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1. ANTECEDENTES.

El Plan Parcial de Rehabilitacién “Rehoyas-Arapiles” es el instrumento de desarrollo de la orde-
nacién urbanistica pormenorizada del ambito de Suelo Urbano No Consolidado por la Urbani-
zacion, que se delimita en el Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria (en
adelante PGO) como APR-01.

Mediante el Acuerdo de la Comision de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de Cana-
rias de 23 de diciembre de 2015 (publicado en el B.0.C. n°® 14, de 22 de enero de 2016) se resuelve
informar favorablemente la procedencia de la evaluacién ambiental estratégica simplificada, al
concurrir las circunstancias previstas en el articulo 22.3.a) de la Ley 714/2014, de 26 de diciem-
bre, de Armonizacion y Simplificacion en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos
Naturales, asi como de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Dicho acuerdo se sustenta en la valoracién que se concluye en el sentido de que:

"Una vez analizado el Documento Ambiental Estratégico y tenido en cuenta los criterios incluidos
en el Anexo V de la Ley 21/2013, y, tratdndose ademas de un Plan Parcial que actua sobre un
ambito ya transformado, y evaluado previamente en el Plan General de Ordenacion de Las Pal-
mas de Gran Canaria aprobado en 2012 sometido al procedimiento de Evaluacion Ambiental Es-
tratégica en el marco de la derogada Ley 9/2006, se considera que este Plan Parcial de Rehabilita-
cion “Rehoyas-Arapiles”, APR-01 no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente”.

La anterior evaluacion ambiental se formalizé mediante el Documento Ambiental Estratégico,
estructurandose en los contenidos requeridos en los instrumentos legales anteriores y los indi-
cadores de detalle al uso en esta modalidad de analisis. En dicho volumen se pormenoriza la
valoracién de los efectos previsibles en el medio ambiente por parte de varias alternativas de
ordenacién expuestas en una version borrador del Plan Parcial de Ordenacion.

En este sentido, se definiod la variable del paisaje urbano como capitulo medioambiental estruc-
turante en la evaluacién que se formula.

La definicion en detalle de esa ordenacién urbanistica de la versién borrador, a los efectos de
plasmar el Plan Parcial a aprobarse inicialmente, conlleva una serie de ajustes en la formaliza-
cion fisica de los objetivos previstos y las determinaciones asociadas; ajustes para los que se
avanza su caracter puntual y la no alteracién de los aspectos estructurales de la alternativa se-
leccionada en su momento.

El presente volumen tiene por objeto justificar que dicha adaptacion al detalle territorial conlle-
va unos efectos afines a los previamente valorados, de modo que no se altera la evaluacién
ambiental estratégica simplificada en vigor.
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2. OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

La condicién del presente Plan Parcial como instrumento de desarrollo de la ordenacion urba-
nistica definida en el Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria concreta el
marco en el que se plantean los objetivos del disefo propuesto para el ambito urbano de Las
Rehoyas-Arapiles.

El cumplimiento y formalizacion de las determinaciones de dicho Plan General aglutina, pues, lo
que podemos considerar como objetivos generales de este Plan Parcial, partiendo de la base de
su modalidad y vocacion propositiva como instrumento de rehabilitacién urbana.

Estos objetivos generales son:

* La rehabilitacién y/o reestructuracion general de un espacio de urbanizacién residencial
de tipo poligono con problemas importantes de deterioro edificatorio y de degradacion
funcional y ambiental del espacio publico.

* El estudio de distintas alternativas en orden a establecer las mejores ubicaciones, en
funcion de los residentes que decidan permanecer en el lugar.

* La reposicién de las viviendas en al menos un 60%, que se corresponderia con las unida-
des del Patronato, determinandose el resto en funcién del estado de conservacion, edad
y tamano de las residencias.

* La mejora de la conectividad y movilidad entre la “ciudad alta” y la “ciudad baja”, propi-
ciando entre otros aspectos la conexién entre el barrio de Schamann y la Carretera de
Mata.

» El rediseno de la Carretera de Mata, incidiendo en su seccién y en la conexién entre am-
bos margenes, mejorando tanto la movilidad rodada como la peatonal.

* La mejora de las conexiones entre el barrio de Las Rehoyas-Arapiles y los de su entorno
(Poligono Cruz de Piedra, continuidad de la trama con Schamann y Miller).

* La disposicion de un area central de dotaciones y equipamientos destinada principal-
mente a espacios libres, como elemento de relacién entre las dos partes edificadas y en-
tre el Parque de Las Rehoyas y los espacios libres del Poligono Cruz de Piedra. Se aprove-
cha asi también para potenciar los valores ambientales de esas zonas en ladera, evitan-
dose ademas la construccion en las mismas, dada su falta de idoneidad para ello.
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» La formalizacion de un conjunto edificado en la que se incide en una disposiciéon volu-
métrica con una altura baja-media y mayor ocupacién en planta en la zona alta, afin a
las caracteristicas del entorno urbano de Schamann, y una disposicién volumétrica de
mas altura y menor ocupacion en la zona baja, en base a una mejor adecuacién a la ti-
pologia edificatoria de su entorno urbano inmediato.

Partiendo de la base del marco legal existente en materia de evaluacién ambiental de la orde-
nacion del territorio, la condicidon de espacio urbano consolidado y la inexistencia de un paisaje
de especial interés y de formaciones de medio natural asociadas a la biodiversidad o los recur-
sos ambientales (agua, suelo, geologia, etc.) no se entienden bajo ningln concepto como fac-
tores de minusvaloracién de la componente medioambiental del territorio que delimita el barrio
de Las Rehoyas-Arapiles.

Este escenario justifica los siguientes objetivos medioambientales:

* Cualificar y potenciar el uso ciudadano de los espacios publicos mediante la peatonali-
zacion de sus entornos, el desarrollo de la zona verde como elemento identificador y la
proliferaciéon del mobiliario urbano orientado al confort y la singularizacion paisajistica
de los emplazamientos.

e Ordenar el modelo urbano de acceso rodado hacia una reducciéon de la presencia del
trafico no doméstico en el entorno de los espacios publicos y en la trama interior del ba-
rrio.

* Impulsar el desarrollo de corredores peatonales de largo recorrido en la ciudad baja y al-
ta o en el transito entre ambas, favoreciendo la multiplicacién del espacio publico pre-
parado para el transito ciclista y las denominadas “caminatas” en la ciudad.

» Consolidar el parque y la plaza como elementos de identificacion del paisaje del barrio,
propiciando la relacién social y la valorizacién del entorno urbano doméstico.

* Ordenar la prioritaria rehabilitacién paisajistica del conjunto residencial mediante un ré-
gimen normativo y de intervencién que impulse el tratamiento de medianeras vistas y
combatir la desorganizacion de las antenas en cubiertas, la ineficaz integraciéon de la
edificaciéon con el espacio publico anexo, asi como la sobreocupacién del espacio publi-
co por el vehiculo doméstico y situaciones afines.

» Adecuar el tratamiento de las cubiertas a condiciones de cualificacion ambiental del es-
pacio urbano consolidado, limitando el efecto degradativo sobre el paisaje de las ten-
dencias domésticas arraigadas en la reestructuracion de cuartos y anadidos constructi-
vos espontaneos.
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» Potenciar el confort doméstico relacionado con la calidad acuUstica y atmosférica como
elemento de valorizacién del paisaje residencial mediante un régimen normativo que
restrinja la implantaciéon de actividades generadoras de contaminacion en este sentido.

* Impulsar la rehabilitacién y cualificaciéon paisajistica de los rincones singulares de la tra-
ma urbana, como elementos de identificacion del paisaje de los barrios.
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3. CRITERIOS JUSTIFICADOS PREVIAMENTE PARA LA CONSI-
DERACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL SIMPLIFICADA

El presente Plan Parcial disena la ordenacién urbanistica pormenorizada del &mbito de Las Reho-

yas-Arapiles que se determina estructuralmente en el Plan General de Ordenacién a través de la

figura del Area de Planeamiento Remitido (APR-01); conllevando la conservacién del modelo de

ordenacién urbanistica estructural en cuanto a la clasificacién del suelo, el papel del ambito en el

modelo general de la ciudad y la conservacion del sistema general de espacios libres y dotaciones.

El Documento Ambiental Estratégico se acompané de un suficiente contenido de valoracién de la

situacion ambiental y su aplicacién urbanistica sobre las condiciones del entorno, respecto a lo

cual se subrayan los siguientes aspectos:

Se trata de una pieza especifica de Suelo Urbano ocupado por la edificacién y la urbaniza-
cion; si bien, en condiciones determinada de “No Consolidado” dentro del Plan General de
Ordenacion.

No existen espacios naturales protegidos, espacios recogidos en la Red Natura 2000, habi-
tats de interés comunitarios o entornos afines integrados en alguno de los instrumentos
legales que regulan la biodiversidad en cuanto a su grado de amenaza o requerimiento de
proteccién.

Igualmente, no existen entornos recogidos dentro del Catdlogo Municipal de Proteccion por
su condicidon de Zona de Interés Medioambiental, de acuerdo a valores geomorfolégicos,

de biodiversidad, edafolégicos, hidroldgicos, litorales o paisajisticos.

No existen en el ambito ni en el entorno de influencia enclaves, estructuras, construcciones
o inmuebles definidos como Bien de Interés Cultural o como bienes del patrimonio histori-
co municipal, por su interés arquitecténico, arqueoldgico, etnografico o paleontolédgico re-
cogidos en el Catadlogo Municipal de Proteccién.

Sin perjuicio de la concurrencia de los aspectos medioambientales anteriores, es de aplicaciéon
en la parcela y en la ordenacion propuesta en esta Modificacion los siguientes supuestos:

Que tratdndose de un dmbito puntual en el contexto territorial de la ciudad y el municipio
(181.000 m?, un 0,2% del municipio y un 0,5% del Suelo Urbano), se coincide con el su-
puesto de una ordenacion que establece el uso de una zona de reducida superficie territo-
rial.

Que la nueva ordenacién tiene por objeto el desarrollo del PGO cuyas determinaciones ya
resultaron evaluadas ambientales mediante el procedimiento de aprobacion del mismo.

Que la nueva ordenacién no tiene efectos significativos de signo negativo sobre el medio
ambiente.

Dichos supuestos resultan coincidentes con los regulados en el articulo 6 punto 2° de la Ley

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental como requisitos para justificar el supuesto
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legal de la evaluacién ambiental estratégica simplificada en la ordenacién del Plan Parcial y su
procedimiento administrativo de aprobacion.

Sin perjuicio de la justificacion en los contenidos y aspectos posteriores, se subraya el hecho de
que para el conjunto de las determinaciones del Plan no se prevén efectos significativos sobre el
medio ambiente en la alternativa seleccionada, de acuerdo a la definicion que sobre los mismos
se regulan en el articulo 5° de la anterior Ley estatal.

Atendiendo a los criterios para determinar la posible significacion de los efectos sobre el medio
ambiente que se regulan en el Anexo V de la Ley 21/2013, de Evaluacion Ambiental, puede sinte-
tizarse la caracterizacion de la incidencia ambiental de la Modificacién en los siguientes aspectos,
a modo de propuesta a valorar para su formalizacion en el Informe Ambiental Estratégico a for-
mular por la COTMAC:

* La medida en que la ordenacion urbanistica del Plan establece un marco para proyec-
tos y otras actividades.

El Plan Parcial tiene por objeto la redefiniciéon de la ordenacién pormenorizada que se determi-
na en el Plan General de Ordenacién para la superficie integrada dentro del ambito APR-01. Con
ello, se persigue definir la norma urbanistica a una mejora de la situacién actual del ambito y la
oportunidad resultante para:

- Optimizar el disefio de la forma urbana mediante la redistribucién de los tramos edifica-
bles, incluida la posibilidad de piezas singulares respecto al conjunto edificado reinante en
el entorno.

- Mejorar la disposicion local de los espacios libres en relacién con la calidad visual y de co-
nexién peatonal del contacto con el Parque de Las Rehoyas, el Poligono Cruz de Piedra y el
barrio de Schamann y con la potenciacién paisajistica de la zona en el contexto del Valle de
Mata-Las Rehoyas, sirviendo de factor decisivo en la mejora del efecto ambiental de la or-
denacion respecto al escenario actual.

- Mejorar la infraestructura de movilidad de la zona, aumentando la superficie peatonal en
sentido longitudinal y transversal respecto a la actual Carretera de Mata, incluyendo algu-
nos recorridos con tipologia de rambla; asi como la reformulaciéon de ésta incorporando
una mayor calidad ambiental y de relacién con el entorno urbano.

De ese modo, se induce a la ordenacion pormenorizada especifica, ajustandose la regulacion de
los usos, actividades, construcciones y de actuaciones susceptibles de desarrollarse en lo refe-
rente a la superficie, edificabilidad, altura, densidad, tipologia, relacién con los valores me-
dioambientales y paisajisticos, etc....

Dada su especifica definicién, esta ordenacion urbana de rehabilitaciéon presenta un componen-
te fundamentalmente normativo o de rango juridico respecto al cual deben compatibilizarse o
ajustarse los respectivos proyectos de actuaciéon que en el marco de las competencias municipa-
les en ordenacion urbanistica les sea de aplicacion.
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Esta norma tendrd su efecto directo en la susceptible autorizacién de los nuevos proyectos de
urbanizacién, edificacién y usos que la propiedad del suelo estime conveniente desarrollar, sir-
viendo la misma de vehiculo para desarrollar las anteriores oportunidades.

* La medida en que el Plan Parcial influye en otros planes o programas, incluidos los
que estan jerarquizados.

Entendiéndose coherente con las determinaciones del planeamiento territorial, de los instru-
mentos legislativos de ambito competencial supramunicipal o del Plan General de Ordenacion
en materia de ordenacién del territorio y de tratamiento sectorial de los diferentes aspectos
medioambientales, el Plan Parcial adquiere caracter de figura de planeamiento urbanistico de
desarrollo en tanto formaliza pormenorizadamente la ordenacién urbanistica vigente en el mu-
nicipio en condiciones de compatibilidad normativa con los citados instrumentos superiores.

En este contexto, las determinaciones reguladas en este Plan Parcial resultan vinculantes para el
posterior desarrollo de las actuaciones, de modo que su influencia es directa y con pleno alcan-
ce supeditador de las mismas.

» La pertinencia de la ordenacidn urbanistica para la integracion de las consideraciones
ambientales.

En tanto la mejora y cualificacién del paisaje del municipio constituye uno de los objetivos y
capitulos normativos estructurales de la ordenaciéon del Plan General como instrumento funda-
mental del modelo territorial y urbanistico en Las Palmas de Gran Canaria, el presente Plan Par-
cial resulta plenamente pertinente en cuanto a la integracion de las consideraciones ambienta-
les.

No existiendo otros dmbitos, elementos o formaciones de interés medioambiental, la citada
variable del paisaje urbano junto con la zona verde y la calidad del espacio urbano respecto a la
poblacion y la salud humana constituyen los parametros susceptibles de justificar dicha perti-
nencia.

La orientacién normativa hacia la implantacion de varias piezas arquitecténicas singulares que
cualifiquen el entorno urbano y sirvan de recurso o referencia expositiva, el desarrollo de un
espacio publico abierto devenido de la prolongacion longitudinal de la ladera en el escenario
del Valle de Mata-Las Rehoyas, la nueva forma edificada alejada de la tipologia de ocupacién
masiva del entorno urbano actual, son aspectos sustantivos de la procedencia de este Plan Par-
cial para responder a los objetivos ambientales estructurales del Plan General.

En este sentido, este instrumento se entiende como un mecanismo a disposicién de la adminis-
tracién competente en el control del desarrollo urbanistico (el Ayuntamiento) para orientar el
desarrollo de los aprovechamientos resultantes de la ordenacién pormenorizada hacia un esce-
nario de mejora de las condiciones ambientales y paisajisticas derivadas de la aplicacion de la
actual normativa en vigor.
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* Los problemas ambientales significativos relacionados con el Plan Parcial.

De la ordenacién urbanistica en este Plan Parcial, no se concluyen riesgos de que se produzcan
problemas ambientales significativos, en tanto el entorno carece de especiales valores asociados
al relieve, la biodiversidad, los suelos, la calidad visual del paisaje o al patrimonio cultural.

De igual modo, no se delimitan ni dentro del ambito ni en las inmediaciones ambitos, enclaves,
estructuras o construcciones reconocidas juridicamente por su condicion de patrimonio natural
y de patrimonio cultural de acuerdo al marco legal sectorial en materia de espacios protegidos,
biodiversidad o de patrimonio histérico.

Para la ordenacién del Plan Parcial se prevé un impacto moderadamente significativo de signo
positivo de acuerdo a la justificacién expuesta en un apartado posterior.

Esta valoracion observa en la variable del paisaje urbano el capitulo de mayoritaria relevancia en
la apreciacion posible de dicho efecto, en tanto se introducen nuevas determinaciones que pro-
pician una susceptibilidad de autorizarse piezas edificadas singulares con apreciable desarrollo
en altura construida.

Sin embargo y a modo sintético, se subraya que la cuenca visual afectada no incluye hitos pai-
sajisticos y ambientales relevantes en el contexto municipal o insular, y que dicho efecto distor-
sionador del paisaje se concibe precisamente como un factor de cualificacién y referencia del
entorno urbano hacia los espacios libres y zonas de esparcimiento previstos, frente a la disposi-
ciéon regular y de cuenca visual cerrada de las manzanas ahora edificadas respecto a las colin-
dantes.

* La pertinencia del Plan Parcial para la implantacion de la legislacion comunitaria y na-
cional.

Se concluye la plena coherencia con la legislacion nacional en materia de calidad del medio
ambiente urbano y de evaluacion ambiental, asi como con las directrices formuladas desde la
Union Europea en esta tematica.

En la medida en que el presente Plan Parcial desarrollo los planteamientos estructurales del Plan
General, se entiende la pertinencia del Plan Parcial para la implantacién de la legislacion comu-
nitaria y nacional en los aspectos urbanisticos de aplicacion.

El modelo seleccionado es la “Alternativa 3” en base a los siguientes criterios de seleccion:

* La alternativa se vincula a un modelo de ordenacién para el que se valora una inci-
dencia medioambiental de signo negativo con grado de “Baja” atendiendo a las ca-
racteristicas y limitaciones geomorfolédgicas, ecoldgicas, patrimoniales y paisajisticas
del ambito de Las Rehoyas-Arapiles.

» Se entiende propiciadora del mayor equilibrio entre la ordenacién urbanistico-
estratégica del barrio y una respuesta mas integral al objetivo de cualificacién del
paisaje urbano en términos de:
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o valorizacion de los elementos fisiograficos presentes,

o una mayor implicacién de la zona verde y espacio libre en la definicion de la for-
ma urbana global del ambito,

o una mayor integracién en contexto territorial del Valle de Las Rehoyas-Mata y

o un disefo del viario y el conjunto edificado como efecto mas abierto y con me-
nor congestion-densidad de los elementos urbanos.

Todo lo anterior se observa en el marco del objetivo estratégico de optimizar la sos-
tenibilidad y la calidad de vida en Las Palmas de Gran Canaria. De este modo, se
combinan en mayor medida las aspiraciones sociales asociadas al interés publico y al
privado con la cualificacién ambiental y paisajistica del territorio urbano.

* La mejora estratégica de la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria se entiende aso-
ciada a una mejor respuesta en esta alternativa para el barrio de Las Rehoyas-
Arapiles, en razén al caracter cualificado del espacio a modo de escenario de alto po-
tencial de promocién de sus valores sociales, culturales y econémicos intrinsecos a la
poblacién residente.

» El caracter cualificado anterior se entiende adscrito a un aprovechamiento mas com-
pleto de la oportunidad de potenciar la oferta publica de dotaciones y espacios aso-
ciados, por un parte, a la satisfaccion de las necesidades sociales y estratégicas, y por
otra, a la identificacion del barrio por la poblaciéon residente y la consolidacion de las
pautas de desarrollo sostenible en la ciudad.

Esta “Alternativa 3" recoge, a su vez, diversas variantes en cuanto a la definicion de la forma
urbana resultante de la distribucién de los usos genéricos que caracterizan el modelo (residen-
cial, dotacional, espacios libres y viarios); variantes en la que diversos elementos de la trama se
definen mediante composiciones especificas a los efectos de optimizar el resultado de la orde-
nacion y el mayor cumplimiento de los objetivos de cualificacion ambiental y del espacio publi-
co en el nuevo barrio de Las Rehoyas-Arapiles.

En todos los casos se coincide en los resultados aplicados a los distintos indicadores de evalua-
cién, insistiéndose en el objetivo comun de la sustitucion de la actual urbanizacién residencial
por otra con igual uso caracteristico residencial.
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PARQUE DE
LAS REHOYAS

Uso residendal.

Uso de dotacion.

Area de espacios libres y
dotaciones.

Espacios libres.

Viario verde-rambla.

Viario interior.

Carretera de Mata.

T : f = A ¥ : r 1 :

eleccionada en la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada

Figura 1. Alternativa de ordenacion s
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Figura 2. Situacion territorial y ambiental que se ordena
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4. ASPECTOS QUE JUSTIFICAN LOS AJUSTES PUNTUALES DE
LA PROPUESTA SUJETA A EVALUACION AMBIENTAL SIMPLI-
FICADA

La traslacion al detalle de la ordenacién urbanistica con vistas a conseguir los objetivos previs-
tos y las determinaciones vinculantes que se regulan en el Plan General de Ordenacién para el
ambito APR-01 saca a relucir varios aspectos con incidencia mas o menos directa, a saber:

* Ubicacion de inmueble residencial en la superficie de dotacion educativa.

El caracter de Plan Parcial de Rehabilitacion conlleva la transformacion estructural del es-
pacio urbano preexistente, la reposicién de su poblacion residente y la renovacion del
parque de viviendas.

Resultado de ello, es imprescindible disenar en el propio plan un programa de etapas y de
actuaciones respectivas a los efectos de equilibrar el desarrollo fisico de las determinacio-
nes con la minimizacién de la incidencia del mismo en la poblacién o con las disponibili-
dades econdmicas de la Administracion.

Este proceso deriva a la necesaria reubicacién progresiva de conjuntos de residentes en
inmuebles alternativos a efectos de derribar la edificacién preexistente e introducir tanto
la nueva construccién como la urbanizacién en que se inserta.

El emplazamiento de las viviendas alternativas puede variar entre las opciones de instala-
cion temporal de los vecinos en el parque de viviendas disponible por la Administracién,
en su ubicacion definitiva en éste o nuevos edificios a construir fuera del ambito, o en la
construccién progresiva de inmuebles en la superficie ordenada.

Resultado de la participacion ciudadana en el proceso de analisis y diagnostico, asi como
del objetivo de minimizar el efecto sobre la poblacién residente con mayor dificultad de
realojo en otras zonas, se selecciona la opcién de utilizar con caracter prioritario la cons-
truccion progresiva de inmuebles dentro del ambito APR-01; al menos en la etapa inicial
de la reurbanizacion.

Entonces se hace preciso seleccionar una superficie sin uso residencial actual a efectos de
albergar un nuevo edificio de viviendas; concretdndose en la parcela del actual Colegio
(CEIP Las Rehoyas) y la reubicacién dentro del barrio de dicha superficie dotacional en eta-
pas posteriores. Es compatible la actuacion con la actividad educativa existente, ya que
actualmente no se alcanza (168 alumnos) una proporcion destacada de la capacidad de la
dotacién, tanto en la edificacién docente como en la superficie libre en la misma parcela.

* Adaptacion de la superficie de dotacion del ambito a los requerimientos legales.

En la propuesta de ordenacién expuesta en el documento borrador que se evalu6 am-
bientalmente se advirtio la complejidad en la soluciéon de las necesidades de suelo para
dotaciones y espacios libres en funcién del volumen de poblacién residente. Dicha situa-
cién hereda la deficiente prevision de estas reservas en la urbanizacién del barrio y el abi-
garramiento del conjunto edificado y trama, imposibilitando la ubicacion de inmuebles
con este fin en el ambito ordenado.
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Este déficit quedd patente con la entrada en vigor del Reglamento de Planeamiento (R.D.
2159/1978) para los planes parciales a desarrollarse desde entonces, o el articulo 138 de la
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

La propuesta de ordenacién evaluada ambientalmente incluyé un 30,6% de la superficie
del ambito como reserva de suelo para espacios libres y dotaciones. Este disefo se vincula
al escenario maximo de mantenimiento de un 100% de la poblacién residencia actual en
el nuevo barrio. Sin embargo, su formalizacién en el detalle de las determinaciones urba-
nisticas aplicables evidencia un necesario ajuste de esa prevision.

Teniendo en cuenta la coherencia con el procedimiento de evaluacién ambiental estraté-
gica precedente, esta necesidad puede satisfacerse con el aumento de la referida reserva,
con la reduccion del numero de viviendas previstas o con una solucién mixta entre ambos
mecanismos.

El hecho de que el PGO reduce el mantenimiento obligado de la poblacién residente a un
60% y que el detalle de la ordenacién pormenorizada sugiere la oportunidad de optimizar
y mejorar la distribucién de la superficie de dotacién y equipamiento se selecciona el me-
canismo de la solucion mixta anterior.

* Reduccion del parque de viviendas previstas.

Relacionado con el aspecto anterior, la formalizacion y determinaciones orientadas a
cumplir con el objetivo de mantener la ubicacién residencial de la mayor parte de la po-
blacion en el barrio debe ser coherente con el escenario observado en el procedimiento
de evaluacion ambiental en vigor.

El emplazamiento de toda la superficie dotacional necesaria para que la nueva urbaniza-
cién alberge un 100% de la poblacién y nimero de viviendas preexistentes (escenario ma-
ximo previsto en la propuesta del documento borrador) tendria como resultado un necesario
aumento de la densidad edificatoria y/o de la altura media de la edificacion en el ambito.

La materializaciéon espacial de ese requerimiento, como consecuencia de la ordenacion
pormenorizada, supondria una forma urbana conjunta y un paisaje resultante que resul-
taria incongruente con el escenario evaluado en la etapa anterior, corriéndose el riesgo de
propiciar un efecto paisajistico significativo.

Entonces, se hace necesario reducir ese volumen de viviendas con vistas a compatibilizar
el aumento de suelo destinado a dotacion con el parque residencial al que va destinada;
equilibrio que se plantea en una formalizaciéon urbana y paisajistica afin a la evaluada
ambientalmente y en un minimo de 60% de reposicién de la poblacion actual.
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5. CONC,RECI(')N URBANISTICA DE LOS AJUSTES EN LA ORDE-
NACION PROPUESTA

Con caracter previo, se subraya que los ajustes en la ordenacién propuesta en el Documento
Borrador (alternativa 3 seleccionada) no alteran el esquema estructural de la nueva urbanizaciéon
en cuanto a su formalizacién general y la modalidad de usos previstos dentro del ambito. En la
siguiente Figura se justifica graficamente dicho planteamiento.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente Modelo general resultante de los ajustes

. Santa Luisa de Marilac 4

SCHAMANN] @p(
=,

C/. Virgen de Loreto

i AT oy e o o e W v 5 S _

Figura 2. Comparativa del modelo de ordenacion evaluado ambientalmente con el resultante de los ajustes
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Teniendo en cuenta los criterios anteriores, se concretan los ajustes en la propuesta de ordena-
cién analizada en el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada en los si-

guientes aspectos:

e AJUSTE 1. Reubicaciéon de la Parcela del Colegio “Las Rehoyas” a la zona central y
cambio de uso de parcela de uso dotacional educativo por el de uso re-
sidencial y plaza-espacio libre. Nuevas parcelas residenciales en zona
ajardinada y en aparcamientos en superficie.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente | Modelo general resultante de los ajustes

> V\"ya\/ I

7

Nuevas parcelas residenciates

e AJUSTE 2. Redistribucion de la red de parcelas destinada a uso dotacional y equi-
pamiento.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente |

> V\"ya\/ I

7

Modelo general resultante de los ajustes

2

T - Z ]

Superficie total: 21.169 m? + parcela de coexistencia de espacios | Superficie total: 21.405 m? de suelo dotacional + 304 m2 de suelo
libres y dotaciones (16.375 m?) equipamiento (estacion de servicio) + 16.394 m2

construidos de comercial en plantas bajas
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e AJUSTE 3. Redimensionamiento de la superficie de uso residencial.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente |

Modelo general resultante de los ajustes

l:] Suelo residencial

[’:‘ Suelo residencial

Superficie total: 41.587 m? / 2.558 viv. (100% de reposicion)

| Superficie total: 31.091 m? / 1.766 viv. (69% de reposicion)

AJUSTE 4. Redimensionamiento de la superficie de espacios libres. Mejora de cone-
xion paisajistica con el Parque de Las Rehoyas. Redefinicion del tramo de

barranquillo.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente |

Modelo general resultante de los ajustes
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Superficie total EL: 17.904 m? + parcela de coexistencia de espa-
cios libres y dotaciones (16.375 m?)

Superficie total EL: 58.389 m? / Excluye tramos con mas de 20% de

pendiente (10.114 m?)

P.P. de Rehabilitacion “Rehoyas-Arapiles”
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e AJUSTE 5. Supresion de viales interiores. Sustitucion por espacio libre o dotacion.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente

SR TR ‘// r

Modelo general resultante de los ajustes

s
S

. AJUSTE 6. Redistribucion de alturas maximas de edificacion.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente

Modelo general resultante de los ajustes

=
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6. COHERENCIA DE LOS AJUSTES DE LA ORDENACION CON
LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL SUJETAS A EVA-
LUACION AMBIENTAL SIMPLIFICADA

En base a las motivaciones expuestas en el apartado 4° que requieren los ajustes de la ordena-
cién pormenorizada en el Plan Parcial de Rehabilitacion de “Las Rehoyas-Arapiles” y concreta-
dos en el apartado 5° anterior, se avanza la condiciéon de adaptaciones no sustanciales en las
determinaciones propuestas en cuanto a las conclusiones del Informe Ambiental Estratégico
aprobado en la COTMAC de diciembre de 2015, en el marco del procedimiento de evaluacion
ambiental simplificada promovido en su momento.

De modo general, esta coherencia se sustenta en los siguientes aspectos:

- Se conserva el uso cualificado residencial en el &mbito ordenado, asi como su
complementariedad por usos de dotacion, equipamiento y espacios libres, asi
como comercial.

- Se conserva la plena compatibilidad de la nueva ordenacién con las determi-
naciones estructurales reguladas para el ambito APR-01 desde el Plan General
de Ordenacién que se desarrolla.

- En la medida en que se determiné la inexistencia de efectos significativos en
la propuesta expuesta en el Documento Ambiental Estratégico que justifico la
evaluacién precedente, los ajustes puntuales que ahora se formulan presen-
tan un efecto menor.

- Se conserva la formalizacion general de la nueva urbanizaciéon que se previé
en esa propuesta, asi como su concrecidn en los efectos sobre el paisaje, las
condiciones atmosféricas, la estructura del relieve y la salud humana como
variables medioambientales implicadas en este ambito.

- Se conserva y amplia la oferta de espacios libres como pieza urbanistica basi-
ca en las condiciones ambientales resultantes de la ordenacion.

- Los ajustes no afectan directa o indirectamente a espacios naturales protegi-
dos, espacios recogidos en la Red Natura 2000, habitats de interés comunita-
rios o entornos afines integrados en alguno de los instrumentos legales que
regulan la biodiversidad en cuanto a su grado de amenaza o requerimiento
de proteccién. Se incluye en esta valoracion, la inexistencia dentro o en las
inmediaciones del ambito de entornos recogidos dentro del Catalogo Muni-
cipal de Proteccion por su condicion de Zona de Interés Medioambiental, de
acuerdo a valores geomorfoldgicos, de biodiversidad, edafoldgicos, hidrol6-
gicos, litorales o paisajisticos.

- Los ajustes no afectan directa o indirectamente a enclaves, estructuras, cons-
trucciones o inmuebles definidos como Bien de Interés Cultural o como bie-
nes del patrimonio historico municipal, por su interés arquitectonico, arqueo-
l6gico, etnografico o paleontolégico recogidos en el Catadlogo Municipal de
Proteccion.
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6.1 |NEX|,STENC|A DE CONTRADICCION CON EL INFORME AMBIENTAL ES-
TRATEGICO (I.A.E.) EN EL AJUSTE 1. Reubicaciéon de la Parcela del Colegio

“Las Rehoyas” a la zona central y cambio de uso de parcela de uso dotacional
educativo por el de uso residencial y plaza-espacio libre. Nuevas parcelas residen-
ciales en zona ajardinada y en aparcamientos en superficie.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente | Modelo general resultante de los ajustes

/' —“ o N
e i Nuevas parcelas residenciatées}’’, B,

I\ g il
- 2 Nueva-ibicacién dej%gm

La parcela del colegio actual se propuso para su ordenacién como suelo de dotaciéon educativa,
abarcando potencialmente todo el espacio considerado e incluyendo en su mayor parte el ac-
tual CEIP “Las Rehoyas”.

Por tanto, la ocupacién edificatoria y por la urbanizacién en ese terreno viene acompanada de
la irreversibilidad ambiental de la transformacion del suelo que, sin embargo, es no significativa
por el preexistente uso docente.

Se considerd entonces la no afeccion a valores geomorfolégicos, de biodiversidad o de patri-
monio cultural por inexistencia de los mismos, siendo calidad visual del paisaje la variable impli-
cada. La impronta edificatoria conformo el efecto de la determinacién, concluyéndose la limita-
da significacién de la misma por estar desarrollada con caracter previo a la ordenacién. La in-
mediatez de la ladera ejerce un papel restrictivo de la cuenca visual que pudiera verse afectada
por la edificacién, mimetizdndose en buena medida con dicho relieve y con el conjunto edifica-
do del entorno de la zona residencial renovada.

La sustitucion del uso de dotacion educativa por el de uso residencial mantiene el efecto previs-
to por la superficie edificada que se deriva de la presencia de la estructura construida.

El aumento de la volumetria en ésta no altera el impacto visual percibido, manteniéndose la
restriccion fisica de la cuenca de exposicion y el papel mimetizador de la ladera que lo antecede
hacia la calle Santa Luisa de Marillac.

Los objetivos de cualificacién ambiental del nuevo espacio urbano que persigue el Plan Parcial y
se analiz6 en el E.A.E. es resuelto en mejor medida por la previsién expresa de una plaza-
espacio libre (con potencialidad para el acompafnamiento de zona verde-arbolado) junto al con-
junto residencial derivado del ajuste. En ese caso, se sustituye el espacio util no edificado que se
destinaria a canchas u otras funciones propias del uso educativo.
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La reubicacion del uso de dotacién educativa a un tramo central de la urbanizacién no altera el
efecto ambiental previsto ni sus indicadores de impacto, dado que el nuevo emplazamiento ya
estaba ordenado como espacio de dotacién en la propuesta evaluada ambientalmente.

Esta valoracién se complementa a la procedencia de la reserva de suelo necesario para la fun-
cién educativa, teniéndose en cuenta que la poblacién inferior a 15 anos en el barrio ha des-
cendido de 1.091 a 609 personas entre el ano 2000 y el 2014. Dicho fenémeno demografico es
coincidente en similar proporciéon en los barrios aledanos del Poligono Cruz de Piedra, Scha-
mann y Miller Bajo, de modo que la oferta actualmente existente y prevista en los mismos se
concluye como alternativa viable para posibles necesidades en Las Rehoyas.

Por otro lado, teniendo en cuenta las fases de reposicién se considera necesaria la delimitacién
de dos nuevas parcelas residenciales, ocupando vacios existentes. Una, en el espacio ajardinado
junto a la calle Santa Luisa de Marillac que con dos plantas bajas destinadas a dotacién comple-
tard la oferta dotacional de la parcela donde se ubica, y otra, que ocupara una zona de apar-
camientos en fondo de saco junto al barrio de Schamann.

No se observan aspectos de incoherencia con las conclusiones del Informe Ambiental Estratégi-
co de este Plan Parcial (COTMAC, diciembre 2005).
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6.2 |NEX|,STENC|A DE CONTRADICCION CON EL INFORME AMBIENTAL ES-
TRATEGICO (I.A.E.) EN EL AJUSTE 2. Redistribuciéon de las parcelas de uso

dotacional y equipamiento.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente | Modelo general resultante de los ajustes

Superficie total: 21.169 m? + parcela de coexistencia de espacios | Superficie total: 21.405 m? de suelo dotacional + 304 m2 de suelo
libres y dotaciones (16.375 m?) equipamiento (estacidn de servicio) + 16.394 m2
construidos de comercial en plantas bajas

Como consecuencia de la adaptaciéon de la oferta de suelo para dotaciéon y equipamiento a la
traslacién al detalle de lo regulado en el marco legal asociado, se redefine la red de suelos re-
servados para tal fin en la propuesta de documento borrador que fue objeto de evaluacion am-
biental.

Este ajuste consiste en el reemplazamiento de la parcela dotacional (actual CEIP “Las Rehoyas”)
a otra para la que ya se previé con tal modalidad de uso (DOT-ED-6). Ello conlleva un ajuste en
el perimetro de la manzana calificada como dotacional o equipamiento, absorbiendo otra si-
tuada al sur y suprimiéndose una calle prevista entre ambas. El resultado es una pieza con ma-
yor superficie y posible aprovechamiento de interés general.

De modo complementario, se delimitan dos pequenos enclaves: uno en el perimetro del nivel
superior colindante con el barrio de Schamann y otro en el nivel inferior colindante con el Poli-
gono Cruz de Piedra, en la que se determina la reubicacion del equipamiento actual destinado a
estacion de servicios en una posicion mas al norte, liberandose esa parcela para otros usos con
mayor coherencia en la ordenacién de la nueva zona residencial.

No debe concebirse como nuevas reservas de suelo para dotacidon y equipamiento las dos piezas
destinadas a uso social en el margen Oeste de la calle Virgen de La Paloma-Tormento dado que
ya en el documento borrador precedente se ordenaba como espacio libre y de dotaciones a
formalizar luego en la ordenaciéon pormenorizada (etapa en la que estamos ahora).

Por ultimo, esta redistribucion incluye el computo de una mayor superficie de uso comercial en
los bajos de edificios, constituyendo parte ineludible del equipamiento terciario destinado a la
poblacion residente y por ello implicado en la mejora de las dotaciones publicas y equipamien-
tos privados del barrio.
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Es un ajuste cuyo efecto en la formalizacion evaluada ambientalmente en la etapa anterior es
minimo, no existiendo contradiccién con el escenario analizado y en tanto se coincide con es-
pacios igualmente urbanizados y edificados y el mantenimiento del dibujo espacial previsto
para el ambito.
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6.3 INEXI§TENCIA DE CONTRADICCION CON EL INFORME AMBIENTAL ES-
TRATEGICO (l.LA.E.) EN EL AJUSTE 3. Redimensionamiento de la superficie

de uso residencial.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente | Modelo general resultante de los ajustes

Suelo residencial Suelo residencial

Superficie total: 41.587 m? / 2.558 viv. (100% de reposicion) | Superficie total: 31.091 m? / 1.766 viv. (69% de reposicion)

El escenario evaluado en el Estudio Ambiental Estratégico se concibié como situacion maxima
devenida de una solucién en que se mantenia la totalidad del nimero de viviendas y de pobla-
cién residente, a efectos de valor el mayor impacto previsible en la consecucién de este objeti-
vo.

La ordenaciéon pormenorizada advierte, como ya hemos expuesto, una coherencia dificil de di-
cho maximo con la oferta de suelo dotacional y de equipamiento, haciendo necesaria una am-
pliaciéon de la superficie destinada a este uso en detrimento de la de espacio libre o viario.

En la medida en que el proceso de participacién ciudadana en el diagnostico del ambito y que
el PGO determina un minimo de reposicién de viviendas y poblacién residente en al menos un
60% del valor actual, se concluye la procedencia de redistribuir una proporcion limitada de los
habitantes en otros inmuebles residenciales en otras zonas de la ciudad. De hecho, un volumen
apreciable de dichas viviendas se encuentra actualmente abandonadas (el ultimo censo cuanti-
fica en el barrio unas 255 viv.), por lo que el efecto negativo global queda diluido en esa cir-
cunstancia.

Es una oportunidad que permite reducir la presion en la intensidad de uso de este espacio, de
modo que se reduciria el nimero de viviendas repuestas en el ambito entorno a las 600 vivien-
das respecto al escenario que se ajusta y fijandose en un 69% la reposicion, minimizandose el
impacto social por el realojo de esta poblacion en otros parcelas-inmuebles de vivienda prote-
gida ya definidos como tal en el PGO en vigor (Dr. Chiscano, Lomo Apolinario, Pepe Concalvez,
Las Torres, Tamaraceite Sur y Ledn y Castillo,95).
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Es un ajuste cuyo efecto no motiva contradiccién con el escenario analizado en el I.A.E., tenién-
dose en cuenta que se coincide con espacios igualmente urbanizados y edificados y el mante-
nimiento del dibujo espacial previsto para el ambito.
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6.4 |NEX|,STENC|A DE CONTRADICCION CON EL INFORME AMBIENTAL ES-
TRATEGICO (l.A.E.) EN EL AJUSTE 4. Redimensionamiento de la superficie

de espacios libres. Mejora de la conexidn paisajistica con el Parque de Las Reho-
yas. Redefinicién del tramo de barranquillo

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente | Modelo general resultante de los ajustes

Superficie total EL: 17.904 m? + parcela de coexistencia de espa- | Superficie total EL: 58.389 m? / Excluye tramos con mas de 20% de
cios libres y dotaciones (16.375 m?) pendiente (10.114 m?)

La ordenacion pormenorizada expuesta en el documento de Aprobacion Inicial perfila la delimi-
tacién de los espacios destinados a espacios libres, con funciones fundamentales de zona verde,
implicacion en la calidad ambiental de la zona, oferta de areas abiertas, de ocio y de esparci-
miento al aire libre de la poblaciéon residente, etc...

No cabe duda que su impronta en la evaluacién ambiental de la ordenacion urbanistica es basi-
ca.

Esta traslacion al detalle de esta calificacion del suelo tiene como primer resultado la definicién
de una superficie computada mayor en la nueva urbanizacion residencial de Las Rehoyas, de
modo que de los 17.904 m* mas otros 16.375 m? que se compartia con el uso de dotacién en la
propuesta borrador que se abordé en el Estudio Ambiental Estratégico, se determina ahora un
cémputo total de 58.389 m?. Junto a esta superficie, se delimitan otros 10.114 m? que no se
contabilizan por acoger pendientes superiores al 20% y no considerarse su funciéon adecuada
para el esparcimiento publico. Sin embargo, si adquieren valor en la formalizacion de la pieza
urbana al constituir un recurso de interés en la oferta de un espacio de calidad ambiental ade-
cuada.

No obstante, este cdbmputo mayor no debe entenderse como un aumento proporcional de la
superficie no edificada y un cambio fisico en la implantacién de la ordenacion, conllevando una
alteracion del escenario global que fue objeto de evaluacién ambiental. Y mucho menos, puede
plantearse un aumento previsible del efecto de signo negativo sobre el medio ambiente.

La ordenacion pormenorizada concreta la condicién de espacio libre de un destacado conjunto
de enclaves entre los edificios de uso residencial previstos, con condiciones idéneas para la im-
plantacion de plazas, parques locales, zonas peatonales, areas de juegos de ninos o de esparci-
miento de la poblacién.
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Estos espacios intersticiales que por lo general abarcan superficies de entre 500 m?* y 800 m?
suponen por si solos un 23% del crecimiento teérico en el computo de esta calificacion. No son
piezas de nueva determinacion, sino que en el dibujo en manzanas genéricas de la propuesta
borrador se concebia la formalizacién final de areas no edificadas sin que se concretara su al-
cance en cada unidad.

Un caso a destacar de estos espacios intersticiales es la reconversion de los definidos en la
E.A.E. junto a la calle Santa Luisa de Marillac en el espacio libre EL-5 (2.659 m?) de la nueva or-
denacién. Este nuevo espacio libre EL-5 se configura como un elemento de conexién de la parte
alta con la parte baja (C/ Santa Luisa de Marillac con el EL-7), a través de recorridos peatonales
con espacios de estancia.

Similar justificacion se concluye en la restante proporcién de crecimiento cuantitativo de los
espacios libres. Sin embargo, se distingue del grupo anterior por su afeccién a un tramo concre-
to de la nueva urbanizacion, coincidente con el area de contacto con el Parque de Las Rehoyas.

La definiciéon espacial del Ajuste 1 (reubicacion de la parcela del Colegio “Las Rehoyas” a la zona cen-
tral y cambio de uso de parcela de uso dotacional educativo por el de uso residencial), la creacién de
un espacio libre central en contacto con el Parque de esa franja.

El resultado es una definicibn mas clara de la conexion ambiental del paisaje urbano entre la
nueva urbanizacién y el sistema general de espacios libres del Parque, concretando el objetivo
de mejora de la integracion con el entorno y el de una estética cualificada en la funcion de zona
residencial.

Este conjunto de plaza-parque abarca unos 17.217 m? (EL-7) de nuevo cémputo real, a los que
se unen, la nueva plaza de espacio libre entre las parcelas residenciales 2.519 m? (EL-8) y la
franja de borde en contacto con el Parque de 4.437 m? (EL-9).

Esa escala de detalle advierte igualmente la oportunidad en redefinir el perfil del terreno coinci-
dente con el recorrido del cauce orografico en esta zona, tendiendo a su homogeneizacion y
adaptacion al restante ambito residencial y el Parque. Del mismo modo, se minimizan los ries-
gos de conflictos de salubridad, escorrentias y encorsetamiento de la cuenca visual en este pun-
to, incentivando con ello su calidad ambiental y adecuados niveles de saludabilidad en el espa-
cio usado por la poblacion.

En cualquier caso, esta solucién puntual de la ordenacién no contradice las conclusiones del
Informe Ambiental Estratégico en vigor, valoracién extensible al conjunto justificado en este
Ajuste 4.
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6.5 |NEX|,STENC|A DE CONTRADICCION CON EL INFORME AMBIENTAL ES-
TRATEGICO (I.A.E.) EN EL AJUSTE 5. Supresion de viales interiores. Sustitu-

cién por espacio libre o dotacion.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente | Modelo general resultante de los ajustes

Es otro ajuste derivado de la ordenacién pormenorizada y con una escasa significaciéon en la
formalizacién global de la nueva urbanizacion residencial de Las Rehoyas respecto a la propues-
ta observada en el Estudio Ambiental Estratégico.

La definitiva disposicion de la parcela destinada a dotacién en el tramo central del ambito y su
contacto con la superficie de espacio libre analizado en el apartado anterior (Ajuste 4) tiene
como resultado una pérdida de relevancia funcional de los dos tramos de via-calle que se iden-
tifican en la figura adjunta, ademas del vial paralelo a la calle Santa Luisa de Marillac. Por otro
lado, el viario junto al Parque deja de tener significacién pasando a transformarse en mero ac-
ceso a garajes de parcelas residenciales cuyo trazado y disefo se proyectaran conjuntamente
con el espacio libre.

Son espacios publicos de alcance local no sélo en la futura accesibilidad del barrio que no se
consideran imprescindibles en la configuracién del sistema de movilidad.

Su impronta ambiental o paisajistica esta igualmente encorsetada al recorrido local previsto, sin
que el Ajuste formulado suponga una alteracion de la evaluacién estratégica precedente, tanto
mas cuando se sustituyan por espacio libre (Ajuste 4) y parte de la parcela dotacional en el
margen central (Ajuste 1).

Entonces, no se plantean motivos de incoherencia con el Informe Ambiental Estratégico apro-
bado por la COTMAC.
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6.6 |NEX|,STENC|A DE CONTRADICCION CON EL INFORME AMBIENTAL ES-
TRATEGICO (I.A.E.) EN EL AJUSTE 6. Redistribucién de alturas maximas de

edificacion.

Propuesta del documento borrador evaluada ambientalmente ‘ Modelo general resultante de los ajustes
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La volumetria de la edificacion y del conjunto edificado constituye una variable fundamental en
la valoracion de los efectos de una ordenacién en un espacio urbano consolidado, donde la
impronta en el paisaje conforma un pilar basico en la evaluacion ambiental estratégica.

Partimos de la preexistencia de un barrio con un conjunto edificado con muy alta densidad y
una altura media de 6 plantas; caracteristica que se prolonga incluso ladera arriba hacia el ba-
rrio de Schamann.

Sobre ello, el PGO determina para el ambito APR-01 una altura maxima de 9 plantas para la
nueva urbanizacién en la plataforma baja, permitiéndose superar la misma con elementos pun-
tuales en base a un estudio de adecuacion al entorno por parte del Plan Parcial.

La decision de reducir el nUmero de viviendas previsto en hasta un 69% de las actuales (Ajuste
3) y el mayor desarrollo del estudio realizado para la cualificacion paisajistica del nuevo barrio
en base a su ordenacién pormenorizada ofrece la oportunidad de mejorar la distribucién de las
alturas maximas edificatorias y con ello la formalizaciéon conjunta de la zona residencial.

Teniendo como limite estricto de valoracion el escenario evaluado en el Informe Ambiental Es-
tratégico, el documento de versién inicial del Plan Parcial determina una concentracién de las
alturas maximas en el frente hacia la Carretera General del Norte. Frente a la altura ordenada de
hasta 9 plantas que se incluyé en el documento borrador, se persigue la formalizacién de una
linea irregular de cornisa en ese frente edificado y una solucidn paisajistica mas rica que la ho-
mogeneidad del planteamiento anterior. Ahora, dichos edificios oscilarian sus alturas entre las 9
y las 7 plantas, aprovechando la aplicacion excepcional permitida en el PGO.

Por el contrario, el frente edificado interior de hasta 12 plantas, a los pies de la ladera, se susti-
tuye por una Unica parcela (P13) con una altura de 9 plantas traducida en 6 plantas residencia-
les a partir de la rasante de la calle Santa Luisa de Marillac sobre una base dotacional de 3 plan-
tas hacia la rasante del espacio libre EL-7, situada en la parte con mayor desnivel de este tramo.
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Si bien en el documento borrador se presentaba esta parcela con la configuracion de dos torres,
en la propuesta de ordenacion se limita la edificabilidad residencial en un 25% con objeto de
conseguir propuestas edificatorias permeables e integradas en ese ambito en relacion con el
espacio libre EL-5 de conexiéon entre plataformas.

Por otro lado, se incorpora un nuevo edificio residencial en el extremo sur de la parcela dota-
cional (DOT-5), que con una altura de 9 plantas hacia la calle Santa Luisa de Marillac resuelve el
desnivel existente en esta zona ajardinada con dos plantas dotacionales que complementen
este uso con el resto de la parcela dotacional. A causa de este desnivel, se alcanza una altura de
10 plantas respecto a la rasante mas baja de la parcela (interior del barrio). Esta soluciéon busca
un mayor acercamiento formal a la configuraciéon de la referida urbanizacion y la continuidad
con el frente de cornisa hacia la Carretera General que cuenta en su primera manzana con 9
plantas de altura.

Igualmente, el frente hacia el barrio de Schamann ve reducida la altura maxima de 6 a 5 plan-
tas, propiciando una mejor integracién con el conjunto edificado del mismo.

El tramo de edificios hacia el Poligono Residencial de Cruz de Piedra practicamente se mantiene
la altura inicial al fijarse la nueva altura en 7 plantas.

Este mismo objetivo se persigue en las edificaciones de contacto con el Parque de Las Rehoyas,
donde las 6 plantas de la manzana residencial en la propuesta borrador y las 4 plantas de la
dotacion educativa actualmente existente son sustituidas por dos unidades de 5 y 8 plantas.

Esta adaptacion del dibujo formal en la nueva urbanizacién de Las Rehoyas no altera los mode-
los de edificio residencial observados en el E.A.E., entre el inmueble de vivienda colectiva en
altura moderada y el inmueble en torre, asi como el objetivo de la irregularidad volumétrica en
la distribucién de las construcciones en el ambito y de reducir el efecto paisajistico “en panta-
lla” que suele derivarse de la homogeneidad formal.

No se plantean motivaciones distintas a las que en su momento se definieron en la procedencia
de la evaluacién ambiental estratégica simplificada, considerandose limitada la diferencia de
impacto entre el escenario del documento borrador y el que actualmente se determina.
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7. CONCLUSION

La Aprobacion Inicial del Plan Parcial de Rehabilitacién de “Rehoyas-Arapiles” (APR-01) recoge
un conjunto de ajustes puntuales de la ordenacion urbanistica respecto al Documento Borrador
analizado en el procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada anterior.

Al respecto de éste ultimo, mediante el Acuerdo de la Comision de Ordenacién del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias de 23 de diciembre de 2015 (publicado en el B.O.C. n°® 14, de 22 de
enero de 2016) se resuelve informar favorablemente la procedencia de la evaluacién ambiental
estratégica simplificada, al concurrir las circunstancias previstas en el articulo 22.3.a) de la Ley
14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacion y Simplificacion en materia de Proteccion del
Territorio y de los Recursos Naturales, asi como de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Eva-
luacion Ambiental.

Vista la justificacion expuesta en los apartados anteriores, se concluye que estos ajustes no en-
tran en contradiccion con el citado Estudio Ambiental Estratégico, en tanto coinciden en un
resultado de similares variables, criterios y resultados en la evaluacién asociada. Dichos ajustes
puntuales son:

*  AJUSTE 1. Reubicacion de la Parcela del Colegio “Las Rehoyas” a la zona central y cam-
bio de uso de parcela de uso dotacional educativo por el de uso residencial y
plaza-espacio libre. Nuevas parcelas residenciales en zona ajardinada y en
aparcamientos en superficie.

e AJUSTE 2. Redistribucién de la red de parcelas destinada a uso dotacional y equipamien-
to.

*  AJUSTE 3. Redimensionamiento de la superficie de uso residencial.

*  AJUSTE 4. Redimensionamiento de la superficie de espacios libres. Mejora de conexién
paisajistica con el Parque de Las Rehoyas. Redefinicion del tramo de barran-
quillo.

*  AJUSTE 5. Supresion de viales interiores. Sustitucion por espacio libre o dotacién.

. AJUSTE 6. Redistribucion de alturas maximas de edificacion.
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