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Guamasa, por su localizacion, al Norte del area metropolitana, y sus caracteristicas, tiene grandes posibilidades como arearesidencial, por lo que las
actuaciones estructural es planteadas se encaminardn a potenciar y optimizar este uso y otros rel acionados.

El sistema viario en Guamasa se caracteriza por un elemento central (Santa Rosa de Lima), con direccion Noroeste-Sureste, que estructura la movili-
dad en € interior del nucleo. El limite Sur |o establece la autopista TF-5, por 1o que su cercania hace que Guamasa tenga una gran conectividad con €l
resto del area metropolitana. El principal problema detectado en lared viaria es lafalta de conectividad por la presencia de muchos viarios en fondo
de saco, localizados principalmente en las Suertes centrales. La propuesta de estructura viaria pretende corregir estos problemas generales que presen-
tael viario. Las diferentes opciones planteadas para |a estructura viaria estén vinculadas con las aternativas de la propuesta de extension del nicleo y
se han desarrollado en el subcapitulo B5.1.

Las alternativas de extension y delimitacion del nlcleo de Guamasa van desde el reconocimiento de larealidad edificada actual, hasta la ocupacion de
todas | as zonas de ampliacion posibles. La extension pretende solucionar problemas de dispersion de la edificacion y de conectividad de los diferentes
barrios entre otras cosas. Esta propuesta se detalla en el subcapitulo B5.2.

Ladiscusion morfotipol gica de la edificacion en particular y del tejido urbano en general, se desarrolla para aquellos suel 0s vacantes que se propon-
gan incorporar a nucleo o para aquellos espaci os existentes que necesiten una mejora de estas caracteristicas. Esta propuesta viene detallada en el
apartado B.5.3.

Este tipo de ordenacion se tratara con mas detalle en la fase de aprobacion inicial del presente documento, no obstante se entiende que se describen en
las &reas singulares la ordenacion de usos y actividades para estos sectores en concreto, donde se plantean diferentes alternativas para cada unade las
areas. Estas propuestas se amplian en los subcapitulo B5.4. y B.5.5.

El andlisisterritorial y urbanistico de Guamasa haidentificado tres @mbitos con potencialidades de &reas singulares por sus caracteristicas actuales:

a) AreaSingular de Garimba: Un espacio vacante a Oeste del niicleo de Guamasa; |as alternativas basicas para su ordenacion se presentan en el sub-
capitulo B5.4.

b) AreaSingular de LaHipica: otro espacio al Este del ntcleo; |as aternativas bésicas para su ordenacion se presentan en el subcapitulo B5.5.

¢) AreaSingular Mérgenes de la TF-5. Esta Gltima &rea singular es comin para |os nticleos de Zona Centro, Vega Laguneray Los Rodeos, es en este
ultimo nucleo donde viene desarrollada |a propuesta de ordenacion y donde se recogen |as cuatro alternativas propuestas para esta area, concreta-
mente en el apartado B.6.4.




BS

Estructura viaria

Extension y
delimitacion
del nucleo

Alternativa 1 ~ Alternativa 2 ~ Alternativa 3

TR SARLA £ IAMAAG, FSTRIICTURA WIARIA GLAMASA o i ol

2

ALTERNATIVAR 3

EXTENSION HACIA LOS ESPACIOS VACANTES INTER.II.'.RﬁLY HACIA FL OESTE

|

Alternativa 4

S 1T RNATIVAR 4
" L it &
EXTENSION HACIA LOS ESPACIOS VACANTES INTERIORES Y HACIA FLES

Ordenacion
morfotipologica

K

Area singular
de Garimba

4

Area singular
de la Hipica

5

GARIMBA

GUAMASA WUEVA DCUPACION URBAKA

ON URBANA GARIMBA BUAMASA WUEVA DCUPACION UNRBAKA GARIMBA

itudcion en el nriceo

Situscdn_én &l rnuciea

alternatva 3

DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS CON ESPACIOS LIBRES

CUAMASA KUEVA ODCUPACION URBANA

GARIMBA

| |

Alternativa 5

Alternativa 6

VI-177



B5.1. ESTRUCTURA VIARIA

Descripcion del ambitotematico 1.  Laestructuraviariaeslared principal de caminos, calles o carreteras que organizan |as circulaciones dentro cada nicleo urbano y entre distintos ni-
cleos urbanos. El nucleo urbano de Guamasa se encuentra, respecto del municipio y del ambito comarcal, en una situacion estratégica de paso y cer-
cania con €l aeropuerto. El plan territorial especial de ordenacion del sistemaviario del &rea metropolitana de Tenerifey e cierredel anillo insular
acentuaran alin mas esta situacion dotando a nucleo de unainmejorable accesibilidad tanto a nivel insular como municipal. El triangulo formado por
la calle Santa Rosa de Limay su prolongacién con e camino de Garimba; |a carretera del Boquerdn y su prolongacién con lacalle Vereda del Maja-
no; y la carretera general del norte constituyen las principales vias que estructuran € nucleo. El viario residencial esta constituido por calles perpendi-
culares alacalle Santa Rosa de Lima en direccidn ala cornisa Norte.

Diagnostico de la situacion actual 2.  El nicleo de Guamasa presenta la siguiente problemética:
a) Laestructura viaria es funcionalmente inadecuada; se encuentra incompleta e inconexa generando problemas de conectividad, resultando materia
y funcionalmente inadecuada para | os tréficos que soporta, debido en gran parte ala no gjecucion de lo previsto por el plan genera para Guamasa.

b) Lared viariaexistente, ademés de incompleta, carece de unajerarquizacion adecuada: Vias principales de trafico urbano, calles de distribucion,
calles de reparto ,calles residenciales de trafico restringido, y red peatonal o para bicicletas Lafaltade jerarquizacion del viario y su consecuente
inadecuacion funcional es debida principamente alos criterios de disposicion del viario atendiendo solo ala estructura de la propiedad en suertes
sin ninguna vocacion de crear unared viaria que atienda a las necesidades del nticleo en su conjunto.

¢) Lainacabadared viariainsular genera conflictos, que provocan que lared viaria urbana en Guamasa constituya un atajo para el tréfico intermuni-
cipal. El tréfico comarcal desvirtta el carécter urbano de lasviasy divide a nucleo en dos (Calle Santa Rosa de Lima). La alta densidad de trafi-
cos ligeros y semipesados que interfieren con el de acceso alos usos terciarios colindantes crean conflictos de movilidad, debido en gran medidaa
gue los desarrollos urbanos se han generado sobre vias comarcales, hoy ineficaces para atender el trafico urbanoy el comarcal simultaneamente.
Espor ello quelainclusion dela TF-5y su cualificacion favoreceran sensiblemente la mejora de movilidad y tréfico desviando € tréfico insular.

Objetivosy criterios 3.  El estudio delos posibles model os de estructura viaria persiguen |os siguientes objetivos basi cos:

a) Dotar defuncionalidad y jerarquiaal viario completando y racionalizando su tréfico interno.

b) Conectar € tréfico interno adecuadamente con €l resto del municipio y con su entorno mas proximo fuera del nicleo ,y dar solucién alainacabada
red viariainsular evitando los conflictos que provoca en los traficos de lared viaria urbana de Guamasa

¢) Minimizar el impacto que genera el viario como barrera.
d) Reconvertir el viario intermunicipal dandole caracter de travesia urbana en donde sea posible.

Criterios de ordenacion 4. Paratodaslas aternativas de estructura viaria dentro del niicleo de Guamasa se establecen |os siguientes criterios generaes:

a) Separar los diferentestréficosy obtener secciones de dimension suficiente que los soporten.

b) Solucionar los problemas de conectividad existentes.

¢) Jerarquizacion claradel viario residencial.

d) Aprovechar el alto valor paisgjistico de la cornisa norte dando accesibilidad a un paseo peatonal o de trafico restringido que larecorra.
€) Megjorar laconexion con €l exterior del nicleo mediante transporte puablico.

f) Todaslas alternativas deberan ser compatibles con lareconversion dela TF-5y el viario de servicio.




Viario Territorial

Alternativas planteadas

Determinaciones urbanisticas

7.

El Plan Territorial Especial de Ordenacion del Sistema Viario del Area Metropolitana de Tenerife abre la oportunidad de contemplar lareconversion
delaautopista TF-5y las vias de servicio en su paso por el nucleo urbano de Guamasa. La nueva seccién del viario de la TF-5 mejorarala funcionali-
dad de esta como viade tréfico interno, y resuelve las conexiones del nicleo con €l viario insular e intermunicipal. Las nuevas paradas de transporte
publico acondicionadas y accesibles desde todo € ambito aumentaran el flujo de tréfico haciaLa Lagunay disminuiran el insular. Si bien las propues-
tas sobre estos elementos viarios no se consideran parte de la estructura urbana del nacleo sino de laterritorial de La Laguna Sur (véase subcapitulo
A1.1), conviene sefiadlar aqui las dos opciones que se plantean respecto ala ordenacion futurade la TF-5:

a) Mantener laviarapida previstapor el planeamiento territorial. Creando unafranja de proteccion que resuelva los problemas ambiental es que gene-
raunavia de estas caracteristicas tales como el impacto visual, |os ruidos en los espacios libres asociados al dominio publico. Ademas de situar
pasos suficientes que disminuyen evitando que se constituya en una barrerafisica.

b) Lareconversion dela TF-5 en via urbana con seccién capaz de albergar; transporte publico y privado, peatonal y bicicletas, aparcamientosy vege-
tacion. Esto a su vez conllevarialareconversion de las vias de servicio (carretera general del Norte) en vias de trafico interno de Guamasa. Dismi-
nucién de la afeccion sobre la edificacion y recuperar € espacio de dominio publico parareconvertir el viario. Nuevas paradas de transporte publi-
€O con conexion directa con un posible intercambiador. Esta opcion requerira alteracion del PTEOSVAM.

Las distintas alternativas presentadas se desarrollan en una gradacién que va desde pequefias intervenciones puntual es sobre lared existente hasta la
€jecucion de nuevos elementos estructurantes que integran en su recorrido el nicleo de Los Rodeos a otro lado de la TF-5. Cada una de estas aterna-
tivas tiene rel aciones especificas con las distintas opciones de delimitacion y extensién del nlcleo urbano (véase subcapitulo B5.2).

Todas las alternativas planteadas en este tema se concretaran mediante la calificacion de los distintos elementos que conforman la estructura viaria del
nucleo, ladefinicién 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.




B5.1.1. Alternatival

Definiciéon de la alternativa

B5.1.2. Alternativa?

Descripcion de la alternativa

B5.1.3. Alternativa 3

Descripcion de la alternativa

1.

Se mantiene la estructura viaria en peine con mejoras puntuales en su funcionalidad consistentes en:

a)
b)

c)
d)
€)

f)

Completar laviaparalelaalacalle Santa. Rosade Limaen el trazado previsto por el actual PGO y conectarlaala calle Tabares.

Resolver todos |os fondos de saco introduciendo puntual mente nuevos viarios que atraviesen las suertes y conecten las calles perpendiculares ala
calle Santa Rosa de Lima.

Mejoras en los nudos con glorietas de distribucion de tréfico.

Atentia el problemade trafico intermunicipal en la calle Santa Rosa de Lima dandole un Unico sentido al tréfico.
Aumenta la seccion Util de los viarios con disminucion de carriles 0 mediante restriccion del tréfico.

Completar € viario en la cornisa norte convirtiéndola en via peatonal o de trafico restringido.

Refuerzo transversal de la estructura viaria configuracion de un anillo consistente en:

a)

b)

Completar lavia paralelaalacale Santa Rosa de Limaen el trazado previsto por €l actual PGO hasta conectar con la calle Tabares bajando per-
pendicularmente ampliando |a seccidn de calle existente hacia Santa. Rosa de Lima.

Se configura un anillo que discurre a ambos lados de la TF-5, incorporando un nuevo viario con seccién suficiente paralelo a la calle Santa Rosa
de Lima, que funciona como via de tréfico interno y de distribucion, cosiendo la estructura actual del viario en “peine” y acortando las distancias
de acceso avivienda, tanto para coches como para peatones.

El viario existente queda configurado como calles de caracter exclusivamente residencia de acceso a vivienda con tréafico restringido o peatonal.

En los nudos de conexion del trafico intermunicipal con el tréfico interno del nlcleo que discurre por el anillo, se incorporan glorietas de distribu-
cion de tréfico.

El viario que forma el anillo conecta con la estructura viaria de Los Rodeos y con las principales vias de conexién insular.
Contemplareconvertir laviade servicio y la TF-5 en vias urbanas.
Completar €l viario en la cornisa norte convirtiéndola en via peatonal o de tréfico restringido.

Resolver los fondos de saco introduciendo puntual mente nuevo viario que atraviese las suertes donde sea necesario, dejando la prolongacion del
viario hasta la via de cornisa con carécter peatonal o de trafico restringido.

Trama urbanay configuracion de un anillo consistente en:

a)
b)

Seterminael viario previsto en el PGO.

Sobre la estructura viaria existente se configura un anillo de ciertaimportancia que discurre aambos lados de la TF-5 que conecta con glorietas
importantes y con los restantes gjes viarios estructurantes .El tréfico en e anillo tendra carécter interno a nicleo de Guamasa con conexiones con
Los Rodeos a través de glorietas que conectaran a su vez con € viario insular e intermunicipal .

Se completa el anillo con nuevos refuerzos transversales que dan lugar a una trama urbana regular que se prolonga hacia el 1ado este.
Contempla reconvertir laviade servicio y laTF-5 en vias urbanas.
Completar € viario en la cornisa norte convirtiéndola en via peatonal o de trafico restringido.
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B5.1.4. Valoracion delasalternativas sobrela estructuraviaria

Alternativa Cero

Valoraciones genéricas

1.

La alternativa cero en términos estrictos (mantener |a situacion actual) no es compatible con los objetivos de ordenacion, ya que implicariarenunciar a
mejorar |os problemas de tréfico y estructura viaria sefialados en el diagnostico urbanistico; no obstante, la primera alternativa es la mas aproximada a
la cero, puesto que se limitaaintervenciones sobre el viario actual.. A efectos de la evaluacion ambiental, no obstante, se ha considerado la situacién
actual como referencia.

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

a) Ambientales .En laalternativa 1 |as transformaciones realizadas son puntuales mejoras de la estructura viaria, por 1o que la valoracién no presenta
ningun cambio importante con respecto ala situacion actual, a excepcion de lameoradel viario que recorre la cornisa norte que mejorala calidad
paisgjisticadel ambito. Lareconversion'y mejoradel viario que recorre la cornisa norte, en viario peatonal o de trafico restringido permitira apro-
vechar |os valores paisgjisticos de ésta, configurando a su vez unared de recorridos peatonal es dentro del nicleo. En el caso delaalternativa2y 3
lamejora es considerable debido ala extension del recorrido de la via cornisa que aumenta en cada caso. La creacion de una nueva trama urbana
regular solucionalos problemas de movilidad y conexion tanto del tréfico rodado como del peatonal. Estados Ultimas alternativas mejora nota-
blemente las cuestiones de emisiones y energia.

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

b) Efectos socioecondémicos. Ladisminucion del trafico de acceso alaresidenciay comarcal en la calle Santa Rosa de Lima, generadas por |as alter-
nativas 2 y 3, supondra un aumento de su seccion eficaz, posibilitando laimplantacién de nuevas dotaci ones, equipamientos, espacios libres, y la
aparicion de actividades.

c) Efectos urbanisticos: En términos globales, la configuracion de un anillo con seccion de viario suficiente (alternativas 2 y 3) solucionara proble-
mas de conectividad y tréfico a nivel tanto interno como de conexion con los ambitos municipales mas proximos. Se terminay completa e viario
previsto por €l actual PGO y se refuerza transversalmente con viario adicional 1o que garantiza las conexiones del viario existente. Estas interven-
ciones disminuiran notablemente la circulacion actual en la calle Santa Rosa de Lima mejorando su funcionalidad y flexibilizando el caracter futu-
ro de ésta como via urbana. Los posibles crecimientos en extension del nicleo hacia el este quedan integrados en la trama urbana que genera esta
nueva estructura viaria.




B5.2.

EXTENSION Y DELIMITACION DEL NUCLEO URBANO DE GUAMASA

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico 2.
Objetivos generales 3.
Criterios de ordenacion 4.
Alternativas S.

Determinaciones urbanisticas 6.

El nicleo de Guamasa se caracteriza por presentar grandes vacios interiores y por lafalta de desarrollo de la trama urbana. La disposicion actual dela
edificacion en Guamasa esta muy influenciada por la distribucion de las propiedades en suertes lineales, o que provoca que muchas calles tengan
fondo de saco. El limite Sur del nicleo esla autopistadel Nortey por € Norte es una linea de cumbres que cae hacia la vertiente Norte de manera
brusca. Por tanto las Unicas posibilidades de crecimiento son los huecos interiores y la zonas Este y Oeste. Las alternativas de extension y delimita-
cion del nucleo iran desde el reconocimiento estricto de larealidad edificada actual (alternativa 1) hastala colmatacion de latotalidad del suelo dispo-
nible. Guamasa tiene una morfol ogia urbana basada en el modelo de ciudad jardin por 1o que los nuevos crecimientos deben respetar esta identidad
tradicional del asentamiento poblacional. Por tanto, las ampliaciones deben tener un uso residencial principalmente y una baja densidad.

Uno de los problemas del nucleo es la ocupacion ineficaz y descoordinada del espacio, o que ha dado lugar a un ndcleo urbano incompleto con bolsas
de suelo urbano y agricola vacias o improductivas fuertemente condicionadas por la estructura de la propiedad en suertes. Ademas también presentan
problemas de borde y de transicion entre el nucleo urbano y el suelo agricola junto con el mantenimiento dentro de los limites urbanos del nicleo de
bolsas de suelo agricolaimproductivas. La estructura urbana no es coherente, €l viario esta desconectado y 10s espacios libres publicos ademés de las
dotaciones y equipamientos son escasos.

El objetivo principal de esta propuesta es crear una estructuray jerarquia urbana conectando las diferentes piezas edificadas conformando un nicleo
compacto y funcional. Otros objetivos a conseguir con el desarrollo de esta propuesta de extension y delimitacion de Guamasa son determinar qué
areas interiores de suelo vacio pueden formar parte de latrama urbana para las necesidades de crecimiento actual, ademés de delimitar las éreas de
expansion estableciendo los limites en superficie de los futuros crecimientos. La extension del nicleo es una posibilidad de proyectar una nueva fun-
cionalidad y reforzamiento de las potencialidades actuales.

L as alternativas gque se establecen ademas tienen otros criterios de ordenacion como secundarios con la conexion de suertes edificadas cercanas entre
si pero desconectadas de lared de transporte. La colmatacion de los espacios interiores también permitirala diversificacion de usos generando espa-
cios de centralidad econdmica, cultural y social. La adaptacion de las nuevas construcciones al paisaje del entorno debe ser una premisa fundamental
para conseguir mejorar la calidad de vida de este barrio residencial, con una calidad alta en la actualidad. El relleno de las piezasinterioresy de las
zonas de ampliacion debe estar directamente relacionado con las alternativas de la propuesta de la estructura viaria

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

a) Laprimeraalternativa delimitaréalas zonas edificadas compactas y |0s posibles solares que aparezcan en su interior.

b) Lasegunda alternativaincorporaran las piezas vacantes interiores al perimetro delimitado en la alternativa 1. Esto aportard una mayor cohesion in-
terna del nucleo relacionando barrios proximos entre si que actualmente se encuentran inconexos.

c) El resto de alternativas irén incorporando |os espacios limitrofes a los espacios edificados con €l objetivo de extender el nicleo haciala periferia.
Esto daralugar a un espacio urbano més continuo y funcional.

Cuaquiera de las alternativas presentadas en este tema se concretara en la siguiente fase de redaccion del Plan General mediante |as correspondientes
determinaciones de clasificacion y categorizacion de suelo.




B5.2.1. Alternativa 1. Reconocimiento de los espacios ur banizados

Descripcion y contenido

1.

Laalternativa 1 de extension y delimitacion del nicleo urbano de Guamasa es |a aternativa mas restrictiva en cuanto alaincorporacion de suelo para
desarrollos urbanisticos, ya que solo pretende e reforzamiento de |os espacios ya edificados en la actualidad. La influencia de la estructura de la pro-
piedad en este espacio en suertes longitudinales paralelas entre si y perpendiculares a viario principal dalugar a un asentamiento desconectado donde
desplazarse de un lugar a otro del mismo es complicado e improductivo. Esta alternativa mantiene |os espacios interiores a perimetro actual con la
actividad agricolatradicional, lo que diversifica el paisgje, pero mantiene los problemas urbanisticos funcionales que limitan el desarrollo residencial.
Laalternativa 1 solo permite crear nuevas edificaciones en |os solares vacantes al interior del perimetro compacto de edificacion ya construido, por
tanto es la més limitada en cuanto al desarrollo urbano. Sélo se llevarian a cabo mejoras puntuales para resolver algunos problemas funcional es del
nucleo, completéandolo mediante la ocupacion de solares en suertes consolidadas, y de pequerias areas interiores

B5.2.2. Alternativa 2: Extensiéon hacia los espacios vacantes interior es

Descripcion y contenido

1.

La segunda alternativa propuesta para extender el niicleo de Guamasa establece la incorporacion de aquellos suel os dentro de los limites del nulcleo
gue por su situacion fuesen susceptibles de formar parte de la trama urbana. Este crecimiento interno del niicleo tiene por objeto la colmatacién de la
trama urbanay se materializa completando toda la superficie de Suertes Largas, incorporando |as bolsas de suelo vacante o areas interiores existentes
gue puedan formar parte de ésta. Esta segunda alternativa ayudaria a conectar 10s espacios ya construidos solucionando gran parte de |os problemas
detectados en el andlisisde larealidad territorial. Esta opcion esta relacionada con las alternativas de |a propuesta de la estructura viaria, por lo que
para su eleccion es necesario tener en cuenta las posibilidades desarrolladas en la misma.

B5.2.3. Alternativa 3: Extension hacia los espacios vacantesinterioresy hacia el Oeste

Descripcion y contenido

1.

Laalternativa 3, ademas de proponer €l relleno de los espacios interiores como la alternativa 2, pretende la ampliacién del nlcleo hacia el Oeste (zona
de Garimba). Esta zona ademés se ha considerado un area singular por 1o que tendré unas alternativas de ordenacion en una propuesta que se detallara
mas adel ante, cuyo desarrollo viene condicionado a que se opte por laincorporacion de esos terrenos al nicleo urbano. Esta tercera opcion, también,
esta relacionada con las alternativas de la propuesta de la estructura viaria, por |0 que para su eleccion es necesario tener en cuenta las posibilidades
desarrolladas en lamisma. En detalle, esta aternativaincorpora aquellos suelos dentro de los limites del niicleo actual que por su situacion fuesen
susceptibles de formar parte de latrama urbana. Este crecimiento interno del ndcleo que tiene por objeto la colmatacion de latrama urbanay se mate-
rializa completando toda la superficie de Suertes Largas, incorporando las bolsas de suelo vacante o areas interiores existentes que puedan formar
parte de ésta. También se incorporan suel os vacantes que aln no siendo contemplados en el PGO vigente contribuyen a dar continuidad alatramaur-
bana existente sin suponer un aumento significativo del perimetro del niicleo. Seincorpora el areade expansion al Oeste del nucleo cercanaal cami-
no de Garimba terminando el crecimiento de Guamasa en el limite municipal con Tacoronte.

B5.2.4. Alternativa 4: Extension hacia los espacios vacantesinterioresy hacia el Este

Descripcion y contenido

1.

Laalternativa 4, ademas de proponer €l relleno de los espacios interiores como la alternativa 2, también pretende la ampliacion del nlcleo haciael Es-
te (zona de La Hipica). Esta zona ademés se ha considerado un érea singular por lo que tendré unas alternativas de ordenacién en una propuesta que se
detallard més adelante. Esta cuarta opcion, también, esta relacionada con las alternativas de la propuesta de la estructura viaria, por |o que para su
eleccion es necesario tener en cuenta las posibilidades desarrolladas en lamisma. En detalle, esta alternativaincorpora aquellos suelos dentro de los
limites del nacleo que por su situacion fuesen susceptibles de formar parte de la trama urbana. Este crecimiento interno del niicleo que tiene por obje-
to la colmatacién de latrama urbanay se materializa completando toda la superficie de Suertes Largas, incorporando las bolsas de suelo vacante o
areas interiores existentes que puedan formar parte de ésta. También se incorporan suel os vacantes que aln no siendo contemplados en el PGO vi-
gente contribuyen adar continuidad alatrama urbana existente. Finalmente se incorpora el area de expansion al Este del nicleo cercanaalaHipica
terminando el crecimiento de Guamasaen €l limite municipal con Tegueste.




B5.2.5. Alternativa 5: Extension hacia la totalidad de los espacios vacantes

Descripcion y contenido

1.

Laalternativa 5 ademas de proponer €l relleno de los espacios interiores, al igual que la alternativa 2, también pretende la ampliacion del nicleo hacia
el Este (zonade LaHipica) y €l Oeste (zona de Garimba). Estos espacios ademas se han considerado como areas singulares por |o que tendran unas
alternativas de ordenacién en unas propuestas que se detallaran méas adelante y cuyo desarrollo viene condicionado a que se opte por laincorporacion
de esos terrenos al nucleo urbano. Esta quinta opcion, también, esta relacionada con las aternativas de la propuesta de la estructura viaria, por 1o que
para su eleccion es necesario tener en cuenta las posibilidades desarrolladas en lamisma. En detalle, en esta alternativa se completay cierrael posible
crecimiento urbano en superficie de Guamasa, incorporando aquellos suelos dentro de los limites del niicleo que por su situacion fuesen susceptibles
de formar parte de la trama urbana. Este crecimiento interno del niicleo que tiene por objeto la colmatacion de la trama urbana se materializa comple-
tando toda la superficie de Suertes Largas, incorporando |as bolsas de suel o vacante o0 areas interiores existentes que puedan formar parte de ésta.
También se incorporan suelos vacantes que alin no siendo contemplados en el PGO vigente contribuyen a dar continuidad alatramaurbanay final-
mente se incorporan las areas de expansion al Estey al Oeste del nucleo, cercanas aLaHipicay a Garimba respectivamente. Con estas ampliaciones
se consigue terminar el crecimiento de Guamasa hacia los limites municipales con Tegueste y Tacoronte.
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B5.2.6 Valoracion delasalternativas de ordenacion de extension y delimitacion del nacleo de Guamasa

Alternativa Cero

Valoracién genérica

1.

La alternativa cero en términos estrictos (mantener |a situacion actual) no es compatible con los objetivos de ordenacion, ya que implicariarenunciar a
mejorar |os problemas del sistema viario sefiadlados en el diagnostico urbanistico; no obstante, la primera aternativa es la mas aproximada a la cero,
puesto gque se limita aintervenciones sobre lared actual. A efectos de la evaluacion ambiental, se ha considerado la alternativa 1 como referencia.

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

a) Ambientales: El nlcleo de Guamasa se caracteriza porque la mayoria de |os espacios de ampliacién del nlcleo son agricolas. La alternativa 1 sol-
venta |los problemas encontrados en |a ordenacion de Guamasa, con lo que la afeccidn de esta propuesta es poco significativa. Las alternativas 2 y
3 generan unaaccién en € territorio positiva principalmente en €l paisaje y en lageneracion deresiduos. La aternativa4 y 5 tienen influencias
ambientales en |los diferentes indicadores de manera similar. En cuanto al paisgje el efecto es positivo y su intensidad alta, es decir una mejora de
la calidad del paisgje en relacion alasituacion de la aternativa 1. También existen una mejora notable en las cuestiones de residuos y energia; no
ocurre lo mismo en € caso del ruido ya que estas dos Ultimas alternativas que presentan un crecimiento importantes en el nucleo de Guamasa su-
pondrian un incremento en los niveles de ruido sobre la poblacion

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

b) Juridico-competenciales: 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.

c) Sociaes. El cambio de uso de las zonas de cultivo puestas en juego en la ampliacién del nicleo genera cambios en las actividades del nucleo. Por
lo que los nuevos desarrollos urbanos deben adaptarse al medio y respetar laidentidad residencial con un modelo de ciudad jardin. La mejora de
equipamientos y dotaciones en |os barrios junto con la mejora de la conectividad de |os mismos permite que |os espacios de ampliacion del nicleo
den lugar a una mejora de las condiciones sociales, |0 que sufragaria cualquier problematica generada por €l cambio de uso de agricola a urbano.
Ademés la oferta de vivienda protegida en las zonas de extension supondra también efectos sociales positivos.

d) Econdmicos: El crecimiento del ntcleo implica un aumento de la poblacion residente y una reforzamiento de |as actividades econdmicas relacio-
nadas con el comercio local principalmente. La nueva poblacion tendra necesidades de consumo que darén lugar al desarrollo de espacios econo-
micos comerciales. Todas las alternativas suponen similares efectos en cuanto al desarrollo econdémico del nicleo, ya que las propuestas son prin-
cipamente residenciaes. Aunque a mayor superficie de ampliacion mayores serén |las actividades comerciales |ocal es demandadas.




B5.3.

ORDENACION MORFOTIPOLOGICA

Descripcion del ambito temético 1.

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

Determinaciones urbanisticas 6.

Lafinalidad de este tema es plantear las distintas aternativas "tedricas' de ordenacion morfotipol dgica (tejido urbano y tipos edificatorios) paralos
suel os vacantes que se propongan incorporar a nucleo. El caracter residencial predominante en Guamasa, su baja densidad y su fuerte vocacion de
barrio residencial tranquilo hacen necesario definir los diferentes model os de edificacion que conforman laimageny el carécter del barrio.

El caracter de barrio periférico de lazonacentro y su facilidad de acceso al viario interurbano ha marcado el carécter de Guamasa como zona residen-
cial tranquilay accesible, si bien escasa en equipamientos y servicios publicos. El parque de viviendas es mayoritariamente unifamiliar, en buen esta-
do, con algunas promociones de adosados/pareados con continuidad visual. La vivienda en blogue es de reciente construccién y estén concentradas en
las &reas con mayor actividad econémica formando un embridon de mayor densidad. La aparicion de actividades econdmicas debidas a su situacion es-
tratégica de paso y cercania con €l aeropuerto ha generado unainadecuacion de latipologia residencial mayoritaria existente incapaz para soportar
otros usos distintos del residencial. La aparicion de promociones de adosados con un ancho minimo de fachada y garaje en planta baja ha desvirtuado
el caracter peatonal de la acera adaptandola para el acceso rodado alavivienda.

El estudio de los posibles model os de barrio residencial tiene dos objetivos bésicos:

a) Mantener y potenciar |os valores propios de Guamasa como zonaresidencial tranquilay accesible.
b) Dar soluciones tipoldgicas no agresivas capaces de soportar actividades no residenciales que entren en conflicto con el carécter residencial.
¢) Recuperar € viario como espacio publico parael uso no sélo de vehiculos sino también de |os peatones.

Para todas las alternativas de ordenacion morfotipol dgica se establece como criterios general el mantenimiento del caracter de la edificacion en baja
densidad con prevision de mayores densidades mediante un posible desarrollo en altura, evitando e consumo exhaustivo del suelo. Condicionar la
aparicion de promociones de adosados a que el garaje sea colectivo, y se sitlie en s6tano o semisitano con objeto de que d tréfico de acceso avivien-
dano interrumpa o interfiera los espacios destinados a peatones o bicicletas.

Las diferentes alternativas que exploran los diferentes model os de edificacion que conforman laimagen y el caracter del barrio ofrecen diferentes dis-
posi ciones tipol 6gicas dentro del esquema de organizacion basico de un barrio residencial en baja densidad. Las alternativas B5.3.1 'y B5.3.2 ofrecen
soluciones volumétricas diferentes capaces de absorber usos diferentes del residencial o aumentar la densidad de este, solucionando |os problemas de-
tectados en el diagnéstico y sin que esto afecte significativamente alaimagen del barrio. La aternativa B5.3.1 resuelve algunos de | os problemas de-
rivados de un aumento en ladensidad del uso residencial pero resulta mas limitada en cuanto a la compatibilidad de usos que no sean residenciales.
Todas las alternativas tratan de recuperar y cualificar €l viario de un barrio como espacio publico y que este no sea de uso exclusivo de vehiculos. De-
bido alas semejanzas en la estructura morfotipol dgicas, 1as alternativas planteadas en Guamasa son las mismas que en Los Rodeos.

Cualquiera de las aternativas planteadas en este tema se concretara mediante las determinaciones urbanisticas propias para la ordenacién morfotipo-
|6gica en la ordenacién pormenorizada 'y normativatipolégicasy de usos, propias de las competencias urbanisticas del Plan General.




B5.3.1. Alternativa 1: Edificacion unifamiliar

Descripcion de la alternativa 1

Se conforma un barrio residencial, con tipologias de edificacion unifamiliar aisladay unifamiliar en adosados, similares alas del entorno. Dichas tipo-
logias, para conformar la estructura comun de un barrio residencial, se disponen en calles residenciales de tréfico restringido para residentes (semipea-
tonales) y gargjes en planta baja; en calles de reparto y vias de tréfico interno del barrio, pueden aparecer promociones de adosados, condicionando su
aparicion a que el garge sea colectivo, y se sitle en sdtano o semisotano con objeto de que el trafico de acceso a vivienda no interrumpa o interfiera
|os espacios destinados a peatones o bicicletas.

B5.3.2. Alternativa 2: Edificacion unifamiliar combinada con vivienda colectiva en bloque abierto

Descripcion de la alternativa 1

Se trataria de conformar un barrio residencial, con tipologias de edificacion unifamiliar aisladasimilar ala alternativa 1, pero en este caso la combina-
Cion seria con tipol ogias de vivienda colectiva en bloque abierto. Las viviendas unifamiliares se situarian con frente a calles residenciales de tréfico
restringido, mientras que las edificaciones de mayor dimensién (blogues) se dispondrian con acceso alas vias de mayor jerarquia en €l barrio; en sus
plantas bajas podrian albergar usos comerciales.

B5.3.3. Alternativa 3: Maxima diversidad tipologica: vivienda unifamiliar aislada y en manzana cerraday vivienda colectiva en bloque abierto

Descripcion de la alternativa 1.

En la presente se aflade a la alternativa anterior (unifamiliares y bloque abierto), latipologia de edificaciones de vivienda unifamiliar adosada confor-
mando manzanas cerradas con jardin o patio interior y garaje colectivo en planta sdtano o semisotano; se trata de dignificar y complementar € modelo
tradicional de las promociones de adosados, aportando espacios comunitarios de dimensiones suficientes para contar con equipamientosy Servicios
parael conjunto. Las viviendas unifamiliares se situarian con frente a calles residenciales de trafico restringido, mientras que las edificaciones de ma-
yor dimension (manzanas unifamiliares y/o blogues colectivos) se dispondrian con acceso alas vias de mayor jerarquia en el barrio; en sus plantas ba
jas podrian albergar usos comerciales.




B5.3.4. Valoracion delas alter nativas de or denacion mor fotipol 6gica de Guamasa

Alternativa cero

Valoracién genérica

1.

En este ambito temético, la alternativa cero coincide con la alternativa 1, ya que éstaimplica no modificar |la morfotipologia existente. La primera al-
ternativa es también la alternativa de referencia a efectos de la evaluacién ambiental.

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

a)

b)

d)

Ambiental: En este caso las alternativas no afectan negativamente a los elementos ambientales, sino que por el contrario hay afecciones positivas
en el medio, ya que solventan problemas actuales y hay mejoras significativas. La aternativa dos genera mejora principa mente en cuestiones de
aguay energiay laalternativatres es la que més intensamente actlia en el medio, entre otras cosas por la recuperacion del viario residencial como
espacio libre pablico peatonal, la mejora de la calidad ambiental y del paisaje urbano.

Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3
PAISAJE 0 0 0
USOS DEL SUELO 0 0 0
BIODIVERSIDAD 0 0 0
RUIDO 0 0 0
AGUA 0 1 2
EMISIONES 0 0 0
RESIDUOS 0 0 1
RIESGOS 0 0 0
ENERGIA 0 1 2
Sociales: Laintroduccion de fragmentos de barrio residencial completos puede inducir a un cambio en la percepcién del viario como lugar publico
de reunién vecinal que contribuya ala mejorade las relaciones sociales, y al mantenimiento y conservacion de éste.
Econdémicos: El desarrollo de nuevas actividades econdmicasy servicios de barrio es posible al disponer no solo de espacios adecuados dentro de
las tipol ogias edificatorias de blogue abierto, sino que también estos se localizan dando frente a viarios con seccion suficiente para absorber los
flujos de tréfico que generan.
Ordenacion Global: En términos global es la aparicion de fragmentos de barrio residencial completos de buena calidad ambiental y urbanistica

puede generar un aumento de la demanda interna de éstos, facilitando la regeneracion del tejido urbano existente. Ademas se mantiene el caracter
de barrio residencia en baja densidad y se aumenta la capacidad en nimero de viviendas sin aumentar significativamente su volumetria.




B5.4.

NUEVA OCUPACION URBANA GARIMBA

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico / situacién actual 2.
Criterios de ordenacion 3.
Alternativas planteadas 4,

Determinaciones urbanisticas 5.

El ambito identificado como Garimba (entre el camino de ese nombrey €l limite con Tacoronte) se ha considerado un area singular ya que, por su Si-
tuacion y condiciones particulares, se ha entendido conveniente presentar distintas de alternativas de ordenacion basica, en € supuesto de que se deci-
da su incorporacion al nucleo urbano.

Garimba se encuentra situada entre el Camino Garimba, al norte, calle El Pgjar a Oestey el Camino El Trazo a Sur; en su parte Este limita con suelo
agricola. Estaarea selocaliza en los limites administrativos y fisicos del niicleo lindando con €l suelo agricolay entrando en contacto de forma brusca
y directa con latrama urbana. Dicha situacion pone en valor la potencialidad de estos suel os para resolver |os problemas de transicion entre el medio
urbano y el medio rural originados por una trama urbana fragmentada resultado del simple reconocimiento de lo existente y que se ha dispuesto en los
bordes del viario formando barreras con el suelo agricola e impidiendo su accesibilidad.

El criterio general se concretaria en aprovechar la oportunidad que ofrece este &rea de expansion para:

a) Resolver problemas globales de crecimiento del nucleo y fijar limites coherentes con su desarrollo interno.
b) Desde las potencialidades derivadas de su proximidad con el medio rural y la naturaleza solucionar problemas de borde.
¢) Situar equipamientos, dotacionesy espacios libres adecuados alas caracteristicas de estas areas que subsanen las carencias del nucleo.

Los usosterciarios o industriales propuestos en todas | as alternativas son adecuados al tratarse de un area situada en el limite entre dos municipios, no
obstante la disposicién de usos residenciales aungue posible, esta condicionada por larestriccion de usos de la huella sonora del aeropuerto. Lo mis-
mo ocurre con los posibles equipamientos y dotaciones de |os que se deben excluir los educacionaesy sanitarios. Todas | as alternativas propuestas
potencian la consolidacion del cruce del camino Majano con la carretera del Bogquerdn y el camino de Garimba como polo de actividades econdémicas
y de servicios interurbanos.

Todas las aternativas planteadas en este tema se concretaran mediante | as determinaciones correspondientes de clasificacion, categorizacion de suelo
y ordenacion pormenorizada propios de las competencias urbanisticas del Plan General.




B5.4.1. Alternatival

Definiciéon de la alternativa

B5.4.2. Alternativa?

Definicion de la alternativa

B5.4.3. Alternativa3

Definicion de la alternativa

B5.4.4. Alternativa4

Definiciéon de la alternativa

Setrataria de darle formaal bordey cierre a crecimiento urbano de este sector. Se plantea un uso terciario y un espacio libre con una dotacion socio-
cultural asociada. Se disponen nuevos aprovechamientos terciarios y/o industriales privados en la franja estrictamente necesaria para resolver 10s pro-
blemas que generan las traseras edificadas degradadas, rematando la trama urbana con un espacio libre, parque rural y dando una fachada adecuada
tanto funcional mente como morfol 6gicamente al caracter de limite entre el medio rural y el urbano y entre municipios.

Se pretende cerrar €l ambito de Garimba en lo que serefiere a crecimiento urbano incorporando usos terciarios y/o industriales con un espacio libre
asociado a este localizado en el espacio central. Ademés se incorpora un equipamiento de cierta entidad con espacios libres. Asimismo y coincidiendo
con laalternativa 1 se disponen |os nuevos aprovechamientos terciarios o industriales en la franja estrictamente necesaria para resolver 1os problemas
gue generan las traseras edificadas degradadas, rematando |a trama urbana con un equipamiento y un viario en € limite intermunicipal, dando unafa-
chada apropiada tanto funcional como morfol 6gicamente al caracter de limite entre municipios.

Esta alternativa implica las mismas modificaciones que la alternativa 2 pero ocupando una mayor superficie. Se dota a sector de viarios que estructu-
ran el ambito, se cierrael crecimiento urbano con usos terciarios o industriales junto con equipamientos y dotaciones con espacios libres asociados.
En este caso, €l espacio libre ocupa una mayor superficie en la parte central entre |os usos terciarios e industriales. Estos aprovechamientos terciarios
o industriales pararesolver |os problemas que generan | as traseras edificadas degradadas por sustitucion habran de generar nueva trama urbana con
espacios libres, junto con un equipamiento con espacios espacio libre asociado. Se cierra e proceso edificatorio en con el remate de latrama urbana
con caracter de limite entre municipios.

En esta Ultima alternativa se trata de desarrollar [os mismos usos gque se han venido desarrollando en las aternativas anteriores pero con una ordena-
cion diferente. Se genera una nueva estructura viaria de Este a Oeste en €l gje central de Garimba rodeado de un espacio libre que de servicio alos
equipamientos y dotaciones que se localizan en el area contigua a este espacio. Ademas este cierre del crecimiento urbano se hara con aprovecha-
mientos terciarios e industriales, que generen un nuevo espacio mas funcional.
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GUAMASA NUEVA OCUPACION URBANA GARIMBA
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B5.4.5. Valoracion delas alter nativas sobre nueva ocupacion urbana Garimba

Alternativa cero 1. Eneste ambito tematico, la aternativa cero coincide con la situacion actual, ya que ésta supone mantener 10s usos actuales. También es la primera al-
ternativa la de referencia para la evaluacion ambiental.

Valoracién genérica 2.  Entérminos generales, las consecuencias de estas alternativas, a efectos de su valoracién, son las siguientes:

a) Ambientales: Con respecto alos indicadores generales todas | as alternativas planteadas para area singular de Garimba no supone ninguna afeccion
negativa. En todas ellas hay una mejora general del indicador de paisaje positivamente ya que se detiene el proceso edificatorio del suelo agricola
incorporando espacios libres publicos de cierta entidad

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

b) Economicos:. Las diferentes aternativas implican un aumento de la dindmica econdmica del nicleo asi como del bienestar de sus residentes por la
aparicion de un uso terciario en esta zona limitrofe con Tacoronte que contribuira ala consolidacion de los usos terciarios existentes en el cruce
del camino Mgjano con la carreteradel Boquerdny €l camino de Garimba como polo de actividades econdmicasy de servicios interurbanos.

¢) Ordenacién Global: Mejoray completa la estructura urbana de Guamasa ocupando de manera adecuada una bolsa de suelo agricolaimproductiva
y deteniendo el proceso edificatorio, solucionando a su vez las carencias de dotacionesy espacios libres anivel del nlcleo en su conjunto.




B5.5.

NUEVA OCUPACION URBANA LA HIPICA

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico / situacién actual 2.

Objetivos generales a resolver 3.

Criterios de ordenacion 4.

Alternativas planteadas 5.

Determinaciones urbanisticas 6.

El ambito identificado como La Hipica (en € extremo oriental de Guamasa) se ha considerado un &rea singular ya que, por su situacion y condiciones
particulares, se ha entendido conveniente presentar distintas de alternativas de ordenacion basica, en €l supuesto de que se decida su incorporacion a
nucleo urbano. Dichas aternativas de ordenacion basica constituyen el objeto de este tema propositivo.

El sector de LaHipicaselocalizaen el limites Este del nicleo de Guamasa lindando con € limite del termino municipal de Teguestey el suelo agri-
coladel nucleo. Este sector entra de forma bruscay directa con latrama urbana. Dicha situacion pone en valor la potencialidad de estos suelos para

resolver |os problemas de transicién entre el medio urbano y el medio rural originados por una trama urbana fragmentada resultado del simple reco-

nocimiento de lo existente y que se ha dispuesto en los bordes del viario formando barreras con el suelo agricola e impidiendo su accesibilidad.

Aprovechar la oportunidad que ofrecen estas areas de expansion para:
a) Resolver problemas globales de crecimiento del nucleo y fijar limites coherentes con su desarrollo interno.

b) Aprovechar las potencialidades derivadas de su proximidad con e medio rural y la natural eza solucionando problemas de borde.
¢) Situar equipamientos, dotacionesy espacios libres adecuados a las caracteristicas de |as areas que subsanen las carencias del nucleo.

El estudio de los diferentes model os de ordenacion y uso de las areas de ampliacion o0 nueva ocupacién urbana de de Guamasa, y reunirlas dentro de
unaserie de aternativas llevaimplicito establecer unos criterios para que éstas sean coherentes en si mismasy den soporte a una estructura | 6gica de
ordenacién del nacleo. Ladistintas areas singulares permitiran ordenar las alternativas resultantes en diferentes opciones de ocupacion (en superficie),
y en usos. Se establecen ademas |os siguientes criterios comunes atodas | as aternativas:

a) Dar continuidad en este érea a un paseo peatonal o de tréfico restringido que recorre la cornisa Norte, como lugar inmejorable para que aparezcan
asociadas a unared de pequefios espacios libres, actividades terciarias relacionadas con €l ocio, larestauracion y el turismo de fin de semana.

b) Contemplar larenovacion de las actividades terciarias localizadas alo largo de la carretera General del Norte como consecuencia de larenovacion
de laautopista TF-5 contemplada en € PTE de Ordenacion del Sistema Viario del Area Metropolitana.

En todas |as alternativas aprovechan en mayor o en menor medida las potencialidades de esta érea derivadas de la proximidad con el mediorura y la
naturaleza dando solucion a limite municipal. La disposicion de usos residencial es esta condicionada por la restriccion de usos de la huella sonora del
aeropuerto. Lo mismo ocurre con los posibles equipamientos y dotaciones de los que se deben excluir los educacionales y sanitarios. Todas las ater-
nativas propuestas potencian esta area como polo de actividades econdmicas y de servicios tienen en cuenta larenovacion de la autopista TF-5.

Cuaquiera de las alternativas planteadas se concretaran mediante |as determinaciones urbanisticas de clasificacion de suelo y la ordenacion pormeno-
rizada directa através del propio Plan General.




B5.5.1. Alternatival

Definiciéon de la alternativa

B5.5.2. Alternativa?2

Definiciéon de la alternativa

B5.5.3. Alternativa 3

Definiciéon de la alternativa

Setrata de definir y cerrar los limites de crecimiento de Guamasa por €l lado Este calificando un equipamiento de hipicay con un parque donde se po-
tencien los valores naturales del entorno y a su vez que tenga un uso de ocio y recreo. Los usos publicos alcanzarian al menos las tres cuartas partes
del total de la superficie. Se aprovechan | as potencialidades de esta area derivadas de la proximidad con € medio rural y la naturaleza (alto valor pai-
sgjistico de la cornisa norte: enclaves de vegetacion bien conservada como los matorrales y diversas especies arboreas, asi como buenas vistas hacia el
Norte del municipio) paralacreacion de un paseo peatonal que bordee el limite Norte donde se potencie € deporte, turismo aternativo y € ocio de
manera general. Al mismo tiempo, en lafranja paralelaala Carretera General del Norte, necesaria para resolver |os problemas de latrama urbanain-
completa, se desarrollardn nuevos aprovechamientos residencial es privados.

En este caso se pretende ampliar el crecimiento residencial con tipologia de vivienda colectiva en bloque abierto en la franja de fachada a la autopista
(TF-5). En la parte trasera de este crecimiento se desarrollara un sector de dotaciones generales que dan servicio general atodo el nucleo de Guamasa,
y algunos pequefios sectores con uso terciario. Se sigue manteniendo las actividades de ocio y recreo asociadas a la naturaleza mediante un pargque pe-
rimetral de cornisa pero de dimensiones mas reducidas en comparacion con la alternativa 1, aungque se sigue manteniendo el desarrollo de actividades
relacionadas con el entorno.

Se trata de una operacion urbana donde se genera un nuevo barrio de tipologia de vivienda colectiva en bloque abierto en lafranja de fachada ala au-
topista, y en latrasera, se desarrollara un espacio donde se combina residencia con topologia de ciudad jardin para dar continuidad al |atipologia pro-
pia de Guamasa, con dotacionesy sectores de usos terciarios. El cierre de latrama urbanay latransicién entre el medio rura y el urbano se efectia
mediante |a disposicion de espacios libres pablicos conectados alo largo del perimetro del areay conectados a un paseo peatonal o de tréfico restrin-
gido que recorralacornisa Norte.
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B5.5.4. Valoracion delas alter nativas sobr e nueva ocupacion urbana La Hipica

Alternativa cero

Valoracién genérica

1.

En este ambito temético, la alternativa cero coincide con la situacion actual, ya que ésta supone mantener |0s usos actuales. También esla situacion
actual la de referencia parala evaluacion ambiental.

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

a) Ambiental: De manera general todas las alternativas solucionan |os problemas |ocalizados en este ambito por o que la valoracion de cada uno de
los elementos ambientales a excepcion del agua mejora o se traduce en un efecto poco significativo. La mejora mas notable estariaen el cambio
delacalidad de paisgje principalmente en la alternativa uno donde el espacio libre toma protagonismo y proporciona a LaHipica mayor calidad
visual, como consecuencia se detiene el proceso edificatorio del suelo agricola. En € caso del agua existe un efecto negativo aunque de baja inten-
sidad por &l consumo producido en las actividades desarrolladas en cada una de | as actividades con respecto a la situacion actual.

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

b) Costes: Desde la Optica de la Administracion, cabe suponer gue |os costes pueden ser mayores cuanta mas superficie de dotacién publica se con-
temple en la alternativa correspondiente. No obstante, a esta escala de Avance, se plantea como criterio que la obtencién de | os terrenos sea com-
pensada con cargo a los aprovechamientos privados, por |o que, en principio, no deberia haber diferencias significativas entre las distintas alterna-
tivas en relacion a este factor.

¢) Econdmicos: Junto con la hipica se incorporan actividades rel acionadas con natural eza, deporte, ocio que facilitardn la atraccion de un turismo de
fin de semanay turismo alternativo reforzandose esta €l area de centralidad que tendria por origen la renovacién de la autopista TF-5, actuando
como polos de atraccién de nuevas actividades econdmicas que revitalicen el nucleo.

d) Sociaes. Laaparicion de nuevas actividades econdmicas traera consigo un aumento en la demanda de uso residencial con el consiguiente aumento
de poblacion y desarrollo de Guamasa como barrio dentro del municipio.

€) Ordenacién Global: Los nuevos aprovechamientos residenciales junto con el parque perimetral resuelven los problemas de borde entre el medio
rural y el urbano mejorando y ampliando la estructura urbana de Guamasay deteniendo el proceso edificatorio, poniendo limites al crecimiento
del nicleo y solucionando a su vez las carencias de dotaciones y espacios libres en su conjunto.
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