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1.DOCUMENTO EXPLICATIVO

El presente Texto Refundido recoge la documentacién aprobada definitivamente por
acuerdo de la Comisidn de Ordenacidn del Territorio y Medioambiente de Canarias
en sesion de 10 de octubre 2005. al haberse sclventado los reparos observados por la
Ponencia Técnica de dicha Comisién de 26 de septiembre de 2005 y al haberse
emitido informes del Cabildo Insular de Tenerife de 10 de octubre de 2005 y de la
Vicenconsejeria de Infraestructuras y Planificacién de 4 de octubre del mismo afo.

Junto con esta documentacion se ha refundido 'a documentacion elaborada para dar
respuesta a las condiciones establecidas en dicho acuerdo de la Comision de
Ordenacién del Territorio y Medioambiente de Canarlas, consistiendo en la
incorporacion de las siguientes determinaciones:

al La ficha GE-34 el traramiento mediante arbolado para su integracion
paisafistica

bl Las condiciones derivadas del informe de la Viceconseferia de
Infraestructuras y Planificacidn del Gobierno de Canarlas que deberdn
reflejarse en el proyecio de urbanizacion formando parte del mismo y en
base a lo contenido en la Directriz 136.4 de la Ley 192003, de 14 de abril
por 1a que se aproeban las Directrices de Ordenacion General y las
Directrices de Ordenacidn del Turismo de Canarias y que son las siguientes:

1. Remodelacidn del enlace de Pache dotdndoio de carrifes de aceleractdn y
desaceleracton de sus cuatro ramales y eliminacion de las conéxiones
directas de las vias de servicio a la glorieta superior

2 Construccion del paso inferior propuesto de la via de servicio del lado
basa la avenida proyectada.

3 Remodelacion del trazado de Iz via de servicio del lado oeste y
construccion de fa nueva glorieta planificada en el lado ocste.

Los planos que figuran en el informe de la Viceconsejeria de
Infraestructuras y Planificacion del Gobicrno de Canarias tendrén caracter
de recomendacion para el proyecto de urbanizacion. debiendo incorporarse
i Plan de Ordenacidn y teniende el promotor la obligacidn de correr con los
gastos derivados de [as aceuaclones antedichas tal y como recoge el citado
informe.

Junto con la nueva ficha de la Unidad de Actuacion GE-34 que se encuentra
incorporada en el apartado 2. Texto Refundido. se encuentran recogldas en los
anexos: Anexo 3.3 y Anexo 3.4. los planos de las actuaciones citadas en el informe de
la Vicenconsejeria. La ejecucion de estas obras. una vez aprobado el proyecto de
urbanizacion. deberan costearse por parte del promotor conforme al ya mencionado
acuerdo de la COTMAC
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2.PLAN GENERAL DE SAN CRISTOBAL DE LA LAGU
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A - INFORMACION URBANISTICA]

A-1  Antecedentes y justificacion

1,1. La Comision de Ordenacién del Territorio y Medio Ambienle de Canarias
(COTMAC) en sesion de 7 de QOctubre de 2004 adoptd respecto al Plan
General de Ordenacion de San Cristobal de La Laguna, Adaptacion Basica,
entre otros acuerdos el de suspender la aprobacion del documento en
determinados ambitos, entre ellos el que denomina 2.2 de Monlafia Pacho:

" /.. 22 Area de Monltaria Pacho con el fin de estudiar la siluacion creada fras
fa anulacion judicial del convenio urbanistico.”

1.2. La resolucion judicial a que se refiere es la del Tribunal Supremo de 13 de
Julio de 2004, pronunciada en recurso de casacion 1651/2002 contra el
acuerdo del Pleno municipal que el 30 de Julio de 1998 aprob¢ el convenio
urbanistico a suscribir con la mercantil COINTE, S.A.

Desde la aprobacion provisional de esas determinaciones en Julio de
1988 han transcurrido cast siete afos, tiempo suficiente para que los objetivos
municipales de ordenacién en el entorno singular de Montana Pacho hayan
evolucionado y puedan ser redefinidos, razén ésta por la que la
cumplimentacion de la resolucion de |la COTMAC para éste ambito se plantea
aqui ex-novo, liberada de cualquier relacion con el Convenio anulado, como
Revision Parcial del Plan General, para su incorporacion al nuevo Texto
Refundido.

Con fecha 22 de febrero de 2005 y hasta el 12 de abrl de 2005 (ambos
inclusive) se sometid a Informacion Publica el expediente de Modificacion
Puntual del Plan General cuyo objelo malerial coincidia con el presente. Visto
nuevamente el expediente 409/05, Modificacion Puntual del PGO *Montana
Pacho” y considerando que la nueva ordenacion modifica la estructura
urbanistica prevista, allera elementos estructurantes, asi como Ias
discrepancias surgidas por COINTE en torno a las cargas asignadas se anuld
la tramitacion del expediente vy se procede a un proceso de Revision
incluyendo la presente fase de avance en el ambito de Montana Pacho, segin
la LOTENC establece en su articulo 45 y 46

A-2  Caracterizacion del ambito de la nueva ordenacion

Como se indico en el apartado anterior, la dptica de la nueva ofdenacion, .
debe trascender el incidente de la anulacién del Convenio de Ty 2.2
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contemplar en su integridad el ambilo geografico del entorno de
Pacho, nunca afrontado convenientemente mas alla de la genérica cla
del promontorio como espacio |ibre. La ciudad ha rodeado este promont
un adecuado proyecto urbanistico que tienda a su integracidn efectiva.

Como consecuencia de su génesis por autoconstruccion, el area de La
Homera — Los Andenes presenlta una alta indefinicion morfologica. A excepcion
de la Rambla del Poligono del Rosario no existen elementos de urbanidad que
cualifiguen positivamente este sector de la ciudad. Lo mismo ocurre con el
resto de la extension urbana colindante, sector suroeste del municipio de Santa
Cruz

Por su posicion emergente la actuacion en Montana Pacho ofrece una
interesante oportunidad para constituirse en elemento referencial vy
emblematico de esta periferia urbana.

A-3.  Sitluacidon Actual del area a revisar

Una vez ha enlrado en vigor la Adaptacion Basica del Plan General de
Ordenacion Urbana al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio y Espacios Naturales, el area cuya revision se plantea presenta la
siguiente ordenacion’

En su mayor parte esla clasificada como suelo urbano no consolidado,
salvo la parcela sobre la que se asienta el actual colegio, que esta
clasificada como urbano consolidadoe. Asimismo, el extremo norte del
Sector de Suelo Urbanizable Genetlo 4 es, como su propio nombre
indica, suelo urbanizable seclorizado.

Por olra parte, se prevé la ejecucion de un sistema general, parque
deportivo, en la falda de monlafa pacho, sin especificarse el modo de
gjecucion del mismo, por lo que corresponderia la misma al
Ayuntamiento,

lL.a parcela situada al sur del aclual colegio, se encuentra incluida en un
ambito de planeamienlo remitido, esto es, al Plan Parcial del
denominado en su dia "Poligono Resto”. La situacion a nivel de gestion
urbanistica de este poligono no se ha concluido al dia de hoy, Y por
ultimo, nos encontramos con un area , de forma irregular, cuya
ordenacion esta suspendida, y que trae causa de la anulacion del
Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y Cointe por
Sentencia del Tribunal Supremo.

- Conviene poner de manifiesto gue un elemento mas de distorsi
la definicion del planeamiento en vigor, &s que la propia se
Tribunal Supremo tan solo anula el convenio suscrito sin p




& = ea B

E 3

g |

-

3

€3 e

=3

©

& em

¥ &=a e

ad €13

sobre la vigencia del planeamiento que debigramos ¢o
aplicacion.

distintos ambitos de sistemas generales, parque urbano y pargue deportivo,
asi como un ambito de suelo urbano no consolidado que se remitia al Plan
Especial "Montana Pacho” De esta planificacion tampoco resulté una
gestion eficaz y que diera como resullado la ejecucion de infraestructuras
vilales para el Municipio.

Todo ello, da como resultado una situacion a nivel de planeamiento y
gestion harto compleja, y sobre la que caben mantener serias dudas sobre
su viabilidad, por lo que se considera mas que conveniente que una zona
eslratégica del municipio como es ésta cuente con una herramienta de
planeamiento que clarifique la situacion y permita una gestion y ejecucion
con visos de prosperar,

A-4  Qrdenacion vigente

En anexo a este documento se incluye la informacion urbanistica
relevante sobre el estado actual de la Ordenacién: Plan General de Ordenacion
2004 (Adaptacion Basica a la LOTENC) y Plan General 2001, vigente éste en
el ambito suspendido y scmeltido a Rewvisicn por el presente expediente
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B — ORDENACION.

B-1. Objetivos de la Ordenacion

B-11 Reajuste de dotaciones

La Revision de las Normas Subsidiarias Municipales (1* Fase) de 1990
establecio con apoyo en el tramo Chumberas - Montafia Pacho de la Autovia
Chumberas-Santa Maria del Mar un Sistema General de Egquipamienlo
Insular/fComarcal cuya efecliva consolidacion ha supuesto una polente
redefinicion del papel del Municipio de La Laguna en el ambito melropolilano.

Por su extremo mas proximo a Montana Pacho el Sistema General incluyd
un area docente - BUP - junto al Colegio de EGB que alli existia. Este uso no
se ha consolidado. El Colegio se encuentra en condiciones precarias, su
emplazamiento junto a la Autovia y alejado de la residencia de los escolares no
se considera adecuado por la Consejeria de Educacion y no exisle demanda
para el BUP,

La nueva ordenacion debe hacer posible el traslado del Colegio de EGB a
un emplazamienlo mas adecuado, dentro del Barrio de La Homera - 5 Miguel
de Chimisay, sefialandose al respecto como idénea la manzana con frente a la
Calle Damaso en el Poligono 5, que debera volver a calificarse con el Uso
Docente que originalmente tenia asignado en el Plan Parcial del Poligono 5, a
cuyas cesiones corresponde.

Con fecha 7 de febrero de 2005 el Director General de Centros e
Infraestructura Educaliva dirigid escrito al Ayuntamiento manifestando el pleno
apoyo de la Direccidn General a este traslado asi como la conveniencia de
disponer del nuevo edificio antes de Septiembre de 2006.

B-1 2. Integracién de |a Prolongacion de la Avenida de Los Maiuelos hasta Los
Andenes con el Barrio de 5. Miguel de Chimisay

El Proyecto de obras correspondiente al framo de Mantana Pacho esta
actuaimente en redaccion y su ejecucion afectara de lleno al campo de futbol
de Los Andenes, por lo que es oportuno analizar como puede reponerse esta
instalacion y en queé condiciones debe ejecutarse |la via a media ladera para
resultar compatible con la calificacion de espacio libre asignada a |a Montana.
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en que sus trazas quedan interrumpidas contra la Montafia cuage
pendiente resulta excesiva ain para una parcelacion de estas caracte“&

El Proyecto de la nueva via no puede concebirse simplemente como
carretera que pasa de largo sin aportar nada a la solucion de esta rotura, o aun
agravaria, Debera, por el contraro plantearse como elemento definidor de
espacios urbanos concretos, analizando para ello la posibilidad de dar
continuidad a las calles interrumpidas, configurando en su €aso nuevas
manzanas o parcelas edificables en 10 que de otro modo serian taludes o
espacios residuales amorfos.

B-1.3. Ejecucion del Pargue de Montara Pacho

El tipo de Parque a siluar en esta zona debe ser deportivo y su coste de
ejecucion debera poderse transmilir como carga urbanistica concertada a los
aprovechamientos urbanisticos admisibles en su entorno.

B-1.4. Revision de |la Ordenacion de Sector CO-13 - Plan Especial Montafa
Pacho

Se revisa la ordenacion de acuerdo con los objetivos de interés general
anteriores y en virtud de la anulacion judicial del Convenio que la precedio.

B-2. Criterios de la Ordenacion

B-2 1 Delimitacion del ambito de la Revision

Con objeto de atender a todos los objetivos sefalados se delimitara el
ambito de la Revision incluyendo por el lado de Naciente de la Autovia
Chumberas-Santa Maria del Mar y desde el eje de la Rambla de La Libertad la
zona escolar comprendida entre |la Autovia y el Poligono 5, el Parque y la zona
escolar del Poligono 5, el borde del Barrio de La Homera-S. Miguel de
Chimisay hacia la Montafia de Pacho, la Rambla del Poligono del Rosario, 1a
calle S. Martin de Porres por el borde del Barrio de Los Andenes en la falda sur
de la Montana de Pacho y su prolongacion segun el Plan hasta enlazar con la
de servicio de la Autovia por Naciente.

Por el lado de Poniente de la Autovia Chumberas-Santa Maria del Mar se
incluye en la Revision el ambilo del sector GENETO-4 para excluir del mismo
por su extremo Norte la parte baja del Barrio de Bocatuerta que con arreglo a
los criterios del epigrafe siguiente conviene redelimitar.
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La clasificacitn del suelo urbano del Barrio de Bocatuerta no ingh
ultimas casas del mismo por Naciente y encomienda al suelo urbafy
colindante (sector GENETO 4) la futura solucion de la discontinuidad de 5&{E
viaria interior mediante nuevos viales transversales al Camino de Bocatuerta,

Por esta revision se anticipa la ejecucion del vial gue debera dar salida a
las calles de Los Angeles y El Pajarito por el Colegio Echeyde hasta el Camino
de Bocatuerta y se remata la estructura urbanistica del Barrio y su transicion
hacia el suelo urbanizable con un Parque Urbano. El escaso suelo resultante
entre el Barno y el nuevo vial, ya ocupado por edificaciones, se incorpora al
Suelo Urbano No Consolidado delimitando una pequefia unidad de actuacion
GE-35 que debera permitir la conexion a Bocatuerta de la Calle sin salida.

En materia de calificacion de suelos, se recupera la calificacion escolar
de la manzana deslinada a tal efecto en el Poligono 5 y por el contrario se
descalifica del uso escolar el suelo de propiedad pablica del Poligono Resto al
gue segun mas delante de delalla se encomienda ofra funcién en la
ordenacion.

En la redefinicion de los bordes del Barrio de S. Miguel de Chimisay por la
nueva Prolongacion de la Avenida de Los Majuelos, las pequefas manzanas
que resultan de sus enlaces con las calles del barrio no reinen condiciones
como zonas verdes, s6lo se destinaran a uso libre publico aquellos espacios
cuya posicion y topografia permitan verdaderamente utilizarlos como tales o
aporten valores paisajisticos sostenibles. Los espacios residuales que no
puedan tener esta consideracion se destinaran preferiblemente a edificacion
dotacional o de viviendas de caracler social.

En cualguier caso, las alturas adoptadas Ltanto por los remates de las

manzanas existentes, como por las de nueva creacion, son de tres (3) plantas,
asumiendo por tanto, la altura maxima existente en la zona.

B-2.3. Definicion del Proyecto del Parque de Monltafia Pacho

El valor de la Montafia de Pacho como espacio libre deriva de su posicion
esltrategica (rodeada de suelos urbanos colmatados) y de su extension, no de
su topografia ni de sus condiciones climaticas: vientos persistentes de direccion
Noreste y pendiente pronunciada (relacion 3/1 horizontal/vertical} en su ladera
Sur-Naciente. Esia ladera se corona en cotas intermedias de la Montafia con
una meseta-mirador de 360° sobre la ciudad y el mar que liene gran atractivo y
gue puede concebirse como la base de los espacios ulilizables.
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abancalamiento a media ladera para alojar en &l la Prolongacion de la A
de Los Majuelos

Los espacios de estancia deben situarse preferentemente en el borde sur
de la mesela de forma que queden en lo posible a cubierio de los vientos del
Noreste.

En cuanto a la asignacion pormenorizada de usos se optara dentro de la
calificacion genérica de espacio libre por el uso deportivo intensivo, por ser el
mas adecuado y sostenible en las condiciones de su emplazamiento. El
Proyecto tomara la forma de una Ciudad Deportiva, con campos de fatbol de
dimension media, poldeportivos y otros espacios de juego y eslancia
orientados a la practica del deporte juvenil. escuela de deporte y deporte en
familia

B-2 4 Usos y aprovechamientos

La nueva ordenacion debera contemplar los usos viario, docente, terciario
y espacio libre-parque deportivo.

Se repondra el uso docente en la manzana destinada a ese uso en el
Poligono 5, en el Barrio de S. Miguel de Chimisay.

Los usos docentes del Poligono Resto, que corresponden a suelos de
propiedad publica, se sustituiran por terciarios. El Ayuntamiento procedera a
desafectarlos e integrarlos en una nueva Unidad de Actuacion GE 34, que
tomara como carga adscrita la de ejecucion del Parque Deportivo. En esla
Unidad se integran tambien |os lerrenos privados a que se referia el Convenio
anulado

La zona verde de cesian gratuita de la nueva unidad GE 34 se sitia como
remate del Barrio de Bocatuerta por Naciente, entre dicho Barrio y el Sector
GENETO4.

El uso de las parcelas resultantes en la Unidad de Actuacién GE-34 sera
terciario, y su aprovechamiento el admitido de 1,13 m2/m2.

B-2.5. Delimitacion de la UA 34 y reqularizacion de parcelas
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Se delimita una unidad de actuacion discontinua para absorber &
adscritas por la nueva ordenacién. Esta delimitacion discontinua es
lo previsto en el articulo 23.2 del Reglamento de Gestion.

La parcela edificable situada en Montaria Pacho podra regularizar su peri
con las de propiedad publica colindantes, con los criterios geométricos que se
sefalan en la documentacion grafica de la ficha de la Unidad de Actuacion GE-
34

San Cristobal de La Laguna a 3 de octubre de 2006
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VALOR DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO UT(3), 1.33 M
PGOU APLICADO A LA UA GE 34 DE MONTANA PACHO.

La valoracion ha de hacerse por el metodo del Valor Hesidual, en el que se
delermina el valor del aprovechamiento (o del suelo qgue lo soporia, con la
comrespondiente conversion de edificabilidad) restando del valor de mercado da
la superficie construida vendible o arrendable |os sucesivos coslos de
produccion necesarios hasta llegar a ponerla en el mercado.

En el mélodo del valor residual se consideran normalmente los siguientes
costes de produccion del bien comercializable:

Honorarlos prolesionales 10- 8%
Licencias, lasas y acometidas 5- 4%
Costes linancieros 7- 5%
Construccion y urbanizacion 40 - 35%
Beneficio del Promotor 20 - 18%
Valor residual del suelo 30 - 20%

Los unicos capitulos que admiten cierla elasticidad son los dos {ltimos, que
conjuntamente representan entre el 38% y el 48% en operaciones normales.

En operaciones grandes del tipo de la que se trata aumenta el peso del capltulo
de construccion y urbanizacion por la necesidad de infraestruciuras axteriores a
la parcela (acometidas, accesos) y per la necesidad de conslruif un gran
nimero de plazas de garage no comercializables por si mismas,

El valor de mercado con el que se inicia el calculo se delermina
esladisticamente por prospeccidn aplicada al caso. En el que nos ocupa, la
referencia mas objetiva de que disponemos es el ANUARIO ESTADISTICO
DEL MERCADO INMOBILIARIO ESPANOL 2004, publicado por RR Acufia &
Ass y Europea General de Valoraciones. Para el ambito de la Capital en esla
Provincia se consigna coma precio medio de venta de locales comerciales,

1.750,74 €/m2

Este valor corrasponde a locales urbanos netos y directamente utilizables, sin
costes de preparacion. En el caso de la UA GE 34 entre un 30% y un 35% de la
supericie construible serd supedicie sirviente no vendble (circulaciones,
servicios generales y locales técnicos). Tomando el menor de eslo

resulla la siguiente valoracion del aprovechamiento:




Aprovechamiento neto maximo de la UA . 0.70 x 120.659 M2C = 84. 45N
Valor del aprovechamiento neto . B84 461 x 1 750,74 £ = 147, 80N
Cosle de la carga urbanistica .
Parque Deportivo, segun presupuesto detallado 23.735.320
Reposicion del Colegio EGB, segun presupuesto  4.800.000
Reposicion depésito de agua, estimado 1.200.000
20 735.320 €
Porcentaje de repercusion de la carga urbanistica 20%

‘Construccion de garages no vendibles, obligatorios segun normativa y uso :

1 Plaza por cada 25 m2 superficie nela.
84.461 - 25 = 3.378 plazas x 5.400 €/plaza 168.241.200
Porcentaje de repercusion de 10s garajes 12%

Comparando estos costes singulares con el escandallo normal de costes de
promecién incluido al principio queda claro que los margenes de rentabilidad
que la operacion pueda tener son muy reducidos. Conservando en sus valores
normales las reslantes partidas, el valor residual del suelo resulta vilualmente
cero. Su valor efectivo en el desarrollo de la UA sera el que desda la promocién
pueda olorgarse reduciendo los distintos costes por debajo de los costes
medios habituales, que son los que en esta valoracion podemos considerar: Si
la operacibn se ejecula mas rapidamente de lo normal bajardn los costes
financieros y el dilerencial quedara como valor residual para el suelo. Sl el
proyeclo nace ya comercializado, bajara el capitulo de honorarios en Io relativo
al markeling de la operacion y se producira un nuevo aumento del valor
residual. Todo ello depende de la eficiencia de la Promocidn y no tiene cabida
@ntra los paramelros conocidos gue debemos manejar en una valoracién
pericial. Por los métodos nomales de valoracion (mélodo del Valor Residual) la
Unica conclusion posible es que la unidad, con las cargas que liena atribuidas,
estd cuando menos en el limite de lo no rentable.
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CANARIAS




_
uz - ___:‘.NLI.'\I'{:QEE_'_‘_'?_;;_:_':_:J ERCADD 1MM

r-f"" I.-"- J'} SAARI 2008

2 DATOS GENERALES
Poblacion CCAA

m Salarnio medio interprofesional:

“ Depdsitos en Entidades financieras:
Relacidon D.EF ./ Poblacién:

B Total nimein de Hipotecas:

.-. Incremenio 20063,/ 2002
Tasa de Paro

s |

Total Poblacién ocu pada:
lncrereento 2003/ 2002

Poblacién ccupada agricultura;
(ncrementa 200372002

Poblacién ocupada industria:
Incremmento 2003 720012

il Pablacién ocupada construccidn:
bl lncremento 2003 /2002

Poblacién ocupada servicios:
T Incrermento 2000 /2002

LOCALES COMERCIALES

"‘ Precic venta local tipo medio: (Madis cpitales)
= Precio alquiler local tipo medio: (Media enpilales)
- OFICINAS
- :
] Precio venta oficina lipo medio: (Medin capilales)
Precio alquiler oficina tipo medio: {Media capitales)
[
. NAVES INDUSTRIALES
Precio venlta nave tipo medio: ;
E Precio alguiler nave tipo medio-
FINCAS RUSTICAS
2 Superficie tierra labrada:
- Superficie tierra no labrada:
Superlicie tierra improductiva:
] Precio medio de la tierra;
" Desviacidn tipo alto: !
s l Desviacién tipo bajo:
-
~- o
i ) -
4
- —-— P

—_——

T

- ]

COMUNIDAD AUTONOMA DE CA

1.894 868 habitantes
1.647.76 8/ mes
17,307,344 miles €
913380¢
59.655,28 hipotecas
19,01%

12,10%

785 400 personns
6,44%

39.300 personas
15,93%

41.700 perzanas
-8,75%

115,000 personas
748%

589.400 personas
4,91%

1.715,96€ m?
10,72 € mY/ mes

52 459 hectireas

20)6.593 hectaceas
468,971 hectareas
78.073,00 €/

mR de Mui‘l: e hss.
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ANUARD S TADISTICO DEL MERCADD INMOBILIARIO ESTAROL XM

COMUNIDAD AUTONOMA DE CAN

VIVIENDAS

Parque de viviendas

Viviendas en Propiedad: (Mediz copinlis)
Viviendas en alquiler: (Medin capitales)
Relacidn poblacional/ parque de viviendas:

rlipoteca media viv. nueva
increments 20003,/ 2002

Hipoteca madia viv. usada
lrcrementa 2003/ 2002

Demanda solvente vivienda nueva amral
Demanda transacional total vivienda afio;

Stock vivienda nueva ano:

Dimension media vivienda nueva: (Media capitales)
N® de dormitorios vivienda nueva: (Medin capilales)

Total viviendas iniciadas:
Incremenic 2003/ 2002
Tolal proyectos visados:
Increnento 2003/ 2007
Precio medio venta vivienda nueva: (Medin AM)
Incremenio 2003,/ 2002
Precio mds vendido vivienda nueva: (Madia AM)
Precio medio venta vivienda usada: (Meia AM)
Ircremenio 2003/ 2007
Precio mds vendido vivienda usada (Medin A1)
Precio mas vendido: (Media AM)
Superlicie mas vendida: (Medin AM)
Precio medio venta vivienda nueva: (Medin capitales)
Precio medio venta vivienda usada: (Media capitales)
Precio alguiler vivienda nueva: (Medic capitales)
Precio alquiler vivienda usada; (Media capitales)
Precio V.P.O. régimen genenﬂf {Media capilales)
Precio V.P.O. régimen ES_DEIf‘ri'Il‘ (Medin capitales)
Precio alquiler V.P.O. r, genetal: (Media capitates)
Precio alquiler V.P.O. r, especial: (Medin capiafes)

L]

Relacidn precio vivienda/ salario; (Media capitnles)
Coste construccién vivienda V.P.O, (Media eapitales)
Precio suelo vivienda [ibre: (Medin capitales)

Pretio suela vivienda V.P.O.: (Medin capitnles)

BB3 354 vivienclas
83,10%

16,90%

2,15 habilanies/ viv,

110322 ¢
2251%
9873%¢
20,59%

L]
L3

33,451 viviendas
57 541 viviendas
12 375 viviendas
110 met

A dormilarios

— e

30.053 viviendas
17,79%
.39 viviendas
14.86%

1.625,66 €/ m? constng
8,07% AaWNHIEY o\
h fs,

i [l :f'-'
164.000,00 €/ gt o ,_,;» :\:R
1518,64 €/ o2 'sﬁu.d{g,' 2%
10,15% =5
121.500,00 &/ i, # S0BEM0 £S5
s

164.000,00 €/ mdOr. BANARIAS
90
1.703.67 €f m? consiruido
1.527,00 €/ m? consiruida
7.81 €/ m* construido/ mes
7.00 €/ mtconstruido) mes
992,54 €/ m ail
5,77 €/ mtanil
6,20 €/ mtukily mes

e y
'.\_‘- oF TER i.l'h\__.r"j
-

9,18 anos
532,45¢; m?
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LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

DATOS GENERALES

Poblaciéin capital:

Poblacién provincia:

Salario medio interprofesional: (Den CC.A A)

Depésitos en Entidades financieras.

Relacién D.EF./ Poblacién:

Total ndmero de Hipotecas:
Incremente 2003/ 2002

Tasa de Paro: .

Tatal Poblacién ecupada:
Increniento 2003/ 2002

Poblaciéin ocupada agricultura
Incrementa 2003 / 2002

Poblacién ocupada industra
Incremento 2003/ 2002

Poblacitn ocupada consiruccién:
Ingremento 2003/ 2002

Poblacién ocupada servicios.
Inerenents 2003/ 2002

LOCALES COMERCIALES

Precio venta local lipo medio: (Dato capitai)
Precio alquiler lacal tipo medio: (Data enpital)
Demanda locales afio: (Dale capital)

OFICINAS

Precio venta oficina tipo medio: (Dato capital)
Precio alquiler oficina tipo medio: (Datu cagital)
Demanda oficinas afio: (Dato copital)

NAVES INDUSTRIALES

Precio venta nave tipo medio;
Precio alquiler nave tipo medio:
Demanda naves afo:

FINCAS RUSTICAS

Superficie tierra labrada:

Superficie lierra no labrada;
Superficie tierra improductiva;

Precio medio de la tietra: (Dato C.C.4.4.)
Desviacion tipo alto: (Dato C.C.A.A)
DESv]arianﬁli;m bajo: (Date C.CAA)

ANUARIO ESTADSTICO UF L HEMCATS NUIORIL 4RI0 ESPAROL 2084 iy

377.600 habitantes
979,606 habitantes
1.647,76 €/ mes
9.246,077 miles €
943857 ¢

34 105 hipotecas
-3,13%

10,54 %

411.800 personas
583%

16.500 persanas
11;49%

20.500 personas
-16,67%

SB‘.GDL} PETED”aS
23,14%

316.800 personas
1.73%

1.681,18 €/ m?

10,51 € m¥/ mes
Estahle
M LLE 1 Lk--

172634 ¢/ V¥ L G\
9,35 € m'/ mg" é ."":i"
Estable |25 & Sg!

W SUBIEHN .-:""_:
688,61 ¢/ m IS
516 € m'/f mes
Estable

52459 heciareas
206.593 hectareas
488 971 hectireas
78.073,00 €/ Ha. /;
119.447,00€/ H
22 834,00 €/ Ha

103
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LAS PALMAS DE GRAN CANARI#/

VIVIENDAS

Parque de viviendas:
Viviendas en Propiedad: (Deto apitel)
Viviendas en alquiler: (Dato capital)

Relacidn poblacional/ parque de viviendas:

Hrpoteca media viv. nueva
~ Incremento 2003/ 2002
Hipoteca media viv. usada

tncrements 2003/ 2002
Demanda solvente vivienda nueva anual:
Demanda transacional total vivienda afio:
Stock vivienda nueva afo;

Dimensién media vivienda nueva: (Dato caparal)
N° de dormitorios vivienda nueva: (Dalo capital)

Total viviendas iniciadas;
incremento 2003 /2002

Total proyectos visados:
Incremento 2003/2002

452 408 viviendas
§0.90%

19,10%

2,17 habitantes viv,

134.469 €
53,00%
105407 €
24,60%

18.371 viviendas
32,932 viviendas
4,614 viviendas
100 m?

3 dormitarios

15.1% \':'filndﬂfl
18,16%
17585 viviendas
15,04%

Precio medio venta vivienda nueva; (A, Metropoivtana)  1.755,11 €/ m? corstruido

Incrementa 2003/ 2002

Precio mas vendido vivienda nueva: (A, Metropolitana) 198.000,00 &/ m?
Precio medio venta vivienda usada: (A. Metropolitama) 1621,46€/ m?

[ncremento 2003,/ 2002

Precio més vendido vivienda usada: (A. Metrepelitana) 113.000,00 €/

Precio mas vendida: (A Metrapolitand)
Superficie méas vendida: (A. Metropalilena)

Precio medio venta vivienda nueva: {Date eapitl)
Precio medio venta vivienda usdda: (Dato capital)

Precio alquiler vivienda nueva*(Dato capital)
Precio alquiler vivienda usada: {Dato eapital)
Precio V.P.O. régimen general: (Dat capitel)
Precio V.P.O. régimen especial’y(Dato capital)

Crecio alquiler V.P.O. régimen general: (Dato crpital)
Precio alquiler V.P.O. régimen especial: {Dato capital) 2,98 €/ m? Giil/ rues

Relacién precio vivienda/ salario: (Dato capital)
Coste construccion vivienda V.P.0.: (Dato copital)

Precio suelo vivienda libre: (Dato capital)
Crecio suelo vivienda V.P.O.: (Dato capi

T wm——

T e
e ———
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8,54 %

GiediddVap,
10,20% ASPra> N

ﬁ 2%
198.000,00eAmE & SE
.1061“'_ -l:f_:'; .I]E‘l:.lllifl-'i.' -:\_-LT"'

1.741,39€/ myi
1.589,00 €/ n? cons
7,98 €/ m? construido/ mes
7,28 €/ it construido/ mes
G754 £/ mtael

T15,77 Ef m? aul

6,20 €} mrutil/ mes

8.81 afcs E!

53245€/ m? f ‘ ¥,

73739€f mrepe j
€/ m? wiil repercSSE =

RN, i Acuia & Agg LT
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MUNICIPIOS DE LAS PALMAS

PRECIOS DE VIVIEND A

Il B B B O T s B =

VIVIENDA NUEVA | VIVIENDA USADA _
POBLACION
MUNICIPIO {Habitantes) [ PRECIO | INC. | PRECIO | INC.
l MEDIO | 20032002 | MEDIO | 20032002
- €m) | (%) (€/m) (%)
Aguimes 23,571 1.240.73 13,50 | 1.159,00 21,87
il | [Arrecite 50785 | 125000 | 12,02 | 109900 | 650
Arucas 33.446 1.332,86 21,82 1.140,00 | 8,50
Galdar B 22763 | 1.112,00 B57 | 109000 | 2374
I l Ingenio 26433 | 114300 | 17,95 | 101600 | 1280
Puertodel Rosario  ~ | 26,093 4 1.256,00 12,07 | 1160,L0 | Sin Datos |
! S. Bartolomé de Tirajana 45,559 1.948,98 35,87 1.950,00 38,77
l (Santa Lucia de Tirajana | 52684 | 1177,65 1694 | 1033,00 | 245
Telde 93941 1.261,50 9,46 1.125,00 _
WENTE 7
5 l .,-_..%‘-“.D’_"‘E;fi

S —— i = a——
LY =5 " a a a = -
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AMUATC ESTADISTICO DEL MEpe A Do INMOBLIARID ESPATIOL 2004

SANTA CRUZ DE TENERIFE

DATOS GENERALES

Poblacién capital:

Poblacién provincia:

Salario medio interprofesional: (Dato C.CA.A)

Depésitos en Entidades financieras:

Relaci6n D.E.F./ Poblaci6n

Total namero de Hipotecas:
Incremenito 2003/ 2002

Tasa de Paro: 2

Total Poblacién ocupada:
Incremento 2003 /2002

Poblacién ocupada agricultura:
Incremento 200372002

Poblacién ocupada industria:
Incremento 2003/2002

Poblacién ocupada construccién:
Incremento 2003/2002

Poblacitén ocupada servicios:
Incremento 2003,/2002

LOCALES COMERCIALES

Precio venta local tipo medio: (Date capital)
Precio alquiler local tipo medio: (Date enpitat)
Demanda locales afio: (Oato capital}

OFICINAS

Precio venta oficina tipo medio: (Dato capital)

- Precio alquiler oficina tipa medio: (Dato capital)

Demanda oficinas ano: (Dato enpital)

NAVES INDUSTRIALES .

Precio venta nave tipo medio.
Precio alquiler nave tipo medio:
Demanda naves afio:

FINCAS RUSTICAS

Superficie tierra labrada:

Superficie tierra no labrada;

Supetficie tierra improductiva.

Precio medio de la tierra: (Dato C CAA.)
Desviacién tipo alto: (Date CCAA)
Desviacion tipo bajo: (Dao C.CAA)

—

220,022 habitanies
. 915262 habirantes

1.647,76 €/ mes

8.061.267 miles

8.807,61¢

25.550 hipotecas

48,81%

13,76%

373.600 personas

3,95%

22.800 personas

19.37%

21.200 personas

047%

57.000 personas

-4,84%

272600 personas

5.13%

1.750,74 €/
10,94 € 73/ mes
Alta

1.687,15€/ mt
- 914 € i/ mes
Raja

723,20€/ m!
542 € mY mes
Alta

LU e

52.459 hectdreas
206.993 hectireas
488.971 hectdreas
78.073,00 €/ Ha.
119.447,00¢/ Ha.
22.834,00€/ Ha.

RB e Acuia de Ass, . L
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\HLARIQ ESTALISTICO DEL MERCADO INMOBILIA RO ESPAROL 2004 Sl

SANTA CRUZ DE TENERIF

e s oo

VIVIENDAS

Pargue de viviendas: 430.946 vivien

Viviendas en Propiedad: (Dato cepital) 79,20%

Viviendas en alquiler: (Dato capital) 20,80%

Relacién poblacional/ parque de viviendas: 2,12 habitantes/ viv

Hipoteca media viv. nueva 86.174 €
[ncremento 2003 /2002 .Iq,_B{}“,'ﬁ

Hipoteca media viv. usada 94.071 €
Incremento 2003,/2002 17.47%

Demanda solvente vivienda nueva anual: 15.080 viviendas

Demanda transacional total vivienda afio 24 589 viviendas

Stock vivienda nueva afio: 7761 viviendas

Dimension media vivienda nueva: (Daro capita!) 115 m*

N° de dormitorios vivienda nueva: (Dato capitel) 3 dormitorios

Total viviendas iniciadas: 14.863 viviendas
lincremento 2003,/2002 17.41%

Tolal proyectos visaclos: 16.806 viviendas
Incremento 2003/ 2002 14,68%

Precio medio venta vivienda nueva; (4. Metropolitann)  1.496,20 €/ m? construido
Incremento 2003/ 2002 . 7,60%

Precio mas vendido vivienda nueva: (A. Metropotitann)  130,000,00 €/ m2
Precio medio venta vivienda usada; (A, Metropolitana)  1.415,82 €/ m? cprt

Incremento 2003/2002 10,10% SRUTHN
Precio més vendido vivienda usada: (4. Metropotitana)  130.000,00 ,i.'-snlkf':" E" K,
_ Precio més vendido: (A. Melropalitana) 130.000,00 Emi Ec_y; =f
Superficie mas vendida: {A. Metropatitana) . 52 m? “f_,'f:"'- SUBIERN .,“";_
Precio medio venta vivienda nueva: (Dala capital) 1665,95€/ n"ﬂ‘i;ntnﬂm.ﬂi:_ln &£
Precio medio venta vivienda usada; (Dalo capita) 1.465,00 €/ n11\éﬁaﬁiﬁ_@ﬁ-‘_'"‘. o
Precio alquiler vivienda nueva: (Bito capital) 7,64 €/ mi construida/ mes
Precio alquiler vivienda usada: {Bato capitar) 6,71 €/ m? construido/ mes
Precio V.P.O, régimen general: (Dito capitad) 992,54 €/ m? il
Precio V.P O, régimen especial: (Buto capita) 715,77 €/ miiin
Frecl'm alquiler V.P.O. régimen general: (Dato capital) 6,20 €/ ml Gtil/ mes
Precio alquiler V.P.O, régimen especial: (Data capital)
Relacién precio vivienda/ salario: (Dato capital)
Cnstle construccion Vivienda V.P.0.: (Dato capital)
g:i;: :HElu vivienda libre: (Dato apitat)
4 uelo vivienda VPO - (Dato capital)
B a7
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MUNICIPIOS DE TENERIFE

PRECIOS DE VIVIENDA

h VIVIENDA NUEVA-| yIVIENDA USADA
POBLACION
E MUNICIPIO (Habitantes) | pRECIO | INC. PRECIO | INC.
MEDIO 2003/2002 MEDIO 20032002
{€/m?) (%) (€/m?) (%)
E Adeje 27 640 174873 | 1231 | 1.750,00 24,04
I Arona 57445 | 1.790,88 22,38 | 1.656,00 22,49
Granadilla de Abona 28.927 138040 | 14,62 | 1.156,00 1,97
:1 l Icod de los Vinos 22958 | 108600 | 23,44 87500 | Sin Datos
Llanes de Aridane (Los) 20.001 1.069,00 | Sin Datos | 1.062,00 12,07
Orotava (La) 39876 ~1.053,00 | Sin Datos | 1.079,00 Sin Datos
E l Puerto de la Cruz 31.830 1.734,00 580 | 1.590,00 11,71
Realejos (Los) 35799 | 122713 | 2507 | 111400 | 12,29
- 5. Crist6bal de La L. 134.744 133751 | 1404 | 121100 | A1050 %\
| : | 21778 [ 134100 [ 678 [ 120200 Fa#2 1%, "
- &, by &/
Y l___‘_"'_,ff
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Gobierno Consejeria de Medlo Ambiente
de Canarias ¥ Ordenacidn Territorlal
Viceconsejeria
de Drdenacidn Terntorial

Aprobado definitivamente por la Comisidén de Ordenacidn del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias mediante acuerdo de
fecha 10 de octubre de 2005.

Jefe de Servicio de Apoyo a la d‘.‘l'..ﬁ.s.r:,,

P.A. Ana Maria det Hoyp!¥ %‘

._,..
"3" 3

-
E Santa Cruz de Tenerife, 14 de febrero de
i
i
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UNIDAD DE ACTUACION

GEX4 - antes CO13

RECINTO

——

S

TOTAL PRIVADC

OBSERVALCIONES

I__La localizacn del recinto 3, dotaci

Fda.: Dite Ludivies Migioz de

= == SUPERFICIE EDIFICABLIDAL SUPERFICE |
ZONA EDIFICABLE
SUELD (2} maar2 | fmd) ~-|

[ s0d5 |

[(Eamur | [382e0 | 733 ]

[EAmuUT | [ 539 | [_133 ]

1 | | | | ]

= ] ) ] [

— 1 ™
L.

1
] | IR
[DOTACIONAL | [ 1.086 | 133 [ 148 |

[ eAa ]
—vmo ] [ &®
ViaRo )

phblco, as ndicativa y se podra
reajusiar en el desarrollo de 12 unidad a crilerio municipal segon convenga al
proyecto de conjunto

CARGAS ADSCRITAS A LA UNIDAD GE34:

La sjecucion del Parque Deporivo (ELPD) cuya superficie no compula a
efectos de esla icha. (recinlo 9) segin su definicidn grafica y presupuesiana
adjunla, con un cosle estimado de 23 735320 €

E! Iraslado y la gjecucion malerial dal Colegio Montafa Pacho
segun su deflinicion grafica y presupuesiana adjunta, con un 3
da 4BIBATRE

La reposicion del depdsilo de agua exislents en el
presupuesto estimado de 1 200.000 €
La remodeiacion del enlace de la Autovia TF-1 en Monlaia
definicidn grafica adjunte, por un presupuesto eslimado de 2.500,
USOS ¥ EDIFICABILIDADES:

La asignaclon de [a eliqgueta EAm) UT implica la regulacidn de uso y wolumen
incluida en los arliculos 181 a 183 de la Normaliva Urbanislica

ton o8 aprovechamientos de esta ficha y allura libre

En la categoria de uso "Grandes Superfices Comercales™ (GSC), la superficie
comercial alguiable no excederd de 60.000 M2, conforme a las hipdlesis
adoptadas en el Esludio de Trafico, pudendo destinarse el resto a otros usos
compatiblas

Deberd realizacse un tralamiento arbolado para su integrg

I"'-”!i.'- R Wi
.-”:

.“gun .L . )

Anexas . Planla y Secciones del Parque ngpmng
Planla de remodelacion del enlace de i

— ]
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Consejeria de Medio Ambicnie
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| IDENTIFICACION
DENCMINACION T
GENETO 4 MODIFICADO
PLAMOS S [&1/64)
SUPERFICTE TOTAL DEL SECTOR B2 200m*

MUMERD MAXTMO BE VIVIENDAS
DEMSIDAD DE VIVIENDAS
EDIFICABILIDAD MEDLA DEL SECTOR

no ge determing (ocuerda COTMAL)
no se dererming (ocverdo COTMALD)
08 m"c/m"s=65 750m" ¢
COLYO-ECISYQ

L TIPOS EDIFICABLES PREMITIDGS

I DOTACIONES ¥ EQUIPAMIENTOS

ANEXO DEL REGLAMENTD DE PLAMEAMIENTG. (M’ DE SVELD)
ESPACIOS LIBRES 2oTsme
GUARDERTA, INLERTN
EGA 5749 M7
Bup oot
PARCQUE DEPORTIVOD 3349 M7
EQULP. COMERCT AL SOB M (1145 MY Const. EC(330)
EQUIP SOCTAL 1729 MY2.299 M' Const EC(ICOH
SEGUM ARTICWLO 36 DE LALOTE,
ESPACTOS LIBRES PUBLICOS 1350 Mm!
DOTALTONES ¥ EQUIPAMIENTOS 13150 M! N &
| .
i SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS L% Rl
W%, LANARIAS
DENOMINACION. SG-RV-19 . OF TRLER
SUPERFICIE B.045 m*
l GESTION
PLAZOS. Segun MNormes Urbanisticos del Plan Seneral
SISTEMAS DE EJECUCTON Poblice Exproprocidn
[ CRITERIOS DE ORDENACION ¥ CRITERLOS MEDIOAMBIENTALES |

- A trgwls de lo inic:otie pdblco se pretende reglilor una af erta de viviendas ocogides o elgin régimen de profeccion
pablica y desarrollor o 7ona como enloce en los crecimientos yo previsios en el vecing muwrcing de 5ont0 Cruz

5S¢ deberdn tener en cuemio et dirgcinces y onierng geaerdles espec:ficodos en la memora de cantenda
medicambrental

-, Lo erdenacsin se odeptard o lag caroclerishicas formoles del territorsg donde te va a desarrollor ¢l Plon parcial.
minimi ponda ko af eccones a los msmas, con lag medidat correctoras opropiodas en coda Codo.

- Conexidn con o estructyre morfologizo del entorna, dando contimuwdod o las tramos urbonos existentes.

= Ubicocién de las ranas de equipamiento y espacios lbres en Zanas dande se focibite su wse. no solo pora el dmbite de
actuacién, sino pora el congunte del territario, junto o log vt territoriales o praximat o tenat cohndontes cantalidodes
-, El Plan Parcal deberd resolver ung reserva de dotaciones piblicas odscionaies o los exigibles en la cvantificacdn
expresoda

en la ficha, con una superf e Superor o los 10000 m2. emplazedas en coherenca con Tas dotocones y equpamientos
cuantificades en la {:cha

- [l Plan Parcwsl deberd resalver el sistema general woria que Se entugnira en Su dmbito |(S&-RV-19)
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ANEXO 5. PLANOS DEL ESTADO ACTUAL DEL AMBITO
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1. Objeto

El objeto de esta propuesta es la ordenacion pormenorizada del suelo
urbano de Montana Pacho entre el extremo sur del Plan Especial de los
Sistemas Generales de 1990 y los barrios de Los Andenes y La Hornera
- 5. Miguel de Chimisay.

La solucion que se plantee debe permitir la ordenacion integrada de los
ambitos residencial, dotacional y de equipamiento, configurando el
Parque de Montafia Pacho como catalizador de esta integracion.

La nueva ordenacion sustituiria a la derivada de! Convenio Urbanistico
anulado por Sentencia TS de 13.7.2004.

2 Antecedentes y consideracion de alternativas

21 La Comisién de Ordenacidon del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias (COTMAC) en sesion de 7 de Qctubre de 2004 adopté
respecto al Plan General de Ordenacion de San Cristdbal de La Laguna,
Adaptacion Basica, entre otros acuerdos el de suspender la aprobacion
del documento en determinados ambitos, entre eilos el que denomina
2.2 de Montafa Pacho:

1. 2.2 Area de Montafa Pacho con e! fin de estudiar la situacion
creada tras la anulacion judicial del convenio urbanistico
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1. Objeto

El objelo de esta propuesta es la ordenacion pormenorizada del suelo
urbano de Montafa Pacho entre el exiremo sur del Plan Especial de los
Sislemas Generales de 1990 y los barrios de Los Andenes y La Homnera
- 5. Miguel de Chimisay.

La solucién que se plantee debe permilir la ordenacion inlegrada de [0S
ambitos residencial, dolacional y de equipamiento, configurando el
Pargue de Monlana Pacha como catalizador de esta integracion.

La nueva ordenacion suslituiria a la derivada del Convenio Urbanislico
anulado por Sentencia TS de 13.7 2004

2. Anlecedenles y consideracion de alternativas

21 La Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Cananas (COTMAC) en sesion de 7 de Oclubre de 2004 adoplo
respecto al Plan General de Ordenacion de San Cristobal de La Laguna,
Adaptacion Basica, enlre otros acuerdos el de suspender la aprobacion
del documento en determinades ambitos, entre ellos el que denomina
2 2 de Montaria Pacho

1. 22 Area de Montaia Pacho con el fin de estudiar la siluacion
creada tras la anulacion judicial del convenio urbanistico.

55
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el convenio urbanistico a suscribir con la mercantil COINTE, 8:#

El Tribunal estima el recurso y anula dicho acuerdo por considerar
que se produjo utilizacion indebida de la potestad de ordenacién
para el pago de deudas municipales y omisién de informe del
Interventor de la Corporacion en un asunto, el Convenio, en el que
por su contenido econdmico debié considerarse preceptivo. Estima
en cambio que la ordenacion urbanistica fue correctamente
tramitada (fundamento sexto), no fué suplantada por el Convenio
(fundamento séptimo), y fue correcta la remision a planeamiento de
desarrollo. (fundamento octavo).

2.3 La situacion creada a que se refiere la resolucion de la COTMAC
seria la pervivencia en el Plan General de referencias literales a un
instrumento preparatorio, el Convenio, anulado por la jurisdiccion
contenciosa, de modo que cuando menos seria necesario depurar las
determinaciones sustantivas de Ia ordenacion vigente de tales
referenclas.

24 En cumplimiento de las determinaciones del Plan General se
redactd en Enero de 2001 el Plan Especial Montafa Pacho Su
tramitacion fue interrumpida por la resolucion judicial del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias (Febrero 2002) favorable a la
impugnacion de! Convenio

El Plan Especial contiene soluciones de ordenacion poco ambiciosas
respecto a la que ahora se presenta, en tanto que se limitan a dar salida
a la implantacion de los aprovechamientos y a la consideracion genérica
de la relacion Parque - Edificio (ver anexo)

Estas soluciones han sido reconsideradas ahora y desechadas como
alternativas toda vez que los organos del gobierno municipa! consideran
que es oporiuno redefinir los objetivos a asignar a este enclave
eslrategico del suelo urbano y que, en funcién de ello, la ordenacion
debe replantearse sin dependencia alguna del Convenio anulado.



LI

E3 ™ ES ¢gwm =3 Ea k3

E=i = MM
D e= = aa = &

|

5

i 2

()

3. Objetivos de la nueva Ordenacion

3.1, La Rewision de las Normas Subsidiarias Municipales (1 faSeyt
1990 establecio con apoyo en el ramo Chumberas - Monlafa Pacho da
la Autovia Chumberas-Santa Maria del Mar un Sistema General de
Equipamiento Insular/iComarcal cuya elechva consolidacion ha supuesto
una potente redefinicion del papel del Municipio de La Laguna en el
ambito metropolitano.

Por su extremo mas proximg a Montafia Pacho el Sistema General
ncluyd un area docente — BUP - junto al Colegro de EGB que alli existia.
Esle uso no se na consolidado. El Colegio se encuentra en condiciones
precarias, su emplazamiento junto a la Aulovia y alejado de |a residencia
de los escolares no se considera actualmente adecuada y no existe
demanda para el BUP.

La nueva ordenacion debe hacer posible el traslado del Colegio de EGB
a un emplazamiento mas adecuado, dentro del Barrio de La Hormera — S
Miguel de Chimisay, sefalandose al respecto como idonea la manzana
con frente a la Calle Damaso cedida para este fin por el Poligono 5 e
indebidamente recalificada como espacio libre en el Plan General que
aqui parcialmente se revisa.

32 El Plan Cuesta-Taco 2004 (CT 2004) promovido por el Cabildo
Insular de Tenerife en colaboracion con los municipios de Sanla Cruz y
La Laguna incluye la gjecucion de distinlas cbras de Infraestructura y
equipamiento en el ambito de su enunciado, entre ellas la Prolongacion
de la Avenida de Los Majuelos por la falda de la Montada de Pacho para
enlazar a ravés del Barrio de Los Andenes con las vias de servicio de la
Autovia Chumberas-Santa Maria del Mar El Pian CT 2004 incluye
también la prolongacién de la misma Avenida de Los Majuelos por su
extremo opuesto (paso inferior de la TF-5) hasta eniazar con la Avenida
de Los Menceyes en Finca Espania por el Campus Universitario de
Guajara

Se configura asi un nuevo elemento de accesibilidad transversal a la
Autopista Santa Cruz-Laguna que supondra un estimulc considerable a
la integracion de |os barrics hay separados por dicha Autopista

E! Proyecto de obras correspondiente al ramo_de Montafia Pacho esta
i ' : al campo de
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futbol de Los Andenes, por lo gue es oportuno analizal
reponerse esla instalacion y en qué condiciones debe ejé
media ladera para resultar compalible con }a calificacion ¢
asignada a la Montafa

33 La génesis por autoconstruccion del Bamio de La Hornera-San
Miguei de Chimisay en la falda Este de la Montana de Pacho se refieja
en la forma brusca en que sus lrazas quedan interrumpidas contra la
Montana cuando su pendiente resulta excesiva ain para una parcelacion
de estas caracleristicas

El Proyeclo de la nueva via no puede concebirse simplemente como
carretera que pasa de largo sin aportar nada a la solucion de esta rotura,
o aun agravarla. Debera, por el contrario planlearse como elemento
definidor de espacios urbanos concretos, analizando para elio la
posibilidad de dar continuidad a las calles interrumpidas. configurando en
SU caso nuevas manzanas o parcelas edificables en lo que de olro modo
serian taludes o espacios residuales amorfos

En esta redefinicion de los bordes del Barrio por la nueva Avenida soélo
se destinaran a uso libre publico aquelios espacios cuya posicion y
topografia permitan verdaderamente utllizarlos como lales o aporten
valores paisajisticos soslenibles. Los espacios residuales que no puedan
tener esta consideracion se destinaran preferiblemente a edificacion
dotacional o de viviendas de caracler social

3.4 La calificacion de espacio ibre asignada a los conos volcanicos que
se explotaron como cantera de aridos y que van quedando englobados
en el suelo urbano ha sido fradicionalmente una calificacion por
exclusion, sin contenido propositive concreto ni proyeclo que resuelva de
modo verosimil el modo en que |la ciudad podria efectivamente hacer uso
de esltos espacios tan residuales y por otra parte tan céntricos

En el caso de la Montafia de Pacho de la que se Irata agui es de definir
un proyeclto verosimil para su puesta en valor La condicion urbanistica
de este proyecto debe permitir, una vez definido, garantizar su ejecucion
en plazos concretos mediante su adscripcion como carga al desarrollo
de suelos edificables en su entorno.
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4  Delimitacion de! ambito de la nueva ordenacion

Con objeto de atender a todos los objelivos sefialagg
delimitar el ambito de 'a nueva ordenacion incluyendo ;
Naciente de la Autovia Chumberas-Sanla Maria del Mar y desdee
de la Rambla de la Libertad la zona escolar comprendida entre ia
Autovia y el Poligono 5. el Parque del Poligono 5, el barde del Barrio de
La Homera-S Miguel de Chimisay hacla la Montana de Pacho, la
Rambia del Poligono del Rosano, la calle de borde del Barmo de Los
Andenes en la falda sur de la Monlana de Pacho y su prolongacion
sequn el Plan hasta enlazar con la de servicio de la Autovia por
Naciente

5  Descripcion de [a solucién propuesia
5.1 Delinici¢n del Proyeclo del Pargue de Montafia Pacho

gl valor de la Montaria de Pacho como espacio hbre derva de su
posicion (rodeada de suelos urbanos colmatados) y de su extension, no
de su topografia mi de sus condiciones climaticas vienlos persistentes de
diweccion Noreste y pendienle pronunciada (relacion 3/
horizontal/ivertical) en su ladera Sur-Naciente Esta ladera se corona en
colas intermedias de la Montafia con una meseta-mirador sobre la
ciudad y el mar que puede concebirse como |a base de l0s espacios
ulilizabies

Sera preciso en todo caso proceder a una decidida modificacion de |a
topografia, eliminando la elevacion exislente por encima de esa mesela,
saneando los verlidos y restos de antiguas canleras, ampliando de eslos
uitimos el ocupado por el campo de fulbol de Los Andenes para
desplazario, y realizar un abancalamiento a media ladera para alojar en
el la Prolongacion de la Avenida de Los Majuelos

Los espacios de eslancia deben situarse preferentemente en el
borde sur de la meseta de forma que queden en lo posible a
cubierto de los vientos del Noreste,

Los espacios privados, 8 cuyo aprovechamiento urbanistico se proyecta
adscribir |as cargas de ejecucion del Parque, deben situarse anexos a la
red viana, sobre la interseccion de la Autovia con la Rambla del Poligono
5, repaicelandolos para regularizar su perimetro corl &l de-los espacios
libres ya oblenidos por cesidn en la forma qu@ Convenga.a la mejor
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definicion urbanistica del conjunto. Se senala indicalivame
de aprovechamienlo lucrative reparcelada, que sel\%
formalizara en su caso medianle el correspondiente
reparcelacion o regularizacion de fincas.

Se senala también indicativamente la posicion de los aparcamientos
para el Parque que podran ser de uso conjunto con [a edificacion de uso
Terciario corriendo su mantenimiento a cargo de ésta. Su subsuelo
podra ser objeto de concesion administrativa con igual fin,

En cuanto a la asignacion pormenorizada de usos se propone dentro de
la calificacion genérica de espacio libre por el uso deportivo intensivo,
por ser el mas adecuado y Ssostenible en las condiciones de su
emplazamiento.

El Proyecto en sus ohjetivos generales ha sido definido por la Alcaldia y
tiene como referente el complejo deportivo construido en Las Palmas
sobre el cubrimiento del Barranco de La Ballena. Toma !a forma de una
Ciudad Deportiva, con ocho campos de fatbo! de dmensidn media, tres
polideportivos y otros espacios de juegoc y estancia orientados a la
practica del deporte juvenil, escuela de deporie y deporte en familia.

Los usos terciarics gque se asignen a la edificacion privada tendnan
asimismo una componente s\gnificativa de ocio y deporie en apoyo de la
especializacion del Parque, ademas de comparlir accesos,
aparcamientos y mantenimiento.

52 Definicién arquitecténica del Parque de Montana Pacho

Como consecuencia de su génesis por autoconslruccion, el area de La
Hornera — Los Andenes presenta una allta indefinicion marfolégica. A
excepcién de la Rambla del Poligono del Rosario no existen elementos
de urbanidad que cualifiquen positivamente este sector de ia ciudad. Lo
mismo ocurre con el resto de la extension urbana colindante, sector
suroeste del municipio de Santa Cruz.

Por su caracter de promontorio la actuacion en Montaia Pacho ofrece
una interesante oporlunidad para constituirse en erementu referencial y
emblematico de esta periferia urbana AENTE ¥
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El Froyecto se define formalmente por un elemento ::c-na-trl'u' Vo
la gran muralla curva que cinchando la montana permilg
plataforma en corona cifcular donde se instalaran los campd!
La reguiandad formal de su coronacion honzontal unida a la dISpaScids
ritmica en su borde de las torres de iluminacion de los campos de juego
depen proporcionar una imagen identitaria potente de esta instalacion
pupiica, quedando los volumenes de edificacion de equipamientos
privados como segundo plano de ia imagen, lal como se refieja en las
simulaciones fotegraficas que se adjuntan para mejor definir la nueva
ordenacion

5 3. Definicion de |as condiciones de implantacion de la Pr cidn
la_Avenida de Los Majuelos en la ladera de Montafa Pacho
Asignacion de usos a los espacios resultantes

Aceptando, como no puede ser de otro modo, su implaniacién a media
ladera, se propone ajuslar las rasantes por su extremo nore para
permilir la conexion con el mayor numero posible de calles del bamio de
San Miguel de Chimisay. Eslas conexiones se definen en los planos de
ordenacion y deberan necesanamente formar parte del Proyecto de la
Avenida

Por su extremo Sur se ha reajustado la traza de la Avenida para
compalipilizaria del mejor modo posible con la reposicion del Campo de
Futbol de Los Andenes que se desplaza contra la Montana aumentando
la excavacion existente, Esta nueva excavacidn debera electuarse
peinando el corte como elemenlo paisajistico con forma propia, no
simplemente cajeando la excavacion minima necesaria para inserar el
campo

Los usos de las parcelas o manzanas resullantes de la nueva
urpanizacion serfan los senalados en los planos de ordenaciin, de
acuerdo a los objelivos enunciados en el epigrate 2.3,

El Proyecto de la Avenida debera prever |0s muros necesarios para
posibilitar el vaciado de la manzana destinada a aparcamiento de
residentes.




3

E 3

E 3

=3

i N EE e
= 5 s = En o m = Sm B BE BN Ea =N 0w

i

= E&a a

54 Reubicacion del Colegio de Montafa Pacho_Cambiog|

La propuesta modifica el uso docente de la manzana coli
Autovia y deja fuera de ordenacion al Colegio de Montana Pache, que se
trasladaria a la manzana de uso docente cedida por el Poligono 5

El coste de la repesicion del Colegio se adscribiria como carga a los
nuevos usos asignados a su aclual emplazamiento, de propiedad
municipa! por compra realizada en el ano 1964, previa desaleccion a
suelo patnmonial de propios

55 Justificacion de I3 reduccion de espacigs hbres

Nominaimente la nueva ordenacion al desechar terrencs inutiles v
residuales produciria respecto a la anterior una reduccion de la cantidad
de suelo destinado a parques, lo que en el caso de los terrenos de la
falda de Montafla Pacho comprendidos enlre la Prolongacion de la
Avenida de Los Majuelos y la Rambla del Poligone del Rosario seria una
apreciacion engafiosa, loda vez gue por sus condiciones de topografla y
posicion respecto al viaro nunca iban a poder malerializarse como
zonas deporiivas efectivas. De hecho eslos lerrenos incumplen
largamente las condiciones minimas exigibles para recibir la calificacion
de espacio libre que el propio Plan General eslablece (pendiente inferior
al 20%, Ordenanza art. 81)

56 Asignacién de aprovechamientos lucrativos

Se propone deslinar a aprovechamientos lucralivos los suelos anexecs al
enlace de Montana Pacho segun su delimitacion en los planos de esta
propuesta Comprenden la manzana de propiedad publica anteriormente
destinada a usos docentes cuyoc emplazamiento se ha revelado
inadecuade y los suelos de propiedad privada ordenados como CO-13
en el Plan General vigente

Se les asigna el mismo aprovechamiento de su entorno a lo largo de la
Autovia TF-1, gue es el correspondiente al Uso Terciario en edificacion
abierta EA (n) UT, con las cargas urbanisticas que mas adelante se
propongn

Las parcelas resultantes de la urbanizacién & nmnla de la
Prolongacion de la Avenida de Los Mﬂmelns !fo di a sueio
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residencial de promocion publica, viviendas de reposicion.:
la Calle San Clemente y delimitada por dos nuevos pealoi
las nuevas manzanas podria destinarse a aparcamiento pand]
con capacidad hasta 400 plazas El desnivel de las calles~ge
disponer hasla cuatro accesos a diferentes plantas y sobre su cublerla
podria construirse una plaza publica u olra dotacion

5.7 Red viaria y trafico

Los accesos a los nuevos equipamientos se deberan organizar
prefereniemente desde la calle que limita el Poligono 5 por Poniente
(aclual accesc a Makro), alejando las entradas y salidas principales a
sus aparcamientos de la via de servicio de la Autovia con el fin de no
reducir su fluidez.

La circulacion general se puede organizar en anillo dextrogiro siguiendo
la via de servicio de Naciente, un nuevo carril descendente de la Rambia
de la Liberlad (que desplaza su alineacion cualro melros hacia el sur en
el tramo de la manzana antes docente), la calle que limita el Poligono 5
por Poniente, |la rambla de aparcamientos que lo limita por el Sur, la
Prolongacion de la Avenida de Los Majuelos y la calle de borde del
Barrio de Los Andenes que sale a la via de servicio

Los accesos a aparcamientos de la parcela de uso terciano interior al
Parque Deportivo pueden discurrir en tunel bajo el mismo, desde la red
viana penmelral

La conexion de la Calle B del Poligono 5 (vial de aparcamientos en el
borde del Parque) a la rotonda sobre la Autovia sera objeto de un
estudio especifico de trafico, pudiendo limitarse los sentidos circulatorios
con accesc a la rotonda, establecer pasos a desnivel en el nuevo tramo
de via o inclusc suprimirse la conexién rodada st de elio se dedujese un
mejor funcionamiento del trafico.

58 Sislema de ejecucion

La Prolongacion de la Avenida de Los Majuelos, incluyendo el traslado
del Campo de Fulbol de Los Andenes y las conexiones de la Avenida
con las calles de S. Miguel de Chimisay se van a Eyecutar por ges‘llnn
publica dentro del Pltan CT 2004. "
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Las dos parcelas de uso terciaric inlegran una Unidad de g
que se adscribe el SGPD a los solos efectos de su rapa L
ejecucion a cargo de la unidad, sin que |a superficie del Sisterigrisensre
sea computable dentro de ella a efectos de nuevas dotaciones, conforme
al articulo 36-1-c y 36 2de 1a LOTRENC

La Unidad de Actuacion se delimita al Nacenle y Sur por el borde
superior de las excavaciones necesarias para la ejecucion de la Avenida
y &l Campo de Futbol de Los Andenes.

Esta Unidad de Actuacion se ejecutaria por gestion privada en réegimen
de Concierto, conforme a la legislacion vigente

59 Determinacion de cargas

591 Cargas grdinanas de cesion

La Unidad de Actuacion debera ceder el 10% de su superficie con
destino a espacios libres

El 1% de la misma superficie sera dotacional, determinandose su
ubicacion, destinc y mantenimiento en el Convenio de gestion
concertada.

592. Cargas de adscripcion de sistemas generales y cesion del 10%
AM

La ejecucion del Parque Deportivo en su integridad con arreglo a su
definicidbn y presupuesto anexo de 23,735 320 de euros, asl como el
traslado y reposicion del Colegic de Montana Pacho y Depésito de Agua
por un presupuesto estimado de 6.00 000 de euros seran integramente a
cargo de la Umdad de Actuacion. repartiendose la carga entre
ambas parcelas a traves del Convenio de Geshon Concerlada
proporcionalmente a sus respeclivos aprovechamientos,

La cesion monetarizada del 10% de aprovechamiento lucrativo
forma ya parte de esta carga, es decir, la carga de adscripcion es la
de la completa ejecucion del Parque y toda las obras necesarias
para la puesta en servicio de la urbanizacion, incluso obras del
enlace a la TF-1, menos el valor a metalico del 10% d,&f:eamu de
aprovechamiento. »
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PARQUE DEPORTIVO DE MONTANA PACHO — LA

ESTUDIO BASICO DE COSTES

DESMONTES -
PERFIL 1 677,47 x25 =  16.937
2 148194x50 =  74.097
3 261317 x50 = 130659
4 286291 x50 = 143146
5 396823x25 =  99.206
6 268,52 x 30 = 8.056
7 9014 x50 = 4.507
8 577.80x50 =  28.890
9 1.84465x50 = 92233 TS
10 312547 x50 = 156.274 %\
11 3.89942x50 = 194.971 (S8 dn 92\
12 2427.49x50 = 121.375 =8 B %z
13 1.822,74x50 = 91137 \2.2 sosiEano £5)
14 79491x35 = 27822 &, cananins, 2/
- Ny Lfﬂf.f’
1.183.310 m3
1.075237 m3x 8 €= 8601896 €
108.073m3x4€= 432292€
TERRAPLENES
PERFIL 1 183,95 x 25 = 4 598
2 160,36 x 50 = 8.018
3 29371x50 = 14686
4 70437 x50 = 35219
5 601,72 x25 =  15.043
o] 194 79x 30 = 5.844
7 19146 x50 = 9.573
8 64,31 x50 = 3216
9 142.96 x50 = 7.148
10 9456 x 50 = 4.728
11 z
12 -
13 :
14

108073 m3x4€ = 432202¢€
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MUROS -
PERFIL 1 7472x30 = 224 m3
2 6534 x62 = 3.388
3 84 53x 54 = 4 565
4 102,27 x56 = 5727
S 204 19x 58 = 11843
b 15204 x36 = 5473
7 5280 x60 = 3.168
8 4238x54 = 2285
9 419852 = 2183
10 41988x51 = 2141
11 4198x50 = 2.099
12 4211 x50 = 2.106
13 4023 x50 = 2.112
14 :
Rampa Rambla 26,40 x 180 = 4752
52076 m3x90 € = 4686.840 €
MAMPOSTERIA : ARMERTE Y 5
5 ye D20 'f'-_-:j";. 3
Muro del peatonal 775 m2 é & Eﬁ‘ ag)
Muro de las canchas  3.000 m2 \"ﬁ So8iERN0 £
N\t CANARIAS -
Muro de la explanada 4675 m2 N s
Muro de la rampa 1.800 m2
Murc de Naciente 2100 m2
12350 m2 x 120 € = 1482000 €
SUMA PARCIAL 15.635.320 €
URBANIZACION ORDINARIA
90000 m2x 90€ =8.100.000€
SUMA TOTAL 23.735.320 €

!.Ti;tsél ﬂnr;;k‘. Daminjuer Anaad)
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2. VIABILIDAD GEOTECNICA
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La propuesta urbanistica que se ha formulado implica, la construccién
artificial de la explanada donde habrian de asentarse las canchas
deportivas, terraplenandola sobre muros de contencion que alcanzan
alturas superiores a 20 metros, a la manera de una presa que se cifie a
la Montana desde sus cotas bajas

La ejecucion de grandes muros de gravedad que por su propio peso, aun
sin la carga de vuelco del terraplén, ya transmitirian al terreno tensiones
importantes, requiere comprobaciones de naluraleza geotécnica, toda
vez que la constitucion geologica de la Montana de Pacho (cono de
escorias volcanicas) podria no ser adecuada a priori para tales cargas,
presentar riesgos de deslizamientos o precisar técnicas especiales de
cimentacion cuyo alto coste hiciera inviable la propuesta,

A este fin se encomendo la investigacion correspondiente a la empresa
especializada Estudios del Terreno, S L Hasta el momento se han
realizado dos camparnas de sondeos con extraccion de mueslras y
diversos ensayos de penetracion dinamica a traves de los cuales se ha
podido establecer la compacidad del subsuelo, |a viabilidad de la
propuesta y las condiciones técnicas a que habra de sujetarse el
Proyecto.

El subsuelo no encierra riesgos especiales, tiene un grado de
compacidad suficiente y el proyecto resulta viable.

R
José Angal B ':I.;'ﬂl pvez Ansdon
) Arquitiel
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1. Ordenacion previa y normativa de aplicacion

La ordenacion vigente es la del Plan General de 2000, adaptado a la
LOTENC en Oclubre de 2004.

En el ambito denominadoa CO14 (Convenio 14) el aprovechamiento
asignado es de 55000 m2C en uso terciario o, alternativamente 38.500
m2 de terciario y 16.500 m2 de residencial, alternativa a dilucidar

mediante Plan Especial.

Esta ordenacion fue dejada en suspenso al aprobarse la adaptacion a la
LOTENC “con el fin de estudiar la situacion creada tras la anulacion
judicial del convenio urbanistico”,

Ademas del propio Plan General, son de aplicacion las Directrices de
Ordenacion General (L 19/2003) y el Plan Insular (D1500/2002).
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La Directriz 136, Grandes equipamientos comerciales y de obhy_
1, encomienda al Plan Insular establecer .."las condiciones de
implantacion de los equipamientos comerciales y de ocio con
incidencia territorial amplia, determinando su localizacion
directamente, a través de Planes Territoriales Especiales o, en su
caso, del planeamiento general”.

Este mandato es posterior a la aprobacion del Plan Insular, que por su
parte no identfica el Parque Comercial de Los Majuelos (Sistema
General de Equipamiento Insular/fComarcal de las Normas Subsidiarias
de 1990 recogido en el Plan General del 2000) como un ambito de uso o
aclividad relevante a nivel insular, limitandose a considerarlo como parte
del area urbana de ia comarca metropolitana. En este contexto ni el
PIOT ni el Plan General definen lampoco ninguna estrategia de
renovaciéon urbana que deba tenerse en cuenta a los efeclos
contemplados en la Directriz 136.3.

No hay por tanto obstaculo a completar la ordenacion del area desde el
Plan General Adaptado, de acuerdo a |a tercera opcion de este epigrafe
1 de la Directriz 136 y para dar cumplimientc a la condicién suspensiva
de su aprobacion

El Plan debe garantizar la adecuada localizacion de los
establecimientos comerciales y de ocio (epigrafe 2 de la Directriz).

En esle caso tal adecuacion viene genéericamente garantizada por la
especializacion del Sistema General de Equipamiento y hasta por el
propio historial urbanislico del area: no hay que olvidar que ya en el Plan
Insular de 1970 figuraba una prevision de suelos para grandes
equipamientos (originalmente situada en la banda Norte de la Autopista
TF-5), posteriormente recogida en las Normas Subsidiarias de 1982,
Con motivo del debate generadeo en torno a la instalacion de un gran
cenlro comercial por la Empresa Nacional MERCASA que el Cabildo
insular patrocinaba pero entraba en competencia con la reserva de
suelos para uso Universitario, se acordé la Rewision Parcial de las
Normas Subsidianas (1990) y con ella la seleccion de los terfenos a
ambos lados de la nueva Autovia TF-1 como idoneos pata grah’des .
equipamientos comerciales.

JE
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Se trata, en realidad, del unico caso en las islas y uno de los po
de ellas en que |a ordenacion ha precedido a la implantacion dé.
W YA
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El epigrafe 3 de la directriz 136 establece criterios que habran de tenerse
en cuenta en ia revision de la ordenacion.

Se requiere para la implantacién de grandes centros comerciales o
de ocio que estén expresamente previstos en el planeamiento. No
es valida una clasificacion genérica con destino a uso comercial o
de servicio.

Tal como ya lo hace el Plan Generali Adaptado y de acuerdo con la
clasificacion de usos del Plan Insular, debera especificarse el uso
Terciario, y dentro de éste, la categoria de Grandes Superficies
Comerciales (GSC).

En cumplimiento de la Directriz 136 ¢)1 se debera justificar el ambito de
analisis de las afecciones que se puedan producir sobre la eslructura
territorial.

El &mbito definido por |la Autovia, la C/San Martin de Porres del Barrio de
Los Andenes, la Rambla de! Poligono del Rosario, la poligonal de calles
cortadas del Barrio de S. Miguel de Chimisay y el Poligono 5 de Los
Majuelos es un vaclio urbano que deberia contemplarse en conjunto para
su correcta inlegracion en la trama urbana y para contribuir
adecuadamenle a la mejora de ésta.

Por este motivo, el "area de Montana Pacho” a reconsiderar en
cumplimiento de la resolucion aprobatoria de la Adaptacion debe
entenderse en senlido amplio, favoraple a la mejor solucidn de conjunto,
sin perder de visla el objetivo declarado del PG 2000 que se revisa:
‘determinar la mejor ordenacién de todo el entorno de Montana
Pacho y sus conexiones con los barrios limitrofes”.

En un sentido mas amplio debe entenderse que los efeclos sobre ia
estructura territorial trascienden a lo puramente morfologico
extendiendose al ambilo de servicio de los nuevos equipamientos.
Consecuentemente deben tenerse en cuenta sus efectos terfilorialmente
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relevantes, particularmente sobre la dolacion de infraest
generacion de traficos '

Los efectos sobre el tejido de servicios preexistente es maleria aparte
que tiene su propio cauce de analisis y decision (licencia comercial
especifica) No obstanle es importante hacer a este respecto algunas
consideraciones que deberian ser lenidas en cuenta en la nueva
ordenacion:

Las grandes y medianas superficies aclualmente impiantadas en el
Parque Comercial se encueniran en su mayoria en el lado derecho de la
Autovia en sentido Norte-Sur y su alraccion de “viajes de paso (que
aproximadamente, de acuerdo al estudic de Qgeneracion de frafico,
representan un lercio de la atraccion lotal de este tipo de instalaciones)
esla claramente basada en el efecto llamada de su posicién preeminente
respeclo a la Aulopista. Esta atraccion es con toda seguridad mas
potente para el trafico Norte-Sur que para el de senlido conlrario, que
resultaria antes y mas facilmente alraido por un nuevo centro que se
ubicase en el entorno de Montana Pacho.

Con independencia de esla compelitvidad entre cenlros respecto al
canal de la Aulovia, exisle otro polencial especificamente urbano para el
centro de Monlana Pacho, cual es lodo el area residencial subequipada
de Taco, Los Majuelos, Poligoeno del Rosario y Suroeste de Santa Cruz.

Con la prolongacion de la Avenida de Los Majuelos hasla Avenida de
Ingenieros de La Cuesta (solo 400 mis) esta populosa zona urbana
puede incorporarse lambién al ambilo de influencia de Pacho

Dentro de este ambilo, e! Poligano del Rosario y el Surcesle de Santa
Cruz han tenido en los ultimos anos un intenso crecimiento residencial
puro, sin apenas equipamiento comercial, que tiene ademas apreciables
perspectivas de continuidad hasla la colmaltacion del Poligono.

De! listado municipal de eslablecimientos de alimentacién se han
extraido dalos sobre el equipamiento actua! de esta gran area urbana, y
se han reflejado sobre el plano adjunto. Proporcionan una imagen
bastante expresiva del reducido nivel de servicio en este sector primario.

—
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En ofros sectores del mercado (moca, ocio vy iﬂi
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establecimientos especializados. elc) la pobreza de la ofera by
era de esperar, aun mayor Uhicipas O

Esta demanda insatisfecha de su entorno inmediato supone para el
posible Centro de Pacho una caracteristica urbana que se contrapone a
la dominantemente suburbana de los centros ya instalados, lo que
respeclo a la ordenacion deberia tener al menos dos consecuencias:

1. La accesibilidad desde la Autovia a través del paso superior de
Montana Pacho, no deberia considerarse suficiente ni
prioritaria, no solo por que tiene limitaciones, sino porque el
nuevo Centro debe tender a optimizar su accesibilidad desde la
red urbana para atender a un amplio mercado potencial
insatisfecho.

2. De acuerdo a lo anterior, el factor de presencia fisica
prominente respecto a la Autovia no tendria que ser en este
caso determinante de la forma de implantacion, no importaria
que el nuevo Centro quedase hundido o poco visible desde la
Autovia a la altura del enlace, porque para la captacion del
trafico de paso Norte-Sur, donde estaria su mayor
competitividad, siempre tendria posicion preeminente, aunque
se bajase su cota de implantacion, y esto a su vez facilitaria su
insercion en la trama urbana existente y prevista.

En cuanto a los "viajes desviados” 0 "viajes nuevos” que pueda generar
el Centro dependeran directamente de su competitividad por oferta, no
por posicion o presencia fisica.

Sobre estas bases los efectos de un nuevo Centro Comercial y de Ocio
asociado a un Parque Deportive en Montana Pacho serian claramente
positivos y representarian un gran salto adelante en la estructura urbana
del Suroeste metropolitano

La Directriz 136 en su apartado 4 se refiere a la necesidad de prever
el impacto sobre el sistema viario, lo que deber ser a su vez para los
promotores del Centro una condicion primaria, toda vez que en la
comodidad y fluidez de sus accesos habra de Dbasarse su
competiividad Por ello se ha elaborado un esludio espécifico. de
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determinacion de demanda de aparcamiento en funcic
comercial y de ocio, del numero de accesos nece

: - ; . : " H"h”. d ‘4"{
capacidad necesaria en |a red viaria general y periférica ST

El estudio concluye gue la conexion del paso elevado de Montana Pacho
a la red viaria de Los Majuelos (Poligono 5), hoy inexistente, debera
incluir su remodelacion parcial, con ejecucion de un paso inferior para la
via de servicio, y potenciarse la accesibilidad desde dos anillos viarios
langentes entre si, el primerc o mas exterior definido por la Rambla de la
Libertad - Prolongacion de Avenida de Los Majuelos - C/San Martin de
Porres - Via de Servicio, y el segundo, interior y tangente al anterior,
definido por calles del Poligono 5 actualmente vacantes, la C/San Juan
Bosco (MAKRQ) y su paralela por Naciente

La Prolongacidn de la Avenida de Los Majuelos hasta la Calle San
Martin de Porres del Barrio de Los Andenes obedece a una prevision
anterior del planeamiento, se encuentra incluida en el Plan Cuesta-Taco
2004, cuenta con Proyecto de Ejecucion y esta prevista su proxima
adjudicacién, por lo que no se tendra en cuenta para determinar los
costes y 1a viabilidad econdmica de |la propuesta

El resto de las obras de urbanizacion, incluidas las de la via de servicio
de la TF-1 y la consiguiente remodelacion del enlace deberan
contabilizarse en los costes de ejecucion de la propuesta, conforme
a lo dispuesto en la Directriz 136.4.

La Directriz 136 en su epigrafe 5 se refiere a posibles afecciones a
otras infraestructuras tales como la eliminacibn de residuos solidos
urbanos. Precisamente por el caracter urbano de la zona éste epigrafe
no tiene la relevancia que podria tener en e! caso de implantaciones
suburbanas u otras.

Por ultimo, en cuanto a la ordenacion pormenorizada, la Directriz 136-
d la remite a planes especiales con determinadas condiciones de analisis
funcional, formal, paisajistico, etc que pueden ser abordadas tambiéen
directamente desde la ordenacién pormenorizada del Plan General E|
estudio y definicion de la propuesta de la nueva ordenacion se extiende
en la consideracion de estos aspectos describiendo el caracter
emblematico del Pargque Deportivo tal como ha sido propuesto y su
inlegracion formal y funcional con la oferta de ocio del Centro Comercial
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En materia de regulacion edificatoria lo adecuado serd
lipificacion existente en las ordenanzas del Plan General

completar

3 Plan Insular (PIOT)

) L
i [T s

Las determinaciones aplicables del PIOT son escasas y de caracter
genérico, conforme se autodefine el propic Plan (1.1.1 5).

Sintesis de la informacion
Modelo de estructura urbana

Zonificacibn ambiental
Distribucion basica de usos
Esgquema funcional

Esquema de ordenacion de usos

urbanos

Modelo de ordenacion territorial
Modele viario y de transpories
Ambitos de intervencién singular

MTULO |I. Disposiciones generales

DETERMINACIONES:

T O S T

Area de suelo comun

Nucleo residencial principal. Suelo
de preferente expansion.

Area de vocacion urbana.

Area urbana.

Otros usos.

Urbano residencial

Area urbana. Via comarcal.
Via comarcal.

Ninguno.

El PIOT contiene normas de aplicacion directa (1.1.3.2), que son

- Las disposiciones sectoriales de su Titulo |l se superpondran a las

de los planes vigentes,
suslituyéndolas

complementandolas o en su caso

Los usos deben identificarse con calegorias precisas de la
clasificacion del PIOT

De su apartado 1.2 1 2 es de tener en cuenta que para cualquier plan
cada una de sus determinaciones debe definirse previa formulacion de
alternativas.

Respecto a lo primero, analizaremos mas adelante las disposiciones
aplicables del Tituio |ll.

..."/; ‘.I::-.T-"'TI'- r:_:'_'l_.- "
TSN
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Respecto a la identificacion de usos, toda vez que la adapta
General fue aprobada con posterioridad a !a entrada en vigor
se supone que sus definiciones y disposiciones en esta materia han-$ido.
contrastadas y son validas (Uso Tercianio UT, Gran Superficie Comercial
GS8C, Sisterma General Viario SGRV, Parque Deportivo SGFD, efc),

Respecto a la definicion de alternativas, el objeto del expediente es
precisamente la presentacibn de una propuesta alternativa a ofra
ordenacion previamente vigente y a su desarrollo en las propuestas del
Flan Especial Montafa Pacho no tramitado, por lo gue esta técnica
genérica de contraste de posibilidades aparece aqui cumplimentada "ab
initio", en el largo itinerario de este expediente

TITULo Il

Debera justificarse la adecuacion de las propuestas al madelo de
ordenacion territorial MOT (2.1.1.5)

Respecto a la materia que agul se trata el MOT no contiene propuestas
aplicables.

Modelo de Ordenacion del Area Metropolitana (2.2.1).
No contiene tampoco propuestas aplicables.

Areas de regulacion homogénea: "El planeamiento de desarrollo
solo podra adscribir un ambito de ordenacion que se incluya en un
ARH montarnia en el plano del PIOT a otra categoria ... elc” (2.3.2.2),

Mo aplicable a Montana FPacho (no incluida en ARH).

TITULO I
Criterios de dimensionamiento y localizacion de dotaciones
(3.2.3.3 - 4D).

En todo nucleo de mas de 2500 habitantes se dlspandran pa;ques
urbanos (5 m2/habitantes) y espacios deportivos (2 m2fha'nlt
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vez que |la dotacion de parques urbanos supera ampliamente el estaic

senalado y no asi la de espacios deportivos. De todas formas, ambas
categorias pueden compalibilizarse en la ordenacién detallada del
Parque, configurando zonas aplas para la funcion de Parque Urbano en
coexistencia con las deportivas, a pesar de la topografia, puesto que se
propone su modificacion radical

Criterios y objetivos de ordenacion sobre las actividades terciarias
(36.1.2) "ElI PIOT delimita areas urbanas productivas de uso global
industrial y/o terciario de ambito comarcal para centralizar y hacer
mas eficaz la oferta en esta materia. Tales poligonos comerciales
deben delimitarse y ordenarse por el planeamiento en funcién de
los requerimientos de la comarca en que se situan” (3.6.1.4 - 3D).

Ya se ha senalado que el Parque Comercial de Los Majuelos no liene
consideracion diferenciada en el PIOT, por lo que resultara aplicable el
2° parrafo de la disposicién anterior.

4 Legislacion urbanistica general (LOTENC, D. 1/2000)

Dotaciones

La Legislacion urbanistica impone cuantias dotacionales que debe
satisfacer el planeamiento, entre ellas las de zonas escolares y espacios
libres, e impone reslricciones a su modificacion

Las dotaciones que formen parte de la estructura urbanistica general
solo pueden ser modificadas mediante procedimiento de Revisién de
Plan

El Proyecto de Parque Deportivo, tal como ha sido definido, implcaria
modificacién de ios espacios libres Parque Urbano y Parque Deportivo
de Montaria Pacho, definidos como Sistema General y que tienen por
tanto la condicibn de elementos estructurantes. Implica también la
modificacion de un espacio libre local en el ambito del Plan Parcial del
Poligono 5. Por utimo, implica modificacion de zonas docentes en el
ambito del Poligono Resto.
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Estas modificaciones son posibles en Revision de Plan, sin nq
su necesaria justificacion \&
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Respecto a la modificacién de los espacios libres de Montafia Pacho la
razon de partida arranca de su radical falta de aptitud para el uso
asignado El Plan General (art. 91) establece

1.- “No podran computarse a los efectos de cubrir las dotaciones
minimas exigibles (5 m2/hab.), lugares que constituyan riscos,
barrancos o similares accidentes topograficos, o terrenos cuya
pendiente media sea superior al veinte por ciento (20%).

e

2. Los espacios libres cumplirdn la condicion esencial de ser de
libre acceso o disfrute por cualquier persona ../ .. Se tendra
especialmente en cuenta las necesidades de minusvalidos, nifos y
ancianos, en el disefio de los mismos.

La superficie del espacio libre de Montana Pacho en el Plan General
vigente es de 156.639 M2, de los que solo 46 780 M2, menos de su
tercera pare, tienen pendiente inferior al 20% La mayor parle tiene
pendiente media del 40%. Su calificacion es, por tanto, inadecuada y
contradictoria dentro del Plan General

Aun mas evidente es el caso del espacio asignado a Parque Deportivo:
De sus 22 199 M2 la totalidad tiene pendiente superior al 20%, incluso al
30% en su mayor parte. Su extrana forma en planta es manifiestamente
residual y dificilmente podra considerarse adecuada para ningun lipo de
instalacion deportiva. Su relacion con el viano actual y en proyec!o que lo
delimita dificilmenle podria ser mas complicada

La revision de estos usos es por tanto no solo posible sino
claramente necesaria.

Esta revision, en la medida que implique reduccién contable en los
espacios libres de una u olra categoria, podra ser polémica. Sin
embargo, mas alla de |la capacidad de la Revision para enmendar
errores anteriores, los ratios de dotaciéon por habitante son
claramente superiores a los minimos legales, sequn cuadro adjunto,
por lo que !a nueva ordenacion puede plantearse en la forma que mas
convenga a la consecucion de sus objetivos, sin obstaculos fo:«malas de
esla naluraleza ¢
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de S Miguel de Chimisay y la Prolongacion de la Avenida de-+8
Majuelos, enlazando con éstas las calles del Barrio en ias que la
diferencia de cotas lo permite, configurando asi nuevas manzanas de
remate de Barno y su fachada hacia la nueva Avenida.

Respecto a la zona docente del Poligono Resto (EGB actual y prevision
de BUP) la inadecuacion de su emplazamiento junto a la Autovia y fuera
de las areas residenciales ha sidoc manifestada al Municipio por los
colectvos vecinales y avalada por la Direccion General de Centros e
Infraestructura Educativa, reclamandose como mejor solucion el traslado
del centro de EGB al emplazamiento inicialmente previsto y cedido para
tal fin en el Plan Parcial del Poligono 5, que aparenlemente por error fue
recalificado por el Plan General como espacio libre

Ei Plan Parcial del Poligono 5 cedio este suelo con destino escolar en
exceso sobre lo necesano para sus previsiones residenciales por
completar un escalon de planificacion escolar, segin el Anexo a su
Memoria que se reproduce anexo hubiera debido ceder 2.650 M2 con
arreglo al Reglamento de Planeamiento, siendo en realidad su cesion de
7.560 M2 (8.120 M2 segun medicion reciente) que equivalen a una
capacidad de 18 Uds E! actual Colegio de Montafa Pacho que se
trasladaria liene en servicic 9 Uds

Existe por tanto capacidad remanente para acoger la nueva demanda
que se derivaria de las 160 viviendas que podrian construirse en las
nuevas manzanas a crear en el Barrio de San Miguel de Chimisay, junto
a la Prolongacion de la Avenida de Los Majuelos.

Clasificaciones de suelo

Las calegorias de suelo urbano se asignan segun criterios legales dentro
de los margenes normales de apreciacion urbanistica.

E! grado de consolidacion de la urbanizacion puede apreciarse con un
margen de esponjamiento de un lercio, segun la morfologia urbana y el
lipo de crecimiento previsto.

L Lig
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vigente se considero consclidado con ese uso, puede ct
consolidado al proponerse su integracién en una unidad mayor te
distinto (terciario). Asi este suelo debera integrarse en una unldad de
acluacion, efectuar las comespondientes cesiones y contribuir a la carga
de ejecucion del Pargue, que se pretende adscribir a los nuevos
aprovechamientos

Inversamente, el suelo junto al Barrio de San Miguel de Chimisay que
pasaria a residencial, por su escasa entidad y dada la ejecucién publica
del viario incluido en el Proyecto de la Prolongacion de la Avenida de Los
Majuelos, es lo razonable clasificario como suelo urbano consolidado
haciendo uso del margen de esponjamiento que puede apreciarse
discrecionalmente, permitiendo asi su edificacion directa dentro de los
programas de vivienda social a que se pretende destinar,

5. Conclusiones

Puede concluirse que no existe obstaculo apreciable a la viabilidad
urbanislica de la propuesta de Parque Deportive Comercial de Monlana
Pacho, tal como ha sido formulada.

En el desarrollo de la Ordenacion Detallada y del Proyecto deberdn
satisfacerse los crilerios y condiciones senaladas en el cuerpo de este
Informe y que aqul se resumen:

- El Plan tiene que especificar el uso terciario (UT) y la categoria
de gran superficie comercial (GSC), tal como hace en el resto
del Sistema General de Equipamiento.

- El ambito de la revision debe alcanzar a la totalidad del espacio
vacio descrito y justificar la solucién de conjunto.

- Fisicamente, la implantacion debe apuntar mas a la integracion
en las areas urbanas residenciales colindantes que a buscar
una posicion realzada respecto a la Autopista (ambas opciones
no son compatibles por topografia).



A pesar de lo anterior, deben estudiarse en deta
de atraccion sobre la glorieta elevada de la TF-1.

El Proyecto debe atender al cumplimiento y justificacion de los
aspectos funcionales y formales especificados en la Directriz
136-d.

El PIOT no impone limitaciones relevantes.

José Ang4l Dominguez Apaddw
| Arcpirtunt




ANEXOS
Alternativas de ordenacion Plan Especial Montana Pacho.

Mapa de pendiente lopografica de los espacios libres de Pacho,
Ratio municipal y local de espacios libres (Fuente: Gerencia Urbanismao).
Anexo a la Memoria del Poligono 5: Cesiones para uso Docente
Comunicaciones de la Consejeria de Educacion.

Estructura comercial: Comercio alimentario municipal y lo
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PLAN GENERAL DE ORDENACION.  DOTACION DE ESP,

PROMEDIO A NIVEL MUNICIPAL :

El tolal de espacios libres locales en el municipio es: 1.197.006 m?
El total de espacios libres locales descontado el parque donde se ubicara el

colegio es: 1.189.205 m?
El total de Sislema General espacio libre (descontado el ambilo suspendido de

Monlana Pacho) es: 1.960 256 m?

El promedio de espacio libre sisterna general por habitante (descontada e/
[_émnitu de suspension de Montaiia Pacho) es: 8,88 m*/habilante

El promedio de espacio libre local por habitante (desconlada la parcela donde
se ubicara el colegio) es: 5,38 m¥habitante ]

El total de habitantes municipal utilizado resulta de multiplicar por 3 5habitantes
las 63.040 viviendas que prevé gl Plan General del 2 000 en su Memoria:
220.640 habitantes

PROMED NIVEL

El ambito de la Revisién se encuentra en lres areas urbanisticas homogéneas
(AUH):

-Taco |

-Geneto Vil

-Geneto Vil

El total de espacios libres locales de las tres AUH es: 104,233 m?
El total de espacios libres municipales descontados el parque donde se ubicara
el colegio es' 96 432 m?

El total de Sistema General espacio libre de las lres AHU es: 238.040 m?
El total de Sistema General espacio libre descontado el ambito suspendido de
Montana Pacho es: 187 540 m?

El promedio de espacio libre sistema general por habitante en el ambito de las |
AUH es: 15,96 m*/habitante !
El promedio de espacio libre sistema general por habitante (descontada el

‘ambilo de suspension de Montaia Pacho) es: 12,57 m¥habitante J




El pmme'did de asﬁ;cin libre Incallpﬂr habitante es’ 6,9 rn’fha!_)ﬁa
" El promedio de espacio libre local por habitante (descontada la
| se ubicara el colegio) es. 6,46 m*/habitante

El total de habitantes utilizado resulta de sumar a 8 839 habitantes actuales la
poblacion prevista en cada AUH, que son:

-Taco |: 201 vwdas. x 3,5 habitanles= 703 habitantes
-Geneto VII- 325 vvdas x 3,5 habilantes= 1137 habilantes
-Geneto VI, 501 vvdas x 3,5 habitantes= 1753 habilantes
fotal= 3,593 habitantes

Si a esta canlidad le sumamos los habitantes para el sector Geneto 4 -
708 vvdas x 3.5 habitantes= 2,478 habitantes

Total global= 8.839 + 3.593 + 2.478 = 14.910 habitanies

Fucnte: Gereneia Municipal de Urbanismo




ANEXD DE CARMTERISTIVAS De LA ORDENAUTOM

e m  —— ———— ——— —_——— . — . -

SUPERFICIES  _ NORMAS .. REGLAMENTU ____ __ FLAN %
Total del
P, Pacciai____ 165,000 _ . __ .- - . A85.000__ 1uus
Sac1al 1.65U me {1
Comercial l.650 m2 2,081 me (2} 1. o4®
Deportivo 3,300 mz B, 284 me 5, 02%
Libre 16,500 m2 15 . 644 mo 11, 20%
LIBeR g e S
deportavo 26 168 md 19 800 mg 28 168 me_ 0 L7 (8%
Docente 7.360 mz 2.650 mea13)2.003 m2 (4)
Viario - - 27.062 md (3) Z8.5J%
TIndustrial/ o T
Comercial Fo.otl me d4, 415
Resiaenciai 2.473 m2 1. 49%
“EPIFICABILLDAD ) B
[ndustirial 123. 800 ma oo, 8%
Hesidencial Y.H34 m} 7. Z6%
Media bruta U.agl ma2/mk
APARCAMIENTLS
En parcelas 564 L&)
En Playa Z17
Angxos a vias (a1 0]
Suma 1,336 1. 1486 1.qu3
ib‘#‘é\
a sigulents
F4
*mi
e




(L)

(2)
{3}
14}

i5}
16}

Se propong su vinculacion al uso docente. Ver (3).

Minimo gue corresponde a las plantas vajas de (0% 24l
ficias reslaencilales,

lncluye 1.000 m2 de dotacion mainima reglamentaria v
1.650 m2 de equlpo social.

Incluye 1. 443 m2 que s& anexlonan al Colegio de Monta
ha Pacho en la 1nterseccion de la kambla con la Caile
Hc LT .

Contabilizado a ejes de vias segun Uelimitacion.

Ver Urdenanzas Parciculares,

o
.L?’A'JARM':-‘.‘_*
OF TR




Jose Angel Dominﬂunz

De: “Sixta Machado Codesia” <sixlo machadocodes o@gobernodecanarnias.ar
Para: <adat@retemail es>

Enviado:  jueves, 27 de noviembre de 2003 14:27

Adjuntar:  9Uds Inf.+Prim__pdf, 18Uds Inf +PrAm. pdf

Asunta: Colegio Montafa Pacha

José Angel, el colegio de Mantafia Pacho se consiruyd como un EGB de 24 Uds, Actualmenle, por
disminucion de matricula estd infrautilizado. 5i se previese que el aclual nimero de alumnos

rnatriculados estd estabilizado, podria ser sustituide por un colegio de 8 Uds. Sila tendencia fuese a crecer,
deberia ser suslijuido por un 18 Uds. Te adjunlo ambos programas y quedo a lu disposicion para cuaiguier
olra aclaracion que pueda facilitarie. Sixlo.




S A N B S EE e

E 1

UL TS
o L]
ey ‘ﬁl H Rer
H wa Rel Mop
!I.-'r ﬁf]"t‘\-' bt Cmn il lie 120y A Paciea
1 ] Dhiation st 3
ERNO DE CANARIAS CRCAD. AvUNTAMILLT OF AN CRISTORAL DE LA 1 AGUMNA

(U ACN, CULTURA ¥ DERORTES
fis GENLHAL DE CPATHOS L 0 A LERESCLA MUNICIPAL DE UREHANISHO

FIRGCTURA EDUC A VA € BENCOMO, 14
JA01 LA LAGUNA THHERIFE

- —

kegistro de Salida
RECH ST CeNERAL

w_312(2005
o SA0Re
s Drmign. ELNENE _‘:' ﬁg‘_

En relacion con su sohcyud sobre nuesiro posicionamicnio subre la propuesia
de traslado del actual C.E.LP. Monede de Pacho, o una nueva ubicacidn y a cosia de
esa administracion municipal, me complace comuncarie lo siguiente:

Su propuesta, de acucrdo pl plano que adjunta, es vible y oportuna para la
escolurizacidn en In zoma en que sc encuenira ubicnde el centeo y es apoyeda
plenamente por esta Direccion General, para Jo cual han de cumpluse Jas siguientes
wondiciones;

17 El nuevn centro que se construya deherd ser de seis unidades de [nfantil mads
doce de primaria

2* El proyecto se elaborord de scucrdo al programa de necesidodes que se
adjunta

3% Una vez elaborado el proyecto, ¢ste deberd ser sometide 2 supervision por la
Dircecian General de Cenitros ¢ Infraeytruciura Educativa, prevismente a |3 contratacion
de la obra

4* Lot alumnos wcolanzados aclualmente en ¢l C.ELP. Montafia de Pacho
P‘""_‘Imctliﬂ en ¢l Centro hasta que 3¢ haya recepowonado v 52 pongo o disposicion del
Gabiemo de Conarias el nueva Centro que se consliuya,

3" For la necesidad de solventar los problemas de escolurizacién en lo zona y
debido a que ¢l nucvo emplazamicnie del Cenoo deberd provocar una reesirucivracidn
d¢ las sonag de influencia dec los cenieos, el nuevo edificio deberla estar disponible para
" uso & principio de scpriembre de 2006

Santa Cruz de Teaerife, a 7 defebres
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4. ESTUDIO DE LA DEMANDA DE TRAFIC
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1. Alcance y obetivos

El presente esludio tiene por finalidad examinar, desde la perspectiva de
su efecto en el trafico y de la ordenacion de sus accesos, el impacto
generado por la implantacion del Parque Deportivo Recreativo vy
Comercial Pacho en el Pollgono Los Majuelos sito en las proximidades
de la Autovia Chumberas - Santa Maria del Mar del Témmino Municipal
de La Laguna

La evaluacion de esle impaclo se realiza considerando el volumen de
viajes generado por la citada actuacion, su reparto entre los distintos
medios de Iransporte vy finalmente, su canalizacion por las
infraestructuras de lransportes previstas en el planeamiento urbanistico y
sectorial.

Las dimensiones del Centro proyectado, el numero eslimado de
visitantes y la duracion de la estancia media permitira realizar una
prevision de las plazas de eslacionamiento requeridas por los usos
planificados. Las necesidades de accesibilidad correspondientes se
raduciran en recomendaciones en cuanto al disefic, numero vy
caracteristicas de los accesos y en cuanto a la ordenacion de los
distintos flujos de desplazamientos generados por el Parque.
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2 Caracteristicas del Pargue Proyectado

2.1 Situacion del Parque Deportivo y Comercial

Se localiza al sur del Parque Comercial de Los Majuelos, en La Laguna.
Forma parte del suelo urbano ordenado por el Plan General Municipal.

2.2 Caracteristicas principales

E! Parque proyectado tiene una edificabilidad total de 120.000 metros
cuadrados y se silua, en condiciones de dura competencia, en un area
donde ya se encuentran radicadas ofertas similares. El tope de superficie
comercial implantable calculado por los estudios de mercado es de
60.000 m2, destinandose el resto instalaciones recreativas - deportivas
(Sky sobre nieve artificial) y almacenes.

Sobre esta oferta complementaria y sobre el envejecimiento de las ya
implantadas reposa, desde el punto de vista de la calidad de la oferta, la
competitividad atribuida al nuevo Centro Desde el punto de wvista
posicional, su competitividad descansa en su mejor posicion al servicio
de una extensa area urbana subequipada, el Surceste del Area
Metropolitana, cuya poblacion actual se estima en el entorno de los
100.000 habitantes y con una dinamica de crecimiento notable.

En ambos casos, la comoda accesitilidad al Centro sera una condicidn
imprescindible de competitividad

Dentro del uso comercial se incluye el de alimentacion, estando prevista
la construccion de un hipermercado de una superficie de 10.000 metros
cuadrados que en el future pudieran ampliarse hasta 12 000 metros
cuadrados

La consideracion de estos parametros urbanisticos y el conocimiento de
la composicion de diversos centros comerciales sitos en las periferias
urbanas permiten realizar una primera aproximacion a las caracteristicas
principales dei centro comercial cuyo impacto se desea analizar.

El Parque es un centro de uso mixto compuesto por cinco actividades
hipermercado, tiendas de uso diverso, ocio, deportes-y. alfmacenes. Lo
normal es que el uso de ocio se encuentre compuesto. por .cines,
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1 actividades de restauracion y area de juegos Infantiles. En

| proyecta anadir |la practica deportivo-ludica
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| De acuerdo con los estandares de uso comun extraidos de centros

- europeos y espanoles puede estimarse que el Parque generara del
I orden de 3.000 puestos de trabajo divididos en dos turnos de

E trabajo. El Hipermercado generara alrededor de 300 puestos, el
™ Centro Comercial 4 puestos por cada 100 M2 de GLA y el resto

..: corresponde a actividades deportivas, mantenimiento, seguridad,
etc.
1
- .
Por tanto el Parque Deportivo yv Comercial proyectado es un Centro
ol | P Comercial de localizacién urbana, de tamano grande y de uso mixto
- g w (comercial, ocio y servicios).
| j 3. Analisis de los desplazamientos generados por el Centro Comercial
- La determinacion de las caracteristicas del Parque Comercial vy,
™ ] especialmente el tamano del Centro Comercial, son los factores basicos
a considerar en la eslimacion de los desplazamientos por €l generados.
- E
o
3.1 Caracterislicas generales
mh
[ a El calculo de esta demanda de trafico se realiza en base a unos indices
o ratios obtenidos de la experiencia recogida de otros parques y centros
n H comerciales de similares caracteristicas. La bibliografia se refiere
" C basicamente a Centros Comerciales localizados en su mayoria en los
Estados Unidos, si bien se han considerado igualmente dalos referidos a
": centro comerciales espafnoles y europeocs, siluados principalmente en
i Espafa, Francia y en Reino Unido.
- La intensidad del trafico atraido por el centro posee una correlacion
directa con las superficies destinadas a los diversos usos y muy en
i H particular con la superficie arrendable del centro (GLA)
=T |
i I Estudios empiricos realizados en el Reino Unido muestran que Ja cuantia
- del ratio viajes atraidos/superficie del centro disminuye al aumentar su
_ B superficie, de lal manera que cuanto mayor y mas complejo, en cuanto a
_ i usos, sea el centro, el ratio de generacion de viajes sera menor. La
e 2 explicacion radica en que el tiempo de permanencia del visitante
e 8 aumenta pero disminuye su frecuencia de visita.
il
-
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32 Clases de viajes generados por un Centro Comercial

Un Centro Comercial genera diversas clases de viaes. Los mas
numerosos y 10s que lienen un mayor impacto en la carga y utilizacion de
las redes de transporte son los viajes de los clientes. Los viajes de
empleados lienen menor incidencia por su cuanlia y por el distinto
periodo horano en que se realizan Lo mismo cabe decir de los
desplazamientos de vehiculos de abastecimiento del centro

Por este motivo la practica totalidad de los estudios de impacto de un
centro comercial se centran en el analisis y evaluacion de los
desplazamiento de clientes y solo consideran marginalmente la
influencia de las restantes clases de desplazamientos en la carga de las
redes de transporte.

3.3 Metodos de eslimacidn de los viajes generados

Upa primera estimacion de los viajes de clienles atraidos se puede
establecer a través de los siguientes ratios obtenidos de diversos
estudios realizados sobre el funcionamiento de cenilros comerciales
espafoles.

TABLA 2 ESTIMACION DE VIAJES GENERADOS Y OTRAS
CARACTERISTICAS EN CENTROS COMERCIALES

ESPANOLES
I I CENTRO N
- A | B & [ D E
GLA (m) 7 19.037 Lz?_gm 27500 | 15.600 87281

INTENSIDADES MAXIMAS POR SENTIDO Y HORA

VIERNES IHP| 600 600 900 700 2662 J
max.

SABADO HP | 900 1000 | 1.400 | 900 3125
max | p—— _J

FLUJO MAXIMO DIARIO EN VEHICULOS: SABADOS

ENTRADAS Y| 14.000 | 14000 | 15 000 1"9:::1:&:::"*-'?36@11}#"
SALIDAS | [FP & BT

[ £

=



VIAJES Fdﬂ_] "~ 7 50 | &5 122
100 |
M’DEGLA | L
| = e 5 i
"APARCAMIENTO DE VEHICULOS
NSDE PLAZAS | 1080 | 1210 | 1850 | 800 i
PLAZAS POR 57 43 6.7 55
100 m* GLA ]
DURACION MEDIA DE LA ESTANCIA
VIERNES T 2 15 1.25 0,87
(HORAS) ) o
SABADOS 1,25 15 1.25 0.75
| (HORAS) B — _

(%] Incluye emploados y abastecrmento,

El analisis de los datos contenidos en la Tabla 2 muestra gue el volumen
de los viajes generados depende de varios faclores enlre los que se
encuentran la superficie del GLA (Superficie arrendable de! centro), 1a
situacion del centro, la distribucion de los distinlos usos dentro de| centro
(alimentacion, cines, tiendas, restauracion, etc). En esle caso se ha
estimado que la situacion mixta urbana-suburbana del centro ocasionara
un menor ratio de viajes generados por melro cuadrado de GLA y una
mayor duracion de la estancia en comparacién con los centros urbanos
puros

De acuerdo con eslas consideraciones se puede aceplar como ratio de
generacidn/alraccion el valor de 40 viajes diarios en vehiculo privado por
cada 100 metros cuadrados de GLA. Si se considera como GLA el 70%
de los 60.000 metros cuadrados de superficie comercial se obtienen los
siguientes dalos:

40 viajes /100 m2 x 42 000 m2 de GLA = 16.800 viajes diarios de media.

Un segundo metodo consiste en la aplicacion de unos ralios mas
desagregados en funcion de las diferentes caracleristicas de los usos
que albergara el Parque Comercial. Para esta segunda estimacion se
utilizan los siguienles indices empiricos:
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30 viajes diarios en automovil privado por cada
hipermercado, (alimentacion, bricolage, elc) 3

minorista y de ocio.

Tanto en una caso como en otro la supericie de venta se obliene
multiplicando la superficie total por un factor de correccion de 0,7 a fin de
obtener el GLA

De tal modo que si se considera que las caracleristicas del centro son
las anteriormente expuestas (10.000 m2 de superficie de venta del
hipermercadoe y los restantes 32.000 M2 de tiendas y comercios de uso
diverso, cines y restauracion) la cuantia de los wiajes atraidos por el
centro es ia siguiente

30 x 10000/100 + 18 x 32.000/100 = 8760 por dia medic (en un
sentido).

Lo que significa un volumen medic de wviajes diarios de 17.520
desplazamientos, cifra de orden de magnitud similar a la hallada con el
primer método.

Un tercer metodo de estimar la cuantia de los desplazamientos
generados por un centro comercial es el propuesto por el Institute of
Transportation Engineers (ITE, EE.UU).

El ITE propone un mélodo para estimar los desplazamientos con origen
o destino en el Centro Comercial (producides + atraidos).generados en
un dia medio laborable y en un sabado asi como en la hora punta de
ambas jornadas. Este metodo se establece a través del ajusle de
modelos de regresion a una serie de observaciones sobre el
funcionamiento de centros comerciales, clasificados segun su superficie.

La tabla 3 muestra las ecuaciones a considerar para el calculo de la
demanda de acuerdo con la metodologia propuesta por el ITE. Hay que
decir que aunque este mélodo esla pensado para centros comerciales
situados en los Estados Unidos la experiencia  indica que el
comportamiente de los usuarios de los centros comerciales europeas no
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difiere sustancialmente en lo que se refilere a magnitud,
concentracion de desplazamientos. '

TABLA 3 CALCULO DE GEMERACION DE VIAJES

[ SUPERFICIE ECUACION % ENTRADAS | % SALIDAS |
VIAIES DARIOS | <BCOOOGFT GLA | Ln (V) = 085 Ln (5] + S4F 0 ]
SPOOCOFT' GLA | V=BEMI+ 3075 1] 50
D,
LABORS,
BLE = | 1.
HORA PuNTﬁTAﬂDI 105 000 FT° GLA LA = 052 LS = a0 da 51
MTICOOFT GLA | W=)1-2585 a7 13
rORA PUNTA MARANA Lo (V=852 Ln (51 = 4.04 T =]
== -
SABADD | VIAJES (HARIDS (V) =084 Ln[S| 821 50 5
i HORA PUNTA ' LA ro62in (Sl s | a0 i

Vo= Nimero [olal de viajes genarales (enlradas + salidas)
S = Superficie del cenro (10 FT” GLA)

Fuente: "TRIF GENERATION" Institute of Transportation Engineers.

En el caso objelo de nuestro estudio el Parque Comercial tiene un
caracter mixto (comercio y ocio) pudiendo aicanzar una superficie de
60.000 m2 edificables, lo que viene a ser del orden de 42 000 M2 6
466.200 FT2 de GLA (Gross Square Feet of Leasable Area).

Al igual que en los métodos anteriores se ha considerado que el GLA del
Centro es el 70% de la superficie edificable

Es decir V= 6.371+ 27,07 x 466.200 = 18 991 viajes diaros (entradas +
salidas)

34 Volumen medio de viaies diarios generados por el Parque Comercial

Si se comparan |as lres eslimaciones realizadas se puede concluir que,
desde un punto de vista conservador, el numero maxime de entradas y
salidas producidas por el Ceniro Comercial proyectado en un dia
laborable se situa en torno a 19.000 dianas.

H{,
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Una primera idea, fundamental para evaluar en su 1u'shk._ _

impaclo generadc por la construccicn de un nuevo centro
clasificar los desplazamientos atraides por éste de la siguiente manera

3.5 Tipos de viajes generados por un Centro Comercial

Viajes nuevos o primarios: aquellos que se realizan con el fin principal de
ir al Centro Comercial.

Viajes desviados: aquellos que aun teniendo come motive principal del
viaje olra razon ( trabajo, estudios, vuelta a casa, etc. ) se desvian
ligeramente de su itinerario habitual para acercarse al centro.

Viajes "de paso” o de proximidad. también denominados viajes “drop-in”
(dejarse caer” son los desplazamientos que al igual que los viajes
desviados tienen un motivo principal de viaje distinto del de compras en
el centro comercial, pero a diferencia de los anteriores su itineraric pasa
junto al centro en el que realizan una parada para comprar o efectuar
alguna gestion.

36. Tipos de viaje generados por el Parque Comercial Pacho

En el caso del Parque Comercial de Pacho el hecho de que la red
princtpal esté formada por una unica via, por la Autovia Chumberas -
Santa Maria del Mar simplifica el analisis de! impacto de estos tres tipos
de viajes. Esto es asi porque los viajes desviados y los de paso siguen
un mismo itinerario: el de la Autovia Este hecho simplifica el analisis del
impacto del centro en !a red comercial porque no existen, otros
itinerarios de acceso desde la red insular diferentes al mencionado. Las
prolongaciones Norte y Sur de la Avenida de Los Majueios alteraran esta
hipotesis reforzando el caracter urbano dei Centro.

La clasificacion de los tres principales tipos de viajes se encuentra
recogida en la edicion de 1991 y posteriores del informe “Trip
Generation” del ITE
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3.7. Consideraciones sobre los lipos de viajes | "_

Kittelson y Lawton (3) han realizado una investigacibn »
funcionamiento de centros comerciales en Portland
identificando también estos tres tipos de viajes. Los “viajes de paso™ no
son viajes nuevos a considerar en la carga de la red viaria. Pero si
afectan a la distribucion espacial de los flujos de desplazamientos y a las
intensidades de los traficos de entrada y de salida.

Los viajes desviados tampoco aumentan el numero total de viajes del
conjunto de las redes de transporte pero influyen iguaimente en la
distribucion y en la asignacién de los desplazamientos y en la carga de
algunos elementos del sistema. Este tipo de viajes puede ocasionar una
reduccion de la longilud de los desplazamientos al adaptarse mejor la
cferta comercial a las rutas de sus clientes (Por ejemplo, la caplacion de
viajes de direccion Sur-Norle cargara sobre La Gloriela elevada de
Pacho y descargara en igual medida la de Las Chumberas)

Sin embargo siendo muy imporante la consideracion de estas tres
categorias de viajes generados por un centro comercial hay que decir
que en |a actualidad no exisle un conoccimiento pormenorizado scbre la
proporcion e importancia relativa de estos tres ipos de viajes.

Trabajos llevados a cabo por Slade y Gorove (4) en un gran cenlro
comercial de Washington, DC, ( 111,500 m2) muesltran que durante la
horas punta de la tarde, 1a mas pronunciada, el 25% de los viajes son de
paso ., el 40% desviados y el 35% viajes nuevos

Kittelson y Lawton han estudiado cenlros de superficies comprendidas
entre 9.290 m2 y 18.580 m2 y han enconirado que durante la hora punla
de la tarde e! 65% de los viajes son de paso, el 30% desviados y el 5%
nuevos. Se recuerda que el numero total de viajes generados o alraidos
por una nueva superlicie comercial no cambia por eslos dalos. Estos
analisis proporcionan pues una evaluacion mas realista de los efectos
del nuevo desarrollo e implica gque "los tradicionales métodos utilizados
en el calculo de los ratios de generacion de viajes sobreestimaban su
impacto sobre la red waria” (2) al no diferenciar enlre eslas lres clases
de desplazamientos.

Esta es la conclusion que se exlrae tras comparar los resultados
deducidos de la metodologia de! ITE con los del modelo creade por el
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Portland Metropolitan Service y otras investigaciones ¢
ecuacion del ITE proporciona un valor de los flujos de e
salidas que es en efecto la suma de los viajes nuevos, de l0§
y de los de paso cuyo efecto en la carga adicional de la red -
mucho de ser similar.

Un esludio realizado por e! Maryland-National Capital Park and Planning
Commission (5) concluia que para centros comerciales de superficie
supenor a 37.160 m2 el porcentaje de viajes de paso era del 38% De
acuerdo con los resultados de esta investigacion este porcentaje
disminuye a medida que aumenta la superficie del centro, lo que coincide
con las conclusiones del estudio de Slade y Gorove

El informe reafizado por Smith titulade “Una metodologia para la
consideracion de los viajes de paso en los analisis de impacto de los
centros comerciales” (6) afirma que la cuantia de los viajes de paso
dependen del tamano del centro pero también de que sea o no mixto
(mezcla de usos comerciales y de ocio). El porcentaje de viajes de paso
también depende del lado de la carrelera en que se encuentre el centro,
es decir de como eslé siluado en relacion al sentido de los flujos
dominantes de trafico.

Hazel (2) concluye que la principal aportacion de su estudio es el
conceplo de que existe "una matriz estatica de generacion de viajes que
puede calcularse a partir del Censo de poblacion, y una matriz dinamica
de distribucion de los viajes”, La primera, la malriz eslatica, proporciona
el numero de usuarios potenciales de los cenlros comerciales, mientras
que la segunda indica, en funcion de las caracterislicas de esos centros,
la forma en que se reparte esa demanda.

38 Eslimacion de los tres tipos de vigies generados por el Pargue
Comercial Pacho

Eslo significa que en una isla como Tenerife y en concreto, en el sector
de Los Majuelos donde existe ya una apreciable infraestructura de
centros comerciales la inlroduccion de un nuevo cenlro generara un
porcentaje reducidc de viajes adicionales, pero si provocara la
redistribucion de los wiajes existentes con la aparicion de viajes
desviados 0 de paso asoctades al nuevo centro.
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Los mismos estudios realizados por el ITE | a lrauési' .
directamente realizadas entre los usuarios de diversps
mostraban las variaciones existentes entre las lres categoria8-dew
mencicnadas. De acuerdo con estas observaciones, el pﬂﬂ‘.\! 3
viajes nuevos generados por centros comerciales de dimension similar al
de Pacho variaba entre el 26% y el 55% del total de los viajes con una
moda situada entre el 35% y el 39% en dias laborables. El porcentaje de
viajes primarios 0 nueves era ligeramente superior a eslas cifras en
sabados y festivos.

Esta idea es fundamental para la correcta evaluacion del impacto de un
nuevo centro comercial y cuesliona severamente los analisis de impacto
clasicos que se referian al efecto de cada nuevo desarrollo comercial. En
ellos los viajes de paso se contabilizaban dos veces. Si una parte
importante de los desplazamientos generados ya existen en la red,
el impacto en esa red viaria del nuevo centro sera menor. Ademas
debido a su localizacion, un nuevo centro, puede reducir el tiempo medio
de viaje yfo la frecuencia media de visila leniendo en esle caso efeclos
posilivas en ia carga de la red.

De lo antenormenle expuesio se deduce que puede realizarse la
hipotesis de que de las 19.000 entradas y salidas dianas generadas por
el nuevo centro comercial en un dia laborable, aproximadamente el 33%
seran viajes de paso (6.270), el 30% viajes desviados (5.700) y el 37%
reslante viajes nuevos (7.030).

Esto supone que la atraccion del nuevo Centro es de 9500 viajes
dianos, equivalentes a las 19.000 entradas y salidas diarias. De eslos
9.500 viajes diarios, 3.135 son viajes de paso, 2 850 viajes desviados y
3.515 son viajes nuevos.

En la hora punta de la larde de un dia laborable medioc los viajes
generados por el Centro (Iabla 3) seran V = 381 + 22585 = 1584 con la
siguiente distribucion:

Total Nuevos (37%) Paso (33%) Desviados (30%)

Entradas (47%) 744 275 245 224
Salidas  (53%) 840 N 252 _.—227
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39 Varnaciones diarias y eslacionales de |0s viaes generagr
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Otra caracteristica importante de los desplazamientos atraidos por el
Centro es su elevada estacionalidad, con puntas pronunciadas en
algunas épocas del ano (Navidad, comienzo de vacaciones y del curso
escolar, dias primeros de cada mes, etlc ), en algunos dias de |a semana
(viernes y sabados) y en ciertas horas del dia (mediodia del sabado y
lardes de viernes y sabade). Las eshimaciones que se han realizado se
consideran validas para las diferentes épocas del ano, con la excepcion
de las fiestas de Navidad. Aunque es estas fechas el impaclo del Parque
Comercia! sea mayor se trata de un momento singular para el que no es
correcto dimensionar los accesos

Es decir, al igual que en los estudios de carreleras en los que se acepla
la existencia de unas horas anuales en los que la intensidad superara la
de esludio (Hora 100, Hora 30), en los esludios de impacto de centros
comerciales se acepta igualmente la presencia de unos dias (Navidad
principalmente) en los que el volumen de trafico es superior al estimado
para examinar el impacto del centro comercial

3.10. Dia y hora punla de los desplazamientos generades

El dia de mayor afluencia al Centro es el sabado. De acuerdo con la
metodologia del ITE el nomero de entradas y salidas en un sabado es:

Ln (V) =064 Ln(466200=S)+621= 10,14

De donde el nimero de enlradas y salidas dianas en un sabado es de

Entradas + Salidas = V = 25 339 viajes en sabado.

En la hora punta del sabado las entradas y salidas son:

Ln(V)=062Ln (466,200=S)+ 3,97 =777

De donde el numero de entradas y salidas durante la hora punta de un
sabado es de:

Entradas + Salidas = V = 2.369 viajes en }a_.-hqr'a punta

N
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De estos 2.369 viajes el 51% se corresponde con las en

con las salidas

Por tanto en la hora punta del sabado, que tene lugar por la tarde,
entran 1.208 vehiculos y salen 1.161 vehiculos.
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FIGURA 5 VARIACION HORARIA DEL TRAFICO DE E
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PORCENTAJE DE LA MEDIA DE DIA LABDRABI

FIGURA7 VARIACION DIARIA DE LOS TRAFICOS GENE

UN CENTRO COMERCIAL DE SUPERFIC
A 300 000 SQUARE FEET DE GLA.

Fuente: Trip Generatlon. ITE. 1996




FIGURAB VARIACION MENSUAL DE LOS TRAFICOS GENERE
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4. El aparcamiento, dimensionado y ordenacién i
LN

4.1 Dimension inicial del aparcamiento

La composicion del aparcamiento necesario para el nuevo Centro
Comercial se debe realizar en funcion de su tamano, caracleristicas (tipo
e intensidad de usos presentes, tipo de comercio, cines, restaurantes
etc ), de la hora punta diaria y de la estancia media del cliente,

El area de influencia del Centro encuentra muy relacionada con su
localizacion. En el caso del Parque Deportivo y Comercial Pacho, la
existencia de una cierta infraestructura comercial de grandes superficies
en el poligono de Aicampe, Makro, etc. Apoyadas a la Autovia y el hecho
de que el nuevo Centro se encuentre mejor integrado en la trama urbana
actual y sobre todo futura a través de ias avenidas de Los Majuelos, La
Libertad y Rambla del Poligono 5 motiva que su area de influencia se
extienda sobre los sectores urbanos de Los Majuelos, Poligono del
Rosario, Taco y La Cuesta.

4.2. Criterios para dimensionar el aparcamiento

El dimensionamiento del aparcamiento considerara pues todas eslos
faclores que pueden resumirse en dos de elios: El volumen y distribucién
horana y estacional de los viajes atraidos y la duracion de la estancia
media del cliente

La exiguidad de dalos referentes a centros comerciales espancles y
referidos a la estancia media de los clientes en centro mixtos (con usos
comerciaies, restauracion, ocio y oficinas con zona de aparcamiento
comun) ha aconsejado que metodologicamente se haya acudido a la
utiizacion de estandares de centros comerciales de parecidas
caraclerislicas para realizar una primera aproximacion a la dimension del
aparcamiento.

Efectivamente en los Centros Comerciales de uso mixto cada una de las
aclividades presentes genera su propio volumen de visitantes que
pueden, lo que es mas frecuente, ser clientes compartidos por mas de
una actividad. Algunas de estas actividades (oficinas y comercio en
horario de trabajo de oficinas los dias laborables) tienen wun
comportamiento parecidc en relacion a las necesidades de
aparcamiento. Otras actividades, tales como restauracién y oficinas son
comp'ementanas en el sentido de poseer horarios t,oialmen_le_ diferentes
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de necesidades de aparcamiento. En fin las restantes @
pueden tener franjas horarias donde se suman sus n da
estacionamiento y olras donde se complementan 2

-

4 3 Consideraciones sobre los aparcamientos de Centros Comerciales

Stein (9) ha estudiade las necesidades de aparcamientc en centros
comerciales localizados en Fairfax County, Virginia. La investigacion se
ha llevado a cabo con una mueslra de mas de 30 centros comerciales
situados en la suburbia, con mas de 2 000 horas de cbservacion saobre la
demanda de aparcamiento.

Los resultados de este estudio indican que un indice de 4 plazas por
cada 100 melros cuadrados de superficie de centro comercial es
adecuado para este lipo de centros Stein hace sin embargo una
salvedad referida a aquellos centros donde mas del 15% de la superficie
se destina a aclividades de restauracion y/o cines. En este caso se
estima que la mayor demanda de plazas de aparcamiento generada por
estas actividades requiere un indice superior al de 4 plazas por cada 100
metros cuadrados.

En la figura adjunta, correspondiente a este trabajo, se comparan las
necesidades de aparcamiento en centros comerciales segun sea el
porcentaje de la superficie destinado a actividades de restauracion. Se
observa que los centros comerciales con mas de un 15% de la superficie
dedicada a actividades de restauracion requieren una mayor dotacion de
plazas de estacionamiento.

‘.‘_.r
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FIGURA12 COMPARACION DE LOS INDICES: »
HORARIOS DE OCUPACION DE P -
APARCAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES EN
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4.4 Estandares indicativos para el dimensionamiento del aparcamiento

En su investigacion sobre el funcionamienlc de varios centros
comerciales situados en el suresle del Reino Unido, Kamall (7) ha
mostrado que los esltandares de aparcamienio se sittan entra 409 y
6,10 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie lolal Los
centros comerciales estudiados lienen una caracteristica Y es que no
acogen superficies destinadas a alimentacion

La tabla 11 muestra la dolacion recomendada de plazas de
aparcamiento para cada una de las actividades existentes en un Centro
de uso mixto. Se observa la superior necesidad de las aclividades de
reslauracion en comparacion con las de comercio, explicada por la una
duracion superior de |la eslancia media del cliente -
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TABLA 11 ESTANDARES INDICATIVOS PARA
DIMENSIONAMIENTO DEL APARCAMIENTO 1‘ _

DESTINO UNIDAD DIA LABORABLE | SABADO |
Comercio {<35 000 m* GLA) | Plazas"100 m* GLA F] ' 43 |
Comercio (5,000 - 55000 | Plazes oo m” GLA a1 43-54 |

F
m’ GLA) o
Comercio (55 000 m® GLA) | Plazas/100 m® GLA 41 54
Oficinas Plazas/ 100 m” GLA iz a5 B
Restauranies Flazas/100 m™ GLA ) 2@ws 215
Cine Plazas/Butacas
Hole! Plazas/Habitaciones E 1.25 125

La consideracién conjunta de eslos estandares recomienda
efectivamente acudir a un estandar superior al de 4/5 plazas por cada
100 metros cuadrados ulilizado en hasta hace unos afos en |os
proyectos de centros periféricos.

Con posterioridad se ha observado gue los nuevos centros comerciales
de uso mixto no sélo espanoles sino también britanicos y franceses
localizados en la periferia de las ciudades tienen unas dotaciones
superiores de plazas de aparcamiento. En todos ellos el estandar
utilizado se situa entre 7 y 12 plazas por cada 100 metros cuadrados de
superficie arrendable. Estos centros tienen en comun también que no
poseen una localizacion urbana y que albergan un uso mixto.

45 Los estandares de aparcamiento de los Centios Comerciales

El mayor conservadurismo de los nuevos proyectos de centros se debe
principalmente a la constatacion de que los principales problemas de
accesibilidad y funcionamiento de un centro comercial son causados por
el colapso del aparcamiento, sea en sus accesos sea en su capacidad
de estacionamiento

Por otra parte, hay que considerar a este respecto que la duracion de la
estancia media en un centro comercial de uso mixto, con actividades de
oclo y restauracion, como es el caso del Parque Comercial Pacho, sera
superior a la estancia media en un hipermercado en donde el motivo del
desplazamiento es practicamente (nico. &\
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lodo ello aconseja realizar un dmensionado ge
estacionamiento. La experiencia de vanos cenlros comercia
que existe una relacion entre el volumen diario de vehiculos atr
el centro y la duracion media de |a eslancia de cada wisitante. Con lodas
las matizaciones que cabe hacer con simplificaciones de eslas
caracleristicas se ha comprobado que un aumenio del numero de plazas
del aparcamiento tiene un efecto mas significado en los ceniros donde la
el iempo de estancia media es menor.

Es decir el numero de vehiculos atraidos por un centro comercial
aumenta cuantc menor sea el liempo de estancia medio de cada
visitanie y mayor sea el numero de plazas de aparcamienlo ofertadas. O
lo que es lo mismo el niumero de vehiculos atraidos por un centro es mas
sensible al nomero de plazas de aparcamiento ofertadas cuando el
cenlro es de uso comercial puro, sin actividades importantes de
restauracion, cines, efc

Por {odo elio se recomienda acudir a un estandar ligeramente superior al
hasta ahora utilizado de 4 plazas de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados de superficie de venla debido tanto al caracter mixto del
centro comercial, a la intensidad de vehiculos caiculada durante la hora
punta como a !a reconocida influencia de la capacidad del aparcamiento
en los problemas de saluracion y colapso de un Centro Comercial.

Conclusiones

Con las consideraciones anleriores se observa que la capacidad del
aparcamiento iniciaimente contemplado en el programa de necesidades
del Parque Deportivo y Comercial, del orden de las 2.000 plazas,
significa un estandar cercano a 4,76 plazas por 100 metros cuadrados
de GLA vy, por tanto alge superior a los tradicionalmente usados. En
consecuencia se estima que el dimensionamiento inicial podria ser en
principio adecuado para las caraclerislicas del Parque Comercial

No obstante en funcion de las caracteristicas concretas de su
emplazamiento, en el que en lanto no se complele la malla urbana
prevista en el Plan General Municipal {(Prolongacion por Poniente de la
Rambla de La Libertad y del Poligono 5, ejecucion del nuevo wviaric
longitudinal paraleio a la Autovia por Naciente (Prolongacion de la
Avenida de Los Majuelos) y Poniente (nueve SGRV 18] la accesibilidad
a corto plazo de! Centro sera sensiblemente inferior a |a definitiva, Con el

. i
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fin de evitar retenciones en la red general de las que la com
del Centro serlia la primera perjudicada se recomienda

1.  No establecer accesos directos al Centro desde la Autovia o su
enlace en Pacho, sino desde la red urbana del Poligono 5 de
Los Majuelos (Calle San Juan Bosco y Paralela), obligando a
que las posibles retenciones en dia punta, si las hubiera, se
produzcan en estas vias urbanas hoy infrautilizadas.

2. Aumentar la capacidad del aparcamiento sensiblemente por
encima de las plazas teéricamente necesarias y dimensionar

las placas generosamente para mejorar la rapidez de la entrada
desde la red exterior.

Se recomienda una capacidad total no inferior a 3.000 plazas.

5 Consideracion particular de La Glorieta sobre la TF-1

La Glorieta de Montana Pacho, formada por dos puntos scbre la TF-1 e
inicialmente construida con doble carril, presta actualmente servicio con
uno solo, habiendo sido anulado el olro para mejorar su funcionamiento.

Esto es debido a que La Glorieta tiene condiciones geomeétricas
desfavorables para el trenzado entre carriles por excesiva proximidad y
tangencia entre sus acometidas, agravada por pronunciados cambios de
rasante a la entrada y salida de La Glorieta en los cuatro ramales de
conexion con el tronco de ia Autovia

Las vias de servicio acomelen a La Glorieta en paralelo con las de
subida y bajada al tronceo, con intersecciones muy proximas. Todas son
de sentido unico, excepto la que comunica con |a Rambla de La Libertad
por Naciente. El doble sentido en esle ramal complica aun mas la
interseccion y se debe al funcionamiento incompleto del doble enlace
combinado que deberian formar La Glorieta y l1a Rambla de La Libertad a
causa de la eslrechez de! paso inferior de esta ultima bajo la TF-1, que
ha llevado a anular el sentido ascendente de la Rambla, haciendo
funcionar al paso inferior en sentido sdlo descendente

El Plan General mantiene el proyecto de prolongacion de la Rambla de
La Libertad, atribuyéndole extraordinaria importancia en la estructuracion
del area de preferente desarrollo urbano de Geneto {SGRV-20), por lo
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que cabe pensar gue en algun momento se
estrangulamiento del actual paso inferior, pero ésta no es
operaliva a los efectos que aqui nos interesan.

\-‘

La Gloneta de Pacho no tiene hoy por hoy conexion transversal hacia
Naciente, y la que tiene hacia Poniente es muy debil (Camino de
Bocatuerta y transversal de S. Miguel de Geneto). Las mejoras en esle
sentido, dentro del desarrollo del AUH GE-VIlIl, se presentan mas
proximas en el tiempo. estando previsto el desarrollo de la unidad de
actuacion GE-34 por parte de la empresa Viviendas Municipales
MUVISA, que incluiria un primer tramo del SGRV-18 con caracteristicas
de Rambla sobre la traza actual del Camino de Bocatuerta

En el Proyecto de MUVISA se contempla la supresion de la continuidad
longitudinal de las vias de servicio de la TF-1 por el lado de Poniente,
obligando a desvios transversales segun el eje de la nueva rambla y
desplazando los cambios de sentido a una nueva glorieta de contrapeso
que se conslruira aguas arriba, en la interseccién con S. Miguel de
Genelo

Esto representara una considerable limpieza y mejora del
funcionamiento de la Glorieta principal.

Al efectuarse la conexion por Naciente hacia la Avenida de Los Majuelos
sera necesario, por las mismas razones, eliminar |a tangencia de las vias
de servicio con las de conexion al tronco, desviando los giros de
incorporacion desde las vias de servicio a la Glorieta y viceversa a un
corte transversal del anden central de la nueva Rambia.

Adicionaimente, y de cara a la mejora del funcionamiento de las nuevas
parcelas y a la reduccion de su impacto sobre el sistema primario, las
condiciones topograficas de la zona permiten la ejecucion de un paso
infenior que de continuidad a la via de servicio de Naciente bajo 1a nueva
Rambla, reforzando su funcién urbana de relacién con parcelas.

Esto es posible por la posicion elevada de la Glorieta respecto a la
parcela antes docente, asi como por la renuncia en la parcela principal
del nuevo Centro Comercial a explotar el efecto imagen hacia la
Autovia, adaptandose a cotas de implantacion mas bajas, con lo que sus
accesos no seran nunca directos desde la Glorieta, sing desde el
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sistema wario urbano del Poligono 5 siluado a colas infe
que se inlegrara la via de servicio para formar el acceso
circunvalacién del Parque Deportivo y Comercial.

121, SL, CONSULTORES
abril 2005
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Ordenacion General

NEXO 3.2. Justificacion del cumplimiento de las Dire
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Asunto : Expediente de Revision Parcial del Plan General en Montada Pacho.
Justificacion de cumplimiento de las Directrices de Ordenacién General,

En el seno de la Ponencla Técnica de la COTMAC se han suscitado cuestiones relativas al
cumplimiento de determinados extremos de las vigentes Directrices de Ordenacidn
General (L.19/2003) cuyo cumplimiento no queda suficientemente explicito en la
Memora de la Revisién.

Por ¢! presente Informe se subsana esa posible omisién. que como se verd no implica
incumplimiento de las citadas Directrices:

Directriz 50. Prevencion de riesgos sismicos, geolégicos o meteorologicos

Riesgos sfsmicos: No se han explicitado porque de acuerdo con la vigente Norma
Sismorresistente NCSE-94 siendo la aceleracién sismica en Canarias Inferior 2 0.06 g no
procede adoptar precauclones especiaies

Riesgos geoldgicos: Se aporta completo el Informe realizade por Estudios del Terreno, S.L.
del que previamente se habian aportado al expediente sus Conclusiones.

Riesgos meteorologicos: Se trata de una zona emergente sobre su entorno (Montafa de
Pacho). y por lo tanto no inundable. sin que puedan preverse otros riesgos de esta clase.

Directriz 135 Ordenacién de equipamlentos v serviclos

El establecimiento de grandes superficies comerciales a ambos lados de la TF-! ya ha sido
evaluada por el planeamiento general que aqui sblo se trata de completar en un pequeno
ambito suspendido

Tal como se ha senalado con anterloridad, posiblemente sea ésta la Unica zona donde la
calificacén urbanistica ha precedido a la implantacién de las grandes superficies
existentes. Es ésta la zona adecuada del Municipio. la seleccionada como iddnea desde
1990 (Revisién Normas Subsidlarias) en sustitucién de la que previamente existia al
costado Norte de la Autopista TF-S (que quedd como Reserva Universitaria):
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Se rrata de una umdad funcional consohdada que el propio PIOT
necesario individualizar ni menos revisar. considerindola parte del hechd

Los andlisis de la estructura comeraal del municipio a que se refiere la Directriz 135
habrin de aplicarse por los nuevos planes generales a la creacidn de nuevas dreas
comerciales. no a las tan notorlamente ya existentes.

Por otra parte. la calificacion del uso terciario que en el planeamlento municipal posibilita
el desarrollo comercial ya existe en el dmbito suspendido del Plan General del 2000 que
se trata de completar (Montana Pacho).

Clerto que se amplia este uso a la manzana antes docente. lo cual. aparre de resultar
adecuado para alcanzar la homogeneidad [uncional del sector, por su reducida entidad no
puede suponer ningln cambio de la estructura comercial del municipio. sino su
consolidacién y remate vy, dentro de ella, una saludable competencia entre grandes
superlicies,

Afectaria a la estructura comercial del Municipio la implanracion de grandes superficies
comerciales en cualquier otro dmbito del Municipio. menos en éste

En todo caso y de acuerdo con roda lo anterlor, el anilisis de idoneidad de la implantacion
prevista podria resumirse resaltando aqui algunas consideraciones ya incluidas en el
expediente junto a otras que son de dominio comin:

Estructura comercial del municiplo: Consta de los siguientes unidades funcionales y
territoriales:

a) Pequefio comercio disperso en 4reas residenciales. Bdsicamente
alimentacidn y servicios personales primarios.

b) Agrupaciones comerciales en los centros urbanos. Incluye alimentacién,
moda y servicios cualificados. Localizada principalmente en el entorno de
las Calles Carrera y Herradores del Centro Histarico.

¢ Almacenes comerclales, comercio al por mayor y talleres. Localizado
fundamentalmente en las dreas de Taco y Los Majuelos,

d) Grandes superflcies comerciales. Hipermercados de alimentacién, deporte,
muebles y otros. Centro comerciales asociados en agrupacidn de pequednos
y medianos comercios.

Localizadas en el imbito del Plan Especial de los Sistemas Generales, a
ambos lados de la Autovia TF-1.

En las categorias a) y b) el Suroeste de los municipios de I..al..apm.; y Santa Cruz, de
reclente formacién y expansidn acelerada con base en el Poligono Residencial El
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Rosario no ha tenido tiempo de desarrollar estructura comercial algun?-'
tanto un alto grado de demanda insatisfecha,

se concrela en la pﬂtonaiuadén de los ejes comerciales principales y la mel‘on-dlr las
facilidades de acceso y aparcamiento en su entorno. Los aparcamientos municipales de
la Plaza del Cristo son gratuitos.

La actuacién prevista en esta Revisidén no incide sobre la categoria tercera (c)
anterior. Se inscribe en la categoria cuarta {d). se localiza en el lugar del
Municiplo selecclonado a tal fin por el planeamiento y estd de acuerdo
con los usos ¢ Intensidades preexistentes en el mismo

Su incidencia serd una mejora de la competitividad del Sistema General de Grandes
Equipamientos Comunitarios de La Laguna.
Directriz 136 Grandes equipamlentos comerciales y de ocio

A pesar de la notorledad de este sector preexistente de grandes equipamientos
comerclales. el Plan Insular no le impone condiciones, considerindolo parte del hecho
metropolitano,

Las previsiones de ocupacién de suelo en el Munlapio de La Laguna y en el vecino de
Santa Cruz estdn altamente polarizados sobre el ulterior desarrollo de ésta 4rea Suroeste,
que constituye el ambito de Influencia natural de la nueva implantacién, no sélo por
proximidad fisica, sino por el déficit de equipamiento de los nuevos barrios y por el
disefio propuesto de la red viaria urbana de aproximacion.

Los usos admisibles dentro de la categoria de grandes superficies estdn previstos en el
Plan General vigente, Incluso en el dmbito de Montafa Pacho. recogiendo calificaciones y
desarrollos anteriores de lgual sentido (Normas Subsidiarias de 1990 y Plan Especial de los
Sistemas Generales de 1990).

Tal como se ha sefalade con anteriorldad. no se afecta a la estructura territortal
pl:cnistcnlc.

Tratdndose de un drea urbana, no existe impacto alguno sobre el medio natural

En cuanto a compatibilidad con otras estrategias territoriales y urbanas definidas en el
planeamiento insular y municipal. ni uno nl otro plan definen tales estrategias. pero en
todo caso el desarrollo del sistema general de grandes equipamientos-es compatible y
complementario con las estrategias clésicas de revitalizacion del comercio tmﬁcmnal que
viene desarrollando el Ayuntamiento. peatonalizacién y acccs!hlhdad e e\



En cuanio a impactos sobre el Sistema Vlario, se han incorporado los cstudig:

correspondientes en los que se justifica: ’q,

) Que el disciio de la red viaria favorece una insercion netamente urbana
apoyo en viales vacantes o de nueva creacién. previendo los accesos y salidas
a parcelas por este viario secundario con objeto de reducir al minimo la
incidencia sobre el de superior jerarquia

2 Que se prevé la sobredetacién de aparcamientos para evitar las retenciones
que suelen producirse cuando esta dotacion no es suficiente o no lo es el
ntimero de sus entradas y salidas.

3) Que de todas maneras y puesto que por muy buena que sea la accesibilidad
urbana y muy reducida que sea la dependencia tedrica de la Autovia no dejard
de producirse una parte significativa de entradas y salidas a través de la
Glorieta elevada de Montaria Pacho, se han estudiado las grandes
posibilidades de mejora que ésta tlene. incluso con ejecucion de un nuevo
paso inferior para la via de servicio de Naciente cuyo coste se Incorporard
integramente a los costes de urbanizacién a cargo de los aprovechamientos
lucrativos.

En cuanto a impactos sobre las infraestructuras. ya se ha indicado también que por
tratarse de un drea urbana la Infraestructura de eliminacién de residuos tiene capacldad
remanente para absorber la nueva implantacién. Las infraestructuras de urbanizacién
ordinarias serdn integramente. como corresponde. por cuenta de la gest!6n de la unidad.

Por iltime. la Directriz 136.3.d hace referencia al contenido de la ordenacién
pormenorizada. que debe incluir: 1) determinaciones funcionales y formales sobre la
edificacién. los espacios y las Infraestructuras; 2) medidas correctoras de impactos
negatives: 3) andlisls de la Integracldn paisajistica y 4) integracidn en la estructura
territorial y urbana.

Todas estas determinaciones estds satisfechas en el expediente del siguiente modo:

Las determinaciones funcionales y formales sobre la edificacién estin contenidas.
respectivamente. en 1as normas urbanisticas de uso {Anexo 4 PG Secclén 4% Uso
Terciaric. etigueta UT) y de zonas de edificacién (Titulo 4° Cap. II, etiqueta EA(n}) del Plan
General que se aplican al 4mblto de la Revisién en virtud de las etiguetas Incluidas en sus
planos P1, CONDICIONES DE USO DE LA EDIFICACION (etiquetas EA (n) UT, EA 4 DO,
EA 4 SPy ELPD) y E2, USOS GLOBALES Y ELEMENTOS ESTRUCTURANTES (GSC, SGDO-
16. SGAA-24. 5GPD). No obstante. para mayor claridad. se propone incorporar una
referencia a tales determinaciones a la ficha de la Unidad de Actuacidn, y para las
infraestructuras de urbanizaclén Incorporar también a la ficha la referencia a su
aslgnacién a la Unidad. :
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Respecto a medidas correctoras de impactos negativos, no hay tales
conjunto de la actuacidn va dingida a provocar un impacto positivo de est
red 1al como se describe en la Memoria de Ja Ordenacion, epigrafes A-2

mismos epigrafes y en las visualizaciones 3D ncorporadas a |a misma

Por ultimo, su mtegracton en la estructura territorial y urbana ya ha sido considerado en
relacion a la Durectriz 135

Otras cuestiones que se han suscitado en la Ponencia Técnica aparte del complimiento de
las Directrices son las siguientes

Justificacidn de la unidad GE3S (en relacion al art 36 1.3 del Textwo Refundido LOTENC)

Se trata de una pequena unidad de solo 4319 M2, inferior por tanto a los 5000 M2
determinados en la Adaptacion del Plan General como limite de viabilidad de
cumplimiento del citado art. 36.1.3. Estd situada en el extremo del Barrio de Bocatuerta
y ocupado por tres edificaciones unifamiliares construidas sin licencia y prescritas que
no dejan espacio para dotadones. La unidad esti descrita en el apartado B-2-2 de la
Memoria, siendo su unico objetivo, como alli se senala, "permitir J]a conexién a
Bocatuerta de la calle sin salida”, ademis de la cesién del 10% del aprovechamiento
total.

Concrecion de las cargas adscritas a la Unidad de Actuacion GE34

En términos generales estdn descritas en la Memoria y en la [icha de la Unidad. Se
propone su incorporacion més detallada a la Ficha Urbanistica.

lustificacién de la no necesidad de la parcela docente que cambia de uso

La zona docente de que se trata no estd bien situada junto a la Autopista. separada de las
dreas residenciales a las que deberia servir. Esta zona fue establecida por el Plan Especial
de los Sistemas Generales de 1990 sin que existiera en el dmbito del mismo pablacién
alguna a servir.

El planeamiento posterior ha previsto en cada imbito residencial sus necesarias
dotaciones.

Se adjunta escrito en el mismo sentido de la Direcclén Ceneral de Infraestructura
Educativa

;f_]?ft del Servicio

(Res ] El_dt septiembre)
Fdo Vi w



Anexos

Ficha urbanistica de |la unidad GE-34 ampliada
Planos y presupuesto del SGPD —
Planos y presupuesto del nuevo Colegio CEIP Montafa Pacho = ' "/
Escritos de la Direccion General dse Infraestructuras Educatiya de ﬂ"%ﬁﬁ}b \
28.09.05 ~ &
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UNIDAD

RECINTO

TOTAL PRIVADO

DE ACTUACION

-] [

EA (M UT | [ 38240 |
EA () UT | [ 51398 |
|
|
|

1 C— 1

[DOTACIONAL | | 10668 |
[ ELAJ | [ 11256 |
[ VIARID | [ 676 |
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La localizacion del recinlo 3, doleﬂblico, &5 Indicalva y se podra
reajustar en el desarolio de la umidad a crlero municipal segun convenga al
proyeclo de conjunlo,

CARGAS ADSCRITAS A LA UNIDAD GE34:
La ejecucion del Pargue Deportive (ELPD) cuya superficie no computa a
efectos de esta ficha. (recinto 8) segin su definicion grafica y presupuestana
adjunta, con un coste estimado de 23735320 €

El trastado y la ejecucion matenal del Colegio Montafia Pacho, {recinio 8),
sagun su definicion grafica y presupuestaria adjunta, con un coste estimado
de 4 B38.878 €

La reposicion del depdésito de agua existenle en el recinte 1, por un
prasupuesio estimado de 1 200 000 €

La remodelacion del eniace de la Autovia TF-1 en Montafa Pacho segln
definicién grafica adjunta, por un presupuesto esiimado de 2. 500.000 €

US0S ¥ EDIFICABILIDADES:

La asignacion de la etiqueta EAny UT implica la regulacion de uso y volumen
incluida en los articulos 181 2 183 de la Normativa Urbanistica

con los aprovechamientos de esta ficha y allura libre

En la categorla de uso "Grandes Superficies Comerciales” (GSC), la superficie
comearcial alguilable no excedera de 60000 M2, conforme a ias hipdtesis
adoptadas en el Esludio de Trafico, pudiendo deshnarse el resto a otros usos
compalibles.

Debera realizarse un ratamiento arbolado para su integracion paisajistica.

Anexos . Planla y Secciones del Pargue Deportivo 'y del nuevo Colegio.
Planta de remodelacion del enlace de Montafa Pacho.
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P.A. Ana Maria del Hoyo Mora
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PARQUE DEPORTIVO DE MONTANA PACHO - LAL

ESTUDIO BASICO DE COSTES
DESMONTES - -
PERFIL 1 67747x25 =  16.937
2 148194 x50 =  74.097
3 2613,17x50 = 130659
4 286291 x50 = 143146
5 3968,23x25 = 99206
6 268,52 x30 = B.056
7 9014x 50 = 4.507
B8 577,80x50 = 28.890
9 1.84465x50 = 92233
10 3.12547 x50 = 156.274
11 3.89942x50 = 194971
12 242749x50 = 121375
13 182274x50 =  91.137
14 79491x35 =  27.822
1.183.310 m3
1.075.237 m3 xB€ = 8.601.896 €
108.073m3x4 €= 432292¢€
TERRAPLENES :
PERFIL 1 183,95x25 = 4.598
2 160,36 x 50 = 8.018
3 293,71x50 = 14,686
4 70437 x50 = 35219
5 601,72x25 =  15.043
6 194,79x 30 = 5.844 VNI
7 19146 x50 = 9573 S® g 0M0gy, Ga
8 64,31 x50 = 3.216 ¥ aly
9 14296 x 50 = 7.148
10 9456 x50 = 4.728
11 -
12 -
13
14
108.073m3 x4 € 432292 €
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MURQOS -
PERFIL 1 7472x30 = 224 m3
2 654 x52 = 3398
3 8453x54 = 4565
4 102,27 x5 = 5727
5 204,19x58 = 11,843
6 152,04 x36 = 5473
Vs 5280x60 = 3.168
B8 4238x54 = 2.285
9 4198x52 = 2183
10 4198x51 = 2.141
1" 4198x 50 = 2,099
12 42,11 x50 = 2.106
13 40,23 x50 = 2.112
14 -
Rampa Rambla 26,40 x 180 = 4.752
52076 m3x90€ = 4686.840 €
MAMPOSTERIA
Muro del peatonal 775 m2
Muro de las canchas 3.000 m2
Muro de la explanada 4.675 m2
Muro de la rampa 1.800 m2
Muro de Naciente 2.100 m2
12.350m2 x 120 € =1482.000¢€
SUMA PARCIAL 15635.320 €
URBANIZACION ORDINARIA
90.000 m2x S0€ =8.100.000 €
SUMA TOTAL 23.735.320 €
Mayo 2005
s Arquitectos
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ESTIMACION DEL PRESUPUESTO

Superiicie construida, segun Programa : 2.831 M2

- RO 1 VDBE] IReEhEenn LT

Superficie adicional en semisétano

¢ (garage y recogida de nifos) 908 M2
3739 M2

Excavacion para nivelacion de parcela 36.985 M3

Parcela a urbanizar ' 8200 M2

Presupuesto General,

A A Lrgs G SEREGEE B |2 E gEnBral 1 | fela W00 e [ o

3739 x 900 € : 3.365 100 €
35985 x  B€ : 295 880 €
8200 x 90€ - 738.000 €
.Q SUMA EJECUCION 4.398,980
g HONORARIOS, TASAS Y VARIOS, 10% : 439.898 €
4838 878 €
i
Julio 2005 _

SF TR
T [34) 927 2807y
Fax (34} 922 24 TnR3
anali@retamay &5
oIS Hamlton, 12-°8
3800 SiC ae Terenla

- ¥
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1473
Gobierno Cninsejerfa de Educac.am,
de Canarias Cultura y Depuortes
Direccidn General de Cantrod
¢ Infraestractura Educativa
PROGRAMA N1, NECESIDADES PAIRA CENTROS DE ENSENANZA INTANTIL - I
18 Unidackes (6 4 13) y 450 Puestos Escalares (1 B )
| ESPACIOS ¥ LOCALES
AULA 7 NTNOS 50 6 300 |
A} TNEANTIL FSPACIOS COMUNES i 60
ASEOS ALUMNOS § MUd, 1]
ALILA PRIMER CICLO 4 4 180
ALULA SEGUNDO CICLO [T 4 180
ALLA TERCER CICLO a3 4 180
ZOHA AULA PEQUERD GRUIO 0 a4 [Tl
DOCENTE AULA TALLER DE MUSICA . a3
By PRIMAR A AULA INFORMATICA PROYECTO MEDUSA &0 1 &0
SALA USOS MULT » TALLER POLIV + MUSICA i 120
TDIBLIOTECA Variable || 50
RECURSOS Variskle [ 0
AULA GIMNASIO + VESTUARIOS 40 [ 240
ASEOS ALUMNOS 0,00 MTE 0
| SALA ANEXA - ASEOS £ ]
DESPACHO DIRECTOR, 13 15
DESPACHO JEFE DE BSTUDIOS 10 10
AL T 5 SECHETARIA + ARCHTVO Warisble 15
TRACION SaLA DE PROFESORES Varable ]
ASEDS + GUARDARROPA DE PROFESORES Wbl in
APAS + ASOCIACION DE ALUMNOS 0 0
CONSERIERIA + REPROGRAFIA 10 10
ALMACEN GENERAL Viaruble 0
ASEOQS - VESTUARIOS DEL PERSONAL NO DOCENTE 5 5
SERVICIOS | MAQUINAS 20 10
COMUMNES CONTADORES 5 5
CUARTO DE LIMPIEZA Variable i
CUARTO DE BASURAS Varable ]
VIVIENDA CONSERJE 80 80
SLAMA SUPERFICIE UTIL ESPACIOS 1.872
25% CIRCULACIONES 468
TOTAL SUPERFICIE UTN. DEL CGNTRO 1340
12% ESPESORES CONSTRUCCION 781
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 1621 | H
COMENOR Wanable I 120
ESPACION COCMA « ANEXOS ¥ ] 10
COMPLEMENT. | SUMa 150
MICREMENTO DE SUPERFICIE CONSTRUIDA T
[ PARCELA MINTHA 18§ P L. 5100
[ BCUPACION MAXIMA o 1] 1.700
NWUMERD DE FLANTAS |3 Plamas 13
{ AULAS EXTERIORES DF TF ANTIL &0 & 60
PORCHE MINIMO 0iMPE 124
ESFACIOS ZONA DE JUEGO PARA INFANTIL ] Mfﬁ:_E &0
EXTERIORES | JOWA DE JUEGO PARA PRIMARIA 13 MURE 450
PISTAS POLIDEPORTIVAS 11y 4 F 1936
ESTACIONAMIENTOS 20 M'Ud 360
Z0NA AJARDINADA MEIMA, 1% e T 404
HUERTA 1,i% AT
RESERVA AMPLIACIONES = _ 0% by _T
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BNO DE CAMARIAS EXEMO, AYUNTAMIEN T JE 4N CRISTOSAL DE LAl
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En relacidn con su solicitud sobre nuestro posicionamiento sebre la propuesta
de traslado da! actual C.E.|.P. Monteds de Pacho, 8 una nueve ubicacién y a costa de
esa administracion municipul, me complece cennunicarle lo siguieate:

Su propucsis, de acucrdo o) plano que adjunia, es viable y oporiuna para In
escolarizacidn en ia zona =n que sc encuenlia ubicado ol centro ¥ es apovedo
plenamente por ests Dirsccion General, para |o cual hap de cumplirse Jas sigulentes
cond iciones:

I* El nuevo centro que se construys deheri ser de seis unidades de infantil mas
doce de primaria.

2* El proyecta se e¢lahorerd de scucrdo al programa de necesidades gue se
edjunia.

!“E""-_-Il'l;- . S

3% Una vez etaborado el proyecto, éste deberd scr sometido a supervision por la
Direccidn General de Centras ¢ Infraestruciura Educativa, previamente a la contratacion
de la gbra

#* Los alumnos uscolarizodos aclualmente en ¢l C.ELFP, Monlafia de Pucho
mejln:m:rlin en el Centrg hasta gue se haya recepeionado y se ponge a disposicion del
Gebierna de Canarias el nuevo Cenlro que 5€ construya.

5 Por la nccesidad de solventar los problemas de escolarizacidn ca la zono y
debidg 4 quec &l nucvo emplazumnicnto del Cenro deberd provocar uns reestruciurackén
delas eonas de influencia de los centros, ¢l nuevo edificio deber(e estar disponible para
S0 & principio de septiembre de 2006

L
uriitm“:_fr_]ﬁ_ﬂ]'ﬁﬁl.'u o Dggd Amseundr Thars y Pesceinl 4 = B4p feco [on = MISRE < 5aMTA CAUZDE
S T
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En rclacidn con su solicitud sobre ouestro posiclopamiento en | LES. de
Monteda Pacho, me cormplace comunicarle lo siguiente:

Que dicho eentro, debido a su colindanela con la Aulovia Chuberas - Santa
Mar{a de] Mar, ¥ a lat suficlentss previsiones de dotaciones de ESO existentes en la
Jefevida-dma Acpiende en ooty tnescotartreciter do i roma, o ontuatira e 1a mlsms
sltuacién de inadecuacién que el C.E.1P. Montafia Pacho (ya expresada en e] informe
de 7 de febrero do 2005 de esta Diraccidn General).

Por tedo ello, 80 existe inconveniante alguno por parte da esta Direcclim Gene-
ml para |a desibicasién def refarido [astituto de Montsfia Facho de su acnual lugar de
emplazumicoto.

Q

Jomh S Firate y Bardered, n 4

14301 Bqntn Cruz ap Toprords
Tho: 22 47 7000 Far 532 47 7745
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Gobierno Consejeria de Infraestructuras,

de Canarias Transportes y Vivienda
Viceconsejeria de Infraestructuras

y Planificaclén

A ﬁEiEﬂtlﬂuHmPMBEUEBH!SHU CITV: | gty Hora: A5
&) semmptit. e o

| EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SAN

CRISTOBAL DE LA LAGUNA
RADA Gerencla Municipal de Urbanismo
o Serviclo de Planeamlento y Planificacién
qul-ﬂlz ........ ,"‘u .-o-:[ ................ CiSan MH'HHFZ'

38201 ift

ASUNTO: INFORME SOBRE LA “REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION DE LA LAGUNA, EN EL AMBITO DE MONTARA DE
PACHO".

Vista la solicitud presentada en esla Consejeria por el Excrno. Ayuntamiento de
San Cristobal de La Laguna, y a eleclos de la emisién del informe preceptivo de la
Viceconsejeria de Infraestruciuras y Planificacidn a que se refiere el articulo 16.2
de la Ley 9/1961, de B de mayo, de Carreteras de Canarias, se informa lo
siguiente:

1.-ANTECEDENTES.

Con fecna 13 de julio de 2005, el Excmo. Ayuntamiento de San Cristébal de La
Laguna solicité informe en relacién con el documento denominado “Revision
Parcial del Plan General de Ordenacion en el ambito de Montafa de Pacho". El
referido escrito, con fecha de salida del Ayuntamiento de La Laguna, de 15 de julio
de 2005, se remilib a esta Consejeria, donde fue recibido ei 15 de juiio de 2005 (7
de Regisiro de entrada 654 A98)

Con posterioridad. el 27 de sepliembre de 2005, y a fin de precsar las soluciones
viarias, el Ayuntamiento de La Laguna, a través de su Gerencia de Urbanismo,
remitié también a esta Consejeria documentacidn complementaria a la remitida con
anterioridad sobre el asunlo, mas delallada, y denominada "Descripcion de la
solucion propuesta. Estudio de viabilidad”,

2.-CONSIDERACIONES.

La Revisitn Parcial del Plan General de Ordenacién objeto de este informe afecta a

la Autovia TF-2, de Las Chumberas a Santa Maria del Mar, carmretera de interés
regional.

Avecads de Anaga, v 35 Faza de los Derachot Hemanot &% 17
Edfoo de Usos Molples | Prants 11*  Eddicio de Uses Mlitioles | Plangy 11*
32071 Sanie Cruz de Tenadly IS0 Las Pavmas de Gran Canana

G 14TS00 ST T4TRHEL (Fua) SIR006000ND Y BIAIB2M02 (Far)
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El dccumento de Revision Parcial del Plan General de La Laguna que se informa
contempla la implantacién de un Centro de Servicios que incluye poligonos de usos
comercial y deportivo que se conslituira, previsiblemente, en un cenlro generador y
receptor de trafico muy importante, E| nuevo centro de servicios se sitia ademas
en una zona que ya dispone de otros Centros Comerciales también generadores y
receptores de importantes volimenes de trafico, con horarios de funcionamienio
que se prevén similares. Los nuevos Centros comerciales se ha previsto que se
conecten a la red de carreteras de inlerés regional (TF-2) exclusivamenta 8 través
de un enlace, el que el instrumento de planeamiento que se informa denomina
“enlace de Pacho”.

Este enlace, actuaimente existenteé, se conforma como una rotonda (glorieta)
elevada sobre |a calzada principal de la autovia TF-2 y recoge sendas vias de
servicio que recogen y distribuyen el tralico de conexitn de la autovia con ambas
margenes de la malla urbana que se desarmolla a ambos lados de la autovia. El
Enlace, dada su geometria, ya soporta inlensidades de ftrafico (en ciertos
momentos del dia y algunos dias de la semana) que hacen que, en e momento
presenie, no sea capaz de proporcionar un nivel de servicio 6plimo.

Este enlace en el momento actual no dispone de un diseno Optimo careciendo,
p.eje., de carrles de aceleracion y deceleracién en sus ramales, conectando
directamente a &l las vias de servicio, el perfil longitudinal de los ramales de acceso
no es optimo elc..
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Por ello es ineiudible, en primer lugar, redisenar este enlace de forma que-sSe
maximice su capacidad y nivel de servicio. Por ello, de un lado, es preciso dotario
de carriles de aceleracidn y deceleracidn en sus cuatro ramales, con tamafos que
cumplan al menos las longitudes minimas que prescribe la Instruccion de
Carreteras (Norma 3.1-IC Trazado) y de otro evitar la conexion directa de las vias
de servicio a la calzada anular, conforme se propone en la Ultima documentacién
complementaria aportada por el Ayuntamiento de La Laguna a esta Consejeria,
cuyo esquema se considera correcto y que se adjunta a continuacién.
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La mejora ineludible de este enlace y la remodelacion de las vias de servicio,
incluyendo la construccion del paso inferior de la via de servicio del lado este bajo
la Avenida planificada se considera estrictamente necesaria para que la instalacion
del nuevo Centro de Servicios no perjudique al funcionamiento del tronco de la
autovia TF-2, pero no garantizara, por si solo y sin otras medidas complemeniarias.
un buen funcionamiento de este enlace. Por otro lado la accesbilidad al Parque
comercial, deportivo y de ocio previslo no debe gravitar exclusivamente en un dnico
enlace. Por ello, ademéds de la remodelacion del “enlace de Pacho”, es
imprescindible reforzar el viario urbano, lal como hace la propuesta de Revision
parcial que se informa.




A pesar de la remodelacion del “enlace de Pacho™ (acertada en lineas generales)
que se propone en la documentacion adicional, no se considera que haya quedado
justificado en los documentos aportados que este enlace pueda funcionar bien tras
la puesta en servicic de los Centros Comerciales previstos, si no se complementa
cdn otras medidas.

La propuesta de circulacién en dos anillos viarios tangentes entre s| que recoge el
esquema que se grafla a continuacién, y gue esta incluida en la documentacion
adicional aportada por el Ayuntamiento, es una buena solucién viaria y por elio, un
buen complemento de la remodelaicon del enlace.

ZONAS CONFLICTIVAS EN LAS INMEDIACIONES DEL EMLACE DE'P#CHD
REMODELADO. &

Ir . ‘.'_" It, ?‘i : l.
Por ello es preciso diversificar los accesos al nuevo P'an:;ue.C‘.t:\l‘mf@\’1 y nﬁ:'.
concentrarlos en un Gnico enlace. \¢ £
La profunda remodelacion del enlace existente y de las vias"d&f-'a?éﬁ}'éin
adyacentes se considera, pues, eslrictamenie necesaria para no perjudicar el
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funcionamiento de la autovia TF-2, pero no suficiente para la reduccion de los
problemas de Irafico que previsiblemente se generaran en todo el entomo.

La adecuada accesibilidad al Parque Comercial exige que antes de su entrada en
servicic se complete la malla viaria urbana prevista en el Plan General de
Ordenacién en su entorno (Rambla a desarrollar sobre la traza del actual camino
de Bocaluerta y glorieta en la interseccién con San Bartolomé de Geneto,
Prolongacién por poniente de la Rambla de La Libertad (SGRV-20), incluyendo la
ampliacién de la seccién Iransversal del paso inferior existente bajo la Autovia TF-
2, y. sobre todo, Prolongacién de la Avenida de Los Majuelos hasta la Autovia TF-
2,

En particular, se deberan eslablecer y facilitar los accesos directos al Parque
Comercial desde la red urbana del Pgligono 5 de Los Majuelos (calles San Juan
Bosco y paraleia), a fin de que las relenciones en dia punta se produzcan, en parte,
en eslas vias urbanas, hoy infrautilizadas, y no en la red de carretleras de interés
regional (TF-2).

Por lo que respecta a la Linea Limite de edificacibn que establece la vigente
legislacion de carmreteras de Canarias, se recuerda que, de acuerdo con el
Reglamento de Carreteras de Canarias, ésta ha de siluarse, al menos a treinta (30)
metros del borde de la calzada mas proxima de la autovia TF-2 0 a un minimo de
doce (12) metros del borde de |a calzada de la via de servicio mas proxima. Esta
linea debe recogerse expresamenle en los planos y en la parte normativa de la
Revisién del Plan General que se informe.

3.PRONUNCIAMIENTO.

3.1. Condiciones

En consecuencia con lo anterior solo se puede informar favorablemente |la Revisién
Parcial del Plan General de La Laguna CONDICIONADA al cumplimientoc de los
siguientes requisitos:

1 Remodelaci el "Enlace ho”, dotandolo de carriles de aceleracién y
deceleracién en sus cualro ramales y efiminacién de las conexiones direclas de
las vias de servicio a la glorieta superioy.

2. Construccién del paso inferior propuesto de !a via de servicio del lado este bajo
la Avenida proyectada.

3. Remodelacion del trazado de la via de servicio del lado oeste y construccion de
fa nyeva glorieta planificada en ese lado oesle.
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La aprobacibn de la Revision de la Revision Parcial del Plan General debe
condicionarse al compromiso cierlo de ejecucion de esas lres acluaciones por sus
promotores, de acuerdo con €| principio de "quién congesliona, paga®, que recoge
la Directriz de Ordenacion General 136.4.

3.2. Otras consideraciones

A un plazo mas largo, considerando el crecimiento futuro previsto de esta parle de
la ciudad, st se quiere un funcionamiento correcto del enlace y que ta accesibilidad
al nuevo Centro de servicios sea adecuada, sera preciso:

4. muﬂgr_y_rgmﬂuu% considerando para ello la conveniencia o
posibilidad de la construccién de un nuevo enlace en la TF-2 con la Avenida de
Los Majuelos donde actualmente exisle un paso inferior, que ayudaria a
descongestionar el “enlace de Pacho”.

ol LF

5. Aume scala de estudio y acluacién en lo que se refiere al trafico rodado,
de forma que éslos no se limiten solo & la aulovia TF-2 y sus enlaces, sino que
incluyan tramos de viarke y nudos fanlo de la Red Regional @ Insular de
Carreteras como del viario municipal. De esle esludio, que buscaria repariir y
diversificar los sccesos a los Centros comerclales, podria derivarse la
necesidad o conveniencia de nuevas conexiones de mayor capacidad entre
distintas vias previslas (p.eje. con la Avenida de Los Majuelos), la ampliagion
del viano municipal previsto o de su seccion transversal, o la conveniencia de
resolver determinados cruces criticos a distinto nivel, o mediante glorietas. Esto
implicaria reconsiderar y rediseniar todo el viario del entomo.

6. Com prevista en el Plan General de

Ordenacién gntes de la enlrada en servicio del Parque Comercial, en su

entomo,

Gablarod ¥

f.-g:,'.‘.'.’mﬁ; Gregorio G lupe Rodriguez.

,..-:,’-V‘“mecnnsa Infraestructuras  y
Planificacion
Santa Cruz de Tenerife, a 4 de Octubre de
2005

ANEXO: Planos
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y Planificacié
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PROPUESTA DE AMPLIACION Y MEJORA DEL NUDO DE PACHO

15000 A
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PARQUE DEPORTIVO DE MONTANA PACHO - LA

ESTUDIO BASICO DE COSTES
DESMONTES . -
PERFIL 1 67747 x25 = 16.937
2 148194 x50 = 74.097
3 261317 x50 = 130,659
4 2686291 x50 = 143.146
5 396823x25 = 99.206
6 268,52 x 30 = 8.056
7 9014 x50 = 4,507
B 57780x50 = 28.890
9 184465x50 =  92.233
10 312547x50 = 156.274
1 389942 x50 = 194971
12 242749x50 = 121375
13 182274 x50 = 91.137
14 79491 x35 = 27.622
1.183.310 m3
1.075.237Tm3x B8€ = 8,601.896 €
108.073m3xd4€= 432202 €
TERRAPLENES :
PERFIL 1 18395x25 = 4.598
2 160,36 x50 = 8.018
3 293,711 x50 = 14.686
4 70437 x50 = 35.219
-5 601,72x25 = 15.043
6 1947930 = 5.844
7 191,46 x50 = 9573
8 64,31 x50 = 3.216
9 142,96 x50 = 7.148
10 94,56 x50 = 4728
1 -
12 -
13 .
14 -
108073m3x4€ = 432292 €
3
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MUROS ;
PERFIL 1 7472x30 = 224 m3
2 65,34 x5 =  3.398
3 B453x54 = 4565 |
4 102,27 x56 = 5.727 |
5 20419x58 = 11843
6 152,04 x36 = 5473
7 5280x60 =  3.168
8 4238x54 = 2285
9 4198x52 = 2183
10 4198 x51 = 2141
11 4198x50 = 2099
12 4211x50 = 2108
13 40,23x50 = 2112
14 -
Rampa Rambla 2640x180 =  4.752
52076 m3x 90 € = 4.686.840 €
MAMPOSTERIA :
Muro del peatonal 775 m2

Muro de las canchas 3.000 m2
Muro de la explanada 4675 m2

Muro de la rampa 1.800 m2
Muro de Naciente 2100 m2

o 12350 m2 x 120 € = 1.482.000 €
SUMA PARCIAL 15.635.320 €
URBANIZACION ORDINARIA

90.000m2x 90€ =8.100.000 €
SUMA TOTAL 23.735.320 €
Mayo 2005
Arquiteclos
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COLEGIO DE REPOSICION DE MONTANA PACHO. Esmﬂﬁgﬁm

ESTIMACION DEL PRESUPUESTO

Superficie construida, segun Programa ! 2831 M2

w l 5 Superficie adicional en semisdtano
b o (garage y recogida de nifos) . 908 M2
B 1 3739 M2
¥
l l E Excavacion para nivelacion de parcela : 36.985 M3
l I 2 Parcela a urbanizar : 8.200 M2
&
p Presupuesto General
¢
l I ¢ 3.739 x 900 € : 3,365 100 €
3 36985 x 8€ - 295880 €
l 1 8200 x 90€ 738.000 €
c* SUMA EJECUCION ' 4.398 980 €
I l; HONORARIOS, TASAS Y VARIOS, 10% | 439.898 €
: I 4.838.878 €
E,‘
l I i Julic 2005
i_i'

A Oy e 92228 07 52

l fio & T Fae (34922247063

I - Fo1 amaii@relemar <5
' ¥ G damion, 12418
I " L S SIT e Tenete
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Oireccidn General de Centros

Gobierno
de Canarias

@

¢ Infraestructura Educativa af 'i"
: - pj
71N>
PROCTAMA M NUCEMDADES PARA CENTROS NE EMSENAMZA [NFANTIL « PRIMAR!A () .\’
181 Ipidedes (64 121y 430 Pusios Escalares (T B} et
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ALILA, 75 NTNDS ol @ 100
A} TNEANTIL FAPACIODS COMUNES 1 B0
ASEDS ALUMNOS 5 MLd 30
AULA PIMER_; CICLD LE 4 130
AULA SEGUNDO CICLD a3 4 180
[CAULA TERCER CICLO T 3 T80
ZOMNA AULA PEQUEND GRLTO 2 4 B0
DOCENTE AULA TALLER DE MUSICA 43
B) FRIMARLA AULA INFORMATICA PROYECTO MEDUSA & | ()
SALA USOS MULT. + TALLER POLIV + MUSICA [ 120
DIBLIOTECA Variable [ 0
RECURSDS Vaiiable 1 0
AULA GIMNASIO + VESTUARIOS 40 I 40
ASEOS ALUMMOS G030 MITE ET)
SALA ANEXA - ASEOS 4 &
DESPACHD DIRECTOR 1 13
DESFACHO JEFE DE E5TUDIOS 1] 10
ADMINIS. SECRETARIA - Aﬂﬂ“ﬁ_ﬂ'ﬂ Vamable 25
TRACION SALA DE FROFESORES Yanahle 40
ASEDS + GUARDARROPA DE PROFESDRES Vanable 1
APAS + ASOCIACION DE ALUMNOS 10 0
CONSERIERIA + REPROGRAFIA s (L5 1]
ALMACEN GENERAL Vesishle 10
ASEDS - VESTUARI0S DEL PERSONAL NO DOCENTE [ 5
SERVICIOS MAQLTHAS 0 20 |
COMUNES CONTADORES 5 3
CUARTO DE LIMIEZA Varable ]
CUARTO DE BASURAS Varishle 3
WIVIENDA CONSERIE [ #0
SUMA SUPERFICIE ESVACIOS 1.872
| 25% CIRCULACIONES 458
TOTAL SUPERFICIE UTTL DEL CENTRO 2.340)
|_12% ESPESORES CONSTRUCCION 281
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUTDA 2611 | A
COMPDOR - Varizhle 1 120
ESPACIOS COCINA + AMEXGS 30 i ]
COMPLEMINT, | SUMA 150
[ TNCREMENTO DE SUPERFICIE CONSTRUDA - 7i0| X
FARCELA RINIMLA 18 MR E [N
DCUPACION MAXIMA 13 1,700
NLMERQ DE PLANTAS 3 Tlanas )
AULAS EXTERIORES DF MNF ANTIL Bl [ 160
PORCHE MINIMO 0.5 MY E, 115
ESPACIOS | ZONA DE JUEGO PARA INFANTIL AMIPE 600
EXTERIORES | ZOWA DE JUEGOD PARA PRIMARIA b5 MYPE 450
PISTAS POLIDEPORTIVAS ixds ] 1 936
ESTACIONAMIENTOS M Ud 160
Z0HA AJARDINADA MIMIMA W | ) 403
HUERTA L5011 i 102
L. RESERV A AMPLIACIONES = 10 [T
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En relacidn con su solicilud sobre auestro posicionamiento sobre la propuesia
de trasiado da) actwal C.E.LP. Monlana de Pacho, » und nueve ubicacidn y & costs dz
c31 admintstracion muricipal, me complace comunicarle lo siguiente:

Su peopuesta, de acocrdo sl plano que adjurta, es vioble ¥ oportuna para le
escolarizacion en 3 zona en gqué s¢ cacuenlra ubicode ¢l centro y €5 apoyada
plenamente por o5t Direccidn General, para lo cuil han de cumplirsc las siguientes
condiciones

I” El nuevn centro que 58 construys deherd ser de seis unidades de Infantil mas
doca de primana,

¥ El proyecin se efazborord de acucedo al prugrama de necesidodes que e
sdjunta.

3* Una vez elaborado ef proyecto, cste deberd sér sometido @ supervisidn por la
?uc:cidn Ceneral de Ceutros ¢ [nfroestruciura Edocativa, proviaaiente a le conwatacids
# la obra.

4* Los slumnot escolarizedos aclualment= en gl C E.LP Montafia de Pacho
PeTmarcceria en el Centro hmsia que 3¢ haya recepcionado y se ponga o disposicion del
Gebiemo de Conarias el nuevo Centro que se constniys

3" Por la ngcesidad de solveniar los problemas de cscolorizacidn en lo zona ¥
dabidg & que el nucvo emplazanicnto del Centro deberd provocar una veestruciuracion
de las zonas de influencia de las centros, ¢l nuevo edificio deberis estar disponible para
$U U580 & principio de sepliembre de 2006

Cants Cruz de Tenenife. a 7 defebrepd de 2005
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En relacién con su solicitud sobre muestro posiclogamienio en ¢l LES. de
Moetaia Pacho, me coruplact comunicarie lo siguientes:

Que dicho centro, debido a su colindancla con lx Autovia Chumberas - Santa
Murfa del Mar, ¥ a las mificlentss previsiones de dotaciones de ESQ existentes en [a
Indenidadies Achiendo en cnemt i escotarirecié de 1 7oma, 5o oottt e 1a mlums
sltuacién de inadecuacién que el C.EI P, Monlafia Pacho (yn expresada en of inforae
de 7 de febrero da 2005 de esta Direceitn General).

For todo ello, 80 existe inconveniente alguno por parte de esta Direccién Gene-
rul parn la desubicesién del referido [natituto de Montafia Pacho de su actual lugar de
emplazamicmto,

@
¥

o Zirale y Pontenot, 4
Asea e

01 Rgnta Cruz o Tenadls
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EXO 3.3. Informe de la Viceconsejeria de Inf
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Goblerno Consejeria de Infraestruciuras,

de Canarias Transportes y Vivienda
Viceconsejeria de Infraestructuras
y PMlanificacién

Nimen: L{‘

i CERENCIAMUNICIPALDE URBANTSHO —CTV-1) gey HOT 5
£ sossmrmiets. S
} EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SAN
13 0GT 2005 EROND AYUNTAMIIES &
RADA Gesencla Municipal de Urbanismo
g Serviclo de Planeamlento y Planificacién
L I .."1201' ............. - “““nrz1

38201-LA LAGUNA (Tenerife)

ASUNTO: INFORME SOBRE LA “REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION DE LA LAGUNA, EN EL AMBITO DE MONTARA DE
PACHO".

Vista la solicitud presentada en esta Consejeria por el Excmo. Ayunlamiento de
San Cristobal de La Laguna, y a efeclos de la emisién del informe preceplivo de la
Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacién a que se refiere el articulo 16.2
de la Ley 9/1931, de 8 de mayo, de Carreleras de Canarias, se informa lo
siguiente.

1.-ANTECEDENTES.

Con fecha 13 de julio de 2005, el Excmo. Ayuntamiento de San Crisiébal de La
Laguna solicité informe en relacidn con el docomento denominado *Revision
Parcial del Plan General de Crdenacién en el ambito de Montana de Pacho™. E
referido escrito, con fecha de salida del Ayuntamiento de La Laguna, de 15 de julio
de 2005, se remitié a esta Consejeria, donde iue recibido ei 15 de juiio de 2005 (a°
de Reqistro de entrada 654 898)

Con postenoridad, el 27 de sepliembre de 2005, y a fin de precisar las soluciones
viarias, el Ayuntamiento de La Laguna, a través de su Gerencia de Urbanismo,
remitid también a esta Consejeria documentacion complementaria a la remitida con
anterioridad sobre el asunto, mas detallada, y denominada “Descripcién de la
solucién propuesla. Estudio de viabilidad”™

2.-CONSIDERACIONES.

La Revision Parcial del Plan General de Ordenacién objeto de este informe afecta a
la Autovia TF-2, de Las Chumberas a Santa Maria del Mar, carretera de interés
regional,

Aversds do Anaga. 015 Flaza do bas Dacachod Humanog A% 72
Ecfiow de Usog Mulhiples | Pignls 11%  Eddicn de Usos Miilgles |, Plants 114
38071 Sana Cruz da Tanadle Je071 Laa Paimas de Gan-Canans

SEZATHION 92 I4TE66G {Fau) BAIOEODHNTY  BIAIBZIOD (Fae)
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E! documento de Revisién Parcial del Plan General de La Laguna que se informa
contempla la implantacién de un Centro de Servicios que incluye poligonos de usos
comercial y deportivo que se constituira, previsiblemente, en un centro generador y
receplor de trafico muy importante. El nuevo centro de servicios se sitla ademas
en una zona que ya dispone de otros Centros Comerciales lambién generadores y
receptores de importantes volumenes de trafico, con horarios de funcionamiento
que se prevén similares. Los nuevos Cenlros comerciales se ha previslo que se
conecten a la red de carreteras de interés regional (TF-2) exclusivamente a través
de un enlace, el que el instrumento de planeamiento que se informa denomina
"enlace de Pacho™

Este enlace, actuaimente existenle, se conlorma como una rotonda (glorieta)
elevada sobre |la calzada principal de la autovia TF-2 y recoge sendas vias de
servicio que recogen y distribuyen el trafico de conexion de la autovia con ambas
margenes de la malla urbana que se desarrolla a ambos iados de la autovia E!
Enlace, dada su geometria, ya soporla intensidades de tlrafico (en cierlos
momentos del dia y algunos dlas de la semana) que hacen que, en el momento
presente, no sea capaz de proporcionar un nivel de serviclo dptimo

Este enlace en el momento actual no dispone de un disefo oplimo careciendo,
p.eje.. de carfiles de aceleracion y deceleracién en sus ramales, conectando
directamente a &l las vias de servicio, el perfil longitudina! de los ramales de acceso
no es éplimo etc. .

Fed
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Por ello es ineludible, en primer lugar, redisefiar este enlace de forma gue se
maximice su capacidad y nivel de servicio. Por ello, de un lado, es preciso dotarlo
de carriles de aceleracién y decaleracion en sus cuatro ramales, con lamaios que
cumplan al menos las longitudes minimas que prescribe la Instruccion de
Carreteras (Norma 3.1-IC Trazado) y de clro evitar la conexidn directa de las vias
de servicio a la calzada anular, conforme se propone en la ullima documentacién
complementaria aportade por el Ayuntamiento de La Laguna a esta Consejerfa,
cuyo esquema so consikdera correcto y que se adjunta a continuacidn
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La mejora ineludible de este enlace y la remodelacidn de las vias de servicio,
incluyendo la construccién del paso inferior de la via de servicio del lado esle bajo
la Avenida planificada se considera estrictamente necesaria para que la instalacion
del nuevo Centro de Servicios no perjudique al funcionamiento del tronco de la
autovla TF-2, pero no garantizard, por si solo y sin otras medidas complementarias,
un buen funcionamiento de esle enlace. Por otro lado la accesibilidad al Parque
comercial, deportivo y de ocio previsio no debe gravilar exclusivamente en un dnico
enlace. Por ello, ademas de la remodelacién del “enlace de Pacho”, es
imprescindible reforzar el viario urbano, lal como hace la propuesta de Revision
parcial que se informa.




A pesar de la remodelacién del “enlace de Pacho” (acertada en lineas generales)
que se propone en 'a documentacion adicional, no se considera que haya quedado
justificado en los documentos aportados que este enlace pueda funcionar bien lras
la puesta en servicio de los Centros Comerciales previstos, si no se complementa
con ofras medidas.

La propuesta de circulacién en dos anillos viarios tangentes entre si que recoge el
esquema que se grafla a continuacion, y que esta inciuida en la documentacion
adicional aportada por el Ayuntamiento, es una buena solucion viaria y por ello, un
buen complemento de la remodelaicon del enlace.

ZONAS CONFLICTIVAS EN LAS INMEDIACIONES DEL ENLACE DE PACHO
REMODELADC.

Por ello es preciso diversificar los accesos al nuevo Parque Comercial y no
concentrarlos en un Unico enlace

La profunda remodelacion del enlace existente y de las vias de servicio
adyacentes se considera, pues, estrictamente necesaria para no perjudicar el
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funcionamiento de la aulovia TF-2. pero no suficiente para la reduccion de los
problemas de trafico que previsiblemente se generaran en lodo el enlormo,

La adecuada accesibilidad al Parque Comercial exige que antes de su enlrada en
servicio se complete la malla viaria urbana prevista en el Plan General de
Ordenacion en su enlorno (Rambia a desarrollar sobre la Iraza del actual camino
de Bocaluerta vy gloriela en la interseccion con San Bartolomé de Geneto,
Prolongacion por poniente de la Rambla de La Libertad (SGRV-20), incluyendo la
ampliacién de la seccién transversal del paso inferior existenle bajo la Aulovia TF-
2, y. sobre todo, Prolongacién de la Avenida de Los Majuelos hasta la Autovia TF-
2

En paricular, se deberan eslablecer y facilitar los accesos directos al Parque
Comercial desde Ia red urbana del Poligeno 5 de Los Majuelos (calles San Juan
Bosco y paralela), a fin de que las retencienes en dia punlta se produzcan, en parte,
en estas vias urbanas, hoy infrautilizadas, y no en la red de carreteras de interés
regional (TF-2).

Por lo que respecla a la Linea Limite de edificacién que establece la vigenle
legislacion de carreleras de Canarias, se recuerda que, de acuerdo con el
Reglamento de Carreteras de Canarias, ésta ha de situarse, al menos a treinta (30)
metros del borde de la calzada més préxima de la autovia TF-2 0 a un minimo de
doce (12) metros del borde de la calzada de la via de servicio mas proxima. Esta
linea debe recogerse expresamenie en los planos y en la parte normativa de la
Revisién del Plan General que se informe

3.PRONUNCIAMIENTO.

3.1. Condicignes

En consecuencia con lo anterior solo se puede informar favorablemente la Revisién
Parcial del Plan General de La Laguna CONDICIONADA a! cumplimiento de los
siguientes requisilos:

1. Remopdelacidn del “Enlace de Pacho”, dotandolo de carriles de aceleracion y
deceleracidn en sus cualro ramales y eliminacién de las conexiones direclas de
las vias de servicio a la gloriela superior,

2. Construccion del paso inferigr propuesto de la via de servicio del lado este bajo
la Avenida proyectada

3. Remodelaciton del trazado de la via de servicio del lado oeste y construccion de
la nueva glorieta planificada en ese lado oesle.
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La aprobaciéon de la Revision de la Revisibn Parcial del Plan General debe
condicionarse al compromiso clerlo de ejecucion de esas tres actuaciones por sus
promotores, de acuerdo con el principio de “guién congestiona, paga®. que recoge
la Directriz de Ordenacidn General 136.4.

3.2. Otras consideraciones

A un plazo mas largo, considerando el crecimiento fuluro previsto de esta parle de
la ciudad, s1 5 quiere un funcionamiento correclo del enlace y que la accesibilidad
al nuevo Centro de servicios sea adecuada, Sera preciso

4. Diversificar y_reparlir 0§ @¢ces0§, considerando para ello la conveniencia o
posibilidad de la construccién de un nuevo enlace en la TF-2 con la Avenida de
Los Majuelos donde aclualmenle exisle un paso inferior, que ayudaria a
descongestionar el “enlace de Pacho’.

5. Aumentar a escala de esludio v actuacioa en ko que se refiere al trafico rodado,
de forma que éslos no sa limiten solo a la aulovia TF-2 y sus enlaces, sino gue

Incluyan tramos de viarlo y nudos fanlo de la Red Regional @ Insular de
Carreteras como del viario municipal. De esle esludio, que buscaria repartir y
diversificar los accesos a los Cenlros comerciales, podrla derivarse la
necesidad o conveniencla de nuevas conexiones de mayor capacidad entre
distintas vias previstas (p.eje con la Avenida de Los Majuelos), la ampllagion
del viano municipal previsto ¢ de su seccién transversal, o la ccnveniencia de
resolver determinados cruces crilicos a distinto nivel, o mediante glorielas. Eslo
implicaria reconsiderar y redisenar lodo el viario del entomo.

6. Compietar |a lotalidad deo la malla viana urbana prevista en el Plan General de

Ordenacidén antes de |a enlrada en servicio del Parque Comercial, en su

entomo

& LA

S t,_wOregorio G lupe Rodriguez.
| de Infraestructuras y
Planificacion

Santa Cruz de Tenenfe, a 4 de Octubre de
2005

ANEXQ: Planos



/ANEXO 3.4 Respuesta al informe de la Viceconsejeria de Infraests
y Planificacién| 3
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PROPUESTA DE AMPLIACION Y MEJORA DEL NUDO DE PACHO

15000 Ad
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PARQUE DEPORTIVO DE MONTANA PACHO - LA LA

Iys

ESTUD!O BASICO DE COSTES
DESMONTES : -
PERFIL 1 67747 %25 = 16 937
2 148194x50 = 74097
3 261317x50 = 130659
4 286291 x50 = 143146
5 396823x25 = 99206
6 26852x30 = 8.056
7 90,14x50 = 4507
8 57780x50 = 28,890
9 184465x50 = 92233
10 3.12547x50 = 156.274
11 389942x50 = 194971
12 242749x50 = 121375
13 1.82274x50 = 91.137
14 79491x35 =  27.822
1.183.310 m3
1075237 m3x8€ = B.601.896 €
108073 m3xd4€= 432292¢€
TERRAPLENES :
PERFIL 1 18395x25 = 4 598
2 160,36 x50 = 8.018
3 293,71 x50 = 14 686
4 70437x50 = 35219
5 601,72x25 = 15.043
6 194,79x 30 = 5.844
7 19146 x50 = 9573
2] 64,31 x50 = 3.216
9 14296 x 50 = 7.148
10 94,56 x50 = 4.728
11 s
12 -
13 -
14 -

108073 m3x4€ = 432292 €
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MUROS
PERFIL 1 74,72%x30 = 224 m3
2 65,34 x 62 = 3,368
3 8453x54 = 4565
4 10227 x56 = 5.727
5 204,19x58 = 11843
6 15204 x36 = 5473
7 5280x60 = 3.168
8 4238x 54 = 2.285
g9 41,98x52 =  2.183
10 4198x51 = 2.141
11 4198x50 = 2.099
12 42,11 x50 = 2.106
13 4023x50 = 2148
14 -
Rampa Rambla 26,40 x 180 = 4.752
52.076 m3 x 90 € = 4.686.840 €
MAMPOSTERIA .
Muro del peatonal 775 m2

Muro de las canchas 3.000 m2
Muro de la explanada 4675 m2

Muro de la rampa 1.800 m2
Muro de Naciente 2100 m2
12.350 m2 x 120 € =1.482.000 €

SUMA PARCIAL 15.635.320 €
URBANIZACION ORDINARIA

90.000m2x 90€ =8.100.000 €
SUMA TOTAL 23.735.320 €
Mayo 2005

s Arquitectos

AtDA, SL.
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COLEGIO DE REPOSICION DE MONTANA PACHO. ESTUDIOS-PREVIOS

ESTIMACION DEL PRESUPUESTO
Superficie construida, segun Programa

Superficie adicional en semisotano
(garage y recogida de ninos)

Excavacion para nivelacion de parcela
Parcela a urbamzar
Presupuesto General
3.739 x 900 €
B985 x B8¢€
8200 x 90€

SUMA EJECUCION
HONQORARIOS, TASAS Y VARIOS, 10%

2 831 M2

908 M2

3739 M2

36.985 M3
8.200 M2

3.365 100 €
295880 €
738.000 €

4,398 980 €
439898 €

4838878 €

Julio 2005
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Gobierno Ceisejeria de Educardn

de Canarias “uliyra y Depuortes
Direccidn General de Centros
¢ Infraestructura Educativa

L7

PROGRLANA D NTUESIDADES PARA CENTROS DE ENSENAMZA INTANTIL © PRIMAR{A (] -
18 Unidades (64 |2 v 250 Puestos Bscalmeg (P £

ESPACIOS V LOCALES A [ moomno | & | m'OTEs |
| [ AULA 75 NTRDS £ 3 300
A} INFANTIL FSPACIOS COMUNES ] [0
ASEOS ALUMNDS 3 ML, 0
ALILA PRIVER CICLD a1 3 180
| AULA SEGUNDO CICLO 41 4 180
ALLA TERCER CICLO 44 4 180
ZOM A AULA PEQUEND GRUPD 0 2 B0
OOCENTE AULA TALLER DE MUSICA 45
B} PR AR LA AULA INFORMATICA PROYECTO MEDUSA &0 1 50
SALA US05 MULT + TALLER POLIV.- MUSICA ] 120
BIRLIDTECA | Veriabie [ 50 |
RECURSOS Variable [ 30
AULA GIMNASIO + VESTUARIOS 40 1 240
ASECS ALLIMMOS 0,30 MYT.E (]
SALA ANEXA - ASEOS § 3 _ 3
DESPACHO DIRECTOR _ 13 15
DESPACHD JEFE DE ESTUDIOS in 10
ADMTNIS. [ SECRETARIA + ARCHIVO = Virisble is
TRACIONM EM.J\ DE PROFESORES Vargble 40
ASEDS + GUARDARRUPA DE PROFESCRES Veriable 19
APAS + ASOCIACION DE ALUMNOS F1i] W0
COMSEWIERIA + REPROGRAFIA 10 0
ALMACEN GENERAL i - Varuable | 0
ASEQS - VESTUARIOS DEL PERSONAL NO DOCENTE 5 5
SERVICIOS | MAQUINAS 0 0
COMUWES | CONTADORES 5 ]
CUARTO DE LIMPIEZA Variable 3
CUARTO DE BASURAS Vanable 1
VIVIENDA COMSERIE ; 80 40
SURAA SUPERFICLE UTTL BSPACIOS [EE
15% CIRCULACIONES 468
TOTAL SUFERFICIE UTIL DEL CEHTRO 7340
| 12% ESPESORES CONSTRUCCION 781
TOTAL SUPERFILIE CONETHAUTDA 2620
i POR___ Vanable ] 120
ESFACIOS _COCINA » ANEXGS 0 i 10
COMPLEMENT SLMLA 130
THCREMENTO DE SUPERFICIE CONSTRUIDA 1
FARCELA MINTMA 18 MTEE % 100
OCUPACION MAKIMA T 2 700
[ NUMERD DE PLANTAS 3 Plasias 23
AULAS EXTERIORES DF MNFANTIL &0 &
PORCHE MINIMO 05 MUPE '
ESPACIOS ZOMA DE JUEGO PARA [NFANTIL | aMRE
EXTERIORES | Z0WA DE JUEGO PARA PRIMARIA 1.5 MR E
FISTAS POLIDEPORTIVAS ad 1
ESTACIONAMIENTOS 0 MU
ZONA AJARDINADA MINTMA [
HUERTA 1.9% e
RESERV A AMPLIACIONES (] oo il
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En ralacidn con su solicited sobre nuestro posicionamiento sobre la propuesia
de traslado de) astual C.EL P Montafa de Pacho, 8 una nueve ubicacidn y = cosia de
sin admumistracion municipal, me complace comunicarie o siguiente;

Su propuests, de acucrdo ol plano que adjunta, es visble y oportuna pars lo
escolarizacidn en in zoma en Que sc encuenlra ubicodo el cenuo y &8 apoyudoe
plenamente por csta Direccion General, para fo cual han de cumplirse Jas sigulentes
eandiciones:

1® E| nueva centro que = construya deherd ser de seis unidades de nfantil mds
doce de primaria

2 El proyecia se einborord de acucrdo ol programa de nocesidudes que ge
adjunta.

¥ Urs ve: elaborado el proyecio, ésle deberd ser sometido a supervivian por |a
:::"-‘E(Iﬁn General de Centros ¢ Infracstructura Edvcativa, praviaments & 18 coptratacion
laobra.

4* Los alumnos escolarizodos aclualmente en el CELP. Montalia de Pacho
permanceerdn cn 2l Centro hasta que se haya recepcionado y se ponga o disposicion del
Gobierng 4e Canarias o) nuevo Centro que se consiruya.

5* Por la necesidad de solvenvar los problemas d2 cscolorizacidn en la zona y

debido 2 Gue & nucvo emplazamicnto del Centro deberd provocar unn reeslructuracian

fa2 2mas de influencia de los ceniros, el nueyo edificio deborla esta disponible pars
Wu%0 8 princigio de septiembre de 2006

Santa Crue de Tenerife a7 d ez de 2005,
EL DIRECT TROS
E INFRALES VA
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Er relacidn con mu soligined sobee puestro posiclopamiento e el LES. de
Montada Pacho, me corapiace comunicarle lo siguients:

Groe diche ceptro, debido a su colindancla con ls Aulovia Chumberas - Senta
Muriz del Mar, ¥ a log suficlentss previsiones de doosiopes de ESO exisentes en o
sofnnds dres Acpeonde en-certes ineolarirecite do T Trma, e ontvanttta en la mlsa
dtuacidén de inadecuacién que el CEIP, MonixEs Pacho (ya expresada e o infonae
de 7 de febrero da 2005 de esta Dirocsidn Geneal),

Por terdo elle, Bo existe nconvenimte algune por parte de esta Direcelén Gene-
tul pars la desubiceridn del peferido [pstineto de Montsfia Packs d= su sl Ingar de

RA EDUCATIVA,
Fda.: H Rafsel Henindes Abvares,
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e Goblemo Consejeria de Infraestruciuras,

de Canarias Transportes y Vivienda
Viceconsejeria de Infraestruciuras

y Planificacton
e TERCNANUNCIALDE LREANISH OV | gt Hom S5
@é@ xce EnTisuo AN Al b
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SAN
RADA Gerencla Municipal de Urbanismo
30 Servicio de Planeamiento y Planificacion
e “12{1 Cltan Aowetin2t

38 LA

ASUNTO: INFORME SOBRE LA “REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION DE LA LAGUNA, EN EL AMBITO DE MONTARA DE
PACHO".

Visla la solicilud presentada en esla Consejeria por el Excmo. Ayuntamiento de
San Cristobal de La Laguna, y a electos de la emisién del informe preceplivo de la
Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificackén a que se refiere el adiculo 16.2
de la Ley 9/1991, de B8 de mayo, de Carreleras de Canarias, se informa lo
siguiente.

1.-ANTECEDENTES.

Con fecha 13 de julio de 2005, el Excmo. Ayuntamiento de San Crisiébal de La
Laguna solicitd informe en relacibn con el documento denominado "Revision
Parcial del Plan General de Ordenacién en el &mbito de Montana de Pacho". EIl
referido escrito, con fecha de salida del Ayuntamiento de La Laguna, de 15 de julio
de 2005, se remitid a esta Consejeria, donde fue recibido ei 15 de juiio de 2005 (»©
de Registro de entrada 654 898),

Con posterioridad, el 27 de septiembre de 2005, y a fin de precisar las soluciones
wvianas, el Ayuntamiento de La Laguna, a lravés de su Gerencia de Urbanismo,
remilid 1ambién a esla Consejerla documentacion complementaria a la remitida con
anterioridad sobre el asunto, mas detallada, y denominada “Descripcion de la
solucion propuesta. Estudio de viabilidad”,

2.-CONSIDERACIONES.

La Revision Parcial del Plan General de Ordenacién objeto de este informe afecla a
la Autovia TF-2, de Las Chumberas a Santa Marla del Mar, carretera de interés
regional.

Avpred de Ansgs, A7 15 Piars da ios [rechos Hemanoy n* J}
Ediicro de Uscs Moltgias | Pignts 11 Eciflzan e Ulens Millolas | Plarta 117
38071 Sendg Cryz da Tenasly 35071 Laa Peimas de Gran Canane

G2AT5M0  SETATABGA (F i) FBIOHO00I0T  HIAIB2I0L (Far)
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El documento de Revisién Parcial del Plan General de La Laguna que se informa
contempla la implantacion de un Centro de Servicios que incluye poligonos de usos
comercial y deportivo que se constituird, previsiblemente, en un cenlro generador y
receptor de trafico muy importante, El nuevo centro de servicios se silia ademas
€n una zona que ya dispone de otros Centros Comerciales también generadores y
receplores de imporiantes volomenes de trafico, con horarios de luncionamiento
que se prevén similares. Los nuevos Centros comerciales se ha previslo que se
coneclen a la red de carreleras de interés regional (TF-2) exclusivamente @ través
de un enlace, el que el instrumento de planeamiento que se informa denomina
"enlace de Pacho".

Esle enlace, actuaimene exisienle, se conforma como una rotonda (gloreta)
elevada sobre 1a calzada principal de la autovlia TF-2 y recoge sendas vias de
servicio que recogen y disiribuyen el trafico de conexion de la autovla con ambas
margenes de la malla urbana que se desarrolla a ambos lados de la avtovia. El
Enlace, dada su geometria, ya soporla intensidades de trafico (en ciertos
momentos del dia y algunos dias de |la semana) que hacen que, en e momento
presente, no sea capaz de proporcionar un nivel de servicio 6ptimo

Este enlace en el momento actual no dispone de un disefo optimo careciendo,
p.eje., de carniles de aceleracidn y deceleracion en sus ramales, conectando
directamente a él las vias de servicio, el perfil longitudinal de los ramales de acceso
no es éptimo etc. ..
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Por ello es ineludible, en primer lugar, redisenar esle enlace de forma qu& 1
maxmice su capacidad y nivel de servicio. Por ello, de un lado, es preciso dotarlo
de carriles de aceleracién y decaleracién en sus cuatro ramales, con tamafos que
cumplan al menos las longitudes minimas que prescribe la Instruccion de
Carreteras (Norma 3.1-IC Trazado) y de ofro evitar la conexién directa de las vias
de servicio a la calzada anular, conforme se propone en la dltima documentacion
complementaria aporiada por el Ayuntamiento de La Laguna a esta Consejeria,
cuyo esquema se consldera correcto y que se adjunta a continuacion.
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La mejora inefudible de este enlace y la remodelacidn de las vias de servicio,
incluyenda la conslruccion del paso inferior de la via de servicio del lado esle bajo
la Avenida planificada se considera estrictamente necesaria para que 13 instalacion
del nuevo Centro de Servicios no perjudique al funcionamiento del ronco de la
autovia TF-2, pero no garantizara, por si solo y sin otras medidas complementarias,
un buen funcionamiento de esle enlace. Por ofro lado la accesibilidad al Parque
comercial, deportivo y de ocio previslo no debe gravitar exclusivamenta en un dnico
enlace. Por ello, ademas de la remodelacién del ‘enlace de Pacho®, es
imprescindible reforzar el viario urbano, tal como hace la propuesta de Revision
parcial que se informa.
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A pesar de la remodelacion del “enlace de Pacho™ (acertada en lineas generales)
que se propone en la documentacion adiclonal, no se considera que haya quedado
justificado en los documentes aportados que este enlace pueda funcionar bien tras
la puesta en servicio de los Centros Comerciales previstos, si no se complementa
con plras medidas.

La propuesta de circulacién en dos anillos viarios tangentes entre si que recoge el
esquema que se grafla a continuacion, y que esta incluida en la documentacién
adicional aportada por el Ayuntamiento, es una buena solucién viaria y por ello, un
buen complemento de la remodelaicon del enlace.

ZONAS CONFLICTIVAS EN LAS INMEDIACIONES DEL ENLACE DE PACHO
REMODELADO.

Por ello es preciso diversificar los accesos al nuevo Parque Comercial y no
concentrarlos en un Unico enlace.

La profunda remodelacion del enlace existente y de las vias de servicio
adyacentes se considera, pues, eslrictamente necesaria para no perudicar el



funcionamiento de la autovia TF-2, pero no suficiente para la reduccion de los
problemas de trafico que previsiblemente se generaran en lodo el entomo.

La adecuada accesibilidad al Parque Comercial exige gue anles de su enirada en
servicio se complete la malla viaria urbana prevista en el Plan General de
Ordenacitn en su enlorno (Rambla a desarrollar sobre la traza del actual camino
de Bocatuerta vy glorieta en la interseccién con San Bartolomé de Genelo,
Prolongacion por poniente de la Rambla de La Libertad (SGRV-20), incluyendo la
ampliacién de la seccidn transversal del paso inferior existente bajo la Autovia TF-
2, y, sobre todo, Prolongacién de la Avenida de Los Majuelos hasla la Autovia TF-
2.

En particular, se deberan establecer y facilitar los accesos directos al Parque
Comercial desde la red urbana del Poligono 5 de Los Majueios (calles San Juan
Bosco y paralela), a fin de que las retenciones en dia punta se produzcan, en parte,
en eslas vias urbanas, hoy infraulifizadas, y no en la red de carreleras de interés
regional (TF-2).

Por lo gue respecta a la Linea Limite de edificaciébn que eslablece la vigente
legislacién de cameleras de Canarias, se recuerda que, de acuerdo con el
Reglamento de Carreteras de Canarias, ésta ha de siluarse, al menos a treinta (30)
melros del borde de la calzada més proxima de la autovia TF-2 0 a un minimo de
doce (12) metros del borde de la calzada de la via de servicio mas proxima. Esta
linea debe recogerse expresamenie en los planos y en la parte normaliva de la
Revision del Plan General que se informe.

3.PRONUNCIAMIENTO.
3.1. Condicipnes

En consecuencia con lo anterior solo se puede informar favorablemente la Revision
Parcial del Plan General de La Laguna CONDICIONADA al cumplimiento de los
siguientes requisitos:

1. Remodelacién del "Enlace de Pacho, dotandolo de carriles de aceleracion y

deceleracién en sus cuatro ramales y eliminacion de las conexiones directas de
las vias de servicio a la gloriela superior.

2. nstruccidn del paso inferior propuestc de la via de servicio del lado este bajo
la Avenida proyectada.

3. Remodelacién del trazado de la via de servicio del lado oeste y construccion de
la nueva gloriela planificada en ese lado oesle.
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La aprobacidn de la Revision de la Revision Parcial del Plan General debe
condicionarse al compromiso cierto de ejecucion de esas tres actuaciones por sus
promolores. de acuerdo con el principio de “quién congestiona, paga®, que recoge
la Directriz de Ordenacion General 136 4

3.2. Otras consideraciones

A un plazo mas largo, considerando el crecimiento futuro previsto de esta parte de
la ciudad, si se quiere un funcionamiento correcto del enlace y que ta accesibilidad
al nuevo Cenlro de servicios sea adecuada, sera preciso:

4

Diversificar y repartr |08 agcesQs, considerando para ello la conveniencia o

posibilidad de la construccidn de un nuevo enlace en la TF-2 con la Avenida de
Los Majuelos donde actlualmente existe un paso inferior, que ayudaria a
descongestionar el “enlace de Pacho".

Aumentar \a escala de esludio vy acluacién en lo que se refiere al trafico redado,
de forma que éstos no se fimiten solo e la autovia TF-2 y sus enlaces, sino que
incluyan tramos de viarlo y nudos fanto de la Red Regional ¢ Insular de
Cameleras como det viarlo municipal. De este estudlo, que buscaria repartir y
diversificar los accesos a los Centros comerclales, podra derivarse la
necesidad o conveniencla de nuevas conexiones de mayor capacidad entre
distinlas vias previstas (p.eje. con la Avenida de Los Majuelos), la ampliacion
del viario municipal previsto o de su seccion fransversal, o la conveniencia de
resolver determinados cruces criticos a distinto nivel, o mediante glorietas. Esto
implicaria reconsiderar y redisefiar todo el viario del entomo.

6. Compietar la lolalidad de Ia malla viana wbana prevista en el Plan General de
Ordenacién antes de |a entrada en serviclp del Parque Comercial, en su
entomo. -

canar'® &t bee S~
ﬁ#'ﬂ-.'- -
mﬂ-_;ﬂi(sregnnc Gyddalupe Rodriguez.
,._--"_____,.-'Vicacunaa de |Infraestructuras vy
Planificacién
Santa Cruz de Tenerife, a 4 de Octubre de
2005
ANEXO: Planos
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Remodal sotn de lax vias de servico
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SAN CRISTOBAL DE

RSN ) /LG ENCIA
O.A. Gerencia Munleipal
de Urbanismo

Se extiende para hacer constar que la presente fotocopia del Texto Refundido del documento
correspondiente a la Revision Parcial del PGO en el 4mbito de Montafa Pacho, (Exp. N*2314/03),
aprobado definitivamente por Acuerdo de la COTMAC de 10 de octubre de 2005, consta de 180

folios, y se corresponde exactamente con el documento ongrmmal.
/

~La Laguna, a4 de {‘Tgélhre de 2006
La SECfEl{I;:}r elegada,

e ]
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