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La situacion geogréfica del nicleo de Tejina dentro del municipio respecto alos otros nicleos de la Comarca Norte ,asi como su extension y desarro-
Ilo urbano, lo convierten en un enclave atomar en cuenta parala ordenacion estructural de la misma. De esta manera, a continuacién describimos los
aspectos mas importantes para la ordenacion estructural de Tejina.

L os problemas de congestion en el trafico que supone el paso de las carreteras TF-13 y TF-16 por el centro del nacleo, asi como el hecho de que esta4
ultima sea la Unica conexion con otros nucleos, unido alafalta de accesibilidad a algunas zonas de Tejina, dan lugar a una serie de alternativas que se
explican y argumentan en €l subcapitulo B3.1.

Los vacios existentes en €l interior de latrama urbana asi como en los bordes del nucleo, hacen que ladelimitacion final de Tejina permitalas distin-
tas alternativas de carécter estructurante, que se han expuesto y justificado en el subcapitulo B3.2.

El grado de consolidacion en la trama urbana de Tejina hace innecesario debatir este temaen el Avance. En la siguiente etapa de redaccion del Plan
General, se definirala ordenacién pormenorizada tanto de las &reas consolidadas como de las vacantes de escasa dimensiOn que se proponga incorpo-
rar a nucleo, basandose en la continuidad morfotipol 6gica de los model os tradicionales. Sera en los ambitos vacantes de mayor dimension que sein-
corporen al nticleo en los que se plantea ensayar variaciones morfotipoldgicas y, como tales, se consideran Areas Singulares en este Avance.

En cuanto ala ordenacion de usos 'y actividades asi como en la definicidn de nuevas centralidades tampoco se han realizado propuestas estructurantes.
Aungue se tomara en cuenta para un mejora en la diversificacién de usos del nucleo, la necesidad de nuevos espacios libres asi como el incremento
del tgjido terciario en Tejina.

Desde laescala del Avance, |os ambitos cuyo destino y ordenacion se consideran estructurantes para el futuro del nicleo de Tejina se corresponden
con areas vacantes en la actualidad que conforman ambitos de dimension suficiente. Se trata de las siguientes:

a) Dos ambitos, uno a nortey otro a sur, que se entiende que deben destinarse a crecimiento residencial del nlcleo (siempre que, como se plantea
en €l tema de extension del nlcleo, se opte por su incorporacion a perimetro urbano). En el subcapitulo B3.3 se presentan las distintas aternativas
combinadas de ordenacién urbanistica basica de estas piezas.

b) Unapiezaen e extremo norte del nlcleo destinada a albergar talleres y pequefiaindustrialocal (permitiendo el traslado de tal es actividades desde
las &reas residenciales) asi como usos productivos o de servicios al sector agrario. En este Avance no se han considerado més alternativas que €l
ambito propuesto, razon por la cual no se desarrolla un subcapitul o especifico, recogiéndose su delimitacion y descripcion bésicaen el tema de ex-
tension del nucleo.

¢) En el borde Sur de Tejina, en el limite del municipio de Tegueste, se delimita un ambito que se entiende que tiene un caracter estratégico, tanto pa-
ra albergar usos que contribuyan ala revitalizacién econdmica del nlcleo como serviciosy equipamientos de nivel comarcal. En el subcapitulo
B3.4 se presentan las distintas alternativas que se han desarrollado en este Avance.
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B3.1.

ESTRUCTURA VIARIA
Descripcion del ambito tematico

Diagnosis de la situacion actual

Causas problematica existente

Objetivos generales

Criterios de ordenacion

Viario territorial

Alternativas planteadas

Determinaciones urbanisticas

Este ambito tematico tiene por contenido la definicion de los elementos que conforman lared viaria urbana estructurante del nlcleo de Tejina.

Lared viariade Tejina presenta, en laactualidad, una clarainsuficienciafuncional respecto alas demandas de movilidad, tanto interiores del propio
nucleo como traficos de paso. Los elementos estructurantes, que se limitan alas dos carreteras insulares (TF-13 y TF-16), soportan tanto traficos ur-
banos como territoriales y presentan claros sintomas de congestion. El resto de los viarios, en la mayoria de |os casos, €lemental es adaptaciones de
caminos agrarios, tienen caracteristicas geométricas y funcionales insuficientes para sus actual es funciones urbanas, sin que |os mismos puedan ofre-
cer trayectos alternativos alared viaria principal. La congestion, ademas, se ve agravada por una ausencia notable de plazas de aparcamiento.

Laprincipal causa de los actuales problemas de movilidad deriva del crecimiento y densificacion del ntcleo urbano sobre un soporte viario insuficien-
te. De un lado, la ausencia de la planificacién y prevision de viarios locales en base a los cual es debieran haberse organizado |os nuevos crecimientos,
ha hecho que éstos se hayan apoyado sobre caminos agrarios muy insuficientes, o que no sdlo no ha permitido opciones alternativas alas carreteras
sino que haincrementado la congestion de éstas. De otra parte, la situacién de Tejinacomo "rétuld’ en el modelo territorial de los niicleos urbanos de
LaLagunaNorte convierte a nicleo en "zona de paso”, atravesado por tréficos extra-urbanos; situacion marcadamente grave en términos de conges-
tion en el &mbito de El Ramal. Este trafico pasante implicaindudables conflictos e impactos negativos sobre la calidad urbanistica del nucleo.

Ladefinicion de lared viaria estructurante para el niicleo de Tejina debe plantearse |a consecucion de |os siguientes objetivos béasi cos:

a) Reducir la congestion de trafico actual.

b) Lograr unamayor jerarquizacion delared viaria.

¢) Facilitar los transportes no motorizados en lared viaria.

d) Contribuir desde lared viariaala estructuracion y cosido de latrama urbanay aladelimitacion del nicleo.

Con lafinalidad de alcanzar |os objetivos planteados, se plantean cuatro opciones de red viaria estructurante. Si bien con diferencias significativas en-
tre si, todas | as alternativas se elaboran desde |os siguientes criterios general es de ordenacion:

a) Promover la consecucion de una nueva variante que elimine los tréficos de paso haciay desde el Oeste del nucleo.
b) Estructurar la malla existente con €l afiadido de nuevas piezas viarias que completen tramos de la misma.
¢) Introducir viarios de seccion mayor que ofrezcan recorridos alternativos alas carreteras existentes y jerarquicen el trafico interior.

El objeto de este tema lo conforman los viarios estructurantes de la trama urbana y no aquellos tramos de clara funcién territorial (soportes de traficos
extra-urbanos). No obstante, como se desarrolla en €l tema sobre la estructura viaria de La Laguna Norte (véase subcapitulo A1.2), en dos de las tres
alternativas planteadas de viario territorial se contemplalallamada circunvalacion urbana sur de Tejina cuya gjecucion resolverialos tréficos de paso
hacia el oeste (Valle Guerra-Tacoronte), descargando de esta funcion alos restantes viarios del nucleo. Este ge territorial, si bien no es objeto de este
tema ya gque no se considera, en sentido estricto, un componente de la estructura urbana, aparece grafiado en todas las alternativas para una mejor
comprension de las propuestas.

Las cuatro alternativas planteadas se desarrollan en una gradacién que parte del mantenimiento con mejoras puntuales de la estructura actual (carrete-
rasinsulares) y siguen con €l trazado de variantes por € oeste del nuicleo relativamente ajustadas a su perimetro actual (tres opciones segun se combi-
nen los distintos tramos que se definen). Cada una de estas alternativas presenta rel aciones especificas con las distintas opciones de delimitacion y ex-
tension del nucleo urbano (véase subcapitulo B3.2) asi como con las de la estructura viariaterritorial de La Laguna Norte (véase subcapitulo A1.2).

Todas las alternativas planteadas en este tema se concretaran mediante la calificacién de los distintos elementos que conforman la estructura viaria del
nucleo, ladefinicion precisa de sus alineaciones y rasantes asi como otros aspectos de su ordenacion interior, y las determinaciones de gestion necesa
rias para garantizar la gjecucion de la propuesta.




B3.1.1. Alternatival: Reconversion delascarreteras TF-13y TF-16 a su paso por Tgina

Definiciéon de la alternativa

Obj etivos especificos

Consecuencias urbanisticas

1.

3.

La primera opcion consiste en intervenir sobre |os elementos existentes con la finalidad de mejorar sus condiciones de funcionalidad, con actuaciones
tales como la supresion de aparcamiento en las cal zadas, ampliacién de aceras y la potenciacion del transporte publico. Dichas intervenciones se con-
cretaran principal mente sobre los siguientes tramos viarios:

a) LosdelaTF-13y TF-16 préximos a cruce del Ramal, que es el area de mayor congestion de trafico del nucleo.

b) El camino de Pico Bermejo, para mejorar una conexion desde el niicleo haciala TF-154 (carreterade El Portillo a Tegueste por El Socorro). Una
vez gecutada la variante sur de Tejina, €l caracter estructurante de este viario se limitard al tramo para enlazar ésta con lacurvadela TF-13.

L os objetivos son:

a) Reducir €l efecto intenso del tréfico estableciendo medidas que reduzcan la velocidad media de circulacion sin disminuir la capacidad existente.
b) Mejorar lacalidad urbanay la accesibilidad peatonal mediante la creacion de unalocalizacion de plazas de aparcamiento alternativas a cubierto.
¢) Garantizar lafuncionalidad para €l tréfico con destino a Norte de Tejinay la conexion hacialacostay Valle de Guerra.

d) Anfadir un tratamiento vegetal en latransicion de los espacios peatonales y rodados que atentie el efecto del trafico rodado de paso por € centro.

Laopcion por esta aternativa supone restringir claramente las posibilidades de expansion del niicleo de Tejina, cuyo crecimiento deberialimitarse a
la urbanizacion de | as &reas interiores a su perimetro (entre las que destaca la de La Asomada, delimitada como Area Singular en el subcapitulo B3.3).

B3.1.2. Alternativa2: Nueva avenidaen e Sur de Tginapor Pico Bermgo

Definicion de la alternativa

Obj etivos especificos

Consecuencias urbanisticas

1.

3.

Laalternativa 2 establece una via de doble sentido de circulacion y doble franja de aparcamientos que uniriael cruce de la carretera TF-13 con € co-
mienzo del camino de Pico Bermeg o, para cruzar con un pequefio puente el barranco de Tegjinay prolongarse hacia el Oeste hasta conectar con la ca-
rretera TF-16 através del camino de Barrio Nuevo.

L os objetivos son:

a) Dotar alos desarrollos residencial es que se puedan organizar al Sur de Tejina con una pieza viaria que ofreciera soporte para el trafico inducido.

b) Disefiar un viario adecuado a su condicion jerarquica que contemple el arbolado y ajardinado necesario asi como la reserva de espacio para apar-
camiento, carriles parabicicletay una comoda circulacion peatonal .

c) Proteger e margen urbano mediante la generacién de franjas vegetal es de transicion que atentien el efecto paisgjistico de la nueva infraestructura

Laopcion por esta alternativa es condicion necesaria parala ampliacion del nacleo urbano hacia el sur (alternativas 2, 4y 5 del tema extension y de-
limitacion del nicleo urbano; véase subcapitulo B3.2).
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B3.1.3. Alternativa 3: Nuevo bucleviario al Norte del campo de futbol de Milan

Definicion de la alternativa 1. El elemento definitorio de esta alternativa es un viario que cerraria el nicleo de Tejinapor € norte, entrela TF-16 (alaaturadel camino Turin) y €l
camino del Cardon, junto a barranco de las Tapias. El tramo més oriental de este elemento, unavez cruzado €l barranco de las Cuevas, se desdoblaria
en dos vias, formando un anillo de sentido Unico; en principio, en tanto propuesta de estructura urbana, no se contemplael cruce del barranco de las
Tapias para enlazar con la variante hacia Bajamar.

Obj etivos especificos 2. Losobjetivos son:
a) Dotar alos futuros desarrollos residenciales previstos que se puedan organizar al Norte de Tejina con una pieza viaria que ofreciera soporte sufi-
ciente para €l trafico inducido.

b) Disefiar un viario adecuado a su condicion jerarquica que contemple el arbolado y ajardinado necesario asi como la reserva de espacio para apar-
camiento, carriles para bicicletay una comoda circulacion peatonal .

c) Proteger los margenes urbanos mediante la generacion de franjas vegetales de transicion que atenten el efecto paisgjistico de lanuevavia.

Consecuencias urbanisticas 3. Laopcion por esta alternativa es condicion necesaria para la ampliacion del nicleo urbano hacia €l norte (alternativas 3, 4y 5 del tema extension 'y
delimitacion del nacleo urbano; véase subcapitulo B3.2). De otra parte, la gjecucion del primer tramo de este elemento es también condicion necesaria
parala urbanizacién del poligono industrial propuesto.

B3.1.4. Alternativa4: Nuevo anilloviario interior decircunvalacion a Tgina

Definicion de la alternativa 1. Laadlternativa4 se conformacomo lasumadela2y la3, de forma que se consigala € ecucién completa tanto de la Avenida Sur como del bucle via-
rio de avenidas a Norte. Con esta solucion, el nicleo quedaria circunvalado en su mayor extension por un anillo de caracteristicas marcadamente ur-
banas que, ademas de canalizar los traficos internos fuera de las carreteras TF-13 y TF-16, permitiria la adecuada articulacion de las eventuales areas
de nueva urbanizacion.

Obj etivos especificos 2. Losobjetivos son:
a) Establecer unaalternativa estructural alaactual carretera TF-13 que distribuya algunos tréficos interiores de Tejinay atende la congestion actual
sobre | as carreteras existentes en su travesia urbana.

b) Disefiar unos viarios adecuados a su condicion jerarquica gue contemplen € arbolado y gjardinado necesario asi como lareserva de espacio para
aparcamiento, carriles para bicicletay una comoda circulacién peatonal .

c) Proteger los margenes urbanos mediante la generacion de franjas vegetales de transicion que atenten el efecto paisgjistico de lanuevavia.

Consecuencias urbanisticas 3.  Laopcion por esta solucién posibilita cualquiera de las aternativas de crecimiento urbano contempladas en el tema extension y delimitacion del nu-
cleo urbano (véase subcapitulo B3.2), asi como el desarrollo del poligono industrial propuesto.
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B3.1.5. Valoracion delasalternativas de ordenacion dela estructuraviariade Tgina

Valoracién genérica

1.

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

a)

b)

d)

f)

Ambientales: Laalternatival al mejorar las vias existentes su efecto ambiental se considera positivo. Las aternativas 2, 3y 4 gue no sdlo mejoran
viario sino que también proponen nuevos trazados que transcurren por terrenos ya transformados, las consecuencias ambiental es serian poco signi-
ficativas.

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

Costes: La alternativa 1 no supondria unos costes financieros muy significativos, ya que no se requiere de la obtencién de nuevo suelo para su de-
sarrollo En las alternativas 2, 3, y 4 se gjecutarian con cargo alainiciativa privada como sistema viario adscrito alos ambitos de desarrollo colin-
dantes, con unos costes aportados altos dada su longitud.

Complgidad: Laalternativa 1 tiene una complejidad escasa puesto que solo requeriria laredaccion y aprobacion de un Proyecto de Ingenieria para
la gjecucion de las obras gestionado y aprobado total mente en la propia esfera administrativalocal. En las alternativas 2, 3 y 4 la asignacion seg-
mentada de las obras a varios sectores y ambitos de desarrollo supondria un sistema de gestion y g ecucién y aprobacion mas complicado con par-
ticipacion de varios agentes urbanizadores y la propia administracion local, 1o que implicariala coordinacion y ecucion de varios proyectos de
obra. En este caso, la complejidad técnica seria media.

Juridico-competenciales: Laalternativa 1 no tendria efectos juridicos o sobre las competencias de | as distintas administraciones El resto de las a-
ternativas de ordenacion planteadas forman parte de las competencias propias del Plan General sin que ningunaimpligue consecuencias especiales
de naturaleza juridica o competencial. En todo caso, en lamedida que la gjecucion de cualquiera de las alternativas puede tener distintos efectos en
funcion de que se realice 0 no lavariante sur de caracter territorial, convendra que e modelo viario urbano sea coordinado con el Gobierno de Ca-
nariasy el Cabildo Insular.

Sociales: Laalternativa 1 no implicaria situaciones previsibles de conflictividad, ya que no hay afeccion a parcelas anexas. Las alternativas 2,3y
4, que proponen la g ecucion de nuevas vias, pueden producir situaciones de conflictividad por la afeccion ocasionada a parcel as con aprovecha-
miento agricola, si bien dan soporte a futuros desarrollos residenciales, mejoran la accesibilidad alos distintos barrios y se reservaria espacio para
aparcamiento, carriles para bicicletas y anchas aceras parala circulacién peatonal .

Econdémicos: En laalternativa 1, lamejora del viario existente puede contribuir a una dinamizacién de la actividad econdmicadel centro urbano
(en especia en el entorno de El Ramal). Las alternativas 2 y 4, a reducir sensiblemente el tréfico de paso, podrian conseguir este mismo efecto en
bastante mayor intensidad. Finalmente, la alternativa 3 no tiene efectos directos sobre | as actividades econémicas del nicleo en la medida en que
no afectaal tréfico actual; sin embargo, al igual quela2y la4, el desarrollo residencial que probablemente llevaria apargjado influiriaen ladina
mica econémicade Tgjina




B3.2.

EXTENSION Y DELIMITACION DEL NUCLEO URBANO DE TEJINA

Descripcion del ambito temético 1.

Diagndstico 2.
Objetivos generales 3.
Criterios de ordenacion 4.
Alternativas planteadas 5.

Determinaciones urbanisticas 8.

Laextension de Tejina como nucleo poblacional por su naturaleza dispersa en |os bordes es compleja. De ahi que esta propuesta pretenda definir los
limites del nlcleo asi como sus posibilidades de ampliacion hacialos alrededores. Las aternativas planteadas van desde el reconocimiento de los te-
rrenos consolidados por la edificacion (alternativa 1) hastala ampliacion del niicleo hacia los espacios colindantes tanto al Norte, como a Sur y al
Oeste. El crecimiento hacia el Este no es posible porgque € Barranco Tapias impide la expansion urbana. Hacia el Norte, Sur y Oeste la mayoriade los
espacios estan en cultivo actualmente por |0 que sera necesario potenciar esta actividad en otros lugares para poder dedicar estos al crecimiento del
nucleo; ademas |a edificacion dispersa presente puede ser un impedimento ala hora de trazar una trama urbana ordenaday funcional.

El nucleo de Tejina constituye un asentamiento cuya periferia proxima presenta numerosos vacios que requieren definirse para rematar la trama par-
cialmente completada, ordenando las piezas vacantes para que se produzca una adecuada transicion entre el espacio urbano y €l territorio colindante
agricola. El origen desordenado de la edificacion apoyada en una red ineficiente de caminos agricolas ha dado lugar a una estructura urbana con claras
deficiencias. Ladispersion de laedificacion y el crecimiento del nacleo a partir de los viarios tradicionales es la causante de la morfol ogia actual . Por
tanto, es necesario establecer de manera clarala delimitacién del nlcleo para asi poder ordenarlo internamente. La trama urbana actual esta poco des-
arrolladay jerarquizada por |o que es necesario aprovechar 10s nuevos espacios propuestos de ampliacion del nicleo para estructurar la misma.

El objetivo principal de estas propuestas es completar 1a definicidn global del nicleo urbano mediante |a ordenacion de | as piezas interiores sueltas
gue actualmente se encuentran vacantes. Esto se traduce en la mejora del asentamiento, |os crecimientos propuestos son basicamente residenciales
aunque también pueden acoger otros usos complementarios. Debido alatradicion rural del nicleo esimportante que los desarrollos residenciales ten-
gan una morfologia adecuada adaptada al paisaje del entorno. Los usos residenciales muy “urbanos’ pueden ser mal vistos por la poblacion, por 1o
gue es necesario cuidar laforma de la urbanizacion. Los espacios libres han de ser generosos y |as zonas gjardinadas deben dejar entrever |os espacios
agricolas més lgjanos para no perder laidentidad agricola de Tegjina

El criterio principal paralaincorporacién de nuevas piezas en el niicleo es que con su urbanizacion se completen y articulen adecuadamente las tra-
mas circundantes. Como regla general (salvo en los ambitos singulares que se indican mas adelante), las piezas de nueva urbanizacién deben ordenar-
se mediante tipologias edificatorias similares a las preexistentes en las manzanas colindantes, de forma que se refuerce el paisgje tradicional de Tejina.
Al mismo tiempo, deberan promoverse elementos de urbanizacion de mayor calidad que |os existentes (especialmente en la ordenacion interior de los
viarios) para conseguir larecualificacién de laimagen urbana, en muchas zonas muy deteriorada.

Las distintas alternativas se han planteado de forma gradualista, desde la primera, que se limitaa reconocimiento de de los ambitos ya consolidados,
hasta la quinta que representa la méxima extension del nicleo dentro de los limites asumidos; las alternativas intermedias, a su vez, se han generado

considerando |as distintas opciones geograficas de crecimiento. De otra parte, en todas las alternativas se contemplan dos ambitos de uso global dis-

tinto a residencial que son los siguientes:

a) Un ambito situado al norte del casco, entre el camino de La Costay el de Jover, que se destinaa abergar talleres y pequefiaindustrialocal (permi-
tiendo €l traslado de tal es actividades desde las areas residenciales) asi como usos productivos o de servicios al sector agrario. Debido alos ante-
cedentes, se ha considerado que este es el lugar adecuado para las funciones descritas, razon por la cual se considera una propuesta que se recoge
en todas | as aternativas de extension del nucleo.

b) En €l borde Sur de Tejina, en el limite del municipio de Tegueste, se delimita un ambito que se entiende que tiene un carécter estratégico, tanto pa-
ra albergar usos que contribuyan ala revitalizacién econdmica del nlicleo como serviciosy equipamientos de nivel comarcal. También se recoge
en todas las aternativas pero, adiferencia del poligono norte, su implantacion se considera sujeta ala participacion publicadel Avance; en caso de
gue se decida laincorporacion de estos terrenos al nicleo urbano, se plantean tres alternativas de ordenacién basica en € subcapitulo B3.4.

Todas las aternativas presentadas en este tema se concretaran en la siguiente fase de redaccion del Plan General mediante las correspondientes deter-
minaciones de clasificacién y categorizacion de suelo.




B3.2.1. Alternativa 1. Reconocimiento de los espacios ur banizados

Descripcion y contenido 1.

Se caracteriza por acotar la extensiéon urbana alarealidad actual edificada compacta; |a edificacion dispersa no entraen los limites de esta aternativa.
Debido alatradicional ocupacion de los espacios viarios, la morfologia de los limites trazados en esta alternativa esta muy influida por |as carreteras;
aparecen algunas bolsas de suelo interiores que quedarian sin formar parte del nlcleo poblacional, mientras que |os solares vacantes insertos en el nu-
cleo pasan a ser las Unicas posibilidades de crecimiento urbano. Esta alternativa también pretende mejorar y terminar la ocupacion edificatoria del nu-
cleo ya consolidado y €l mantenimiento de las condiciones actual es de aprovechamiento agricola del suelo en €l resto de superficies colindantes.

B3.2.2. Alternativa 2: Extension hacia los espacios vacantes al Sur

Descripcion y contenido 1.

Se plantea la expansion hacialos terrenos adyacentes por el sur al nicleo actual de Tgjina, llegando hasta el futuro trazado de la circunvalacién sur
(véase subcapitulo B3.1). Asi pues, se define con rotundidad el borde Sur del nacleo, rematando el barrio del Cardonillo e incluyendo unas piezas hoy
parcia mente cultivadas entre |os caminos de Barrio Nuevo, laHullay €l barranco de Tejina; también supone la ocupacion del vacio urbano junto a
camino del Huroncillo. Para ello se estableceria unavia perimetral en el limite externo del recinto definido que estructure la accesibilidad principa a
los distintos ambitos y resuelva la transicion paisgjistica con unafranjavegetal del borde urbano hacia el espacio agricola situado al Sur. Al Sur de
Tejina se establece una propuesta de area singular econémica (subcapitulo B3.4), que estaria relacionada con esta alternativa.

B3.2.3. Alternativa 3. Extension hacia los espacios vacantes al Norte

Descripcion y contenido 1.

Se extiende el asentamiento hacia el Norte, incluyendo ambitos vacantes que actualmente son explotaciones agricolas y se ubican en las traseras del
Colegio Princesa de Tejinay entre el campo de futbol y el camino del Cardon. Esta alternativa, también, incluirialas piezas limitrofes con el Barranco
de Tginay en el camino delaCostay el de Jover. Para ocupar esta zona se podrian definir dos avenidas que sirvan pararematar €l nicleo hacia el
Nortey que organicen ladistribucién del tréfico local; asi mismo se generaria de un espacio verde intermedio que mejore laintegracion paisgjistica
del nucleo con e suelo rustico en este sector.

B3.2.4. Alternativa 4. Extension hacia los espacios vacantesal Nortey al Sur

Descripcion y contenido 1.

Esta alternativa es la suma combinada de las alternativas 2 y 3, por 1o que permite el remate de la urbanizacion en la zona Sur, cerrando un conjunto
de vias que actualmente permanecen en fondo de saco, asi como organizar adecuadamente la urbanizacién del Norte de Tejina mejorando las tramas
irregulares existentes. También se generarian espacios verdes que darian lugar a una mejor integracion paisajistica global del nucleo con el suelo rus-
tico limitrofe. Esta alternativa en su limite sur esta relacionada con la via de circunvalacion que se describe en €l tema sobre la Estructura viaria (sub-
capitulo B3.1) Al Sur de Tejina se establece una propuesta de érea singular econdmica (subcapitulo B3.4),que estaria relacionada con esta alternativa.

B3.2.5. Alternativa5: Extensiéon hacia la totalidad de los espacios vacantes

Descripcion y contenido 1.

Esta alternativa, ademas de la extension del nucleo hacia el sur y el norte (alternativa 4), incorpora ala superficie urbanalos terrenos con edificacion
dispersaa Oeste. Junto alos efectos de la alternativa anterior, con esta propuesta se reforzaria el gje estructurador de la carretera de Tejina— Tacoron-
te. Laeleccion de esta aternativa permitiria el cierre del nacleo perfilando un perimetro regular y compacto en todos sus limites. Ademas al incorpo-
rar lamayor cantidad de suelo la posibilidad de dedicar mas espacio a zonas verdes, publicas, jardines, dotaciones y equipamientos da lugar a un ni-
cleo donde los servicios y la calidad paisgjistica se traducen en unamejor calidad de vida en el ciudadano. La eleccidn de esta alternativaimplica el
desarrollo de lamisma en fases hastair colmatando |la totalidad de los terrenos participantes en € desarrollo urbano. Al afectar a muchos espacios ac-
tualmente en cultivo puede dar lugar a ciertos problemas de conflictividad social por el cambio brusco de uso.
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B3.2.6. Valoracion delasalternativas de or denacion de extension y delimitacion del nicleo de Tgina

Valoracién genérica

1.

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

a)

b)

f)

Ambientales: Lamayoria de los @mbitos son espacios ya transformados y escasamente abandonados en cuanto al aprovechamiento agricola. Los
efectos ambiental es de la urbanizaci én sobre estos espacios son mas significativos cuanta mas superficie de cultivo eliminen. Latransformacién e
incorporacion a nucleo de los espacios abandonados implica un impacto menor que |os espacios dedicados al cultivo, ya que las parcelas de culti-
vo abandonas ambientalmente no presentan vegetacion valiosani dan lugar a ecosistemas de gran valor ecol 6gico. Los espacios abandonados es-
tan ocupados por vegetacion de sustitucion muy extendida por €l conjunto insular debido al creciente abandono de la agricultura. Por tanto, laal-
ternativa 1 es la ambientalmente menos impactante, seguidadela2, la3,lady lab.

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

Costes: Los desarrollos urbanisticos los asumirialainiciativa privada. Por tanto, |os costes previstos son los normales en |os desarrollos residen-
ciaes. Los costes de transformacion se van reduciendo a medida que aumenta la densidad edificatoria, cdmo ya se ha comentado en otro apartado
aigualdad de densidad, cuanta més superficie se extienda el nicleo menos costes tendray mas rentable sera el desarrollo urbanistico. La aternati-
valeslamés costosaseguidadela?2, la3, a4,y la5 eslaaternativa de mayor rentabilidad econdémica por poner en juego la mayor superficie
para completar € crecimiento urbano.

Complgjidad: Como han de participar varios agentes privados parallevar ala practica estainiciativa, se considera que lacomplegjidad es mediay
mas 0 menos homogénea en todas las alternativas.

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

Sociales: Laconflictividad por el cambio de uso en las parcelas actualmente en cultivo es €l principal problema socia que generarian en un primer
momento |los desarrollos de las aternativas. Unavez superada la conflictividad de cambio de uso, |os desarrollos urbanos desde el punto de visto
de los efectos sociales, cuanto mayor sean las densidades edificatorias y |0s espacios donde se desarrolle la ciudad en general més demandas so-
ciales pueden ser cubiertas, en tanto que posibilitan mayores dotacionesy, por lo tanto, mejoras mas significativas en la vida comunitaria, mejor
calidad de vida en general.

Economicos: Los desarrollos residencial es planteados implican un aumento de la poblacion residente por [o que la actividad terciaria del nicleo se
vera acrecentada. La necesidad de ampliar |a oferta comercial dada la creciente demanda, provocara un aumento del empleo. Todas las aternativas
suponen similares efectos en cuanto al desarrollo econdémico del nicleo, ya gque las propuestas son residenciales. Pero debido a aumento de la po-
blacion las demandas comercial es generaran actividad econdmica. Entonces a mayor superficie de ampliacion mayor seran las demandas comer-
cialesy de actividades econdémicas en general. Por tanto, laalternativa 5 esla que mejores efectos econdmicos tiene.




B3.3.

ORDENACION DE LAS AREAS SINGULARES RESIDENCIALES

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnosis de la situacion actual

Causas problematica existente

Objetivos generales

Criterios de ordenacion

Alternativas planteadas

Determinaciones urbanisticas

N

En el temarelativo aladelimitacion y extensiéon del nicleo urbano de Tejina (B3.2), entre las aternativas planteadas se contempla laincorporacion de
dos ambitos vacantes, uno a nortey otro al sur, que tienen suficiente dimension superficial para conformarse como areas singulares. Por su situacion
einsercion en latrama urbana, han de tener uso global residencial; ahora bien, su tamafio y funcidn urbana hacen aconsgjable que se planteen distintas
opciones basicas para su ordenacion, a diferencia de otras piezas vacantes cuyas escasas dimensiones fuerzan |os esquemas de ordenacion.

L os dos &mbitos constituyen espacios residuales en la primera periferiade Tejinay, por tanto, su urbanizacién contribuiria significativamente tanto a
mejorar la estructuracion urbanistica como a la satisfaccion de las demandas dotacionales y de vivienda de Tejina. Las dos areas son las siguientes:

a) AreadelLaMajada: a norte, entre el barranco de Tejinay el barrio y campo de fitbol de Milan existen amplias superficies que acanzan los
70.000 m2 atravesadas por € camino de laMgjaday parcialmente ocupadas por cultivos residuales y superficies de suel o totalmente abandonadas.

b) AreadeLaAsomada al sur existe otra gran bolsa de suelo de algo més de 4 hectéreas situada entre el angulo definido por la carretera TF-13y €
camino del Huroncillo que actual mente esta abandonada mayoritariamente, conteniendo algunas fincas con cultivos residual es.

Se trata de terrenos de origen agrario que han quedado précticamente insertos en el crecimiento de latrama urbana, 1o que hallevado a progresivo
abandono de los cultivos, si bien todavia hay varias fincas en produccion. Laimportancia de estos @mbitos como espacios aptos para la ampliacion del
nucleo ya fue reconocida en el planeamiento vigente, que los delimita como sectores de suelo urbanizable. Sin embargo, la complgjidad de los meca
nismos de gestion urbanistica en un entorno en € que perviven |os mecanismos rurales, sumada a la insuficiente presion de crecimiento inmobiliario,
son las causas de que no se haya acometido el desarrollo urbanistico de estos sectores.

Ordenar € desarrollo de nuevas piezas de ciudad que permitan la localizacién de edificacion residencial con destino a vivienda protegida junto a do-
taciones publicas que mejoren la calidad urbana global del nucleo.

L os criterios de ordenacion que se plantean:

a) Promover la organizacion de la nuevatrama en coordinacion con |os trazados de | os espacios consolidados adyacentes.
b) Definir desarrollos residencial es adaptados alas necesidades populares de |os habitantes del nacleo de Tejina

¢) Megorar lacalidad de la urbanizacion definiendo vias con seccion suficiente para albergar gjardinamiento y arbolado.
d) Incorporar espacios dotacionales que contribuyan amejorar la calidad global del nicleo de Tejina.

Partiendo de la base de laincorporacion de estos @mbitos al desarrollo urbano, se han considerados dos variables parala definicion de las alternativas
de ordenacion: las dimensionesy distribucion de |os futuros espacios dotacionales, y las caracteristicas tipol 0gicas de | as edificaciones residencial es.
Dada larelacion entre ambas variables resultan dos model os basi cos de ordenacién que, combinados, dan lugar a cuatro alternativas posibles:

a) Ocupar uniformemente el sector correspondiente con edificaciones de grano pequerio (baja densidad) distribuyendo en la trama pequefios espacios
libresy dotacionales.

b) Reservar en el sector correspondiente una amplia proporcién de la superficie parala ubicacion de un espacio dotacional de gran dimensiény, en el
suelo restante, disponer edificaciones en tipologias colectivas en altura (media densidad).

Cuaquiera de las alternativas presentadas habria de concretarse en el Plan Genera através de las siguientes determinaciones urbanisticas:

a) Estableciendo la adecuada clasificacion urbanistica de ambas areas (en principio, Suelo Urbanizable Sectorizado).

b) Desarrollo de la ordenacion pormenorizada (trazados viarios, condiciones de edificacion y de admisibilidad de usos), preferentemente desde el
propio Plan General 0, en su defecto, remitiéndola al correspondiente Plan Parcial.

¢) Incorporar un documento de gestion en el cual se concreten los compromisos suficientes parala gjecucion en las condiciones del Plan General




B3.3.1. Alternatival: Desarrolloresidencial de baja densidad en los sectoresdelLa Majaday de La Asomada

Definicion 1.

Obj etivos especificos 2.

En esta alternativa, ambos sectores se ordenan basados en tramas residenciales unifamiliares de baja densidad (tipol ogias adosadas con jardin delante-
ro). Distribuidos de forma uniforme en dichas tramas se disponen espacios libres y dotacionales, de pequefia dimension y destinados principalmente al
servicio del barrio y de los adyacentes. En cuanto alos criterios méas especificos de ordenacion:

a) En el sector de LaMajadala estructuracion de latrama debe resolverse con tres gjes viarios norte sur que tiendan a confluir en un espacio central
en los limites con el borde del casco consolidado; ademés debe existir un gje transversal que forme parte del bucle al norte del campo de futbol
propuesto entre las alternativas de estructura viaria (B3.1).

b) En ambos sectores se habran de generar tramas viarias de seccion suficiente paraimplantacién de arbolado en aceras amplias, aparcamiento y
gjardinamiento.

¢) Losequipamientosy espacios libres se distribuiran uniformemente conformando pequefios enclaves de plazas con edificios dotacionales a servi-
cio exclusivo de lacomunidad. En la Majada, establecer ademés una franja verde de proteccion paisgjistica junto al borde del barranco

Esta aternativa permite la oferta de un modelo de vivienda facilmente integrable en el paisgje urbano de Tejina. Sin embargo, paralograr una capaci-
dad total que haga viable econdémicamente la urbanizacién, la baja densidad impide |a reserva de espacios de dimensiones suficientemente grandes pa-
ra destinarlos a dotaciones a escaladel conjunto del nticleo. Dado que la alternativaimplica gue las dos piezas vacantes de mayor tamafio del nlcleo
se ordenen en baja densidad, se estaria perdiendo la oportunidad de que los crecimientos residencial es mas significativos de Tejina contribuyesen a
mejorar las carencias dotacionales del conjunto del niicleo.

B3.3.2. Alternativa 2: Desarrollo residencial de baja densidad en La Majaday de media densidad en La Asomada

Definiciéon de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

En el ambito de LaMajada, esta alternativa seriala misma que la anterior: establecimiento de desarrollos urbanos definidos por edificios residenciales
con destino aviviendas en densidad media, en bloque con jardin perimetral y disposicion de equipamientosy espacios libres en piezas conjuntas de
gran tamafo. En e ambito de La Asomada, en cambio, se optaria por un modelo tipol dgico basado en vivienda col ectiva de altura media que, a su
vez, permitieralareserva de una superficie de suel o suficientemente amplia para destinarla a un uso dotacional cuya capacidad de servicio cubrieraal
menos lamitad sur del nicleo. En cuanto alos criterios més especificos de ordenacion:

a) En el sector de LaMajadala estructuracion de latrama debe resolverse con tres gjes viarios norte sur que tiendan a confluir en un espacio central
en los limites con el borde del casco consolidado; ademés debe existir un gje transversal que forme parte del bucle al norte del campo de futbol
propuesto entre las alternativas de estructura viaria (B3.1).

b) En ambos sectores se habran de generar tramas viarias de seccién suficiente paraimplantacién de arbolado en aceras amplias, aparcamiento y
gjardinamiento.

¢) EnLaMagada, los equipamientosy espacios libres se distribuirdn uniformemente conformando pequefios enclaves de plazas con edificios dota-
cionales al servicio exclusivo de la comunidad; asi como una franja verde de proteccion paisgjistica junto al borde del barranco. En La Asomada
se delimitara un gran espacio dotacional que en lamayor parte de su superficie serd un parque urbano equipado con pequefias instal aciones depor-
tivas, ademas, de asi convenir alas necesidades del nucleo, se preveraladisposicion de una edificacion para albergar usos sociales (centro ciuda-
dano, etc) y/o administrativos.

Esta alternativa permite la oferta de dos tipos de vivienda, combinando asi |os modelos unifamiliares de baja densidad mas facilmente integrables en
€l paisaje urbano tradicional tejinero con nuevas formas residencial es que posibilitan |a aparicién de espacios dotacional es de mayor dimension.
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B3.3.3. Alternativa 3: Desarrollo residencial de media densidad en La Majaday de baja densidad en La Asomada

Definicion de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

En el ambito de La Asomada, esta alternativa seriala misma que la 1: establecimiento de desarrollos urbanos definidos por edificios residenciales con
destino a viviendas en densidad media, en blogue con jardin perimetral y disposicion de equipamientos y espacios libres en piezas conjuntas de gran
tamafio. En el ambito de La Majada, en cambio, se optaria por un model o tipol égico basado en vivienda colectiva de altura media que, a su vez, per-
mitierala reserva de una superficie de suel o suficientemente amplia con destino dotacional. En cuanto alos criterios mas especificos de ordenacion:

a) En el sector de LaMajadala estructuracion de latrama debe resolverse con tres gjes viarios norte sur que tiendan a confluir en un espacio central
en los limites con el borde del casco consolidado; ademés debe existir un gje transversal que forme parte del bucle al norte del campo de futbol
propuesto entre las alternativas de estructura viaria (B3.1).

b) En ambos sectores se habran de generar tramas viarias de seccion suficiente paraimplantacion de arbolado en aceras amplias, aparcamiento y
gardinamiento.

¢) EnLaAsomada, los equipamientosy espacios libres se distribuiran uniformemente conformando pequerios enclaves de plazas con edificios dota-
cionales a servicio exclusivo de la comunidad. En La Majada se delimitara un gran espacio dotacional, preferentemente destinado a parque depor-
tivo al servicio del conjunto del nicleo (al menos, de la mitad norte del mismo).

Esta alternativa permite la oferta de de dos tipos de vivienda, combinando asi |os model os unifamiliares de baja densidad més facilmente integrables
en €l paisaje urbano tradicional tejinero con nuevas formas residenciales que posibilitan la aparicion de espacios dotacionales de mayor dimension.

B3.3.4. Alternativa4: Desarrolloresidencial de media densidad en los sectoresLa Majaday en La Asomada

Definicion 1.

Obj etivos especificos 2.

En esta alternativa, ambos sectores se ordenan basados en tramas residencial es col ectivas de media densidad. Esta opcion tipol 6gica permite la reser-
va de una superficie de suelo suficientemente amplia en cada uno de los &mbitos con destino dotacional. En cuanto alos criterios mas especificos de
ordenacion:

a) En el sector de LaMajadala estructuracion de latrama debe resolverse con tres gjes viarios norte sur que tiendan a confluir en un espacio central
en los limites con el borde del casco consolidado; ademés debe existir un gje transversal que forme parte del bucle al norte del campo de futbol
propuesto entre las alternativas de estructura viaria (B3.1).

b) En ambos sectores se habran de generar tramas viarias de seccion suficiente paraimplantacion de arbolado en aceras amplias, aparcamiento y
gardinamiento.

¢) El gran espacio dotacional que sereserve en La Majada se destinara preferentemente a parque deportivo al servicio del conjunto del nicleo (al
menos, de la mitad norte del mismo). El de La Asomada en lamayor parte de su superficie sera un pargque urbano equipado con pequefias instala-
ciones deportivas, ademas, de asi convenir alas necesidades del nucleo, se preverala disposicion de una edificacion para albergar usos sociales
(centro ciudadano, etc) y/o administrativos.

Con esta alternativa, |la mayor proporcion de la nueva vivienda que acogeria el crecimiento tejinero (que ha de situarse en estos dos ambitos de La ma-
jaday de La Asomada) se materializara en tipologias colectivas, con areas equipadas comunitarias. Ello supondriala aparicién de model os no habi-
tuales en el nlcleo y que requieren un mayor cuidado para su adecuada integracion paisgjistica pero, de otro lado, posibilitarian |a aparicion de espa-
cios dotacionales de mayor dimension.
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B3.3.5 Valoracion delasalternativas de ordenacion delas areas singularesresidencialesde Tejina

Valoracién genérica

1.

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

a)

b)

f)

Ambientales: Debido a que los dos ambitos son espacios ya muy transformados y parcial mente abandonadas a | os efectos de aprovechamiento
agricola, en principio los efectos ambiental es de su urbanizacién serian poco significativos, sin que puedan establecerse diferencias significativas
entre las cuatro planteadas.

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

Costes: Los desarrollos se gjecutarian, en principio, acargo de lainiciativa privada. Los costes previstos son los normales en los desarrollos resi-
denciaes; ahora bien, dentro de esta normalidad, |os costes de gjecucion (y especiamente |os costes repercutidos por unidad de vivienda) se van

reduciendo a medida que aumenta la densidad media. De tal forma, en principio, laaternativa 1 seriala més costosa, la 4 lamés econémicay las
2y 3intermediasy sensiblemente similares en términos de costes.

Complegjidad: Como han de participar varios agentes privados parallevar ala préctica estainiciativa, se considera que la complejidad es mediay
mas 0 menos homogénea en todas |as alternativas.

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

Sociales. Estas aternativas pueden generar cierta conflictividad por la afeccion a parcel as actualmente en cultivo. De otra parte, la nueva oferta de
vivienda protegida que aportan ha de suponer positivos efectos social es en la medida en que enjuga la demanda insatisfecha. Desde el punto de
visto de los efectos sociales, se considera que las aternativas de mayor densidad son més positivas que las de baja, en tanto posibilitan mayores
dotacionesy, por lo tanto, mejoras méas significativas en la vida comunitaria.

Econdmicos: Los desarrollos residenciales que implican cual quiera de estas alternativas aumentaran la poblacion existente por o que la actividad
comercial del nicleo se vera acrecentada. La necesidad de ampliar la oferta comercial dada la creciente demanda, provocara un aumento del em-
pleo. Todas las alternativas suponen similares efectos en cuanto a desarrollo econémico del nucleo.




B3.4.

ORDENACION DEL AREA SINGULAR BORDE SUR DE TEJINA

Descripcion del ambito temético 1.

Divisién del Area Singular

Diagnosis de la situacion actual

Objetivos generales

Criterios de ordenacion

2.

3.

Entre Tglinay Tegueste, en e término municipal de LaLaguna, existen terrenos todavia no urbanizados que adquieren un valor estratégico especial
parael remate y conformacion urbanistica de ambos nucleos. El ambito tematico viene definido justamente por este espacio fronterizo entendido co-
mo un area singular de Tejinarespecto alacual cabe plantear distintas alternativas de ordenacion basica.

Ladelimitacion de esta Area Singular estd muy vinculada al remate de |os dos nticleos urbanos (Lomo Las Rias, La Asomaday Pico Bermejo, en Te-
jina, y laurbanizacion Tamarco, en Tegueste) asi como, sobre todo, al eventual trazado de la circunvalacion sur del niicleo (véase B3.1, dlternativa ).
Teniendo en cuenta estos factores, cabe distinguir las siguientes piezas constitutivas de este ambito, cada una de | as cuales puede presentar distintas
opciones en las propuestas de ordenaci én bésica que se plantean en este &mbito tematico:

a) En primer lugar, e ambito definido entre el limite municipal y laactual variante hacia Bajamar y el eventual tramo futuro de la circunvalacion sur.
Se asume como uno de los criterios de ordenacion comunes a todas las opciones, que estos terrenos no deben ser objeto de urbanizacion, de modo
gue se conformen como el necesario espacio de transicion y separacion entre ambos nucleos, permitiendo la adecuada definicion de sus respecti-
vos bordes urbanos. Esta pieza asi delimitada, podria mantener su uso principal agrario o, eventualmente, convertirse en un parque periurbano, pe-
ro, en todo caso, carente de aprovechamiento urbanistico.

b) La segunda pieza comprende |os terrenos de cultivos abandonados comprendidos entre la TF-13, la variante hacia Bajamar y las Ultimas edifica-
ciones del barrio de La Asomada. Por su uso y localizacién, son los suelos, de todos las que conforman este area, los que mas facilmente podrian
incorporarse a nacleo urbano.

¢) Untercer ambito viene constituido por |os terrenos entre la eventual futura circunvalacion sur y la calle Mostaza; su incorporacion a nucleo re-
quiere la g ecucién de, al menos, e primer tramo de la citada circunval acion sur.

d) Unadltimapiezaeslasituadaal suroeste, delimitada por el camino del Mulato y lacalle Mostazay, por el otro angulo, por € barrio de Pico Ber-
mejo. Se trata de un area sensiblemente cuadrada, en torno alas 5 hectareas de superficie que quedaria atravesada por la via de circunvalacion sur.

Este ambito se encuentra practicamente abandonado en su totalidad reflejando |as expectativas para su incorporacion a desarrollo urbano que prolon-
gue tanto & nicleo de Tejinacomo el de Tegueste. Justamente, es su situacion fronteriza lo que confiere al &reaimportantes posibilidades para su de-
sarrollo acogiendo usos estratégicos que se favorecerian de las altas condiciones de accesibilidad. Sin embargo, a pesar de que el Plan Insular de Or-
denacién califica a este ambito como de preferente desarrollo, el planeamiento vigente lo ha clasificado como suelo rustico de proteccion agraria con-
gelando sus posibles expectativas de desarrollo.

Se plantean |0s siguientes objetivos comunes a todas las alternativas de ordenacion consideradas:

a) Rematar adecuadamente el borde sureste del nicleo de Tejina.
b) Aprovechar lasituacion estratégicay la alta accesibilidad de |os terrenos para el desarrollo de usos centralesy de servicios.
¢) Vincular el posible nuevo desarrollo ala meorade la estructuracion viaria.

Se plantean |os siguientes criterios de ordenacion:

a) Definir un viario de borde que no sblo refuerce la estructura urbana del sur del nicleo sino que también contribuye a su adecuado remate.

b) Mantener, entre dicho viario de bordey el término municipal de Tegueste, un espacio no urbanizado que garantice laindividualidad del nicleo de
Tejinay posibilite unatransicién entre ambos nicleos urbanos.

¢) Localizar en los nuevos terrenos que eventualmente se incorporen al niicleo en su borde sur usos 'y servicios urbanos de caracter predominante-
mente terciario y dotacional, aprovechando las magnificas condiciones de accesibilidad territorial existentesy previstas.

d) Promover condiciones cualitativas de urbanizacion con elementos viarios de seccion amplia que faciliten laimplantacion de arbolado y recorridos
peatonales de gran amplitud espacial.




Alternativas planteadas

Determinaciones urbanisticas

7.

Se plantean solo dos alternativas, seguin las partes de este ambito que se propone incorporar a nucleo urbano. En ambas alternativas se mantiene el
carécter no urbanizado de lapieza 1; la primeraincorporalapieza 2 y la segundala pieza 3, segun la descripcion anterior. Lapieza 4 (lasituada entre
el barrio de Pico Bermejo y €l casco de Tejina) se considera que, en tanto no se cuente con oportunidades de desarrollo claras, debe mantenerse en
condicion de reserva estratégica, y como tal se presenta en este Avance.

Cuaquiera de las alternativas ha de concretarse en el Plan General através de | as siguientes determinaciones urbanisticas:
a) Estableciendo la adecuada clasificacién urbanistica de las distintas piezas (en principio, suelos urbanos no consolidados o urbanizables ordenados
los terrenos en la pieza norte, y rusticos de proteccion agraria los restantes).

b) Desarrollo de la ordenacion pormenorizada (trazados viarios, condiciones de edificacion y de admisibilidad de usos), preferentemente desde el
propio Plan General o, en su defecto, remitiéndola a correspondiente Plan Parcial.

¢) Incorporacién de un documento de gestion en el cual se concreten |os compromisos suficientes para garantizar la g ecucion.




B3.4.1 Alternatival: Usos Mixtosterciarios en la pieza nortey agrariosen el resto

Definiciéon de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

En esta primera alternativa tan solo se incorporan al perimetro del futuro nicleo urbano de Tejinalos terrenos que conforman la que se ha delimitado
como pieza 2 (a norte de la TF-13 y la variante hacia Bgjamar), manteniéndose € resto destinados a usos agrarios. Aprovechando el caracter singular
y laalta accesibilidad de la actual glorieta, frente a éstay desarrollandose paralelo al €je de la variante hacia Bajamar se propone la disposicién de una
o varias edificaciones cuyos usos principales han de ser terciarios (comercio, oficinas, recreativos), si bien podria admitirse en no demasiada propor-
cion usos residenciales. La actual tramaresidencial se completaria prolongando los viarios actuales y cerrando las manzanas consolidadas; 10s nuevos
espacios se ocuparian con edificaciones residenciales col ectivas en manzana cerrada. Finalmente, €l espacio restante, comprendido entre el remate del
barrio de La Asomada, el camino del Hurdn y la parte dedicada a usos terciarios se destinaria a parque urbano con usos dotacional es.

Esta alternativa posibilita el adecuado remate de una parte del borde sur del nucleo, al mismo tiempo que aprovecha las actuales condiciones de alta
accesibilidad de esa pieza para laimplantacién de usos estratégicos centrales que contribuyan, ademés, ala mejora de los déficits dotacionales del nu-
cleo. Sin embargo, a mantener el caracter agricoladel resto del area singular no se estéalogrando € objetivo general de rematar latotalidad del borde
sury, al no urbanizar latercera piezadel area, tampoco se gjecuta el nuevo tramo de la circunvalacion sur.

B3.4.2 Alternativa 2: Usos Mixtosterciarios, pequefio poligono industrial local y agriculturaen € resto

Definicidon de la alternativa 1.

Objetivos especificos 2.

En esta segunda alternativa, ademas de | os terrenos delimitados como pieza 2 (al norte delaTF-13y la variante hacia Bgjamar), se incorporan a nu-
cleo urbano los que forman la anteriormente descrita pieza 3, mientras que € resto se mantiene destinado a usos agrarios como reserva estratégica. La
urbanizacion de la pieza 3 implicala g ecucion de, al menos, un primer tramo de la circunvalacion sur de Tejina, hastarematar con unaglorietaen la
prolongacién del camino Perla, que habria de ser reurbanizado y ampliado en su seccion. Laincorporacién de esta nueva pieza, que no deberia desti-
narse a usos residenciales, implicala reduccion de los usos terciarios en la pieza 2 respecto a la alternativa 1; de tal forma, esta propuesta presentaria
las siguientes caracteristicas:

a) Tanto enlapieza2 como enla3, con frente a viario estructurante que define el borde sur del nicleo (variante a Bajamar y su prolongacion en el
primer tramo de la circunval acion) se habrian de disponer edificaciones de uso principal terciario (comercio, oficinas, recreativos), si bien podria
admitirse en no demasiada proporcion usos residenciales.

b) Latramaurbanadel barrio de La Asomada se completaria ampliando las manzanas hacia el sur y el oeste, con edificaciones residencial es col ecti-
vas compactas. Respecto a la ordenacién propuesta en la aternativa 1, ésta supondria una mayor superficie edificable residencia (y mayor nimero
de viviendas). Al igual que en laanterior, se calificaria un amplio parque urbano, si bien en disposicion diferente (preferentemente definiendo la
separacion entre los usos residencialesy las edificaciones terciarias).

c) Elinterior delaparte delapieza 3 que seincorporaal nucleo (latrasera de la nueva edificacion terciaria) se articularia mediante un viario longitu-
dinal en base a cual posibilitar la parcelacion en |otes de pequefia dimension para usos industriales vincul ados a las actividades propias del nd-
cleo. Se trataria de configurar un peguefio poligono que permitiera el traslado de los talleres y otras industrias ligeras del nucleo.

d) El extremo delapieza 3 (ladelimitada por la curvade lafutura circunvalacion sur) deberia destinarse preferentemente a usos singulares de natura-
leza dotacional y ambito de servicio comarcal (un gran equipamiento).

Esta aternativa completa el remate del borde sureste de Tejina conformando una nueva fachada hacia el espacio libre que define la separacion de Te-
gueste. Implica, ademés, unamayor oferta de usos terciarios de vocacion comarcal asi como suelo para cubrir las necesidades locales de industrialli-
gera (taleresy almacenes). La Ultima pieza de este area singular que no seincorporaal perimetro urbano habra de mantener sus usos agrarios actua-
les, sin perjuicio de conformarse como una reserva estratégica para el futuro desarrollo del nucleo.
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B3.4.3. Valoracion delasalternativas de ordenacion del area singular borde sur de Tgjina

Alternativa cero

Valoracién genérica

1.

En este ambito temético, la alternativa cero implicaria optar por no incorporar 10s terrenos que conforman este &rea singular al perimetro urbano de
Tejina. Respecto a esa alternativa cero se desarrollala evaluacion ambiental de cada una de |as otras dos aternativas planteadas.

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

a)

b)

d)

f)

Ambientales: Los efectos ambiental es de estas propuestas son tanto mayores cuanto mayor ampliacion del perimetro urbano suponen. Asi, la pri-
mera alternativa presenta pocas consecuencias, dada lainnecesaridad de ejecucion de infraestructuras importantes asi como el estado de abandono
de lamayoria de los terrenos que han de urbanizarse. La alternativa 2 opera también sobre terrenos en cuya mayor parte han sido abandonados los
cultivos, pero implicalagecucion parcia de lacircunvalacion.

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

Costes: Laaternativa segundaimplica costes publicos concretados en la g ecucion de la circunvalacion sur. En cuanto alos costes privados de ca-
da una de las actuaciones urbanizadoras, se entiende que son |os normales en este tipo de promociones (incluso con repercusiones algo inferiores a
las medias), sin que se aprecien diferencias significativas entre ambas alternativas (en términos relativos; obviamente, la segunda supone masin-
version que la primera).

Complegjidad: Debido tanto a que han de intervenir varios agentes asi como al carécter de los usos urbanisticos previstos, se entiende que la com-
plgjidad que presenta el desarrollo de este ambito tematico es media-alta en relacion ala dindmicainmobiliaria de Tejina. Dicha complejidad au-
menta proporcionamente a la extensién superficia de cada aternativa: la 1 esla menos compleja mientras que la 2 se entiende intermedia.

Juridico-competenciales: Laalternativa primera no presenta ninguna consecuencia especial de naturaleza juridica o competencial, toda vez que las
determinaciones con las cuales se definira su ordenacion pormenorizaday se llevara a cabo su gestion y gjecucion forman parte de las competen-
cias propias del Plan General. La alternativa segunda puede requerir la concertacion con e Cabildo Insular en la medida que se asigne a este orga-
nismo la gjecucion del correspondiente tramo de la circunvalacion sur (como parece |6gico).

Socioeconémicos. L os posibles conflictos derivados de |a afeccidn a suel os agrarios que pueden generar |as aternativas de este ambito temético
guedan sobradamente compensados con |os beneficios sociaes que supone laimplantacion de nuevos usos de vivienda protegida, productivos
vinculados alas actividades econémicas locales y dotacionales. Desde |a perspectiva socioecondmica, cuanto mas extensiva es la alternativa de
crecimiento del nuicleo, mayores son los efectos positivos. Sélo con la primera, se aporta un importante espacio dotacional junto con viviendas
protegidas y usos terciarios que propiciaran la actividad econdémica. La segunda alternativa supone progresivos incrementos de | as posibilidades
de desarrollo econdémico del nicleo y del conjunto de la comarca.

Urbanistico-territoriales: Laimplantacion de usos de carécter estratégico en el borde sur del nicleo de Tejina (espacio de altisima accesibilidad y
punto de confluencia en la movilidad comarcal) ha de suponer, como efectos inducidos, mejoras sustanciales para el conjunto de nlcleosy activi-
dades situados al noroeste de La Laguna, contribuyendo sensiblemente ala mayor competitividad de la comarca. Obviamente, estos efectos positi-
VOS son mayores de acuerdo ala gradacion de las alternativas planteadas: relativamente poco significativos en la primera aternativa (cuyas conse-
cuencias apenas pasan del ambito local), y con mayor incidencia en la segunda alternativa (en especial sobre €l vecino nucleo de Tegueste).




	B3. Propuestas de ordenación estructural en Tejina
	B3.0. INTRODUCCIÓN
	B3.1. ESTRUCTURA VIARIA
	B3.1.1. Alternativa 1: Reconversión de las carreteras TF-13 y TF-16 a su paso por Tejina
	B3.1.2. Alternativa 2: Nueva avenida en el Sur de Tejina por Pico Bermejo
	B3.1.3. Alternativa 3: Nuevo bucle viario al Norte del campo de fútbol de Milán
	B3.1.4. Alternativa 4: Nuevo anillo viario interior de circunvalación a Tejina
	B3.1.5. Valoración de las alternativas de ordenación de la estructura viaria de Tejina

	B3.2. EXTENSIÓN Y DELIMITACIÓN DEL NÚCLEO URBANO DE TEJINA
	B3.2.1. Alternativa 1: Reconocimiento de los espacios urbanizados
	B3.2.2. Alternativa 2: Extensión hacia los espacios vacantes al Sur
	B3.2.3. Alternativa 3: Extensión hacia los espacios vacantes al Norte
	B3.2.4. Alternativa 4: Extensión hacia los espacios vacantes al Norte y al Sur
	B3.2.5. Alternativa 5: Extensión hacia la totalidad de los espacios vacantes
	B3.2.6. Valoración de las alternativas de ordenación de extensión y delimitación del núcleo de Tejina

	B3.3. ORDENACIÓN DE LAS AREAS SINGULARES RESIDENCIALES
	B3.3.1. Alternativa 1: Desarrollo residencial de baja densidad en los sectores de La Majada y de La Asomada
	B3.3.2. Alternativa 2: Desarrollo residencial de baja densidad en La Majada y de media densidad en La Asomada
	B3.3.3. Alternativa 3: Desarrollo residencial de media densidad en La Majada y de baja densidad en La Asomada
	B3.3.4. Alternativa 4: Desarrollo residencial de media densidad en los sectores La Majada y en La Asomada
	B3.3.5 Valoración de las alternativas de ordenación de las áreas singulares residenciales de Tejina

	B3.4. ORDENACIÓN DEL ÁREA SINGULAR BORDE SUR DE TEJINA
	B3.4.1 Alternativa 1: Usos Mixtos terciarios en la pieza norte y agrarios en el resto
	B3.4.2 Alternativa 2: Usos Mixtos terciarios, pequeño polígono industrial local y agricultura en el resto
	B3.4.3. Valoración de las alternativas de ordenación del área singular borde sur de Tejina



	Marca 0: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 1 de 32)
	Marca 1: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 2 de 32)
	Marca 2: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 3 de 32)
	Marca 3: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 4 de 32)
	Marca 4: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 5 de 32)
	Marca 5: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 6 de 32)
	Marca 6: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 7 de 32)
	Marca 7: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 8 de 32)
	Marca 8: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 9 de 32)
	Marca 9: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 10 de 32)
	Marca 10: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 11 de 32)
	Marca 11: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 12 de 32)
	Marca 12: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 13 de 32)
	Marca 13: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 14 de 32)
	Marca 14: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 15 de 32)
	Marca 15: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 16 de 32)
	Marca 16: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 17 de 32)
	Marca 17: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 18 de 32)
	Marca 18: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 19 de 32)
	Marca 19: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 20 de 32)
	Marca 20: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 21 de 32)
	Marca 21: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 22 de 32)
	Marca 22: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 23 de 32)
	Marca 23: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 24 de 32)
	Marca 24: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 25 de 32)
	Marca 25: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 26 de 32)
	Marca 26: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 27 de 32)
	Marca 27: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 28 de 32)
	Marca 28: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 29 de 32)
	Marca 29: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 30 de 32)
	Marca 30: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 31 de 32)
	Marca 31: Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009. (Pág 32 de 32)
		www.urbanismolaguna.org - Tfno: +34 922 601 200 - Fax: +34 922 601 754
	2009-02-19T13:20:58+0000
	C/Bencomo 16 - 38201 - San Cristobal de La Laguna
	NOMBRE GONZALEZ SEGURA CARLOS FERMIN - NIF 42937566Q
	Avance de la Revisión del Plan General de Ordenación de San Cristóbal de La Laguna aprobado por acuerdo del Excmo. Ayto. Pleno de 12/02/2009.








