pamientos como M ontafia Pacho, con barrios por encima de 1,00 m2c/m2s como San Miguel de Chimisay-LaHornera, Las
Chumberas, El Cardonal, San Jerénimo o San Luis de Gonzaga), con un bajo estandar de equipamiento. Sin embargo, |a trama urbana de uso caracte-
ristico residencial no es homogénea, presentando areas con uso dominante residencial terciario (plantas bajas comerciales o salén estando € resto de
plantas destinadas a vivienda) como |os barrios de San Jerénimo o San Matias, que se aternan los antiguos poligonos de Vivienda Protegida de uso
préacticamente exclusivo residencial y préximos alas areas de actividad econémicaterciario-industrial de Los Mgjuelosy Taco Industrial.

Laordenacion de la edificacion en areas existentes plantea obviamente mayores dificultades que la ocupacion de nuevos suelos, en primer lugar por el
gran condicionante que supone la preexistencia de la ciudad consolidaday agravado por las insuficiencias en materia de espacios libres y equipamien-
tos, por lo que la posible consideracion de aumentos de edificabilidad debe estar destinada a paliar €l déficit existente o cuando menos no aumentarlo,
en los términos establecidos por 1a Ley de Directrices.

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

b) El planeamiento procurara el uso eficiente del suelo mediante el incremento de la densidad bruta de |os niicleos, a partir de sus densidades actuales
y sus caracteristicas morfoldgicasy sin que ello signifique merma de la calidad de vida.

Se establecen cinco Alternativas de Ordenacion, en las que las soluciones planteadas contemplan un incremento paulatino de la edificabilidad partien-
do de la situacion actual, las cuales pueden darse en las diferentes areas del nucleo. Estas aternativas se plantean con unafinalidad de generar €l deba-
te "tedrico", en e sentido de que no necesariamente son excluyentes respecto alatotalidad del niicleo de Taco; asi, en funcion de los resultados de la
participacion publica, podrian tomarse distintos criterios de ordenacion morfotipol 6gica seguin las caracteristicas especificas de | os distintos ambitos.

Todas | as adternativas planteadas en este tema se concretardn mediante |as determinaciones correspondientes de ordenacion pormenorizaday gestion,
propias de las competencias urbanisticas del Plan General.




B12.3.1. Ordenacién dela Edificacién en Areas Existentes; alternativa 1

Descripcion y contenido

1.

Mantenimiento de |a edificabilidad consolidada del estado actual, a modo de “congelacion” del estado actual salvo las parcelas existentes o de altura
menor ados plantas, con el objeto de reducir el déficit de dotaciones existente que supondriala consolidacion del planeamiento vigente. Se conside-
ran dos estrategias posibles:

a) Congelacion de edificacion existente en su estado actual por parcela, salvo las edificaciones existentes que superen la atura establecidaen €l pla-
neamiento vigente.

b) Establecimiento de edificabilidad media por manzanas 0 semimanzanas segun estado actual y fijacion de altura reguladora media, salvo cuando la
media obtenida supere la altura establecida por €l planeamiento vigente

B12.3.2. Ordenacién dela Edificaciéon en Areas Existentes; alter nativa 2

Descripcion y contenido

1.

Mantenimiento de las determinaciones del planeamiento vigente en cuanto alos parametros urbanisticos de | as areas consolidadas.

B12.3.3. Ordenacién dela Edificacién en Areas Existentes; alternativa 3

Descripcion y contenido

1.

Aumento de alturas respecto a planeamiento general vigente. En lineas generales, el aumento de edificabilidad en areas consolidadas implica ciertos
condicionantes legales, entre el que destaca que la ampliacion de la edificabilidad existente redunda en la necesidad de elevar €l estandar de dotacio-
nes para compensar el déficit producido. En el caso de grandes aumentos de edificabilidad exprimiendo |os topes establecidos en la legislacion cana-
ria, laaplicacion de los parametros para espacios libres y equipamientos da lugar a severas alteraciones morfol 6gicas respecto a la trama existente.
Dentro de esta alternativa, se consideran distintas variantes:

a) Ajuste alas edificaciones més atas existentes, actualmente en fuera de ordenacion.

b) Establecimiento de una atura media por manzanas mayor de la actual. El aumento de alturas tiene la ventgja de no implicar modificacion sustan-
cial delatrama urbana, excepto en lo que respecta ala obtencion de la superficie necesaria para compensar €l déficit de dotaciones o en laposible
inadecuacién de ciertas vias (donde €l aumento de alturas obligase a reconsiderar |as alineaciones existentes por insuficiencia del ancho viario).

B12.3.4. Ordenacién dela Edificacién en Areas Existentes; alternativa 4

Descripcion y contenido

1.

Aumento de edificabilidad mediante el establecimiento de criterios de rehabilitacion para el sector privado: Se define como “estrategia pasiva’ porque
no necesariamente es el plan general quién concreta los ambitos fisicos donde realizar dichas operaciones, incentivando lainiciativa privadaen la ac-
tuacién en suelo urbano, mediante el establecimiento de unas “reglas de juego” 1o mas claras posible como la obligatoriedad de actuar por manzanas
completas o semimanzanas. Los incentivos pueden considerar bonificaciones de edificabilidad respecto a techo circundante o bien la posibilidad de
introducir usos complementarios de mayor aprovechamiento lucrativo (al modo de la estrategia 22@ en el barrio del Poblenou en Barcelona). En cier-
tas zonas urbanas podra considerarse el aumento de edificabilidad en los términos previstos en la legislacion vigente: hasta 400 hab. /Hay 500 hab.
/Haen suelos de renovacion y rehabilitacion urbana segiin €l Art. 36.a.3.) TRLOTCENC. La atraccion del inversor privado hacia este tipo de inter-
venciones serd mayor en aquellas areas con actual densidad baja a media, ya que las areas de muy alta densidad son dificilmente rentabilizables por la
gran cantidad de edificacién afectaday la complegjidad del aumento de dotaciones paramejorar € déficit existente.

B12.3.5. Ordenacién dela Edificaciéon en Areas Existentes; alternativa 5

Descripcion y contenido

1.

Esta alternativa comprende la aplicacién de ambas alternativas 3 y 4, es decir, aumentando |a edificabilidad de ciertas &reas por determinacién expresa
del plan General (aumento de alturas mediante gjuste a edificaciones existentes o establecimiento de alturamedia, con el correspondiente aumento de
dotaciones que compensen el déficit en unidades de actuacién) y alavez estableciendo criterios de rehabilitacion para el sector privado.




B12.3.6. Valoracion delasalternativas sobrela ordenacion de la edificacion en ar eas existentes

Alternativa cero 1. Eneste ambito tematico, la aternativa cero coincide con la aternativa 1, puesto que implica mantener las condiciones del estado actual consolidado.
Valoracién genérica 2. Entérminos generales, las consecuencias de estas alternativas, a efectos de su valoracion, son las siguientes:
a) Ambientales: El &mbito esta altamente antropizado por 10 que no existen valores ambientales de relevancia para su conservacion excepto |os posi-

b)

bles ggemplares singulares de la vegetacion urbana, que no estan afectados por las determinaciones de las propuestas. En su valoracion contrastada
respecto alaalternativade referenciala 2, la3y la5, apesar de aumentar la superficie ocupada, presentan en compensacion un incremento pro-
porcional de dotaciones, mientras que la4, a concentrar lainversion en zonas con densidad media baja, puede ir en detrimento del paisgje.

Alternativa 1 | Alternativa 2 | Alternativa 3 | Alternativa 4 | Alternativa 5
PAISAJE 0 1 1 0 1
USOS DEL SUELO 0 0 0 0 0
BIODIVERSIDAD 0 0 0 0 0
RUIDO 0 0 -1 -1 -1
AGUA 0 0 0 0 0
EMISIONES 0 0 -1 -1 -1
RESIDUOS 0 0 0 0 0
RIESGOS 0 0 0 0 0
ENERGIA 0 0 -1 -1 -1

Costes. Mientras que la alternativa 1 no tiene costes econdmicos afiadidos y la 2 presenta Gnicamente |os propios de |os procesos de gestion, urba-
nizatoriosy edificatorios, las alternativas 3, 4 y 5 implican mejores condiciones para laintervencion del sector privado lo que liberaen parte ala
Administracion Publica de los procesos de intervencién y financiacion, considerando el coste adicional de obtencion y gjecucion de |os espacios
libres y equipamientos necesarios para compensar €l déficit generado por el aumento de edificabilidad.

Complgjidad: Las alternativas 1y 2 presentan baja complgjidad técnica, la 3 no presenta tampoco dificultades en cuanto a su ordenacion pero si en
cuanto alagestiony gecucion. En el caso dela4y la5, lacomplejidad es alta para el operador privado en cuanto a su gestiéon y gjecucion, dado
el reducido tamafio de la parcela catastral y el previsiblemente elevado nimero de propietarios aintegrar en las operaciones.

Juridico-competenciaes: Todas |as alternativas de ordenacion planteadas forman parte de las competencias propias del Plan General sin que nin-
gunaimpligue consecuencias especiales de naturaleza juridica o competencial.

Socioecondémicos. desde el punto de vista de |os efectos sociales, resultan més ventajosas aquellas alternativas que implican el desarrollo de un
mayor numero de dotaciones. Asi laalternativa 1, al no contemplar crecimiento alguno, no permite el aumento de las mismas (al menos por ope-
raciones sobre |os suelo consolidados). La 2 mantiene las expectativas de crecimiento dotacional en las condiciones previstas en €l planeamiento
vigente, que sera mayor en barrios donde esté pendiente de colmatacion un considerable volumen edificable y se verdincrementado ademas por la
€jecucion de dotaciones publicas en unidades de actuacion no iniciadas. La aternativa 3 ademas de solucionar en gran medida las situaciones de
fuera de ordenacion por |os frecuentes incumplimientos de la altura maxima, habra de valorar la necesaria afeccion para la ubicacion de |os espa-
cios libresy equipamientos derivados del aumento de la edificabilidad, ademas de intervenciones puntual es de ensanchamiento viario por insufi-
ciencia de la seccion actual; por otra parte en las areas con alto nivel de consolidacion donde no sea procedente dicho aumento, la alternativa 3
implicaralas mismas consideraciones que la2 y conviene destacar que, si bien el aumento de dotaciones asociado al incremento de la edificabili-
dad mejorara el déficit del conjunto, no supondra cuantitativamente una mejora sustancial, excepto en aguellos barrios con muy bajo nivel dota-
cional. En €l caso de la aternativa 4 son de aplicacion las consideraciones de la 3, si bien €l incentivo paralaintervencion del sector privado
flexibilizara laintroduccién de actividades econdmicas de cardcter complementario, y al tiempo una mayor responsabilidad del agente privado en
la generacion de equipamientos 'y espacios libres de caracter publico. Por Ultimo, en la val oracién socioecondmica de la alternativa 5 habréan de
considerarse |os aspectos citados parala3y la4.




B12.4.

AMBITO TERCIARIO INDUSTRIAL

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico

Area singular

Objetivosy criterios

Alternativas de planteadas

Determinaciones urbanisticas

5.

6.

A lo largo del e dela Carretera La Cuesta-Taco, a ambos lados de la Autopista se localiza un foco de actividad econdémica de gran relevancia para el
Area Metropolitana, donde conviven distintas actividades de uso terciario-industrial en estrecha relacion con latrama urbanaresidencial circundante.
Es objeto de este ambito tematico establecer |os criterios generales de regulacién de este uso, considerando distintas aternativas desde el manteni-
miento de la actual convivencia hasta su deslocalizacion.

El uso Terciario Industrial se desarrolla en la zona con un alto grado de heterogeneidad, articulado alo largo de la Autopista TF-5, en un primer ambi-
to de marcado caracter comercial alo largo de la Avenida el Paso en el barrio de Los Majuelos, y en un segundo ambito entre la Autopistay la Carre-
tera de La Cuesta Taco hasta su encuentro con la Carretera del Rosario con mayor presencia de usos industriales y de almacenaje respecto a los usos
estrictamente comerciales. En el area conviven actividades altamente especializadas como concesionarios de automavilesy comercios minoristasy
mayoristas de calidad media-alta, y al tiempo actividades industriales obsoletas asi como almacenes y talleres en proceso de degradacion, y ademas
con frecuencia afectados por franjas de edificacion residencial en precario que ya el propio plan vigente deja en régimen de fuera de ordenacion.

Se restringe el &rea de estudio a ambito més representativo de la zona de uso terciario-industrial existente, donde se observa en algunos lugares sin-
tomas de obsolescencia, conflictos de movilidad, usos residenciales en precario, etc. Es o que podriamos denominar Zona de Taco Industrial: Situada
entre laAutopista TF-5y la Carretera La Cuesta-Taco, limita al norte con el Punto Limpio de Taco, a sur con la Carreteradel Rosario y al Oeste con
el entorno de la azufreray equipamiento del Polvorin de Taco. Esta area esta localizada en un lugar estratégico, y es buen gjemplo de la sintomatol o-
giadel uso industrial y terciario del &rea, si bien dando frente alas Carreteras de La Cuesta-Taco y del Rosario se localizan buena parte de 1os conce-
sionarios de automoviles en edificaciones de ata calidad aungue con un frente residencial actualmente fuera de ordenacion, en el borde sur del acceso
alaautopista, en € interior del area conviven actividades consolidadas esencial mente de almacenaje articul adas por escasos viarios de seccion insufi-
ciente y una conexion con el viario estructural manifiestamente mejorable.

La actividad terciario-industrial no debe considerarse como un elemento a trasladar fuera de la zona, ya que & uso predominante es el de terciario y
almacenagje frente a la produccion industrial u otras actividades potenciamente insalubres o nocivas que podria plantear mayores incompatibilidades
con el uso residencial. Por tanto, se establece como criterio comun solamente la deslocalizacién de las actividades potencialmente molestas, desarro-
[lando alternativas de ordenacion en funcion de distintos grados de convivencia del uso industrial-terciario asi como del alcance de la intervencion
propuesta. En consecuencia, se distinguen grosso modo |os siguientes tipos de actividad industrial e industrial terciario:

a) TalleresIndustriales: Los mayores conflictos con este uso se desarrollan en latrama urbana de uso mixto residencial terciario, fueradel ambito de
estudio en este capitulo que se refiere exclusivamente al ambito singular de actividad terciario-industrial.

b) Produccion Industrial: Se concretaran las actividades de produccién que sean claramente incompatibles con latrama urbana, en funcion de la natu-
raleza de la actividad (actividades peligrosas o insalubres, excesiva contaminacion acustica, etc.), diferenciadas de aquellas que puedan mantener-
se en € érea, considerando especialmente las particularidades de pequefia produccion industrial vinculada a sectores como por gjemplo el dela
alimentacion (panaderias y actividades similares), uso que se entiende necesario conservar en el area consolidada.

¢) Almacenaje: no se considera a priori incompatible, excepto aquella que produzca graves conflictos con el uso residencial como problemas de mo-
vilidad por insuficiencia del ancho de lavia, excesivo trdnsito de camiones, etc.

d) Industrial-Terciario: Dentro de este sector se encuadra parte de la actividad econdémica de mayor pujanzadel areacomo es el caso de las concesio-
narias de automoviles, en edificaciones de reciente gjecucion y de buena calidad y que cubren incluso el sector de alta gama, con unarelevante ac-
tividad comercial y de oficina asociada, por 1o que se entiende como un potencial econdémico en si mismo.

Se establecen TRES Alternativas de Ordenacion, que se desarrollan a continuacion.

Todas las alternativas planteadas en este tema se concretaran mediante |as determinaciones correspondientes de ordenacidn pormenorizada, propias de
las competencias urbanisticas del Plan General.




B12.4.1. Ambito Terciario-Industrial: alternativa 1

Descripcion y contenido 1. Manteniendo € estado actual de la actividad industrial-terciaria, se modifica puntual mente la normativa urbanistica con € objeto de definir con preci-
sion los usos industrial es obsol etos susceptibles de ser reubicados. Por tanto se deslinda la actividad industrial compatible con latrama urbanade la
claramente incompatible, que fundamental mente se reduce a las actividades de Produccion Industrial de actividades peligrosas e insalubres. Esta al-
ternativa no supone cambios estructurales en el funcionamiento de esta area de actividad economica, siendo su repercusion de orden local en aquellas
zonas concretas donde se localice una sobreabundancia de la actividad descrita. En cualquier caso, la mera definicion de las actividades incompatibles
no es suficiente para conseguir su efectivo traslado, que en caso de producirse necesitara de un emplazamiento alternativo. En cuanto alas grandes ac-
tividades de Produccion Industrial y de Almacenaje, se hade valorar que una vez deslocalizada la actividad € empresario no necesariamente tendrala
voluntad de trasladarse a otro lugar del municipio habilitado atal efecto, considerando incluso que se desplace fuera del Area Metropolitana, aunque
como se ha dicho este tipo actividad tiene menor presenciaen el &rea.

B12.4.2. Ambito Terciario-Industrial: alternativa 2

Descripcion y contenido 1. Seconsideran actividades emergentes aquellas de uso industrial terciario compatibles con latrama urbanay que aportan valor afiadido a la tradicional
actividad industrial y de almacenaje, por contener usos terciarios de oficinasy comerciales y/o por desarrollarse en tipologias edificatorias con mejor
interaccién urbana que latradicional gran manzana de uso industrial, como los descritos en el apartado d) del epigrafe “ Objetivos Generales’: Entre
estas actividades destaca €l sector de la Automocion de concesionarios ofrecen servicios integrados de ventay reparacion de vehicul os, exposicion,
almacengje, etc. Se propone laincentivacion de estos usos mediante operaciones puntuales de cirugia viaria que solventen los problemas mas relevan-
tes de movilidad y accesibilidad (descartando una modificacién sustancial de latrama), determinando un régimen de compatibilidades de la normativa
urbanistica que priorice € desarrollo de estas actividades. Se incentivalaimplantacion de estos usos especificos mediante la introduccion de aprove-
chamientos adicionales de caracter complementario como comercia y oficinas asociados al uso principal que estimulen €l interés del sector privado
en la participacion de larenovacion del area. No obstante, esta incentivacion de los usos emergentes no presupone la expulsion del resto de la activi-
dad presente en € area. En consecuencia, larenovacion de este uso se realiza mediante una estrategia “pasiva’ de progresiva sustitucion de usos no
adecuados ya seala vivienda en precario actualmente en fuera de ordenacién, almacenes y/o industrias obsol etas, etc. por otros usos que aporten valor
al conjunto abundando en la oferta de suelo industrial-terciario de calidad medio alta, donde aparte de la gjecucion de los viarios puntuales el ritmo de
larenovacion de la actividad sera fundamental mente marcado por el sector privado.

B12.4.3. Ambito Terciario-Industrial: alternativa 3

Descripcion y contenido 1. Reconversion delas areas de actividad industrial obsoleta en favor de otros usos que aporten valor al conjunto abundando en la oferta de suelo indus-
trial-terciario de mejor calidad, diversificando su caracter mixto principa mente con uso de oficinas ya sea como compatible con €l uso industrial o
bien en edificio exclusivo. Se ha de aprovechar |a excelente situacion de centralidad y |a buena accesibilidad del &ambito por su cercania ala autopista
y a tranvia, realizando una mayor modificacion de la trama urbana mediante operaciones de renovacion que generen unafachada edificatoriaindus-
trial-terciaria, evitando & predominio de latipologia de naves industriales en grandes manzanas que niegalarelacién con lacalle. Si bien se mantiene
y priorizalaactividad ya existente de concesionarios de automoviles y otros usos colindantes de calidad medio-alta, no se considera como un aprio-
rismo ladeslocalizacién a ultranza del resto de la actividad industrial y de almacenaje tradicional compatible con latramaurbana. Enesecasoy tal y
como se expuso en la Alternativa 1, esta actividad podria trasladarse fuera del municipio o incluso fueradel Area Metropolitana, con la consiguiente
pérdida de influencia del &rea como zona de actividad econémica, ademas de que la oferta de suelo para los usos emergentes industrial es-terciarios
pudiera ser excesiva paratal demanda. En cualquier caso se ha de descartar la alternativa de habilitacion de usos residenciales por problemas deriva
dos de la contaminacion acustica por excesiva cercaniaala Autopista TF-5. Se designa el ambito de rehabilitacion concreto, concretando |os incenti-
vos en forma de aprovechamiento urbanistico necesarios para abordar una operacion gue en la practica supone una considerable modificacion de la
estructura parcelaria existente: afeccion a edificaciones existentes, €jecucion de viarios complementarios alos considerados imprescindibles en el ca-
pitulo “Estructura Viaria’, etc....
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B12.4.4. Valoracion delasalter nativas sobre el Ambito Terciario-Industrial

Alternativa cero

Valoraciones genéricas

1.

La alternativa cero en términos estrictos (mantener la situacion actual) no es compatibles con |os objetivos de ordenacién, ya que implicaria renunciar
amejorar los problemas sefialados en €l diagnostico urbanistico; la primera alternativa es la méas cercana ala cero, toda vez que se limita a definir con
precision los usos industrial es susceptibles de ser reubicados.

En términos generales, |as consecuencias de estas alternativas, a efectos de su valoracién, son las siguientes:

a) Ambiental: Todas las alternativas suponen la mejora puntual de las condiciones del medio ambiente urbano, por |a segregacion de ciertas activi-

dades molestas, si bien la primera mantiene la estructura'y condiciones generales del estado actual, 1a segunda presenta como ventajala mejoralo-
calizada de la urbanizacién por la gjecucion de viarios complementarios y frente a ellas, la tercera promueve la renovacion de las actuales areas
obsoletas de escasa accesibilidad y actividades e instalaciones en proceso de degradacion.

Alternativa 1 | Alternativa 2 | Alternativa 3
PAISAJE 0 0 1
USOS DEL SUELO 0 0 0
BIODIVERSIDAD 0 0 0
RUIDO 0 1w 1w
AGUA 0 0 0
EMISIONES 0 1w 1w
RESIDUOS 0 1w 1w
RIESGOS 0 0 0
ENERGIA 0 1w 1w

M areconversion de infraestructuras industrial es degradadas se considera una mejora respecto al ruido, emisiones, residuosy energia.

b)

f)

Costes: Se estiman bajos para la alternativa 12, la 22 deberdincluir los derivados de |as operaciones de reparcelacion y gecucion de los viarios
complementariosy la 33 de mayor coste, por lamayor intervencion en € area, presenta como ventagja el aprovechamiento lucrativo, igualmente
mayor por la presencia de usos de oficina, usos terciarios complementarios, etc.

Complegjidad: Bajaen €l caso delas aternativas 12y 22y Mediaen e dela 32
Juridico-competenciales: Todas las aternativas de ordenacion planteadas forman parte del ambito competencial municipal.

Socioeconémicos. La alternativa 1 no supone una alteracion importante de la estructura socioeconémica actual, salvo por la repercusion economi-
ca derivada de la deslocalizacion de las actividades citadas, la alternativa 2 mejorala calidad media de esta actividad econdémica en suelo urbano,
s bien su efectivarenovacion y e plazo en que se produzca estara sujeto a mayor o menor ritmo en funcion de los intereses del sector privado, por
otra parte, la aternativa 3 es la de mayor repercusion en cuanto ala alteracién del tejido socioeconémico de la zona, apostando decididamente por
larenovacion de laactividad industrial existente.

Ordenacion global: Larepercusion de laintervencion es variable para las distintas alternativas, mientras en la 12 es de orden local por limitarse a
reubicar ciertos usos en su mayor parte ya en régimen de fuera de ordenacion, la 22 Tiene una mayor repercusion global al afectar al uso indus-
trial-terciario de especial relevancia parael municipioy e Area Metropolitana, si bien tampoco implica determinaciones urbanisticas especificas
salvo las mencionadas correcciones puntuales de latrama viaria. Por otra parte la alternativa 3 Es la que supone una mayor repercusion parala
globalidad, al pretender la consolidacion del émbito global como una de |as éress industrial-terciaria de referencia del Area Metropolitana.




B12.5.

ORDENACION DE LOS USOS Y ACTIVIDADES. CENTRALIDAD EN EL ENTORNO DE LA AZUFRERA

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico 2.
Objetivosy criterios 3.
Alternativas planteadas 4,

Determinaciones urbanisticas 5.

Por su estratégica situacion de centralidad en el barrio de Taco, se propone la generacion de un Area de Centralidad representativa del nicleo de Taco
en el entorno de la Azufreray colindante al espacio dotacional de la Piscinadel Polvorin, limitado el ambito de actuacion por las carreterasde La
Cuesta-Taco, la Carretera del Rosario y la propuesta de prolongacién de la Calle Los Custodios. El objeto de este tema propositivo es €l planteamien-
to de las alternativas de ordenacion basica que se contemplan para este ambito.

Se localiza en el @mbito una zona de reciente renovacion como el entorno del Polvorin de Taco donde se ubica el equipamiento de la piscina cubierta,
gue convive con actividades industriales con sintomas de obsolescencia como la manzana de la azufreray viarios estructurales sin g ecutar. Ademas
de la gjecucién del equipamiento de la piscina, recientemente se ha renovado la urbanizacion y movilidad de la Carretera La Cuesta - Taco trasla gje-
cucion delalineal del Tranviaextension delaLinea 2 en gecucion.

Con caracter comun atodas las aternativas, se considera que la posicion privilegiada del areala hace susceptible de convertirse en el érea de centrali-
dad representativa del barrio de Taco, articulada en torno a una plaza con frente al menos ala carretera del Rosario como antesala de |os equi pamien-
tos administrativos y posibles equipamientos recreativos que vertebren la actuacion (al modo de la recientemente gjecutada plaza del Tranviaen La
Cuesta), valorando laintegracion en el espacio publico la antigua chimenea como hito en altura lgualmente se vincula a esta area la gjecucion de un
importante tramo viario como es la prolongacién de la Avenida La Libertad / Calle Los Custodios desde la Avenida de Los Majuel os hasta la Carrete-
radel Rosario (lo que se detallaen el capitulo de “Estructura Viaria”).

Se proponen tres alternativas de ordenacién para esta area, en funcion de los usos complementarios a desarrollar al caracter principal de lainterven-
cion que es la generacion de un érea de centralidad en Taco.

Todas las alternativas planteadas en este tema se concretaran mediante | as determinaciones correspondientes de ordenacién pormenorizada propias de
las competencias urbanisticas del Plan General.




B125.1. EntornodelaAzufrera: alternativa 1

Descripcion y contenido 1. Consolidacion del ambito dela Azufreray su entorno inmediato como area de centralidad del barrio de Taco, rehabilitando su antiguo carécter de es-
pacio singular de cruce de caminos entre la Carretera La Cuesta-Taco y la Carretera del Rosario que actual mente presenta sintomas evidentes de obso-
lescencia. Laintervencion consiste en la ubicacion de edificios dotacionales de caracter administrativo dando frente a una nueva plaza representativa
del barrio con frente ala Carreteradel Rosario, con la posibilidad de introducir usos recreativos complementarios, por o que no es necesaria lainter-
vencién generalizada en todo el dmbito, concentrdndose en las inmediaciones de la azufreray colindante ala Calle San José Obrero donde se localiza
unaparadadelaLineal del Tranvia Se propone igualmente larenovacion del frente edificado de ambas carreteras hasta el cruce, actualmente con un
considerable nimero de edificaciones fuera de alineacién, reurbanizando la vias hasta el mencionado cruce y rehabilitando su antiguo carécter de no-
do de comuni caciones actualmente obsol eto.

B12.5.2. Entornodela Azufrera: alternativa 2

Descripcion y contenido 1. Estaalternativatiene por objeto dotar al area de centralidad propuesta de mayor complejidad: ademés de |os usos dotacionales y recreativos contem-
plados en la Alternativa 1, se plantea una actuacion de mayor calado. El grueso de laintervencion se extiende hasta la Calle V enezuela introduciendo
usos complementarios de caracter mixto: uso residencial con un porcentaje significativo de vivienda protegida, y en combinacion con usos terciarios
cpredominantemente de oficinas, ya sea en coexistencia con la vivienda o en edificio exclusivo, siendo € uso comercial de caracter complementario.

B12.5.3. EntornodelaAzufrera: alternativa 3

Descripcion y contenido 1. Seinterviene en lamorfologia urbana no solo del &reaindustrial y de almacenaje sino incluso en el areatriangular de uso residencia mixto entrela Ca-
lle Venezuelay € cruce de las carreteras de La Cuesta-Taco y del Rosario, considerando latotalidad del ambito del “Triangulo de Taco” como un area
de rehabilitacion integrada. Contiene las determinaciones de las Alternativas 1y 2, extendiendo |as operaciones de introduccién de usos mixtos defini-
das en la Alternativa 2 al conjunto del ambito.
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B12.5.4. Valoracion delasalternativas sobre el Entorno dela Azufrera.

Alternativa cero 1. Laadlternativacero en términos estrictos (mantener la situacion actual) no es compatibles con los objetivos de ordenacion, ya que implicaria renunciar
amejorar los problemas sefialados en el diagnéstico urbanistico; la primera alternativa es la mas cercana ala cero, toda vez que se limita a mantener la
ordenacién prevista en el planeamiento vigente.

Valoracion genérica 2. Entérminos generales, las consecuencias de estas alternativas, a efectos de su valoracion, son las siguientes:

a) Ambiental: Como referencia paralavaloracion se ha considerado la situacion actual, frente ala cual la aternativa 1 supone la de menor alcance
en cuanto alarenovacion del paisaje urbano, a restringirse ala parte del ambito necesaria paralalocalizacion de las dotaciones publicas, la alter-
nativa 2 implica un avance en dicharenovacién, al implicar la transformacion de todos |0s usos obsol etos entre las calles Los Custodios y Vene-
zuela. Laalternativa 3, a abarcar latotalidad resultala de mayor alcance de |as planteadas en |o que respecta ala mejora del paisaje urbano.

Alternativa 1 | Alternativa 2 | Alternativa 3
PAISAJE 0 1 2
USOS DEL SUELO 0 0 0
BIODIVERSIDAD 0 0 0
RUIDO 0 -1 -1
AGUA 0 0 0
EMISIONES 0 0 0
RESIDUOS 0 0 0
RIESGOS 0 0 0
ENERGIA 0 -1 -1

b) Costes: Todas las alternativas planteadas implicaran |os costes propios de |os procesos de gestion urbanizatoriay edificatoria, variando entre ellas
€l coste que estos supongan parala Administracion, siendo mayor en laprimerade ellas, a ser exclusivamente de intervencién y financiacion pu-
blica, y algo menor en la segunday tercera, con mejores condiciones paraincorporacion de operadores privados lo que libera en parte ala Admi-
nistracion Publica de los procesos de intervencion y financiacion, si bien en la Ultima se habra de valorar 10s costes derivados de la intervencion en
el &rea consolidada de uso residencial-mixto asi como las eventual es operaciones de traslado, siendo preferente la reubicacion en la propia area.

¢) Juridico-Competenciales. Todas |as alternativas de ordenacion planteadas forman parte del ambito competencial municipal.

d) Socioecondmicos: La alternativa de menor repercusion en cuanto ala actividad econdmica es la aternativa 1, ya que |os usos recreativos conside-
rados tienen caracter complementario, pero sin embargo es de gran relevancia para la poblacion residente al destinarse fundamental mente a estruc-
turar €l areay aaumentar €l nivel de dotaciones. Por su parte, las alternativas 2 y 3 tienen mayor incidencia en cuanto ala actividad econ6micaya
gue, ademés de |os usos recreativos, incluyen oficinasy comercios de caracter complementario, y tambien implican mayor relevancia parala po-
blacion residente, pues aparte de los usos dotacional es se habilitan usos residenciales con un porcentgje significativo de vivienda protegida desti-
nado a cubrir la atademanda. La ultima opcién puede generar cierta conflictividad por afectar a un érea de uso residencial mixto en la actualidad.




B12.6.

ORDENACION DEL AREA SINGULAR DE EL PILAR

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico 2.
Objetivosy criterios 3.
Alternativas planteadas 4,

Determinaciones urbanisticas 5.

Su funcién principal eslade meorar laintegracién en la ciudad de una gran manzana de uso industrial-almacenaje actual mente aislada entre los ba-
rrios de El Pilar y El Cardonal. La posicion estratégica de este area como limite entre zonas de distinta actividad plantea reconsiderar €l uso industrial
existente con sintomas de inadecuaci on que supone una gran barreraa continuo edificado, proponiendo la fragmentacion de la gran manzana existen-
te, de modo que se enlacen estos barrios residenciales consolidados, e introduciendo usos aternativos al existente de mayor interaccion urbana.

Lamanzana de uso industrial es un enclave estratégico segregado de la principal zonaindustrial-terciaria del érea que se ubica al sur de la Carretera
La Cuesta Taco, limitada al Norte por un establecimiento de uso terciario (supermercado), al Este por el Parque de Las Torres (el mayor parque urba-
no gjecutado en lazona), a Sur por las cocheras del Tranviay a Oeste por edificacion residencial colindante a barrio del Cardonal, estando en la ac-
tualidad destinada fundamental mente a actividades de amacenagje.

Laintervencién implica unaremodelacién del sistema viario existente, gue en su limite Oeste se complementa con la gjecucion de un viario de primer
orden como es la Calle Los Custodios entre la Avenida de Los Majuel os hasta €l tramo ya g ecutado colindante a las Cocheras (ver capitulo “Estructu-
raViaria’). En un orden inferior respecto alajerarquia viaria pero con mas aptitud paralamejoradel paisgje urbano local, se € ecutan tres viarios que
por su disposicion practicamente horizontal sobre latopografia mejoren la accesibilidad rodaday sobre todo peatonal desde los barrios de San Jero-
nimo y El Cardonal haciala zona de equipamientos del Parque de Las Torresy el Campo de Futbol que actualmente sblo es participe del entorno in-
mediato del Barrio del Filar.

Se proponen dos alternativas de ordenacion para esta area, en funcion del uso caracteristico a desarrollar.

Todas las alternativas planteadas en este tema se concretaran mediante | as determinaciones correspondientes de ordenacion pormenorizada propias de
las competencias urbanisticas del Plan General.




B12.6.1. AreaSingular deEl Pilar: alternativa 1

Descripcion y contenido

1.

Se considera €l establecimiento de usos terciarios de comercial y oficina, desarrollados en tipologias edificatorias de mayor permeabilidad, acordes
con larealidad circundante de uso caracteristico residencial, descartando el emplazamiento de grandes naves de uso mixto industrial terciario domi-
nante al sur de la Carreterade La Cuesta-Taco. El caracter del uso comercial sera fundamentalmente de servicio paralas éreas residenciales colindan-
tes, sin que se admitala creacion de centros comerciales de mayor alcance que el propio barrio, sino complementarios alared existente de pequefio
comercio. El uso de oficina se entiende independiente de | as funciones de almacenaje, si bien la proximidad a area de actividad econémica consoli-
dada del barrio de Taco Industrial permite su complementariedad con aquél. La distribucion de usos puede establecerse en distintas variantes no ex-
cluyentes entre si:

a) Uso comercial en plantabajay uso oficina en plantas superiores
b) Usoscomercialesy de oficina en edificio exclusivo.

B12.6.2. AreaSingular deEl Pilar: alternativa 2

Descripcion y contenido

1.

Se propone la ubicacion de un area mixta residencial-terciaria (comercial y/o oficina), dotando de mayor complejidad alaintervencion y permitiendo
la convivenciadel residencial incluso vivienda protegida, estableciendo una continuidad de latramaresidencial entre los barrios de El Cardonal y El
Pilar si bien reforzando su caracter de barrio mixto. En la ordenacion pormenorizada | os usos terciarios se estableceran como compatibles con el resi-
dencial segln las siguientes variantes no excluyentes entre si:

a) En plantas bgjas exclusivamente: modelo de comercio tradicional imperante en el area

b) En edificio exclusivo: segregacion de usos, en el caso de considerarse laintroduccion de un uso terciario de oficina lo suficientemente singular
como para convertirse en atractor de actividad por si mismo.

¢) Enplantabajay primerao superiores de edificios residenciales: introduccion de edificios hibridos con mayor interrelacion de los usos, si bien
manteniendo accesos independientes para cada uno.




L PILAR
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B12.6.3 Valoracion delasalternativas sobre el Area Singular de El Pilar

Alternativa cero 1. Laadlternativacero en términos estrictos (mantener la situacion actual) no es compatibles con los objetivos de ordenacion, ya que implicaria renunciar
amejorar los problemas sefialados en € diagnostico urbanistico; no obstante, es la que se considera como referencia para la evaluacion ambiental .

Valoracién genérica 2. Entérminos generales, las consecuencias de estas alternativas, a efectos de su valoracion, son las siguientes:

a) Ambiental: Se considera que globalmente el valor ambiental del ambito es bajo por |o cual no se destruye ninguin suelo con alto valor para su con-
servacion. Las dos aternativas suponen, ademas de la mejora del paisaje urbano asociada a la regeneracion de la trama urbana, la creacion de es-
pacios libres publicos y equipamientos asociados a la intervencion, siendo de mayor alcance en la segunda, por 1os mayores estandares de cesion
de suelo establecidos para uso residencial.

Alternativa 1 | Alternativa 2
PAISAJE 2 2
USOS DEL SUELO 0 0
BIODIVERSIDAD 0 0
RUIDO 0 1@
AGUA 0 0
EMISIONES 0 0
RESIDUOS 0 0
RIESGOS 0 0
ENERGIA 0 0

[ Se considera que |os espacios libres g ercen de paréntesis sonoros en la trama urbana.

b) Costes: En ambos casos habra que considera | os costes propios de |os procesos de gestion, urbanizatorios y edificatorios, con las condiciones ade-
cuadas paralaintervencion de operadores privados |o que libera en parte ala Administracion Publica, donde seré esencial la concertacion con €l
propietario del terreno y su deseable incorporacion como agente activo en el proceso.

¢) Grado de complgidad: Respecto ala complejidad técnica se valora como baja, considerando que no existen diferencias sustanciales de tipo técni-
co entre |las distintas alternativas.

d) Juridico-Competencial: Todas |as aternativas de ordenacion planteadas forman parte del ambito competencial municipal.

€) Socioecondmicos: ambas propuestas son de gran incidencia en cuanto ala modificacién de la actividad econdmica del érea, considerando que para
la poblacién residente se produce una mejoraintrinseca alaintervencion comun alas dos aternativas, que es la adecuacion de la trama urbana pa-
ralamejoradel transito y circulacion peatonal desde |os barrios céntricos de El Cardonal y San Jerénimo hasta el Parque Elfidio Alonso (Las To-
rres de Taco), la zona deportiva anexay € campo de futbol. Si bien en el caso de la segunda es algo menor ya que el uso terciario es de caracter
complementario, aungue de mayor relevancia para la poblacion residente por la mayor proporcion de espacios libres y equipamientosy la habili-
tacion de un porcentaje de vivienda protegida destinado a cubrir la alta demanda de ese uso.




B12.7.

ORDENACION DEL AREA SINGULAR DE LOS MAJUELOS

Descripcion del ambitotematico 1. Laintervencion en este area de oportunidad en €l corazon de Los Majuel os se entiende prioritaria, ya que por su situacion y dimensién es necesario
cuando menos reconsiderar usos alternativos ala mera consolidacion como trama urbana indiferenciada.

Diagnostico 2. El éreaes précticamente coincidente con la unidad de actuacion GE-30 ala que se le suman varias parcel as vacantes colindantes, estando situada en €l
ambito de influencia del érea de uso terciario de grandes superficiesy la zonaterciario-industrial consolidaday junto al barrio de Las Chumberas.

Objetivosy criterios 3.  Si bienenunadelas aternativas se considera el mantenimiento de los parametros existentes del planeamiento vigente, la escasez de vacios urbanos
de este calibre en €l &rea sugiere el planteamiento de alternativas de ordenacién que consideren el aumento de la eficienciaen e uso del suelo median-
te el incremento de edificabilidad y alturas, ya que en el planeamiento vigente se limita a dos alturas cuando existen edificaciones residenciales
proximas de entre cuatro y seis alturas. Por otra parte, esigualmente pertinente reconsiderar la funcion de este ambito respecto a resto del nucleo, in-
troduciendo usos que puedan suplir carencias del barrio en determinados aspectos.

Alternativas planteadas 4.  Seproponen tres alternativas de ordenacion para esta area, en funcion de la edificabilidad a considerar asi como de su uso caracteristico.

Determinaciones urbanisticas 5. Todaslas alternativas planteadas en este tema se concretardn mediante las determinaciones correspondientes de ordenacion pormenorizada propias de
las competencias urbanisticas del Plan General.

B12.7.1. AreaSingular deLosMajuelos: alternativa 1

Descripcion y contenido 1. Establecimiento de uso residencial de media-baja densidad en los mismos términos que en e Planeamiento Vigente, analogo a intervenciones existen-
tes colindantes y manteniendo la tipol ogia edificatoria predominante de vivienda unifamiliar entre medianeras.

B12.7.2. AreaSingular deLosMajuelos: alternativa 2

Descripcion y contenido 1. Desarrollo edificatorio aumentando los parametros de edificabilidad y consecuentemente las alturas respecto al planeamiento vigente, liberando suelo
para espacios libres y dotaciones destinados a satisfacer las necesidades del barrio y zonas colindantes. El uso caracteristico sera el residencial, consi-
derando un porcentgje rel evante de vivienda protegida desarrollado en diferentes regimenes de proteccidn, y otros usos como oficinas de caracter com-
plementario, excluyendo el uso comercial salvo el pequefio comercio complementario por exceso de ofertaen la zona.

B12.7.3. AreaSingular deLosMajuelos: alternativa 3

Descripcion y contenido 1. Desarrollo edificatorio andlogo al establecido en la Alternativa 2, incluso contemplando el agotamiento del techo maximo previsto en lalegislacion
vigente para obtener espacios libresy dotaciones suficientes no solo para satisfacer |as necesidades |ocales sino para cubrir déficits dotacionales es-
tructurales del area, o que implica un mayor crecimiento en alturay menor ocupacion en planta baja, por 1o que lastipologias edificatorias seran del
tipo torre/bloque aislado 0 manzanas cerradas en atura. Respecto a uso caracteristico seré de preferente ubicacion de vivienda protegida, ya sea para
satisfacer |a nueva demanda municipal de este segmento como para mantenerlo como suelo de reserva utilizable para operaciones de traslado en las
posibles areas de renovacion integral mas proximas, establ eciendo diferentes regimenes de proteccién asi como su combinacion con viviendalibre fa-
voreciendo laintegracion de distintas realidades socioeconomicas.




ALTERNATIVA |

VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS




ALTERNATIVA 2

BLOQUES DE VIVIENDA AISLADOS. ESPACIO LIBRE

| PROPUESTAS DE ORDENACION EN TACO. LOS MAJUELOS”



ALTERNATIVA 3

TORRES. VIVIENDAS Y OFICINAS. + ESPACIO LIBRE
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B12.7.4. Valoracion delasalternativas sobre el Area Singular de L os M ajuelos

Alternativa cero

Valoracién genérica

1.

La alternativa cero en términos estrictos (mantener la situacion actual) no es compatibles con |os objetivos de ordenacién, ya que implicaria renunciar
amejorar los problemas sefialados en el diagndstico urbanistico, por ello no se enuncia como propuesta. La primera alternativa es la méas cercana ala
cero, toda vez gque se limita a mantener la ordenacién prevista en €l planeamiento vigente; no obstante para realizar la valoracién ambiental, se ha con-
siderado como referenciala existente en la actualidad sin contemplar ninguna actuacion sobre €l territorio.

En términos generales, las consecuencias de estas alternativas, a efectos de su valoracion, son las siguientes:

a)

b)

f)

Ambiental: Se considera que |os usos agricolas existentes tienen caracter marginal, por 1o que en términos generales el valor ambiental del ambito
es bajo y no se destruye ninglin suelo con alto valor para su conservacion. De todas las aternativas, la 12 supone un menor impacto paisajistico en
cuanto al volumen edificatorio, si bien se obtiene un menor porcentaje de espacios libres publicos y ademés no se procura un uso eficiente del sue-
lo enlostérminos de la Directriz 69 (ver capitulo C12.3), aspecto que es mejorado por la alternativa 2 que por el contrario tiene mayor impacto
paisgjistico por € mayor volumen edificatorio que conlleva. Siguiendo latendencia de la aternativa 2, la 3 supone un mayor porcentaje de espa-
cios libres publicos y, en mayor medida que en la anterior, un uso del suelo més eficiente.

Alternativa 1 | Alternativa 2 | Alternativa 3
PAISAJE 1 1 -1
USOS DEL SUELO 0 0 0
BIODIVERSIDAD 0 0 0
RUIDO 0 0 1
AGUA 0 1 1
EMISIONES 0 0 0
RESIDUOS 1 1 1
RIESGOS 0 0 0
ENERGIA -1 0 1

Costes: Todas las alternativas no implican costes adicionales alos ya previstos, que serén |os propios de |0s procesos de gestién, urbanizatorio y
edificatorio que podra ser indistintamente de gestion publica o privada, si bien en latercera habra que valorar que la edificabilidad establecida sea
suficiente para viabilizar larentabilidad de la operacion parala posible participacién del sector privado.

Grado de complejidad: Se valoracomo baja, considerando que no existen diferencias sustancial es de tipo técnico entre las distintas alternativas
Juridico-Competenciales. Todas |as aternativas de ordenacion planteadas forman parte del @mbito competencial municipal.

Socioeconémicos. La alternativa 1, considerando que la actividad econdmica asociada a los barrios residencial es es practicamente inexistente, no
implica mejora alguna en este sentido en relacion ala situacion actual. Respecto alas condiciones de vida de los residentes significa la continui-
dad tipol 6gica con parte de | as edificaciones existentes, si bien la aternativa no tiene ninguin objetivo afiadido salvo la colmatacion de latramare-
sidencial. Laalternativa 2, plantea lainclusion de actividad econdmica de tipo terciario con caracter complementario y no estructural de la actua-
cion, lo que supondria una mejora respecto ala anterior, y parala poblacion residente presenta mayores ventajas por cubrir una pequefia parte de
la demanda de acceso alavivienda asi como de mejorar €l nivel de espacios libres publicosy dotaciones. La alternativa 3 por su parte, comparte
con lasegunda las ventajas por lainclusion de usos terciarios, mientras que parala poblacion residente tiene mayor repercusion por cubrir buena
parte de la gran demanda de acceso a vivienda protegiday al tiempo introduciendo equipamientosy espacios libres publicos de entidad mas alla
de lo estrictamente local.

Ordenacion global: Larepercusion de las alternativas en la ordenacién global tiene una valoracion ascendente, asi, mientras la primera tiene una
repercusion estrictamente local, la segunda amplia el ambito de incidencia, al introducir mayores dotaciones publicas y vivenda protegida, y later-
ceraes la de mayor repercusion por € incremento de estos dos elementos introducidos.
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