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1 Memoria Informativa

El Plan General de Ordenacion de Géaldar (en adelante PGO), Texto Refundido — Anexo Aprobacion Provisional, cuenta con
aprobacion definitiva parcial de la Comisidén de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesion celebrada el
20 de julio de 2006, resolucién de la Direccién General de Urbanismo de16 de febrero de 2007 en el BOC, y publicacién integra
de su normativa en BOP de Las Palmas de 9 de marzo de 2007.

La necesidad de tramitar la presente alteracion de planeamiento resulta de la incompatibilidad de las alineaciones establecidas
por el Estudio de Detalle de la parcela ED-CG SUSO R1 Casco de Géldar , aprobado definitivamente el 28 de Noviembre de
2013 por el Ayuntamiento de Galdar, y los hallazgos arqueologicos encontrados durante el desarrollo del Area Edificable 2.

La presente modificacién del planeamiento se sustenta en lo expuesto en el Capitulo VI de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del
Suelo y de los Espacio Naturales Protegidos de Canarias y en base a ella se desarrolla esta modificacion. La organizacion de
este documento se ha adaptado lo mas fielmente posible a lo descrito en el Titulo V “Instrumentos de Ordenacién” del
Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 181/2018, de 26 de Diciembre, en dénde se describen
los estandares de organizacién de los documentos que forman el conjunto del planeamiento urbanistico de Canarias.

1.1  Antecedentes

El PGO de Galdar remite a estudio de detalle la parcela calificada con uso educativo dotacional ED-CG, incluida dentro del
SUSO-R1 Casco de Galdar. El suelo urbanizable sectorizado ordenado SUSO-R1 es un sector de ordenacién incorporado por
el PGO al contar con Plan Parcial aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en pleno con fecha 11 de Abril de 2001 (Plan
Parcial del S.A.U. 2 (R) de Géaldar Sector S-1, dicha denominacién viene dada por la Revision de las Normas Subsidiarias del
municipio de Galdar de 1997, anterior planeamiento municipal que sectoriz6 dicho suelo).

El Estudio de Detalle de la parcela ED-CG SUSO R1 Casco de Galdar, fue aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento de Galdar de fecha 28 de Noviembre de 2013. En dicho Estudio de Detalle se delimitan tres area edificables, AE-
1, AE-2, AE-3, y tres areas libres de edificacion, ALE-1, ALE-2 y ALE-3, ademéas se ordenan volumétricamente las areas
edificables estableciendo alineaciones y retranqueos.
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Tras la cesion por parte del Ayuntamiento de Galdar a la Consejeria de Educacion del Gobierno de Canarias de la parcela de
8.698 m2, correspondiente al &rea edificable AE-2, se iniciaron los tramites administrativos para ejecutar CONSTRUCCION IES
22 UDS + 3 AULAS D FP + SALON DE ACTOS DE GALDAR, promovido por dicha Consejeria.

Amparado en el articulo 110.4 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por
Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, que permite anticipar la ejecucion de las dotaciones previstas ain cuando no se ejecute
simultaneamente el resto del conjunto de la unidad, siempre que sea necesario conforme al interés general y se garantice el
acceso rodado y su posterior integracion en el desarrollo futuro de la ordenacién prevista, como es el caso, y en base a los
informes favorables del Consejo Insular de Aguas y del Servicio de Cultura y Patrimonio Historico, se emitio informe de
conformidad municipal para la ejecucion de las referidas obras.

El citado informe del SERVICIO DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO de fecha 15/12/2014 que resultaba favorable
condicionado, entre otras medidas, a la realizacion de “excavacion arqueologica en extension previa a cualquier intervencion”
en la zona A1 de la parcela de cuyos resultados cabe la posibilidad de que se introduzcan “modificaciones al proyecto inicial” y
la propuesta de “integracion de los restos arqueologicos en el proyecto edificatorio” para su disfrute publico, se considera que
los trabajos constructivos en esta zona del solar no podréan llevarse a cabo, en su caso, hasta tanto no se hayan introducido las
modificaciones necesarias en el proyecto inicial, haya sido convenientemente visado por la administracion competente y se
cuente, ademas, con un proyecto de conservacion, restauracion, integracion e interpretacion de los restos arqueoldgicos.

Tras la realizacién de nueva campaiia arqueolégica promovida por la Consejeria de Educacion, se elabora Informe-Intervencion
arqueologica abril-septiembre 2015 realizado por la empresa TIBICENAARQUEOLOGIA Y PATRIMONIO, S.L. En dicho Informe
se pone de manifiesto la existencia de una macroestructura en dos muros paralelos que conforman lo que podria ser un camino
de gran valor arqueolégico bajo la proyeccion del gimnasio proyectado. En el informe se pormenorizan los aspectos del proyecto
CONSTRUCCION IES 22 UDS + 3 AULAS D FP + SALON DE ACTOS DE GALDAR que deben ser modificados a efectos de
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compatibilizar la proteccion de los bienes arqueoldgicos presentes en la parcela, resultando de especial relevancia que la
proyeccion del gimnasio previsto coincide con la traza del camino a preservar.
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Extracto del Plano 11 del Informe-Intervencion Abril-Septiembre de 2015, donde se aprecia la superposicion de parte del entramado del
yacimiento y del gimnasio proyectado

En base a los requerimientos arqueolégicos de la parcela los redactores del proyecto reordenan la volumetria correspondiente
al &rea deportiva, integrando el yacimiento arqueolégico en la parcela. En el proyecto modificado se mantienen semejantes los
parametros de edificabilidad, ocupacion y alturas en la nueva propuesta, y dentro de los parametros establecidos por el Estudio
de Detalle de la parcela ED-CG SUSO R-1 Casco de Géldar. Como consecuencia de la integracion del proyecto al yacimiento
arqueoldgico, los retranqueos establecidos en el Estudio de Detalle para la parcela AE-2 no pueden ser respetados.
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Extracto del Plano 19, del ™" Proyecto de Arquitectura Modificado num.2 sobre el proyecto de ejecucion, relativo al area deportiva
e integracion de yacimientos arqueoldgicos y acceso al Centro del I.E.S. de 22 uds y 3 ciclos formativos”. Fecha Junio de 2018

Por ello y dada la fertilidad arqueoldgica del area AE-2 y la potencialidad arqueolégica del resto de areas edificables
AE-1 y AE-3 definidas en el Estudio de Detalle de la parcela ED-CG procede sustituir los retranqueos establecidos
por una envolvente que englobe a cada una de las areas edificables. La nueva envolvente mantendra la
edificabilidad, ocupacién, alturas y numero de plantas anteriores, permitiendo la flexibilidad necesaria para
compatibilizar el desarrollo de las parcelas AE-1, AE-2 y AE-3 atendiendo a los posibles condicionantes
arqueolégicos que pudieran surgir.

1.2  Planeamiento Vigente

El instrumento de planeamiento urbanistico municipal vigente es el Plan General de Ordenacion de Galdar, con aprobacion
definitiva parcial de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesion celebrada el 20 de Julio
de 2006, resolucidn de la Direccién general de urbanismo de 16 de Febrero de 2007 publicada el 26 de Febrero de 2007 en el
Boletin Oficial de Canarias, y publicacion integra de su normativa en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas de 9 de
Marzo de 2007.

Segun el referido instrumento urbanistico la parcela ED-CG, parcela dotacional de uso educativo, se incluye en el SUSO-R1
Casco de Galdar. El suelo urbanizable sectorizado ordenado SUSO-R1 Casco de Galdar es un sector de ordenacion incorporada
por el PGO al contar con Plan Parcial de Ordenacion aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno de fecha 11 de Abril
de 2001.




MODIFICACION MENOR ESTUDIO DE DETALLE PARCELA ED-CG DEL SUSO-R1 CASCO DE GALDAR 8

El Plan Operativo del PGO incorpora en sus ambitos urbanisticos de gestion la ficha del sector SUSO R-1 Casco de Galdar, asi
como la de sus dos unidades de actuacion en que se subdivide su gestion. La UA-1, donde se sitla la parcela objeto de esta
modificacién menor, a desarrollar por COOPERACION, y la UA-2 situada al Este del Sector de desarrollo privado.

La parcela dotacional de uso educativo ED-CG se incluye dentro de la UA-1, segun se recoge en la referida ficha del PGO. Tanto
en dicha ficha como en el plano de ordenacion O-8 se remite esta parcela a Estudio de Detalle

PARCELA ED-CG

st

a2

Extracto del Plano 0.8* — Ordenacion Pormenorizada Casco de Géaldar
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UNIDAD DE ACTUACION UA-1 DEL SECTOR SUSO-R-1 CASCO DE GALDAR

Superficie 142172 m

Superficie Sistema General 5G-EL-3 25283 e

Superficie de la Unidad 118308 m

Uso Caracteristico Residencial

Uso Compatible Comercial y Dotacional

Densidad 51 ViuHa, W maximo de viviendas agv v,

Coeficiente de Edificabilidad 075 e SUP. EDIFICAELE MAXIMA 102471 m

MANZANA |USD SUPERFICIE |TIPOLOGIA |N° EDIFICASILIDAD [OCUPACION  [NPPLANTAS S5UP.

VIVIEMDAS CONSTRUIDA
(m’) (mifm’} %) im?}

M-1 R 031 ZG1 i4a 360 100 5 18293

M-2 ] T [#E]] iy 360 100 5 13332

M-3 3] 4340 G 134 360 100 5 17423

M-4 ] 2208 (] o 360 1060 i ﬁa;:ﬁfﬂﬂ 7o

M-3 R 3420 CG1 24 360 100 5 12344

M-5 R 4318 ZG1 142 360 100 5 17704

EL-2 EL 14582 EL-Ci5 005 T8

EL-¥ EL EGE EL-Ci5 0.05 38

EL-4 EL a0 EL-CiG 0.05 35

EL-5 EL 3536 EL-CiG 0,05 177

TOTAL 73420 R 102471
SUPERFICIE DE SUELD SUPERFICIE CONSTRUIDA

RESIDENCIAL 5081 m- GELEE m

COMERCIAL COMPATIBLE 17421 m

DOTACIONES 31585 m 14845 m

EGQUIPAMIENTOS

ESPACIOS LIBRES 21651 m 1083 m

SERVICIOS URBANOS 2497 | m 438 m

VIARID

VIARID EXISTENTE

TOTAL | 136128 m- 102471 m

SISTEMAS DE ACTUACION Puitlico - Cooperacion.

PLAZOS 1% Cuatrienio

CALCULO DE APROVECHAMIENTO

Aprovechamiente residencial aan.00 AL

Aprovechamiento comercial 20905.20 LLAL.

Aprovechamiento hidraulico 20720 LLAL.

Aprovechamiento total 20947.00 UAL

Aprovechamiente medio i0.BB17 LA LS

10% Cesion | 00,710 AL

rr'e::llanE':is en lo que 5= reﬁere .3I frontis q.le -:Ia a la Famibla para conseguir la manzana -::enada hl:urr'uge-"ea
DETERMINACHINES DE CONTENIDD AMBIENTAL
Las Medidas correcioras de caracter ambiental aplicables a este sector son las definidas en las fichas de Evaluacion de las

achada rasera de |3 manzana h-. constilga por un esiangue oeDe ser acondicionada con un chapado en pedra u oiro matenal de
aEpe-:ﬂ:c-peh‘e:Jr

FICHA UA-1 DEL SUSO R-1.PLAN OPERATIVO - AMBITOS URBANISTICOS DE GESTION DEL PGO DE GALDAR
De una parte, la ficha expuesta arriba define:
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uso ED
SUPERFICIE 31.585 m?
TIPOLOGIA ED-CG
EDIFICABILIDAD 0,47 m2/m2
OCUPACION Libre
NUMERO DE PLANTAS | Libre

SUP. CONSTRUIDA 14.845 m2

En las Condiciones de Ejecucion de esta Unidad de Actuacion se incluye: “ La parcela ED incluye un pozo cuya explotacion se
considera compatible mediante convenio con el Ayuntamiento, que conceda la concesion administrativa del uso, hasta la
extincion del titulo administrativo habilitante o del propio recurso hidraulico”.

Asimismo se establece, dentro de las determinaciones de contenido ambiental: “Las manzanas M1, M2, M3, M4, M5, M6 y Ed
estan sometidas a Estudio de Detalle’.

Estas condiciones coinciden con las que establecia el citado Plan Parcial del S.A.U. 2 (R) de Galdar:

PARCELA DOC

USO PRINCIPAL Docente

USO COMPATIBLE Los de la Legislacion sectorial
SUPERFICIE 31.585 m?

EDIFICABILIDAD PRINCIPAL 14.914 m2 (¥)

COEF. EDIFICABILIDAD 0,47 m4m?

SEPARACION A LINDERO FRONTAL | Libre

SEPARACION A OTROS LINDEROS | Libre

RASANTE Libre

ALINEACION Libre

SUP. OCUPADA Libre

ALTURA Num.PLANTAS Libre

PLAZAS DE GARAJE 14.845 m2

PARCELA MINIMA Libre

PARTICULARIDADES Sometida a Estudio de Detalle

(*) Nétese que el PGO al aplicar el coeficiente de edificabilidad 0,47 m2/m? sobre la superficie de parcela, 31.585 m2, ha reducido
en 69 m? la superficie construida méxima recogida en el Plan Parcial. Dicha superficie se entiende minima y sin mayor
consecuencia sobre el global.

Por otra parte, el articulo 62 de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada del PGO recoge las Condiciones de

la Subzona ED-CG

1. SISTEMA DE ORDENACION Y TIPOLOGIA:

Edificacion abierta. Esta sometida a Estudio de Detalle.

2. CONDICIONES DE USO

USO CARACTERISTICO: El uso Dotacional Comunitario en la categoria de Educativo y

Cientifico.
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USO COMPLEMENTARIO: Aparcamiento en la categoria de garaje, en total cuarenta (40)
plazas.

USOS COMPATIBLES: Los establecidos como usos compatibles o alternativos con el uso
dotacional en la categoria de educativo y cientifico, en el apartado 1.6.2.5 “Régimen de
compatibilidad de los usos con los usos dotacionales comunitarios” del Anexo de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacion Estructural y el uso dotacional de servicios publicos
(infraestructuras) en la categoria de infraestructura hidraulica.

4. CONDICIONES DE EDIFICACION

ALTURA DE LA EDIFICACION: Libre.

EDIFICABILIDAD: La edificabilidad maxima de las parcelas es de 0’47 m2 construidos por
cada m2 de superficie de parcela.

OCUPACION: Libre.

RETRANQUEOS: No se fijan.

1.3 Descripcion de las Afecciones por Legislacion Sectorial

El Plan Parcial del SAU 2(R) de Galdar Sector S-1 del cual resulta la presente parcela ED-CG ya fue objeto de informes
sectoriales favorables en la tramitacion del mismo que concluyeron en la aprobacion definitiva de dicho Plan Parcial.

A continuacion se detallan las afecciones de la parcela ED-CG y los informes vinculados a los organismos responsables de las
mismas. Dichos informes ya fueron tenidos en cuenta por los redactores del Estudio de Detalle, objeto de este documento de

Modificacion.

1.31  AFECCION DE LA CARRETERA GC-2

La parcela ED-CG se desarrolla longitudinalmente en paralelo con la carretera GC-2. Aunque no colinda con ella, la proximidad
a la carretera genera afecciones las cuales son tratadas en el informe que emiti6 la Viceconsejeria de Infraestructuras, Consejeria
de Obras Publicas, Vivienda y Aguas del Gobierno de Canarias de fecha 25 de Septiembre de 2000. Este informe resulta
FAVORABLE condicionado al cumplimiento de las siguientes determinaciones:

ZONA DE DOMINIO PUBLICO
Seran de aplicacion los anchos establecidos en el articulo 45.1 del decreto 131/95, de 11 de Mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de Carreteras.

Carretera Autovia * Guia-Géldar-Agaete”
Dominio Publico 8 Metros

ZONAS DE SERVIDUMBRE Y AFECCION
“Los anchos medidos en metros establecidos en la Disposicién Transitoria Segunda establecidos en el articulo45.1
del decreto 131/95, de 11 de Mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Carreteras”

Carretera Autovia ” Guia-Géldar-Agaete”
Servidumbre 15 Metros
Afeccion 7 metros

LINEA DE EDIFICACION

Las distancias indicadas en la Disposicion Transitoria Segunda del decreto 131/95, de 11 de Mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de Carreteras, medidas desde la Arista Exterior de la Calzada:
Carretera Autovia ” Guia-Géldar-Agaete”
Linea de Edificacion 30 Metros

Debiendo quedar los cerramientos de parcelas, edificaciones y canalizaciones subterraneas a partir de la Linea de Edificacion.

e
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El documento del Estudio de Detalle, el cual es objeto de esta modificacion menor, ya contempld estos condicionantes a la hora
de redactar el documento que se aprob6 definitivamente

1.3.2 AFECCION DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO BARRANCO DE GALDAR

La parcela ED-CG ocupa terrenos de dominio publico hidraulico del Barranco de Galdar. El informe sobre el Plan Parcial del
SAU 2(R) de Géldar Sector S-1 que emitid en su dia el Consejo Insular de Aguas, de fecha 05/10/1998, ya sefialaba esta cuestion
pronunciandose como sigue:

“En relacion con el escrito y documentacion presentada por esa Corporacion, en el que se solicita informe sobre el
Plan parcial de referencia, este CONSEJO INSULAR DE AGUAS DE GRAN CANARIA, le comunica que del examen
de la documentacion aportada, se ha podido comprobar que los terrenos de dominio publico hidraulico del llamado
Barranco de Galdar, estan recogidos en la zonificacion como Zona Verde, Equipamiento Docente y Deportivo, por
lo que en principio, se estima no existen reparos por parte de este Consejo Insular de Aguas a dicho Plan, siempre
que en dichos equipamientos no se contemple la construccion de edificaciones que constituyan residencia fija, y
que cualquier tipo de actuacion sobre dichos terrenos cuente con la previa concesion de los referidos terrenos y
autorizacion para realizar las obras que se pretendan ejecutar en los mismos.”

El documento del Estudio de Detalle, el cual es objeto de esta modificacion menor, ya contemplo estos condicionantes a la hora
de redactar el documento que se aprob6 definitivamente

7 _,. LINEA DE EDIFICACION -
———1 CARRETERAS

e L

AT ___—- =
_---m‘@_ _/‘/.:&
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1.3.3 AFECCION AREA ARQUEOLOGICA

La parcela ED-CG se encuentra afectada por la zona arqueol6gica catalogada en la Carta Arqueoldgica de Galdar, ficha 09007
EL HOSPITAL. La delimitacién de esta area esta especificada en el plano de Ordenacion 0.8 del PGO como “Area urbana de
interés cultural y rehabilitacién urbana”

El documento del Estudio de Detalle de la parcela ED-CG, aprobado inicialmente en Marzo de 2003, no hizo referencia alguna
a la necesidad de realizar sondeos arqueolégicos, siendo este un dato basico para poder establecer la ordenacion del area y la
ubicacién de los nuevos volimenes

Debido a esta deficiencia en el documento se emiti6 informe desfavorable por parte del Servicio de Cultura y Patrimonio Histérico
del Cabildo de Gran Canaria con fecha de entrada en el Ayuntamiento de Géldar el 3 de Junio de 2013. En la conclusion de
dicho informe se expone:

" El actual documento no tiene el contenido minimo necesario, al tratarse de un area de gran fertilidad
arqueologica, parte de la protociudad prehispanica de Galdar y entorno de la ciudad histérica, son suelos
destinados a nuevos crecimientos urbanos donde debe quedar garantizado el respeto a los valores
culturales existentes en la zona y la conexién con el tejido urbano actual. ...se informa en sentido
DESFAVORABLE, debe revisarse el documento de Estudio de Detalle e incorporar, a su vez, la siguiente
informacién...”

Entre la numerosa informacion solicitada por el Servicio de Patrimonio se encontraban los siguientes puntos:
2. Tiene que aportarse como anexo al documento, el estudio de los sondeos arqueolégicos de la parcela, y
su posible incidencia sobre las superficies propuestas, en aplicacion del art. 65 de proteccion cautelar de

yacimientos de la LPHC, ya que puede condicionar la situacion de la edificacion ( volumenes), siendo uno de
los objetos del E.D.”

32
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Ya en el documento modificado se contesta a este punto por parte del Equipo Redactor alegando que los sondeos a los que se
hace referencia en el articulo 65.2 de la Ley de Patrimonio Historico de Canarias, que dice “...la Administracion competente
podra disponer la realizacion de prospecciones o0 sondeos en orden a evaluar los efectos de la intervencion..” , se refieren a
actos de ejecucion y no a instrumentos de planeamiento y que por tanto estas prospecciones deberén incorporarse a las licencias
0 autorizaciones preceptivas”

Aun asi, se aporta al documento del Estudio de Detalle modificado, la campafia arqueolégica llevada a cabo por la empresa
ARQUEOCANARIA, S.L. en Noviembre de 2005. Dicha campafia fue encargada por la Direccién General de Patrimonio Histérico
del Gobierno de Canarias sobre parcela de 8.698 m2 cedida por el Ayuntamiento de Galdar a la Consejeria de Educacion para
la construccion de I.E.S (parcela AE-2 del Estudio de Detalle) y resto de parcela municipal destinada a vial rambla de unos 2.693
m?.

La conclusion redactada en la Memoria de dicha campafa arqueoldgica dice:

“ En conclusién, no encontramos elementos de peso que impidan el desarrollo del proyecto de
edificacion del I.E.S; eso si siempre que se compatibilice con la puesta en marcha de una serie de
medidas arqueolbgicas que aplicadas en el transcurso de las obras de construccion del Instituto
den cumplimiento a las necesidades patrimoniales del sitio”

Tras la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle por el Pleno del Ayuntamiento de Galdar de fecha 28 de Noviembre de 2013
y la cesion por parte del Ayuntamiento de Galdar a la Consejeria de Educacion de la parcela AE-2, se inician los tramites para
la ejecucion de IES 22 UDS + 3 AULAS DE FP+ SALON DE ACTOS DE GALDAR promovido por dicha Consejeria.

Amparado en el articulo 110.4 del Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por
Decreto 183/2004, de 21 de Diciembre, que permite anticipar la ejecucién de las dotaciones previstas aun cuando no se ejecute
simultdneamente el resto del conjunto de la unidad y en base a los Informes favorables del Consejo Insular de Aguas y del
Servicio de Cultura y Patrimonio Histérico, se emite informe de conformidad municipal para la ejecucion de las referidas obras.

El informe del Servicio de Cultura y Patrimonio Histérico, mencionado en el parrafo anterior, con fecha 15 de Diciembre de 2014
resultaba favorable condicionado a la realizacion de excavacion arqueoldgica en extension previa a cualquier intervencion en la
zona A1 de la parcela. En dicho informe se avisaba de la posibilidad de que se tuviese que introducir modificaciones al proyecto
inicial y una propuesta de integracion de los restos arqueol6gicos.

A consecuencia de las condiciones impuestas por el Informe del Servicio de Cultura se realiza una nueva campafia arqueolégica
promovida por la Consejeria de Educacion y elaborada por la empresa TIBICENA ARQUEOLOGIA Y PATRIMONIO. Los
resultados de esta nueva campafia se exponen en el documento “ Informe-Intervencion arqueoldgica abril-septiembre 2015”
donde se informa de la existencia de nuevos evidencias arqueologicas, en su apartado 4 dedicado a las propuestas se expone:

“1. Respecto a los tres muros identificados en las Zonas B y C, se considera viable el sepultado de los mismos
tras las labores de documentacion (...)

2. La documentacion del complejo estructural localizado en la Zona A de la parcela, la notable extension que
presenta el mismo y las caracteristicas excepcionales de este hallazgo, hacen necesario que se planteen
alternativas a las previstas en el proyecto de construccion vigente en la actualidad del IES Galdar, especialmente
en el érea destinada a pabellon deportivo(...)

4.(...) Dichas alternativas han de descartar el asentamiento directo de elementos constructivos sobre las
estructuras arqueologicas documentadas, asi como sobre el pasillo que articula el espacio interpretado como
camino...

e
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6.Se valora como necesario también, de cara a facilitar la compresion de los restos arqueologicos conservados,
que junto a los programas de excavaciones y restauracion, se elabore una propuesta de interpretacion y puesta
en valor de dichos restos (...) ©

22 23 ) K 25 26 27 28
5 -
——

29 § 30 3 32 33 34 35

36 37 38 39 40 41 42

Plano 9, del informe-intervencion realizado por TIBICENA ARQUEOLOGIA Y PATRIMONIO SL, dénde se aprecian los restos de las zonas A y B ( muros
de las cuadriculas 23,24,25 y 31) y el gran complejo estructural de la derecha del plano encontrado en la zona C.

A consecuencia de este informe se modifica el proyecto para el IES de Galdar, reordenando la volumetria correspondiente al
area deportiva e integrando el yacimiento arqueolégico de la Zona A. Esta modificacién resulta incompatible con los retranqueos
ordenados por el Estudio de Detalle, aprobado definitivamente el 28 de Noviembre de 2013, los cuales no pueden ser mantenidos
a consecuencia de los hallazgos encontrados en la parcela.

Teniendo en cuenta los nuevos hallazgos encontrados y dada la fertilidad arqueolégica de las areas edificables AE-1, AE2 y AE-
3 definidas en el Estudio de Detalle, se cree necesaria la modificacién de los retranqueos planteados en el instrumento de
ordenacion. Los nuevos retranqueos deberian permitir una flexibilidad que permita compatibilizar el desarrollo de dichas Areas
Edificables con los condicionantes arqueoldgicos que pudieran surgir, manteniendo los parametros de edificabilidad, ocupacion,
alturas y nimero de plantas. Es por ello que se redacta esta modificacién menor.

e
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1.3.4  AFECCIONES IMPUESTAS POR EL PLANEAMIENTO MUNICIPAL

Como se sefal6 en el apartado de 1.2, la ficha de la unidad de actuacion UA-1 del sector SUSO R-1 Casco de Galdar incluida
en el Tomo Ambitos Urbanisticos de Gestion del PGO, sefiala en las Condiciones de Ejecucion:

"“La parcela ED incluye un pozo cuya explotacion se considera compatible mediante convenio con el Ayuntamiento, que conceda la concesion
administrativa de uso, hasta la extincion del titulo administrativo habilitante o del propio recurso hidraulico”

Esta decision parce coherente con el valor etnogréafico que se le reconoce a dicho inmueble en el Catalogo de proteccién del
PGO al incluirlo en el mismo, Ficha A.ll-B.32E

¥
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i

Detalle plano C.4 del Catalogo arquitectonico donde se ubica el pozo objeto de catalogacion
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CATALOGO ARQUITECTOMNICO DE GALDAR

CODIGO DEFICHA = AlMB.32E

DENOMINACION

| Pozo del Barrio del Hospital |
LOCALIFACION _

| Calle y numere: Baranco de Galdar
| Pablacion: Casco de Gildar
Codigo posial: 13460

DATOS CATASTRALES
Referencla catastral:
Supericie de parcela:
Buperlicie construida
Mumaro de plantas:
REGIMEM DE PROFIEDAD
Propledad: Prvada
usos

Uso original: Extraccien de agua. Fozos

Uso acheal Exfracciin de sjus. Porss
Planta baja: Feno de referencia en carfografia PG.Ox G Casca
Planta ala:

TIPIFICACKYN DEL INMUEBLE! ESPACID

Militar Segurisdad ST Ao Castllo Enlz Mitar Fuere Lanta

Cutharal fcademia'Colegio L1 Enle Culural 1 Musen 1 Cine 1 Teatm -
Rd'gimn- Caledral | Capla

Comercial Indusirial Kercado Fabnca imacen

Adminissrativel Civil NECAM RS iz | | Pt PLsrle

Esp Libres! Ocio Flaza Alarwila Jaridin o Hsricn Adasanada
Mcbiliario Urb-ang Bani Farol 1 FRaa | a Manumenic
_Agropecisaria AImacan T Aberde ABEIS Iicling Era

Infraes1. Hidrelagica Paoms E Tioneras | | ALELIES | | Acueduclos | | Eslanguas | |
Residencial Falaseln Wi urbana Heierwda rural e nural Cose queva

TIPOLOGLA

Edificacitn sislada, de un sak cusmoe, con cubeta plana.

DATOS HISTORICOS
Construccion del sigho XX, S& extreen aprodmadamente de 24 & 30 horas de ague para 2| nego de fincas.

POTENCIALMDAD ARGUEOLOGICA DEL SUBSUELD

. a Zana arqueclogica: Grada
M
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CATALOGO ARGQUITECTOMNICO DE GALDAR

CODIGO DE FICHA | A LB 32E |
DESCRIPCION DEL INMUEELE

Edificacitn aislada de un soio cuarpe. da ura planta de aliura,
vbicada praxima al cauce del Bamanco de Galdar.

La construccion esa ejecutada con mampostenia cogida con
mariers v revestida con cal La cubierts es plema y ==
manifiesta en las fachadas @ modo de comesa, come Unicd
elemerie crnamental de la edifcazidn. Exta s¢ remata can
pequeiio parapeto

En & gje de la fachada pincpal de ubice e huecs de accesa,
de grandes dimensiones, a Bempo que 38 Inbarumpe o
paifpeta pard dejar o e3paco de actesn A la Clblerta

ESTADD DE CONSERVACION:
Busno 1] PRaeguiar m Mako 1

E.LC. [BIEN DE INTERES CULTURAL)
Categoria;

Fecha de incoacion: | Fecha de declaracion:

VALORACION

Junbs con &l slusdo en bas procdnedades del Pusabe de jgs e gios”, ¢ &l sifusdo en ol dea de “El Blanquizal® conforman &I
conjurd de pozes e dorne al barencs de Galdar v un Sempls mis de s millples sonatriccines ligadas a |8 axiracciin, reparn
y aimacanamierfo de agua. El inmuebls debe ser considerado como recinto conbenedor de [a maguinzna exdmciiea inberior, que
debard conservarse par albergar ks valomes que malivan la calalogacian

GRADC DE PROTECCION
Integral T_] Ambiental ] Farcial Il

TIPG DE INTERVEMCIIN

Conservaciin, consolidacion, reslauracian v rehabilitacion, Conservaciin ¥ mposicidn de piezas -2 fuete pecesaio- de (3
maquinana axtractiva dada que al inmuebis vacia cérece de valor arguilechinics &n 3 misma

MEMDAS DE ADECUACION:

Dbras deslinadas a la conservacitn del inmueble, tales come saneamieris de fas fachadas, reparackin de [as carpinberias i
Impleza del entama

EIBELIDGRAFIA DOCUMENTACION

PLAN GENERAL DE ORDEMACICON DE GALDAR Al-BL32E

32
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1.4 Situacion de la Zona Afectada

La parcela ED-CG objeto de esta modificacion menor se sittia al Sur del Centro urbano de la ciudad de Galdar, en el &mbito
conocido como el Hospital. El solar se sitGa en la base del pico de la Montafia de Galdar justo en el borde interior del cauce del
Barranco de Galdar. La parcela discurre paralela al trazado de la carretera GC-2.

En la actualidad esta area se encuentra ocupada por antiguos terrenos de cultivos ya abandonados y por una explotacién de
plataneras en uso.

1.5 Identificacion de la Realidad Construida en la Zona

A continuacion se exponen fotografias del area afectada por el Estudio de Detalle:

32
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2 Memoria Justificativa

2.1 Marco Juridico de la Modificacion Menor

Naturaleza de la alteracion

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacio Naturales Protegidos de Canarias, regula en sus articulos 163 y 164
las causas de modificacion (sustancial o menor) de los instrumentos de ordenacion.

Asi, el articulo 164 dispone en su primer apartado:

“ Se entiende por modificacion menor cualquier otra alteracion de los instrumentos de ordenacion que
no tenga la consideracion de sustancial”

Entendiendo por modificacion sustancial, conforme al art 163:

a) La reconsideracion integral del modelo de ordenacion establecido en los mismos mediante la
elaboracion y aprobacion de un nuevo plan.

b) El cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de urbanizacion, por si
mismas o en unién de las aprobadas en los dos Ultimos afios, conlleven un incremento superior
al 25% de la poblacion o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o &mbito territorial.
¢) La alteracion de los siguientes elementos estructurales: la creacion de nuevos sistemas
generales o0 equipamientos estructurantes, en el caso de los planes insulares; y la reclasificacion
de suelos rusticos como urbanizables, en el caso del planeamiento urbanistico.

El objeto de la presente modificacion, como ya se ha expuesto, es la modificacién de los retranqueos definidos en el Estudio
de Detalle aprobado definitivamente el 28 de Noviembre de 2014. Esta Modificacion Menor mantendra los parametros de
edificabilidad, ocupacioén, alturas, nimero de plantas y usos definidos en el instrumento de ordenacién ya aprobado. Por tanto
podemos concluir que la misma no tiene la consideracion de sustancial y por ende estamos ante una modificacion menor.

Procedimiento y Exoneracion del Documento de Avance

Conforme al art 164.2 de la LSENPC’17,
‘Las modificaciones menores podran tener lugar en cualquier momento de vigencia del
instrumento de ordenacion, debiendo constar expresamente en el expediente la justificacion de
su oportunidad y conveniencia en relacién con los intereses concurrentes. No obstante, si el
procedimiento se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacion del acuerdo de
aprobacion del planeamiento o de su dltima modificacién sustancial, la modificacién menor no

podra alterar ni la clasificacion del suelo ni la calificacion referida a dotaciones”

e
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Siendo la fecha de publicacién del PGO el 28/10/2014, ha transcurrido el afio establecido como limite, siendo procedente la

tramitacion de la presente modificacion.

El articulo 165.2 de la LSENPC'17 expone sobre la tramitacion de las modificaciones menores lo siguiente:

“ La modificacion menor no requiere, en ningin caso, la elaboracion y tramitacion previa del
documento de avance. En el caso del planeamiento urbanistico, la iniciativa podra ser elaborada
y propuesta por cualquier sujeto publico o privado”

A su vez el Reglamento de Planeamiento de Canarias, Decreto 181/2018, en su articulo 106.2 establece:

“ En el caso de la modificacion menor se prescindira de los tramites de consulta pablica previa y
de avance, elaborandose un borrador de la alteracion que se pretenda realizar y el documento
ambiental estratégico previsto en el articulo 114 de este Reglamento para la evaluacion ambiental
simplificada”

En base a lo dispuesto por los articulos arriba descritos esta modificacion menor esta exonerada del tramite del documento de
avance asi como de los tramites de consulta publica previa

Exoneracion de la Evaluacion Ambiental
De acuerdo al articulo 150.4, de la Ley del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, que dice:

“Art,150.4 — Para la elaboracion y la aprobacion de los estudio de detalle se estara a los previsto para los
planes parciales y especiales en cuanto sea conforme con su objeto, quedando excluidos, en todo caso, del
procedimiento de evaluacion ambiental por su escasa dimension e impacto”

El presente Estudio de Detalle por tanto no requiere del procedimiento de evaluacidn ambiental para su aprobacion.

2.2 Justificacion y Objetivos de la Modificacion Menor

Necesidad y Oportunidad de la Alteracion del PGO de Galdar

La tramitacion de la presente alteracion de planeamiento resulta de la necesidad de adaptar los retranqueos establecidos en el
documento del Estudio de detalle, aprobado definitivamente el 28 de Noviembre de 2014, por el Ayuntamiento de Géldar a la
realidad arqueoldgica descubierta entre la aprobacion de dicho documento y el momento de redactar esta Modificacion.

Tal y como se ha expuesto detalladamente a lo largo del punto 1 de este documento los numerosos hallazgos arqueolégicos
encontrados en las dos campafias realizadas ponen de manifiesto la fertilidad arqueolégica del area edificable AE-2, y la

potencialidad de las areas proximas AE-1y AE-3.

En primer lugar los retranqueos definidos en el Estudio de Detalle para el &rea AE-2 no pueden ser respetados a razén de existir
evidencias arqueolédgicas que lo impiden. Por otra parte es importante recordar que también existen retranqueos definidos por

e




MODIFICACION MENOR ESTUDIO DE DETALLE PARCELA ED-CG DEL SUSO-R1 CASCO DE GALDAR 23

dicho Instrumento de Ordenacidn para las parcelas AE-1 y AE-3, retranqueos que podrian verse afectado por la aparicion de
futuros descubrimientos arqueoldgicos de valor. .

Justificacion Eliminacién parametros de retranqueoS. Necesidad de definir un volumen virtual o limite
El articulo 150 de la ley 4/2017 LSENP, determina el objeto de los estudios de detalle:

1. Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidades urbanas equivalentes, en lo
relativo a las alineaciones y rasantes, volimenes edificables, ocupaciones y retranqueos, asi como
accesibilidad y eficiencia energética

La finalidad de los Estudios de Detalle es por tanto, la de establecer los limites edificables dentro de la parcelas mediante la
definicion de las alineaciones, rasantes, ocupaciones y volumenes permitidos.

Es precisamente la definicion pormenorizada de los retranqueos y alineaciones que se establecieron en el Estudio de Detalle
aprobado definitivamente lo que genero, una vez descubiertos los hallazgos arqueologicos fruto de la tramitacidn del Proyecto
del IES Galdar, incompatibilidades entre los retranqueos previstos en el Instrumento de Ordenacién y las estructuras
arqueolégicas descubiertas. Podemos afirmar por lo tanto que la inflexibilidad que genera la definicion pormenorizada de los
retranqueos en este Instrumento de Ordenacién no son compatibles con el desarrollo de la parcela ED-CG SUSO R1, donde la
posible aparicion de nuevos descubrimientos supondria la necesidad de modificacion de los mismos en cada Modificacién Menor
del Instrumento de Ordenacion.

La singularidad de este Estudio de Detalle radica precisamente en la necesidad de poder flexibilizar la posicién regulada de las
edificaciones en funcién de la aparicién de nuevos condicionantes arqueoldgicos. Por esta razon no parece logico que esta
modificacion del Instrumento de Ordenacion vuelva a definir los nuevos retranqueos dentro de las parcelas edificables basandose
en los condicionantes arqueolégicos descubiertos hasta la fecha. La posibilidad de aparicién de nuevos descubrimientos
arqueoldgicos quedan méas que demostradas en los datos recogidos por las diversas campafias arqueologicas realizadas en la
parcela ED-CG, las cuales confirman la fertilidad arqueoldgica del area.

Por todo lo expuesto anteriormente, parece l6gico que esta modificacion menor de Estudio de Detalle defina dentro de las areas
edificables AE-1, AE-2 y AE-3 unas envolventes delimitadas por la proyeccién en planta de cada una de estas areas. Estas
envolventes virtuales permitiran el posicionamiento libre de las edificaciones dentro de las parcelas, lo que facilitara la
adaptabilidad de las mismas a las posibles restricciones arqueolégicas futuras. Dentro de estas envolventes se deberan cumplir
los parametros de edificabilidad, ocupacién, alturas y nimero de plantas ya establecidos para la UA-1 del SUSO R1.
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2.3 Propuestay Analisis de Alternativas

En base al objeto de la presente Modificacion Menor, se exponen diferentes alternativas con el fin de seleccionar la mas
apropiada tanto técnica como ambientalmente.

A ’ |

b
eranns®® .

Delimitacion del area objeto del Estudio de Detalle sobre PGO vigente

e

il I |

T

B

Delimitacion del area objeto del Est de Detalle sobre ortofoto
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ALTERNATIVA 00

La alternativa 0 que siempre debe ser considerada, se corresponde con la no ejecucion de la alteracion del planeamiento y por
tanto el mantenimiento de lo planeado en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente.

En esta alternativa permanecerian las alineaciones, retranqueos y voliumenes edificables ya establecidos en el Estudio de
Detalle aprobado definitivamente en Noviembre de 2013.

Esta alternativa no soluciona la incompatibilidad entre los retranqueos establecidos por el Estudio de Detalle y las estructuras
arqueoldgicas encontradas. La edificacion resultante de respetar los restos arqueolégicos no podria mantener los retranqueos
establecidos por el instrumento de ordenacion.
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ALTERNATIVA 01

La alternativa 1 contempla la modificacion de las alineaciones y retranqueos ya definidos en el Estudio de Detalle para la parcela
AE-2, area edificable 2.

Esta alternativa modificaria en exclusiva las alineaciones del Area Edificable 2 (AE-2) en base a los descubrimientos
arqueoldgicos expuestos en el Informe-Intervencion de abril-septiembre 2015 realizados por TIBICENA ARQUEOLOGIA Y
PATRIMONIO, por ser la Gltima campafia realizada hasta la fecha. Se definiria un contorno edificable que no ocupase dichos
descubrimientos.

)

LTERNATIVA 01

La nueva alineacién seria compatible con las estructuras arqueolégicas halladas hasta la fecha en la subzona denominada AE-
2 lo cual permitiria continuar con el desarrollo de esta parcela. Esta modificacion dejaria las alineaciones y retranqueos previstos
para las subparcelas AE-1y AE-3 en iguales condiciones que en el vigente Estudio de Detalle.

Si bien es cierto que la nueva alineacion soluciona las incompatibilidades generadas por los Gltimos descubrimientos para la
parcela AE-2 no garantiza que teniendo en cuenta la fertilidad arqueolégica del area, los posibles nuevos hallazgos vayan a
respetar los retranqueos fijados para las subparcelas AE-1 y AE-3. En el caso de que durante el desarrollo de la parcela se
originasen nuevos descubrimientos arqueoldgicos, estos implicarian la necesidad de tramitar un nuevo instrumento de
ordenacion que modificase de nuevo las alineaciones.
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ALTERNATIVA 02

La alternativa 2 contempla la supresion de los retranqueos de las areas edificables definidos por el Estudio de Detalle, aprobado
definitivamente en Noviembre de 2013.

Esta alternativa plantea suprimir los retranqueos previstos para las tres areas edificables de la parcela ED-CG SUSO1 por una
envolvente definida por la proyeccion en planta de los limites de dichas areas, permitiendo el juego libre del volumen resultante
de la aplicacion de los parametros de edificabilidad méxima, ocupacion y altura definidas para cada Area Edificable.

Planimetria Ordenacion Pormenorizada — ALTERNATIVA 02

Como ya se ha justificado a lo largo de este documento, la singularidad de este Estudio de Detalle reside en la fertilidad
arqueoldgica de la zona a ordenar. Los potenciales restricciones arqueoldgicas que pudieran aparecer en estas zonas, hacen
necesario dotar de cierta flexibilidad las futuras ubicaciones de las edificaciones, dentro de cada uno de las Areas Edificables
Introducir esta tolerancia en el posicionamiento de las edificaciones dentro de las Areas Edificables facilitara el desarrollo de
estos suelos.
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Esta alternativa definira una alineacion en planta acotada por los limites de cada una de las areas edificables que sumado a una
restriccion de altura de 14 metros respecto a la rasante de cada parcela, estableceran una envolvente virtual o limite. Esta
envolvente virtual debe ser entendida como un volumen limite dentro del cual deben estar posicionadas las piezas edificatorias
que se desarrollen en cada una de las Areas Edificables. Dentro de esta nueva envolvente deberan cumplirse los parametros de
edificabilidad, ocupacion, alturas y nimero de plantas definidos en el presente Estudio de Detalle, y que no alteran los parametros
definidos en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente en Noviembre de 2013.

Volumetria— ALTERNATIVA 02

En la volumetria expuesta arriba. Se ha grafiado en blanco transparente la envolvente virtual o limite, y dentro de ella un volumen
edificables no vinculante que podria resultar de la aplicacion de la edificabilidad méxima permitida en cada Area Edificable
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2.4  Justificacion de la Alternativa Seleccionada

Para la valoracion de estas alternativas se han tenido en cuentas los siguientes factores:

1. Solucionar la discordancia entre las alineaciones definidas por el Estudio de Detalle, aprobado definitivamente el 28 de
Noviembre de 2013, y las restricciones impuestas por las nuevas estructuras arqueoldgicas descubiertas.

2. La aplicacion de una ordenacion para cada una de las Areas Edificables que considere la fertilidad arqueologica de la
zona.

La alternativa 1 resuelve la discordancia entre los retranqueos definidos por el Estudio de Detalle objeto de esta modificacion y
las restricciones arqueologicas encontradas hasta la fecha. Esta alternativa modifica los retranqueos del Area Edificable AE-2
adaptandolos a los descubrimientos arqueolégicos citados en el Informe-Intervencion Abril-Septiembre de TIBICENAS
ARQUEOLOGIA Y PATRIMOIO SL. Para las parcelas AE-1y AE-3 mantiene los retranqueos ya definidos para las mismas.

Si bien es cierto que la alternativa 1 soluciona la problemética objeto de esta modificacion, la definicién pormenorizada de los
retranqueos para las ofras areas edificables supone ignorar la fertilidad arqueolégica de la zona. La aparicién de nuevos
hallazgos arqueolégicos de valor que puedan no ser compatibles con los retranqueos ya definidos supondria la necesidad de
modificacién de nuevo del Estudio de Detalle.

La alternativa 2 por el contrario delimita una envolvente definida por la proyeccion en planta de cada una de las parcelas AE-
1,AE-2 y AE-3 esto permite cierta flexibilidad a la hora de posicionar la edificaciéon dentro de cada una de estas areas. La
tolerancia de esta alternativa evita que la aparicidn de nuevas estructuras arqueolégicas implique la modificacién del Instrumento
de Ordenacion y por lo tanto facilita el desarrollo de estos suelos.

Por todo lo expuesto anteriormente la Alternativa 2 es la alternativa elegida para su desarrollo, pues resuelve con mayor eficiencia
la ordenacion de la parcela ED-CG
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2.5 Estudio de La Ordenacion Propuesta

La parcela objeto de este Estudio de Detalle tiene una superficie de 31.585 m2 y una superficie edificable méaxima asignada de
14.845 m2 de uso educativo (pUblico, al ser de caracter dotacional)

La prevision del Plan Parcial SUSO R1 Casco de Galdar de reservar una parcela dotacional docente tan amplia iba mas alla de
la mera reserva de suelo para cumplir los estandares demandados por la poblacién futura que habria de albergar dicho sector.
Efectivamente, su proximidad a Casco de Géldar lo convertian en un lugar adecuado para la implantacién del nuevo instituto de
Educacion Secundario por tanto tiempo demandado por el municipio. Un nuevo instituto de ensefianza secundaria que permita
corregir los déficit en cuanto a capacidad y dotaciones del actual IES Saulo Torén, constrefiido en una parcela del Casco que le
resulta insuficiente.

La parcela ED-CG se desarrolla de forma paralela a la GC-2. Se encuentra delimitada por el Norte por el vial rambla definido en
el Plan Parcial y por el Sur con la carretera GC-2. Existiendo una diferencia de cota entre el lindero Norte y el lindero Sur de la
parcela de 6 metros.

Ya desde el Estudio de Detalle, aprobado definitivamente el 18 de Noviembre de 2013 se delimitan 3 areas que resultan
edificables con la intercalacion de otras que se dejan libre de edificacion y que vinculadas al uso docente se pueden destinar a
patios de juego, canchas deportivas abiertas, jardines, huertos, zonas de aparcamiento, viarios interiores de parcela...etc. Esta
divisién de la parcela se realiza en el eje longitudinal de la misma y se realiza con la intencién de conseguir una fragmentacion
de los volumenes finales evitando asi un efecto pantalla desde la GC-2 hacia el paisaje urbano de la ciudad de Galdar.

El resultado de este primer nivel de ordenacién es el siguiente:

AREA SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | ALTURA MAXIMA Uso
i MAXIMA
Area Edificable 1 1.836,00 m2 1.845°00 m2 3 plantas Docente / Infr. Hid.
Area Edificable 2 8.698,00 m? 9.000'00 m2 3 plantas Docente
Area Edificable 3 3.889,00 m2 4.000'00 m? 3 plantas Docente/Garaje
Area Libre de Edificacion 1 3.537,00 m? - - Vinculado Docente
Area Libre de Edificacion 2 4.358,00 m2 - - Vinculado Docente
Area Libre de Edificacion 3 9.267,00 m? - - Vinculado Docente / Inf
Hidraulica
TOTAL | 31.585,00 m? 14.845,00 m2 DOCENTE

La Edificabilidad de la parcela ED-CG que se supone es:

31.585,00 m?/ 14.845'00 m? = 0’47 m?/m?

Estas cifras coinciden con la edificabilidad definida por la ficha UA1 SUSO R1 Casco de Géldar y por tanto CUMPLE con los
parametros establecidos por dicho Instrumento de ordenacion.

En un segundo nivel de ordenacion en esta Modificacion Menor del Estudio de Detalle se suprimen los retranqueos de las areas
edificables. Se define un volumen envolvente para cada una de las &reas edificables en el que se pueden materializar la
edificabilidad asignada a cada Area Edificable respetando los parametros de ocupacion y altura maxima.
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Eliminar los retranqueos permitira el posicionamiento libre de las piezas edificatorias dentro de cada una de las Areas Edificables.
Esta flexibilidad en el posicionamiento de las edificaciones a desarrollar viene justificada por la fertilidad arqueoldgica de toda la
parcela ED-CG. Esta fertilidad arqueolégica no solo viene anunciada por la catalogacion en la Carta Arqueologica de Galdar,
ficha 09007 EL HOSPITAL, que recoge el PGO, sino también por los numerosos hallazgos descubiertos por las distintas
campafas arqueolbgicas realizadas en la zona.

La envolvente que resulta de definir una alineacidn acotada por la proyeccién en planta de las areas edificables sumado a una
restriccion de altura de 14 metros respecto a la rasante de cada parcela, debe ser entendida como una envolvente virtual o limite.
Dentro de esta envolvente virtual deberan desarrollarse las piezas edificatorias cumpliendo los parametros especificados en el
cuadro superior en cuanto a edificabilidad y alturas permitidas. No debe entenderse esta envolvente como una volumetria
méxima permitida, la aplicacién de los pardmetros de edificabilidad a las alineaciones previstas hacen imposible que la
envolvente definida se entienda como una volumetria méxima
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Normativa de Aplicacion

3

La ordenacidn resultante de esta Modificacion Menor del Estudio de Detalle Parcela ED-CG SUSO-R1 establece tres areas
edificables y tres areas libres de edificacion, cuya delimitacion viene definida en los planos adjuntos a esta memoria. En dichos
planos queda definidas las alineaciones, retranqueos y alturas méximas permitidas.

3.1 Definicion de los Parametros Urbanisticos de la Parcela ED-CG

1. SISTEMA DE ORDENACION Y TIPOLOGIA:

a. Paralas Areas Edificables: Edificacion Abierta
2. CONDICIONES DE USO
a. Paras las Areas Edificables

USO CARACTERICTICO: El uso Dotacional Comunitario en la categoria de Educativo y Cientifico

USO COMPLEMENTARIO: Aparcamiento en la categoria de garaje. Reserva minima de cuarenta (40) plazas
localizadas en el Area Edificable 3

USOS COMPATIBLES:

- Los establecidos como usos compatibles o alternativos con el uso dotacional en la categoria de educativo y
cientifico, en el apartado 1.6.2.5 “ Régimen de compatibilidad de los usos con los usos dotacionales
comunitarios” del Anexo de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

- Eluso dotacional de servicios publicos ( infraestructuras) en la Categoria de infraestructura hidraulica ( pozo
en el Area Edificable 1)

b. Paras las Areas Libres de Edificacion

USO CARACTERICTICO: Los vinculados al uso Dotacional Comunitario en la categoria de Educativo y Cientifico
que no requieran de edificabilidad. En un listado abierto se incluyen: patios de juego, canchas deportivas abiertas,
jardines, huertos, areas de cultivo ligadas a mddulos docentes, zonas de aparcamiento, viarios interiores de
parcela...etc

USOS COMPATIBLES:

- Los establecidos como usos compatibles o alternativos con el uso dotacional en la categoria de educativo y
cientifico, en el apartado 1.6.2.5 “ Régimen de compatibilidad de los usos con los usos dotacionales
comunitarios” del Anexo de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

- El uso dotacional de servicios publicos ( infraestructuras) en la Categoria de Infraestructura Hidraulica (
canalizacion y proteccion del dominio hidraulico en Area Libre de Edificacion 3

e
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3. CONDICIONES DE LA PARCELA
La parcela se subdivide en tres Areas Edificables y tres Areas Libres de Edificacién con las siguientes superficies.
Area Edificable 1: 1.836 m?
Area Edificable 2: 8.698 m2
Area Edificable 3: 3.3889 m?
Area Libre de Edificacion 1: 3.537 m2
Area Libre de Edificacion 2: 4.358 m?
Area Libre de Edificacion 3: 9.267 m2

4. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a. Paras las Areas Edificables

EDIFICABILIDAD: La edificabilidad total maxima de cada Area edificable es la que se sefiala a continuacion
Area Edificable 1: 1.845 m?

Area Edificable 2: 9.000 m2

Area Edificable 3: 4.000 m?

OCUPACION: Libre

ALTURA MAXIMA: 14 metros desde la rasante de parcela establecida por este Estudio de Detalle

b. Paras las Areas Libres de Edificacion

No se permiten volumenes construidos
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Adecuacion de la Solucién Adoptada a los
Parametros Urbanisticos de la Parcela
establecidos por el PGO

Se comprueba la adecuacion de la solucién adoptada a los parametros urbanisticos de la parcela ED-CG establecidos por el
Plan General de Ordenacion de Galdar.

PARAMETROS PGO ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA ED-CG
Area Edificable 1 1.836 m?
Area Edificable 2 8.698 m2
Area Edificable 3 3.889 m2
Superficie Parcela 31.585 m? Area Libre de Edificacion 1 3.537 m? CUMPLE
Area Libre de Edificacion 2 4,358 m?
Area Libre de Edificacion 3 9.2672 m?
TOTAL 31.585 m2
Area Edificable 1 1.845 m?
Area Edificable 2 9.000 m2
Area Edificable 3 4.000 m2
Edificabilidad Maxima 14.845 m?2 Area Libre de Edificacion 1 - CUMPLE
Area Libre de Edificacion 2 -
Area Libre de Edificacion 3 -
TOTAL 14,845 m?
Uso caracteristico Dotacional Educativo Dotacional Educativo CUMPLE
Uso complementario Garaje (40uds) Area Edificable 3 Garaje (40uds) CUMPLE
Usos Compatibles In‘fraest‘ructura Area Edificable 1 Pozo CUMPLE
Fidraulica Area Libre de Edificacion 3 Canalizacion
Altura Maxima Libre Areas Edificables 3 plantas CUMPLE
Ocupacion Libre Areas Edificables Libre CUMPLE

Por tanto, los parametros urbanisticos establecidos en la presente Modificacion Menor de Estudio de Detalle para la
parcela ED-CG del SUSO R1 Casco de Galdar resultan ajustados a los establecidos por el Plan General de
Ordenacién de Gadar.
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