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Valle de Guerra se define como un nucleo poco consolidado con |o que caben distintas opciones para la ordenacion estructural de un modelo urbano
mas compacto. Los barrios se encuentran diseminados territorialmente y no se puede distinguir un centro urbano preciso. De esta manera laintroduc-
cion de nuevas piezas de desarrollo urbano asi como el refuerzo y ampliacion de latrama viaria, dotarian a nucleo de un caracter mas urbano.

Latramaviariade Valle de Guerraresponde a un origen claramente agraria, con una estructura radiocéntrica de caminos estrechos y en pendiente en-
cuadrada en dos gjes paral el os de caracter territorial: la carretera TF-16 por €l sury el e camino del Cantillo-calle Juan Fernandez por €l norte (am-
bos vienen desde Tejina, pero divergen en Valle de Guerra, yendo la primerahacia el casco de Tacoronte, y el segundo haciala costa). De todos los
viarios, tan solo la TF-16 tiene suficientes condiciones estructurantes, ya que | os restantes presentan graves carencias. En funcion de las opciones de
mejora de éstas, asi como de las distintas posibilidades de delimitacion del nicleo urbano, se proponen cinco aternativas de ordenacion que se descri-
ben en el subcapitulo B4.1.

El nucleo de Valle de Guerra se encuentra muy disperso, con grandes bolsas vacias en su interior, asi que respecto a reconocimiento y delimitacién
del suelo consolidado de la situacion actual se han propuesto hasta cinco alternativas para la ocupacion de espacios vacantes tanto centrales como al
Norte del nlcleo, que se describen en el subcapitulo B4.2.

Lafaltade ordenacion estructural de Valle de Guerra hace que no se considere este tema propio de las discusiones del Avance,.En la ordenacion por-
menorizada se desarrollara la regulacion morfotipol gica basandose en el mantenimiento de los modelos ya consolidados.

Valle de Guerra como ya hemos dicho se encuentra muy disgregado, sin que exista un centro bien definido; si bien la carretera TF-16 podria conside-
rarse el ge central de la actividad econémica del nicleo (aunque ésta es bastante escasa), por 10 que es en esta via estructurante donde se han de defi-
nir los nuevos usos 'y actividades para el futuro desarrollo de actividades productivas. Por otra parte la falta de dotaciones y equipamientos hacen ne-
cesario € reforzamiento de éstos en |os nuevos desarrollos urbanos que se plantean en |os espacios vacantes.

Se han desarrollado dos éreas singulares:

a) Los espacios de centralidad, en el que se plantean distintas alternativas para dotar a Valle de Guerra de un centro bien definido y que se desarro-
[laran en el subcapitulo B4.3.

b) Los nuevos espacios productivos, en e que propone laincorporacién de nuevos usos'y respecto ala cua se plantean distintas alternativas de orde-
nacion en el subcapitulo B4.4
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B4.1.

ESTRUCTURA VIARIA
Descripcion del ambito tematico

Diagnosis de la situacion actual

Causas problematica existente

Objetivos generales

Criterios solucion problema

Alternativas planteadas

Determinaciones urbanisticas

Lavaloracion de los nuevos elementos que podrian introducirse para mejorar la estructura viariade Valle de Guerra.

Lared viariade Valle de Guerra se ha configurado como una extensa trama de caminos agricolas atravesada por la carreterainsular TF-16 que esta-
blece la conexion territorial del nicleo con laisla. Lared agricola se caracteriza por multiples vias en fondo de saco que no permiten buenas conexio-
nes ni una adecuada insercion de nueva edificacion.

Laexistencia de numerosas superficies y vacios en €l interior del niicleo sefialan una posible extension de la urbanizacién y € crecimiento residencia.
Lared viaria de soporte actual funciona bien para un asentamiento de tipo rural pero no se adapta bien a un crecimiento indefinido de la edificacion
tal y como se ha producido hasta ahora.

Se trataria de evaluar |as posibles aportaciones para mejorar la actual estructura viaria para organizar un desarrollo residencial en las distintas zonas
centrales del niicleo asi como solucionar el problema de congestion que presenta la carretera TF-16 a su paso por € interior del nicleo.

Se tomaran en consideracion |os siguientes criterios:

a) Consideracién de unavariante dela TF-16 que suprima el tréfico de paso (véase subcapitulo A1.2, referido alaestructura viariaterritorial en La
Laguna Norte).

b) Valoracion de vias urbanas alternativas parala estructuracion de | as distintas piezas posibles.

c) Definicion viaria urbana con disefio que incorpore arbolado, aceras amplias y sendas para bicicletas.

Las cuatro alternativas planteadas se desarrollan en una gradacién que parte del mantenimiento con mejoras puntuales sobre la carreterainsular y si-
guen con propuestas de viarios de nuevo trazado, vinculadas muy fundamental mente a las distintas opciones de crecimiento urbano.

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.




B4.1.1. Alternatival: Aplicacion de mgorasfuncionalesal viario existente

Definiciéon de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

Consiste en actuar mediante intervenciones de mejora sobre €l tramo de la TF-16 que atraviesa el nicleo de Valle de Guerra desde |la zona del Puente
hasta la urbanizacion la Carta.

L os objetivos son:
a) Reducir €l intenso del trafico de paso actual estableciendo medidas que atenten la vel ocidad media de circulacion sin disminuir 1a capacidad.

b) Resolver de una manera mas eficiente |os enlaces de acceso rodado a las urbanizaciones y barrios colindantes.

¢) Megjorar laurbanizacion de los margenes de la carretera para permitir unamejor circulacion peatonal ampliando acerasy unalocalizacion de pla
zas de aparcamiento alternativas a cubierto.

d) Colocar vegetacion de porte en las margenes asi como gjardinar con parterresy piezas adecuadas de iluminacion y amueblamiento.

B4.1.2. Alternativa2: Mgoradelatramaurbanaen el OestedeVallede Guerra

Definicion de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

En esta opcion se actuaria en e Oeste de Valle de Guerra para generar dos vias que complementen |os caminos rurales existentes y permitan estructu-
rar la ocupacion urbana de la pieza entre el camino Las Toscas-calle Abreu y lacalle Calvario (véase la alternativa 2 de extension y delimitacion del
nucleo urbano en el subcapitulo B4.2).

L os objetivos son:

a) Lagecucion de unacarreteravariante ala TF-16 por €l Sur desde lazona del Cementerio hasta su empalme ala altura de la Casa de Carta.

b) Dotar alos futuros desarrollos residenciales que se puedan organizar a Oeste de Valle de Guerra con dos piezas viarias, unatransversal desde las
Toscas a Puente y otra desde Los Florianes hacia el Sur que ofrezcan soporte suficiente para el trafico inducido.

c) Disefiar unos viarios adecuados a su condicion jerarquica que contemple el arbolado y gjardinado necesario asi como |la reserva de espacio para
aparcamiento, carriles para bicicletay una comoda circulacién peatonal .

B4.1.3. Alternativa 3: Creacion de nuevatrama viaria en los ambitos centralesde Vallede Guerra

Definicion de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

Laincorporacion a desarrollo urbano de todo el ambito semivacante central (hastael camino Moya) implicala consiguiente necesidad de crear una
estructura viaria caracterizada por dos gjes longitudinales articulados con varias conexiones transversales que, en lamedida de |o posible, conectan
tanto con la calle Juan Fernandez como con la TF-16.

L os objetivos son:

a) Considerar la gecucion de unavariante ala TF-16 por €l Sur desde lazona del Cementerio hasta su empalme ala altura de la Casa de Carta.

b) Dotar alos futuros desarrollos residenciales que se puedan organizar en el centro de Valle de Guerra con varias piezas viarias, con secciones sufi-
cientes para que ofrezcan soporte adecuado para € trafico inducido interior.

c) Disefiar unos viarios adecuados a su condicion jerarquica que contemple un tratamiento como espina verde de Valle de Guerray ademéas las sec-
ciones que se prevean permitan la reserva de espacio para aparcamiento, carriles parabicicletay una comoda circulacion peatonal .




Secciones de la via estudiada
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B4.1.4. Alternativa4: Nueva avenida al Nortedela calle Juan Fernandez

Definiciéon de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

Consiste en establecer las condiciones para la generacion de una nueva avenida que remate al nucleo de Valle de Guerraa Norte de la calle Juan Fer-
néndez entre el camino de las Animasy e Cantillo.

L os objetivos son:

a)
b)

0)

d)

Considerar lagecucion de unavariante ala TF-16 por e Sur desde la zona del Cementerio hasta su empalme ala atura de la Casa de Carta.

Dotar alos futuros desarrollos residenciales que se puedan organizar en el Norte de Valle de Guerra con un elemento viario estructural, con sec-
ciones suficientes para que ofrezca un soporte estructural adecuado al nuevo tréfico inducido interior.

Disefiar un viario adecuados a su condicion jerérquica que contemple el arbolado y g ardinado necesario asi como |la reserva de espacio para apar-
camiento, carril parabicicletay una comoda circulacion peatonal.

Proteger los margenes urbanos mediante la generacion de franjas vegetales de transicion que atentien el efecto paisgjistico de la nuevavia.

B4.1.5. Alternativa55: Creacion de nuevatramaviaria en los ambitos centralesy nueva avenida al Norte de la calle Juan Fernandez

Definicion de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

Se glecutaen € centro de Valle de Guerra una nueva trama de vias que estructuren el desarrollo urbano completo de |os espacios vacantes asi como
de una nueva avenida que remate al nicleo de Valle de Guerra al Norte de la calle Juan Fernandez entre el camino de las Animasy €l Cantillo.

L os objetivos son:

a)
b)

c)

d)

Considerar lagecucion de unavariante ala TF-16 por € Sur desde la zona del Cementerio hasta su empalme ala atura de la Casa de Carta.

Dotar alos futuros desarrollos residencial es que se puedan organizar en el centro y Norte de Valle de Guerra con elementos de viario estructural,
con secciones suficientes para que ofrezca un soporte estructural adecuado al nuevo trafico inducido interior.

Disefiar viarios adecuados a su condicion jerarquica que contemple el arbolado y ajardinado necesario asi como la reserva de espacio para apar-
camiento, carril parabicicletay una comoda circulacion peatonal.

Proteger los margenes urbanos mediante la generacion de franjas vegetales de transicién que atenlien €l efecto paisgjistico de la nuevavia.

B4.1.6. Alternativa 6. Creacion detramasviariasen los ambitos centralesy nuevas avenidas al Nortey Sur deVallede Guerra

Definiciéon de la alternativa 1.

Obj etivos especificos 2.

Se propondriaen € centro de Valle de Guerrala creacion de una nueva trama de vias de estructura que den soporte a un posible desarrollo urbano
completo de los espacios vacantes junto a la generacion de una nueva avenida que remate al nucleo de Valle de Guerraa Norte de la calle Juan Fer-
néndez entre el camino de las Animasy el Cantillo y ademés otra avenidaal Sur de la carretera TF-16 entre la urbanizacion La Cartay el Cementerio.

L os objetivos son:

a)
b)

c)

d)

Considerar lagecucion de unavariante ala TF-16 por € Sur desde la zona del Cementerio hasta su empalme ala aturade la Casa de Carta.

Dotar alos futuros desarrollos residencial es que se puedan organizar en el Norte, centro y Sur de Valle de Guerra con elementos de viario estruc-
turantes, con secciones suficientes para que ofrezca un soporte estructural adecuado a nuevo trafico inducido interior.

Disefiar viarios adecuados a su condicion jerarquica que contemple el arbolado y gjardinado necesario asi como la reserva de espacio para apar-
camiento, carril parabicicletay una comoda circulacion peatonal.

Proteger los margenes urbanos mediante la generacion de franjas vegetales de transicidn que atenlen €l efecto paisgjistico de la nuevavia.
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B4.1.7.

Valoracién genérica

1.

Valoracion delas alter nativas de ordenacion dela estructura viariade Vallede Guerra

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

a)

b)

d)

f)

Ambientales: Laaternativa 1 no implica nuevas afecciones espaciales ya que se utilizarian puramente |os espacios ya comprometidos por las vias
existentes. En cuanto al resto de las alternativas, si bien todas actlian sobre un espacio muy transformado caracterizado por una alta trituracion del
suelo, los efectos ambiental es presentan algunas diferencias como se comprueba en la matriz adjunta:

Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3 Alternativa 4 Alternativa 5 Alternativa 6
PAISAJE 2 1 2 -1 1 1
USOS DEL SUELO 0 -1 -1 -1 -2 -2
BIODIVERSIDAD 0 0 0 0 0 0
RUIDO 1 1 1 2 2 2
AGUA 0 0 0 0 0 0
EMISIONES 1 1 1 1 1 2
RESIDUOS 0 0 0 0 0 0
RIESGOS 0 0 0 0 0 0
ENERGIA 1 1 1 1 1 2

En este caso se ha considerado como alternativa de referencia la situacion actual

Costes: La alternativa 1 no supondria unos costes financieros muy significativos, ya que no se requiere de la obtencion de nuevo suelo para su de-
sarrollo En € resto de las alternativas se gjecutarian, en su mayoria, con cargo alainiciativa privada como sistema viario adscrito alos ambitos de
desarrollo colindantes, con unos costes aportados medios o altos en funcion de su longitud. La administracion solo asumiriala financiacion de la
variante dela TF-16 (viario de carécter territorial).

Complgidad: Laalternativa 1 tiene una complejidad escasa puesto que solo requeriria laredaccion y aprobacion de un Proyecto de Ingenieria para
la gjecucidn de las obras gestionado y aprobado total mente en la propia esfera administrativalocal. En el resto de las aternativas, la asignacion
segmentada de las obras a varios sectores y ambitos de desarrollo supondria un sistema de gestion y gjecucion y aprobacidn més complicado con
participacion de varios agentes urbanizadores y la propia administracion local, o que implicariala coordinacion y € ecucion de varios proyectos
de obra. En este caso, la complejidad técnica seria media.

Juridico-competenciaes: La alternativa 1 no tendria efectos juridicos o sobre las competencias de las distintas administraciones El resto de las al-
ternativas de ordenacion planteadas forman parte de las competencias propias del Plan General sin que ninguna impligue consecuencias especiales
de naturaleza juridica o competencial.

Sociaes: Laalternativa 1 no implicaria situaciones previsibles de conflictividad, ya que no hay afeccién a parcelas anexas. En € resto de las alter-
nativas es posible que la g ecucion de nuevas vias produzca situaciones de conflictividad por |a afeccién ocasionada a parcelas con aprovecha
miento agricola. El desarrollo de estas vias daria soporte alos futuros desarrollos residenciales en el Centro, Nortey Surde Valle de Guerra. Asi-
mismo estas vias se plantean como complemento a una estructura de espacios libres a modo de gje verde donde se fomenta la circulacion peatonal,
aceras anchasy carriles parabicicletas. La consideracién de una carretera variante ala TF-16 por €l sur eliminaria el tréfico de paso que afecta al
centro de Valle de Guerra.

Econdmicas. Tanto en laalternativa 1l como en el resto al fomentar el transito peatonal en este tramo de la TF-16, es probable que la actividad co-
mercial, localizada principalmente a ambos lados de la misma, se veareforzada. Mejorar la accesibilidad y movilidad paralos peatones, haria més
atractivo al espacio urbano lo que provocaria mayor afluencia de viandantes. Por tanto implica una mejora en la economiay un probable aumento
del empleo. Por otra parte en las dternativas 2, 3, 4, 5y 6, € desarrollo residencial aparejado alos nuevos trazados viarios si influye en las activi-
dades econémicas del nucleo




B4.2.

EXTENSION Y DELIMITACION DEL NUCLEO URBANO DE VALLE DE GUERRA

Descripcion del ambito temético 1.

Diagndstico

Objetivos generales

Criterios de ordenacion

Determinaciones urbanisticas

5.

Valle de Guerra se caracteriza por lairregularidad de sus bordes y por la dispersion de la edificacion, por tanto la delimitacién del nicleo es complgja
generando una gran cantidad de bolsas internas de suelos vacantes. Este tema pretende establecer alternativas de delimitacion y extension del nucleo;,
gue van desde €l estricto reconocimiento de larealidad actual hasta la expansion maxima considerada hacia el Norte, €l Sur y los vacios centrales . En
este tema no se consideran, como parte de la extension del nucleo urbano, aquellas piezas urbanas especializadas; en tal sentido, la discusion sobre la
incorporacién del drea singular del extremo oriental destinada a usos productivos, asi como |0s criterios bésicos para su ordenacion, conforma el obje-
to de un tema especifico que se recoge en € subcapitulo B4.4.

Laforma histérica en que se ha producido el desarrollo de la edificacion en el asentamiento ha hecho que la extensién actua del nlcleo de Valle de
Guerra comprometa una gran extension de terreno con una alta proporcion de superficies ocupadas por huertas y fincas de cultivo. El nlcleo de Valle
de Guerra tiene unos bordes irregulares condicionados por la estructura viaria debido a la naturaleza rural del asentamiento. La combinacion espacial
de edificaciones con espacios de cultivos es la caracteristica principal. Esto se traduce en problemas de conectividad, estructuracion y funcionalidad
del nicleo. La ausencia de una mayor jerarquizacion del nicleo provoca la ausencia de un nodo de centralidad claro que sirva de motor econémico.
Otro efecto de esta distribucion espacial eslalocalizacion de las viviendas aprovechando los frentes de la red agricola de caminos principalesy su ex-
tension posterior hacia el interior de las parcelas, 10 que dalugar a un mal aprovechamiento del suelo.

El objetivo principa esla evaluacion de las distintas alternativas para lograr un mejor aprovechamiento del espacio. Con esto se generara una trama
urbana mas congruente y funcional que permita el desarrollo de actividades econémicas, sociales y culturales por parte de la poblacién. Debido a la
tradicion rural del nlcleo es importante que los desarrollos residencial es tengan una morfol ogia adecuada adaptada al paisaje del entorno. Las nuevas
zonas de ocupacion deben proyectar unos nuevos espaci os urbanos adaptados a las condiciones del medio y que respeten y refuercen la identidad del
asentamiento de Valle de Guerra.

Las distintas alternativas se han llevado a cabo teniendo en cuenta los siguientes criterios:

a) Laprimeraalternativadelimitara el suelo urbano actualmente desarrollado, incorporando |os solares vacantes presentes dentro de los limites.

b) Lasegunday terceraaternativaincorporaran las piezas vacantes interiores al perimetro delimitado en la aternativa 1. Esto aportara una mayor
cohesion interna del nucleo relacionando barrios préximos entre si que actual mente se encuentran inConexos.

c) El resto de alternativas irén incorporando los espacios limitrofes alos espacios edificados con €l objetivo de extender €l nicleo haciala periferia.
Esto daralugar a unos espacios urbanos més continuos y funcional es que conformaran una trama urbana méas compactay jerarquizada

Las alternativas deben tener en cuenta otros criterios para solucionar 1os problemas del nicleo. La reordenacion de las piezas ya comprometidas al
borde de los caminos ayudaria a mejorar la eficiencia de la utilizacion del suelo. La ocupacion de los espacios vacios interiores y periféricos esta al-
tamente condicionada por la geometria del nlcleo actual, por 1o gque las alternativas tratan de adaptarse al medio y no de alterar el medio. La defini-
cion de la estructura urbana debe ser mas potente para aglutinar |as diferentes componentes dispersas del asentamiento.

Cuaquiera de las alternativas propuestas se ha de concretar através de las siguientes determinaciones:

a) Clasificaciony categorizacion de suelo.

b) Determinaciones de ordenacién pormenorizada, en especial lasrelativas ala definicion de latramaviariay alas condiciones de la edificacion.

¢) Condiciones de gestion para garantizar la adecuada ejecucion urbanistica de | as piezas que se decidaincorporar ala extension urbana.




B4.2.1. Alternativa 1. Reconocimiento de los espacios ur banizados

Descripcion y contenido 1. Sedefinenloslimites de Valle de Guerraa partir de larealidad edificada compacta actual. Debido alagran dispersion y lalocalizacion de la edifica
cion alo largo delos viarios en este espacio provoca unagran irregularidad del perimetro trazado. Las bolsas de suelo interiores dan lugar alafrag-
mentacion del nlcleo en zonas. La Unica posibilidad de crecimiento en esta alternativa es € relleno de los solares vacantes dentro del nicleo actual, |o
gue limita la estructuracion de la trama urbana. Lo que se pretende es terminar |a ocupacion edificatoria del nicleo ya consolidado en Valle de Guerra
y e mantenimiento del existente aprovechamiento agricola del suelo en el resto de superficies colindantes.

B4.2.2. Alternativa 2: Extension hacia €l espacio vacante central principal

Descripcion y contenido 1. Laadlternativa 2 establece un area de expansion en la zona vacante central principal que selocalizaa Oeste. Con esta alternativa las relaciones entre la
parte Norte y la Sur del nucleo se verian mejoradas y se podria estructurar mejor la trama urbana corrigiendo problemas detectados y ofreciendo ser-
vicios necesario en €l nicleo. En detalle se trataria de consolidar una centralidad urbana al Oeste de la calle del calvario ocupando |os espacios exis-
tentes hasta el barranco y mantener la zona de las Toscas como asentamiento rural junto con el resto de edificaciones existentes. También se podrian
asi rematar las tramas viarias existentes entre la calle del Calvario y € barranco abriendo las actuales calles en fondo de saco existentes en los tejidos
ya consolidados y definir nuevos viarios con secciones amplias paralainstalacion de arbolado y aceras amplias con gjardinamiento. En general, esta
alternativa 2 permitiria la consolidacion del asentamiento rural existente en la zona Oeste de Valle de Guerra, rematando un conjunto de viasy gene-
rando nuevos elementos de urbanizacién asi como dotaciones de equipamiento y espacios libres que mejoren la actual situacion.

B4.2.3. Alternativa 3. Extension hacia los espacios vacantes centrales

Descripcion y contenido 1. Laadlternativa 3 contemplatodas las bolsas de suelo interiores al perimetro urbano actual como zonas de ampliacion urbana. Esto permite compactar
la ciudad y conectar los barrios por |o que las relaciones entre |os mismos se acrecentaran. En esta opcion se proyectaria la ocupacién completa de los
espacios agricolas centrales del nicleo y laampliacion del actual centro como espacio residencial y terciario urbano. Esta parte central seria un nodo
de centralidad importante para el conjunto del poblamiento, 10 que repercutira en las actividades econémicas del mismo convirtiéndolo en uno de los
espacios principales de atraccion de la comarca. Asimismo, esta alternativa implica la estructuracion de un nuevo espacio urbano en el centro de Valle
de Guerra que cambiarialatradicional forma de relacion con el territorio, mejorando notablemente la urbanizacion de este niicleo y permitiendo la or-
ganizacion de un ge de servicios comerciales junto con la colocacion de nuevas piezas de equipamiento y espacios libres interconectados que mejora
rian notablemente las posibilidades de desarrollo econdmico global .

B4.2.4. Alternativa 4. Extension hacia los espacios vacantesal Centroy al Norte

Descripcion y contenido 1. Enestaalternativa, ademas de la ocupacién completa de |os espacios centrales del nicleo, se contemplala ampliacion del nicleo hacia el norte, ocu-
pando |as piezas intermedias existentes entre los caminos de las Animas y €l barranco del Estanque. Supone organizar adecuadamente |a urbani zacion
delazona Norte de Valle de Guerra, mediante el remate del nlcleo, mejorando las tramas irregul ares existentes asi como organizando la ocupacion de
los vacios situados entre los caminos actuales. Asimismo, se generaria de un espacio verde exterior que mejore laintegracion paisgjistica del nicleo
con €l suelo rustico en este sector, e implicaria también la estructuracién de un nuevo espacio urbano en el centro de Valle de Guerra que cambiariala
tradicional forma de relacion con el territorio, mejorando notablemente la urbanizacién de este nucleo.

B4.25. Alternativa5: Extensiéon hacia la totalidad de los espacios vacantes

Descripcion y contenido 1. Setratadelaopcién que plantea una mayor expansion del nicleo, hasta ocupar todos |os espacios no urbanizados dentro de los limites |0gicos de va
riantes viarias, tanto hacia el norte como hacia el sur. Esta alternativa se corresponde con la cuarta ampliada con laincorporacién de los terrenos al sur
del nucleo entre la urbanizaciéon La Cartay el camino Moya.
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B4.2.7.

Valoracién genérica

1.

Valoracion de las alter nativas de or denacion de extension y delimitacion del ndcleo de Valle de Guerra

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

a)

b)

f)

Ambientales: Valle de Guerra se caracteriza porgue en los espacios de ampliacion del nlcleo se combinan zonas de cultivos en uso con zonas en
abandono. La variable que mas viene afectada por la progresiva ampliacién de urbanizacién de suelo que suponen las alternativas es la de usos del
suelo, mientras que | os restantes indicadores no presentan excesivas variaciones entre las distintas opciones.

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

En este caso se ha considerado como alternativa de referencia la situaci 6n actual

Costes: Los costes son los normales en los desarrollos residencial es g ecutados por iniciativa privada. Por tanto, a medida que se aumenta la densi-
dad edificatoria disminuyen los costes y a cuanto mas espacio dedicado aampliar el ntcleo mayor seran los beneficios igualmente. De menor a
mayor coste las alternativas se organizan de la siguiente manera, primero laaternativa 5 esla mas rentable sequidade la4 y la 3 con costos simi-
lares, luego la 2y por uUltimo la mas costosa seriala alternativa 1.

Complgjidad: Como han de participar varios agentes privados parallevar ala practica estainiciativa, se considera que lacomplejidad es mediay
mas 0 menos homogénea en todas las alternativas. Respecto lavaloracion juridica, las aternativas menos expansivas suponen desclasificar algu-
nos sectores de Suelo Urbanizable previstos en el PGO vigente

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

Sociales: El cambio de uso de las zonas de cultivo puestas en juego en laampliacion del nlcleo genera conflictividad. Por lo que los nuevos desa-
rrollos urbanos deben adaptarse al medio y respetar laidentidad rural de Valle de Guerra. La mejora de equipamientos y dotaciones en |os barrios
gracias alos espacios de ampliacion del nicleo deben redundar en una mejora de las condiciones sociales, lo que sufragaria la conflictividad gene-
rada por el cambio de uso de agricola a urbano. En general, cuanto mayor espacio se amplie mayor serala conflictividad inicial, pero mayores se-
ran los equipamientos, dotaciones y viviendas protegidas generados. Por otra parte, la desclasificacion de suel os urbanizables que implica algunas
alternativas puede suponer conflictividad con los propietarios de esos suel os que pretendian desarrollarlos.

Econdmicos: Los desarrollos residenciales planteados implican un aumento de la poblacion residente y una reforzamiento de las actividades eco-
nomicas relacionadas con la agriculturay el comercio. La nueva poblacion tendra necesidades de consumo que daran lugar el desarrollo de espa-
Cios econdmicos comercial es que pueden demandar a su vez productos agricolas locales |o que refuerza el equilibrio de las actividades en la co-
marca. Todas las alternativas suponen similares efectos en cuanto al desarrollo econdmico del nlcleo, ya que las propuestas son principa mente re-
sidenciales. Aunque a mayor superficie de ampliacién mayores seran las actividades comercial es |ocal es demandadas.




B4.3.

ESPACIOS DE CENTRALIDAD

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnosis de la situacion actual

Causas problematica existente

ODbjetivos generales a resol ver

Criterios de ordenacion

s

Las distintas posibilidades para dotar a Valle de Guerra de nuevos espacios de centralidad tomando como referenciala carretera general TF-16 como
gje estructurante de la actividad econdmica del nucleo.

La existencia de enormes vacios ocupados en el presente con usos agricolas residuales junto con una cierta concentracion de la propiedad ofrece las
condiciones para una reconsideracion general de lo existente.

La ausencia de una estrategia urbanistica para ordenar el desarrollo junto con la falta de instrumentos adecuados en el vigente planeamiento han blo-
gueado estos espacios impidiendo un desarrollo adecuado.

Conseguir unatransformacion positiva de | as actuales condiciones del asentamiento urbano en Valle de Guerra, empleando algunas piezas vacantes
de suelo incorporadas en la propuesta de extension del nacleo.

L os criterios que se asumen en |las distintas alternativas propuestas son:

a) Garantizar unamejora del aprovechamiento del suelo que conduzca hacia la transformacion urbana del nacleo de Valle de Guerra.

b) Estudiar lasformas del nuevo espacio publico para que se produzca una mayor urbanidad del conjunto.
¢) Generacion de un mayor volumen de espacio libre tanto en €l interior de las parcelas como en el ambito estrictamente publico.

B4.3.1. Alternativa 1. Reestructuracion y reforzamiento de la zona comercial de Vallede Guerra

Definiciéon de la alternativa

Obj etivos especificos

Determinaciones urbanisticas

1.

3.

En esta hip6tesis se propondria aumentar la densidad actual de lazona del Puente como espacio que alberga actividades econdmicas y usos centrales
mejorando las condiciones de acceso y forma urbana.
L os objetivos son:

a) Eliminacion completadel trafico de paso con origen y destino haciay desde Tejinay Tacoronte en combinacion con la necesaria gjecucion dela
variante Sur ala carretera TF-16.

b) Definicion de los nuevos viarios con seccion suficiente paraimplantacion de arbolado en aceras amplias, y ajardinamiento junto con espacios al-
ternativos de aparcamiento accesibles facilmente en torno a Puente.

¢) Redistribucion de la edificacion existente aumentando la edificabilidad y mejorando su disposicion y destino para usos mixtos, residenciales, ter-
ciariosy dotacionalesen el Valle de Guerra.

d) Considerar la aplicacién de tipologias edificatorias irregulares que permitan un mayor crecimiento en altura.
€) Estudiar lacreacion de un espacio libre central que actlie como zona de esparcimiento comun y espacio aglutinante.

L as determinaciones urbanisticas mediante las cual es se concretaria esta aternativa son las siguientes:

a) Redefinir laclasificacion actual limitada a los espacios situados junto ala carretera TF-16 desde el Puente hasta la urbanizacion de La Carta, para
posibilitar actuaciones de reconversion urbana.

b) Definicion del ambito central de Valle de Guerra como Area de Renovacion Urbana sujeta a gestion y transformacion integrada.
c) Establecer lareordenacion de |as determinaciones pormenorizadas actuales paralograr un mejor aprovechamiento espacia de esta zona central.

d) Incorporacion obligatoriaal instrumento de desarrollo de un estudio volumétrico especifico en el que se determine claramente la visualizacion del
resultado final de laforma urbana propuesta.
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B4.3.2. Alternativa 2: Reestructuracion del actual centro comercial de Valle de Guerray ampliacion hacia el Oeste

Definiciéon de la alternativa

Obj etivos especificos

Determinaciones urbanisticas

1.

3.

Se propondria aumentar la densidad actual de lazona del Puente como espacio que alberga actividades econdmicas y usos centrales mejorando las
condiciones de acceso y forma urbanay al mismo tiempo, se potenciariael incremento de las actividades econdmicas que generan centralidad hacia el
Oeste del Puente.

L os objetivos son:

a)

b)

0)

d)
€)

f)

Eliminacion completa del tréfico de paso con origen y destino haciay desde Tejinay Tacoronte en combinacion con lanecesaria gjecucion de la
variante Sur ala carretera TF-16.

Definicién de los nuevos viarios con seccion suficiente paraimplantacion de arbolado en aceras amplias, y gjardinamiento junto con espacios al-
ternativos de aparcamiento accesibles facilmente en torno al Puente.

Definicién de una nueva trama urbana entre la calle del Calvario y la prolongacion del pasaje de la Navidad hasta el Puente con seccion suficiente
paraimplantacion de arbolado en aceras amplias, y gjardinamiento junto con espacios cubiertos de aparcamiento accesi bles facilmente.

Estudiar laincorporacion a conjunto de usos mixtos, residenciales, comerciales, administrativos y dotacionales.
Considerar la aplicacion de tipologias edificatorias irregulares que permitan un mayor crecimiento en altura.

Establecer varios espacios verdes centrales que doten al conjunto de una calidad urbana superior y le den unaimagen global como zona de espar-
cimiento comun y espacio aglutinante.

L as determinaciones urbanisticas mediante las cual es se concretaria esta aternativa son las siguientes:

a)

b)
c)
d)

€)

f)

Redefinir la clasificacion actual limitada a los espacios situados junto ala carretera TF-16 desde el Puente hasta la urbanizacion de La Carta, para
posibilitar actuaciones de reconversion urbana.

Definicion del ambito central de Valle de Guerra como Area de Renovacion Urbana sujeta a gestion y transformacion integrada.
Establecer |a reordenacidn de las determinaciones pormenorizadas actuales paralograr un mejor aprovechamiento espacial de esta zona central.

Reclasificacion y gjuste de las superficies situadas a Este de la calle del Calvario, a Norte de la calle de Juan Fernandez y a Sur de la carretera
TF-16 como Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado.

Desarrollo de la ordenacion del ambito mediante laredaccion y aprobacion del Plan Parcia y de los Proyectos de Compensacion y Urbanizacion.

Incorporacion obligatoria alos instrumentos de desarrollo de estudios volumeétricos especificos en |os que se determine claramente la visualizacion
del resultado final de laforma urbana propuesta.
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B4.3.3.

Valoracién genérica

1.

Valoracion de las alter nativas sobre los Espacios de Centralidad

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

a) Ambientales: Lo que se plantea con la alternativa 1 es lareconfiguracion del enclave méas comercial de Valle de Guerra, alrededor del Puente,

b)

d)

f)

cambiando las condiciones de uso y aprovechamiento. En la alternativa 2 supondriala ampliacion del actual centro comercial de Valle de Guerra
hacia el oeste ocupando |os espacios situados a ambos lados de la calle del Calvario Por ello se puede considerar que |as consecuencias ambienta-
les serian poco significativas.

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

Costes: La primera alternativa no tiene costes financieros apreciables. La alternativa segunda implicara intervenciones urbanas de mayor calado
gue, presumiblemente, exigiran laimplicacién de la Administracién Municipal; no obstante, los costes deberian poder ser compensados con los
aprovechamientos edificatorios de |os nuevos usos lucrativos.

Complgjidad: Laalternativa 1 desde un punto de vista técnico no presenta ninguna complejidad de € ecucién. En laalternativa 2 dado que se re-
quiere de la participacion de un elevado nimero de agentes privados paralograr llevar alapréctica el desarrollo de estainiciativa, se considera
gue lacomplgidad es alta.

Juridico-competencial: Ninguna de las aternativas viene influida por las competencias de otras Administraciones, siendo sus determinaciones
propias del ambito del Plan General. Ambas alternativas, al prever la recategorizacion de suel os urbanos consolidados generan situaciones com-
plgjas en cuanto alas eventual es af ecciones sobre derechos privados, que requeriran de cuidadosas val oraciones juridicas.

Socioecondémicas. Las dos aternativas podrian producir ciertas situaciones de conflictividad por las operaciones de sustitucion de edificacion en
las Areas de Renovacion Urbana..Como mejoraen €l bienestar, se eliminaria completamente el tréafico de paso por este tramo de lavia TF-16 con
la necesaria g ecucion de la variante Sur. Se sustituirian viviendas en mal estado de conservacion por nuevavivienday se aportaria una mayor
oferta de vivienda protegida para paliar lademanda insatisfecha actual. Incorporaria un espacio libre central que dotariaal conjunto de calidad ur-
bana superior y equipamientos colectivos para cubrir las propias necesidades del nticleo. Lareestructuracion del centro actual de Valle de Guerra
mejorarialas condiciones para el establecimiento de nuevas actividades comerciales. Asimismo a mejorar la accesibilidad y movilidad paralos
peatones, haria mas atractivo al espacio urbano lo que provocaria mayor afluencia de viandantes. El estimulo y concentracion de usos mixtos, re-
sidenciales, comerciaes, administrativos y dotacionales en este nuevo ambito produciria una evidente repercusion econdémica favorable.

Urbanisticas: La alternativa 1 no tendria consecuencias apreciables parala ordenacién global actual de Tejina. La alternativa 2 supondria desarro-
[lo urbano de los espacios proximos a centro existente, y se orientaria alogar un nuevo espacio comercial y administrativo integrado que se dis-
pondria a ambos lados de la calle del Calvario e integrarialos servicios y dotaciones ya existentes en la zona, mejorando globalmente el caracter
central del conjunto. Implicaria también la reordenacion de la accesibilidad rodaday peatonal en el Puente, asi como una reconfiguracién més ar-
moniosa de la edificacion junto con un aumento generalizado de la edificabilidad que permitiera mejores servicios y dotaciones de equipamiento y
espacios libres configurando a esta zona como un centro comercial abierto.




B4.4.

NUEVOS ESPACIOS PRODUCTIVOS

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnosis de la situacion actual 2.

Causas problematica existente 3.

Objetivos generales 4,
Criterios de ordenacion 5.
Alternativas planteadas 6.

Determinaciones urbanisticas 7.

Este tematiene por objeto plantear |as distintas opciones parala ordenacion de un ambito territorial ala entrada del nicleo que podria albergar activi-
dades productivas, contribuyendo significativamente al desarrollo de Valle de Guerra.

El actual centro de Valle de Guerra presenta grandes carencias de servicios y la ausencia mas alla de las explotaciones agricolas del entorno de alguna
actividad econémica que ofrezca empleo lo cual obliga al desplazamiento al exterior de latotalidad de los residentes. El centro de Valle de Guerray
sus ambitos proximos hacia el Este ofrecen inmejorables condiciones para localizar usos econdémicos. En el centro existe un reducido conjunto de
propiedades en las cuales se realiza aprovechamientos agricol as de caracter marginal presentando unared de caminos ruralesy unaforma parcelaria
ordenada. Su situacién central a conjunto del nucleo ofrece una clara oportunidad para el desarrollo de una pieza urbana que aglutine la edificacion
desperdigada actual y ofrezca espacio para colocar dotaciones col ectivas necesarias al conjunto.

El plan de ordenacién vigente no ha considerado el desarrollo econémico de Valle de Guerray ha clasificado las superficies centrales como suelo ris-
tico de proteccioén lo que ha congelado a este ambito en lo que se refiere a sus expectativas inmobiliarias.

Se plantea la oportunidad para considerar €l desarrollo de estas piezas vacantes de territorio estratégicamente situada en el centroy el Este del nicleo
de Valle de Guerray con ello producir unatransformacién de sus condiciones econdmicas actuales.

Los criterios atener en cuenta en las distintas alternativas son:

a) Readlizar unaordenacion que aumente la densidad global de usos econdmicos existente.

b) Garantizar laimplantacion desde el principio de una adecuada mezcla de nuevos usos terciarios y administrativos en unas mejores condiciones.
c) Megjorar las condiciones del espacio urbano preexistente afadiendo nuevas piezas con una mayor calidad de urbanizacion.

d) Atenuar las necesidades dotacionales con la provision de parcelas con destino a equipamientosy espacios libres.

Se plantean tres opciones de ocupacion gradual a partir de los bordes del actual niicleo, que van desde e mantenimiento de esos terrenos con destino
agrario hastallegar al incorporar €l sector de suelo urbanizable industrial contemplado en el vigente Plan General (si bien se encuentra suspendido por
el acuerdo delaCOTMAC).

Salvo laprimera aternativa, que se resuelve con la clasificacion de los terrenos como suel o rustico, cualquiera de las otros dos se concretariaen la si-
guiente etapa de laformulacion del Plan General através de las siguientes determinaciones:

a) Clasificacion de los terrenos para legitimar su incorporacion a proceso urbanizador.

b) Incorporacién de un documento de gestion que garantice la efectiva gjecucion del sector (al cual se vinculariala clasificacion de suelo).

b) Desarrollo dela ordenacion pormenorizada desde el propio Plan General, incorporando un estudio volumeétrico especifico en € que se determine
claramente la visualizacion del resultado final de la forma urbana propuesta.




B4.4.1. Alternativa1l: No consideracion de una nueva area singular con destino productivo

Definicion de la alternativa 1. Estaprimeraopciénimplicael mantenimiento de los usos agrarios en los terrenos comprendidos entre los dos g es longitudinales al este del nucleo,
reordenando solamente | as bandas edificatorias consolidadas en sus mérgenes. La eleccion de esta alternativa implicaria desechar la convenienciade
la creacién en esta parte del nicleo de un nuevo espacio para actividades productivas.

B4.4.2. Alternativa 2. Creacion de un nuevo espacio para actividades economicas al Estede Vallede Guerra

Definicion de la alternativa 1. Setratariade permitir la ocupacion de un nuevo recinto de suelo con destino a albergar actividades econdmicas exclusivamente entre la carretera TF-
16y el camino Moya junto a nucleo por €l Este.

Obj etivos especificos 2. Losobjetivos son:
a) Garantizar una buena accesibilidad y conexién desde la carretera TF-16 con el disefio de |os enlaces necesarios.
b) Generar un espacio econémico con tramas de seccion suficiente paraimplantacion de arbolado en aceras amplias, aparcamientosy gjardinamiento.

¢) Reconvertir suelo agricola paralaimplantacion de un poligono de actividades econdmicas dedicado a usos logisticos, comerciales e industriales de
baja intensidad relacionados con las actividades agricolas predominantes en el entorno de Valle de Guerra.

d) Establecer tipologias edificatorias de baja altura que permitan albergar los usosy actividades que se proponen.

€) Localizary definir las dotaciones como espacios libres exclusivamente a situar en la periferia de la actuacion para atenuar 10s posibles impactos
paisgjisticos y lograr una buenatransicion hacia el suelo rustico colindante.

B4.4.3. Alternativa 3: Creacion de un polo multiple de actividades en el Este de Vallede Guerra
Definicion de la alternativa 1.  Setratariade organizar un espacio mixto con destino a multiples actividades de carécter productivo y econémico.

Obj etivos especificos 2.  Losobjetivos son:
a) Garantizar una buena accesibilidad y conexién desde la carretera TF-16 con el disefio de |os enlaces necesarios.
b) Definir unatramainterior adecuada alaimplantacion de una variada gama de actividades industriales, comerciales y de almacenaje.

c) Definicion de los nuevos viarios con seccion suficiente paraimplantacion de arbolado en aceras amplias, y gjardinamiento junto con espacios al-
ternativos de aparcamiento accesibles facilmente en torno a Puente.

d) Establecer tipologias edificatorias de baja altura que permitan albergar los usosy actividades que se proponen.

€) Localizary definir las dotaciones como espacios libres exclusivamente a situar en la periferia de la actuacion para atenuar 10s posibles impactos
paisgjisticosy lograr una buenatransicion hacia el suelo rustico colindante.
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B4.4.4. Valoracion delas alter nativas sobre los Nuevos Espacios Productivos

Valoracién genérica

1.

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

a)

b)

f)

Ambientales: Laaternativa 1 se corresponde, en términos ambientales con la alternativa cero de lalegislacion, y, por tanto es la que se toma como
referencia a efectos de valoracién. La alternativa 1 generaria un nuevo espacio econémico a Este de Valle de Guerra, ocupando las fincas de cul-
tivo mas proximas al nucleo; dado que estas superficies mantienen actualmente algunos cultivos agricolas junto con espacios abandonados aunque
ocupando una limitada superficie, en este caso podria haber consecuencias algo significativas. En la aternativa 2, la afeccion de un amplio ambito
junto ala posible implantacion de actividades que puedan generar contaminacion esta alternativa tendria un impacto significativo.

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

Costes: En las dternativas 2 'y 3, la ocupacion de suelo se gjecutaria por iniciativa privada suponiendo unos costes de aportacion medios o altos, a
sufragar |os gastos de urbanizacién para posteriormente obtener un aprovechamiento edificatorio.

Complejidad: Lacomplejidad es creciente de una alternativa a la siguiente, dependiendo del nimero de agentes privados que han de intervenir pa-
ralograr llevar alaprécticael desarrollo de estainiciativa, siendo mediaen € primer caso y altaen el segundo.

Juridico-competencial: En ambas aternativas (a2 y la 3), la ordenacion planteada forman parte de las competencias propias del Plan General sin
gue ninguna implique consecuencias especiales de naturaleza juridica o competencial.

Socioeconémicas. Las dos aternativas podrian producir ciertas situaciones de conflictividad por la transformacion de suelo que implica, asi como
por la afeccion a parcel as actualmente en actividad agricola. Como mejora en el bienestar incorporaria nuevos espacios libres y equipamientos co-
lectivos que pueden suplir en cierta medida el déficit de los mismos en las areas colindantes. En la alternativa 2, la generacion de un espacio donde
realizar actividades econdmicas con usos logisticos, comerciales e industriales en Valle de Guerra, tendria una evidente repercusion economica.

En Valle de Guerra no existe otra actividad que genere empleo aparte del sector agricola, por o que deben de tenerse en cuenta otras posibilidades
para ofrecer puestos de trabajo, y asi no incrementar la tendencia actual de crecimiento orientado hacia la creacion de una ciudad dormitorio. En la
alternativa 3 el espacio mixto dedicado a multiples actividades de caréacter productivo y econdmico podria significar una centralidad a nivel territo-
rial que ayude arevitalizar la economia del nucleo ofreciendo una alternativa al sector primario alahora de generar empleo.

Urbanisticas: La aternativa 2 supondria una pequefiay la aternativa 23una importante ampliacion urbana del nlcleo hacia el Estey la generacion
de un espacio especializado en actividades econdmicas, terciarias y logisticas. Ello tendria el efecto de aumentar parcialmente o considerablemen-
te las expectativas de desarrollo econdmico sin suponer unamejora sustancial de la situacion urbanistica de Valle de Guerra
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