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L as propuestas de ordenacion estructural en La Vega Lagunera son de gran interés por el estado disperso, desarticulado del territorio. Ademas la cer-
caniaal Casco Historico junto con la superficie elevada de |0s espacios vacantes interiores de gran valor ecoldgico y paisgjistico produce que sea uno
de los @nbitos estratégicos para el desarrollo de usos residenciales de alta calidad. Otra posibilidad relacionada con los usos residenciales es la crea-
cion de amplios espacios verdes combinados con €l ocio y |os deportes al aire libre. Las propuestas proyectadas se dividen en aternativas que fomen-
taran la participacion ciudadana en la ordenacion municipal. Los temas tratados se especifican a continuacion.

L as propuestas sobre la estructura viaria de La V ega L agunera pretenden conseguir la articulacion de una trama urbana coherente con lalégica territo-
rial. Paraello, se establecen unas alternativas muy vinculadas a las opciones planteadas en el tema de extension y delimitacion de nucleo urbano. Ac-
tualmente apenas hay viarios con caracteristicas estructuradoras del conjunto de la unidad, siendo e Camino Fuente de Cafiizares la mayor organiza-
cion establece. El resto de viarios son caminos (en muchos casos meras serventias en la estructura de suertes alargadas), alo largo de los cuales se han
ido construyendo |as edificaciones. Esta propuesta se desarrollara en el subcapitulo B8.1.

Laextension y delimitacion del nicleo de laVega Lagunera viene muy vinculada alas opciones de estructuracion viaria, toda vez que se trata de un
terreno muy irregularmente afectado por los procesos edificatorios. Se trata pues de plantear alternativas en una graduacion creciente de colmatacién
desde el borde con la Zona Centro haciala cornisa que marca el limite del nicleo lagunero; dichas alternativas se exponen en el subcapitulo B8.2.

En laVega Lagunera, la propuesta basica de ordenacion morfotipol 6gica (criterios para su posterior desarrollo através de determinaciones de ordena-
cion pormenorizada) adquiere especial importancia en dos ambitos concretos:

a) A ambos méargenes de la TF-5, dado que se propone su reconversion de autopista a avenida urbana. El desarrollo de esta propuesta (que es comun
alos nucleos de Guamasa, Los Rodeos, Coromoto, LaVegay Zona Centro) se desarrollaen €l epigrafe B6.4 de este tomo (de Los Rodeos).

b) Enlosespaciosintersticiales de la propia Vega, en caso de que se incorporen ala urbanizacion. Las distintas alternativas propositivas para este
ambito se exponen en el subcapitulo B8.3, referida ala compatibilidad entre agriculturay residencia.

Dependiendo de las aternativas de extension y de estructura viaria elegidas se estableceran unos nodos de centralidad u otros. Los principal es puntos
de diagndstico a estudiar para conseguir una ordenacion de los usosy las actividades que beneficien aLa Vega Lagunera, se localizan fundamental -
mente en la existencia de mucha extension de suelo agricola cultivada solo en partes, en la ausencia de actividades econdémicas complementarias ala
residencia en los alrededores; asi como dificultades funcionales de accesibilidad paralos usos de talleres y almacenes minoristas existentes que con-
viven con residenciales. Los objetivos para mejorar la cantidad y |a calidad de los usos y conseguir entornos dindmicos de actividad, se concentraran
en potenciar las actividades existentes, fomentar |0s espacios libres exteriores que dignifiguen los usos edificatorios, normativa zonal para usosy edi-
ficaciones que permitan jugar con tipologias que soporten actividades no residencial es que no entren en conflicto con el barrio residencial, mejorar la
accesibilidad, asi como facilitar la entrada de negocios que sean polos de atraccion de la gente.

El propio modelo de ordenacion de la Vega en su conjunto, en especia en lo que atafie alarelacion entre agriculturay residencia, se ha considerado
un tema propositivo de alcance estructurante y, por tanto, que ha de presentarse en este Avance; por tal razon el amplio ambito comprendido entre el
trazado de la futura via de Ronda nortey la Zona Centro se considera un area singular en si mismo y se trata en el subcapitulo B8.3. El &mbito del
Pdlpito, por sus caracteristicas especiales, también se ha considerado un érea singular y las aternativas béasicas para su ordenacion se desarrollan en €l
subcapitulo B8.4.
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B8.1. ESTRUCTURA VIARIA

Descripcion del ambitotematico 1. El objeto de este tema es definir |os elementos viarios que han de conformar la estructuraviaria de laVVegalagunera. A este respecto hay que tener en
cuenta que dicha en términos estrictos no forma parte de dicha estructura urbana, sino de laterritorial municipal, € futuro tramo de lavia de ronda
norte. No obstante, dada su importanciaen el condicionamiento de la estructura viaria urbana, ha de tenerse en cuenta en este tema propositivo.

Diagnosisdela situacion actual 2.  Enlaactualidad este niicleo cuenta con una escasa estructura viaria. Al Oeste tiene su borde delimitado con la TF-5, desde donde nace el camino Me-
dia Luna que conecta con €l Camino Tornero hastael centro. Al Este, la Avda. Republica Argentinay Primo de Rivera articulan la estructuraviaria
con sus transversales. La comunicacion Este-Oeste se produce por el Camino Tornero, ya que la otraes por e casco por Silverio Alonsoy Lucas Ve-
ga. El resto de los viarios son béasicamente de distribucion residencial, con una configuracion radial en €l sentido de las suertes del rustico. Los princi-
pales puntos de diagnostico son:

a) Laestructura viaria es funcionalmente inadecuada, se encuentraincompleta e inconexa generando problemas de conectividad, resultando material
y funcionalmente inadecuada para | os tréficos que soporta. Esto es debido en gran parte ala no gecucion de las previsiones del plan general vi-
gente. Lafalta de conectividad de lared viaria resulta més evidente en el sentido transversal ala parcelacién de las suertes, debido a crecimiento
delaciudad en franjas lineales independientes y al escaso desarrollo de los ambitos de gestion previstos por € Plan General.

b) Lared viaria existente, ademés de incompleta carece de una jerarquia adecuada: vias principales de trafico urbano, calles de distribucion, calles de
reparto, calles residenciales de tréfico restringido, y red peatonal o de bicicletas. Lafaltade jerarquiadel viario y su consecuente inadecuacion
funcional es debida principalmente alos criterios de disposicion del viario, que atienden solo ala estructura de la propiedad en suertes, sin ningu-
na vocacion de crear unared viaria que responda a las necesidades del nlcleo en su conjunto.

c) Problemas de conexién desde Tegueste, Bajamar y La Punta hacia el Oeste, en sentido Norte delalsla.

d) Proliferacién de aparcamientos eventuales en las zonas més préximas a centro de La Vega. La dotacion de aparcamiento necesaria en los diversos
usos urbanos, es hoy radicalmente superior ala de hace una década. La mayoriadel parque edificatorio en las zonas de La Vega més proximas a
centro es antiguo y no cuenta con aparcamientos propios, y |0s pocos que existen se sittan en superficie.

€) Lassecciones viarias tradicionales son insuficientes para €l incremento automovilistico de | as Ultimas décadas, sobre todo en |as zonas mas proxi-
mas a la zona centro, dejando las cal zadas adecuadas pero con aceras estrechas. En algunos casos se incluye vegetacion pero generalmente son in-
suficientes para el trdnsito peatonal.

Objetivos basicos 3.  El estudio delos posibles model os de estructura viaria persiguen los siguientes objetivos basicos:

a) Dotar defuncionalidad y jerarquiaa viario completandolo y racionalizando su trafico interno.

b) Conectar €l tréfico interno adecuadamente con €l resto del municipio y con su entorno mas proximo fuera del ndcleo, asi como dar solucion ala
inacabadared viariainsular.

¢) Minimizar el impacto que genera el viario como barrera.
d) Reconvertir e viario intermunicipal, dandole caracter de travesia urbana en donde sea posible.
e) Completar latrama de viarios intersticiales de distribucion que no se hayan g ecutado.

Criterios de ordenacion 4. Paratodaslas alternativas de estructura viaria dentro del niicleo de laV ega Lagunera se establecen |os siguientes criterios generales:
a) Separar los diferentes tréficosy obtener secciones de dimension suficiente que los soporten.
b) Solucionar los problemas de conectividad existentes.
¢) Jerarquizacion claradel viario residencial.
d) Aprovechar el ato valor paisgjistico de laladera norte dando accesibilidad a un paseo peatonal o de tréfico restringido que larecorra.
€) Todaslas aternativas deberan ser compatibles con lareconversion delaTF-5y €l viario de servicio.
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Descripcion y contenido

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 especial por su paso por €l Pulpito. Lareconversiéon de la TF-5 en via urbana, consigue una seccién ca-
paz de albergar transporte publico y privado, peatonal, bicicletasy vegetacion. Esto a su vez conllevarialareconversion de las vias de servicio, carre-
teragenera del Norte, y la disminucién de la afeccidn sobre la edificacion y recuperar € espacio de dominio publico parareconvertir € viario. Para
todas | as alternativas se creara un intercambiador nodal de transporte de autobuses, tranvia, futuro tren del norte, vehiculos privados, bicicletas, etc. si-
tuado en las inmediaciones del aeropuerto, pero directamente accesible desde €.

Teniendo en cuenta que los dos bordes de La V ega quedan definidos hacia el noroeste por la futura via de ronda norte (con sus dos variantes de traza-
do; véase subcapitulo A1.1) y hacia €l sureste por €l anillo de circunvalacion del centro histérico (con sus tres aternativas; véase subcapitulo B10.1),
las aternativas en La Vega se limitan a la disposicion (0 no) de viarios transversales a las suertes. En coordinacion con las opciones de extension y
delimitacion del nicleo se han planteado dos alternativas.

Cuaquiera de las alternativas planteadas en este tema se concretara mediante la calificacion de |os distintos elementos que conforman la estructura
viariadel nucleo, ladefinicidn precisa de sus alineaciones y rasantes asi como otros aspectos de su ordenacion interior, y las determinaciones de ges-
tidn necesarias para garantizar la gjecucion de la propuesta.

Se mantiene la actual estructura viaria con mejoras puntuales en su funcionalidad, asi como laincorporacion del trazado planteado por el PTEOS-
VAM paralanueva Viade Ronda Norte. Se plantea una variante de trazado en €l dltimo tramo de la Via de Ronda Norte, conectando con la TF-5 en
un punto més al Oeste y permitiendo una mejor estructura urbana. La nueva Via de Ronda Norte, condicionay establece limites para el crecimiento
del nucleo urbano. En la estructura viaria existente se proponen realizar |as siguientes actuaciones:

a) Lasque correspondan alaalternativa elegida de las tres propuestas sobre la estructura viaria de la Zona Centro.

b) Resolver algunos fondos de saco introduciendo puntual mente nuevo viario que atraviese las suertes y conecte con calles perpendicul ares.

c) Megjoras en los nudos con glorietas de distribucion de tréfico.

d) Aumentalaseccion Util delos viarios con disminucion de carriles o mediante restriccion del trafico.

€) Recualificacion de todos los accesos principales, desde lanueva Via de Ronda Norte, vias con aceras, carril bici y gjardinamiento.

Se plantea un trazado transversal de refuerzo de la estructura viaria existente, armando y ordenando toda |a estructura urbana, atendiendo siempre al
l[imite establecido por la nueva Via de Ronda Norte, asi como la configuracion del anillo:

a) Lasque correspondan alaalternativa elegida de las tres propuestas sobre la estructura viaria de la Zona Centro.

b) Creacion de dos viarios estructurantes transversales a las suertes. El primero, de mayor entidad y situado a 330 m de separacién del anillo anterior,
continda partes de viario existentes y tratara que su trazado tenga el menor impacto en |as edificaciones existentes. El segundo viario discurre casi
paralelo a anterior, estructura transversalmente todas | as piezas urbanas en suertes que se encuentran en ese nivel topografico. Es importante que
estos viarios tengan paseos peatonalesy carril bici, ya que se desarrollan précticamente horizontales. El caracter y tamafio de estos viarios depen-
der& de la adopcion definitiva de los limites de crecimiento y expansién del nicleo.

c) Propuestas de aparcamientos perimetrales al casco bajo, en calles de seccion suficiente, en parcelas vacias o en espacios libres para acondicionar,
siempre en base ala cercaniay conectividad al anillo planteado.
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B8.1.4. Valoracion delasalternativas sobrela estructuraviaria.

Alternativa Cero

Valoraciones genéricas

1.

La alternativa cero en términos estrictos (mantener la situacion actual) no es compatibles con |os objetivos de ordenacién, ya que implicaria renunciar
amejorar los problemas viarios sefialados en el diagndstico urbanistico; la primera alternativa, no obstante, es la mas cercana ala cero, todavez que
se limita aintervenciones sobre latramaviaria existente. A efectos de la evaluacién ambiental se toma como referenciala situacion actual.

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

a)

b)

f)

Q)

Ambientales: la primera aternativa reduce el tréfico en una zona central, elimina polucion, ruido y presencia de coches. La alternativa segunda
contempla mayor ahorro de energia, disminucion de ruido y polucion, por acortar sustancialmente los recorridos y establecer aternativas, carriles
parabicicletas y aceras adaptadas a minusvalidos. En ambas alternativas, € impacto sobre el paisgje tiene la misma repercusion, mientras que la
segunda alternativa conlleva impacto negativo mayor sobre el uso del suelo.

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

Costes: la dternativa primera es la més barata, €l coste es exclusivamente municipal aplicable al gasto corriente de obras. La aternativa segunda
supone costes mayores, dado que aparecen nuevos viales y pueden generar af ecciones sobre edificaciones existentes, jardines delanteros o fincas
sin edificar.

Técnica: laprimera alternativa es lamas sencilla parallevar a cabo; la segunda es igual de sencillas desde € punto de vista de la planificacion pero
mas complicada para su gestion.

Juridico-competencial: |a primera aternativa no implica modificaciones de planeamiento superior u otras normas, ni necesita de laimplicacion de
otras administraciones para su g ecucion. La segunday tercera alternativa implica modificaciones del PTEOSVAM, y necesitalaimplicacion de
administraciones para su € ecucion.

Sociales: la primera alternativa no presenta mejoras en este sentido, siendo la segunday laque implica el traslado de personasy bienesinmuebles
a otra ubicacion, necesariamente acompafiadas de suficientes compensaci ones econdmicas para que se pueda producir. Ademas existe el impacto
de obras en viarios y aparcamientos, que ocasionardn molestias en principio, pero supondra una mejoradel trafico amedio plazo.

Econdmicos: la alternativa primeratiene alguna repercusion en el comercio del barrio al crear un anillo de transito. La segundatiene una altare-
percusion en lamejora econdmica comercia y terciaria en general, de la zona por donde discurre € anillo.

Ordenacion global: Las diferentes alternativas de estructura viaria tratan de dar solucién a una serie de problemas de tréfico que tienen su origen
principalmente en la ausencia de circulaciones concéntricas al casco, y transversales alas suertes. La alternativa 1 es en ese sentido deficitariaa
ambos, siendo la mas sencillade redlizar y la més barata, pero no alcanzatodos los objetivos planteados. Las alternativa 2, en cambio, permite lo-
grar todos 'y cada uno de los objetivos enunciados.




B8.2. EXTENSION Y DELIMITACION DEL NUCLEO URBANO DE LA VEGA LAGUNERA

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico

Objetivos generales

Criterios de ordenacion

Alternativas

Determinaciones urbanisticas

2.

El objeto de este ambito temético lo conforman las distintas alternativas de crecimiento del espacio urbanizado en el &mbito de La Vega Lagunera.

LaVega, dentro dela ciudad de La Laguna, se configura como un barrio predominantemente residencial de baja densidad, cuyos principales valores
son medioambientales: la cercania con € suelo agricolay la naturaleza. La morfologia urbana actual se basa en el modelo de ciudad jardin, disperso
por todo el &mbito en "paquetes’ de suertes parceladas. Ademas de estas piezas residenciales, |a Vega se caracteriza por espacios de cultivos, uso pre-
dominante en este nlcleo debido ala alta calidad agroldgica de los terrenos. Los problemas principal es de este nlcleo se concretan en lainexistencia
de planificacion, no existe trama urbana ni desarrollo intencionado, salvo ir adosdndose al viario principal municipal o comarcal con piezas inconexas
entre si, con bajos niveles de urbanizacion de calles estrechas, sin aceras, etc, ocupando suertes alargadas provenientes de la parcelacion del suelo rus-
tico. Las construcciones tampoco son homogéneas, 10 que provoca que no exista una estructura'y funcionalidad urbana desarrolladay estable. Los es-
pacios vacios interiores suponen oportunidades para completar una trama urbana inexistente. Los problemas de bordes, la compatibilidad de usos
agricolas-urbanos, la ciudad dormitorio mono-funcional, la accesibilidad y la conectividad se verian solucionados. La dinamica que ha generado este
espacio se caracteriza por un medio urbano que va“conquistando” a rural sin contemplacionesy de forma unilateral, sin tener en cuenta espacios de
transicion para que ambos puedan funcionar correctamente.

El objetivo de esta propuesta es delimitar |os posibles espacios de crecimiento que estructuren suficientemente el espacio urbano, tanto en lo que se
refiere alatrama viaria como en cuanto ala mejora de los déficits dotacionales. Pero, al mismo tiempo, se debe propiciar el mantenimiento, en lame-
didadelo posible, del suelo de valor agricola.

Se han tenido en cuentalos siguientes en la elaboracion de las alternativas.

a) Al exterior (noroeste) de la futuravia de ronda no debe permitirse ninguna ocupacion de naturaleza urbana. Esos terrenos deberan destinarse en su
conjunto a usos de caracter natural y, en menor medida, agricolas, permitiéndose actividades recreativas y de esparcimiento pasivo de los ciudada-
nos laguneros. Sin perjuicio de concretar en la siguiente etapa de redaccion del Plan General esta propuesta genérica, dicho ambito tendrd, total o
parciamente, el carécter de parque periurbano.

b) Laeventua colmatacién urbanizadora/edificadora del ambito debe producirse centrifugamente; es decir, desde las partes mas cercanas a centro
hacialaviade ronda. En base a este criterio, las aternativas se plantean con una gradacion en tal direccion que, por otra parte, deben ser coheren-
tes con las correspondientes opciones de estructuracion viaria.

¢) Entodo caso, tan importante como la discusion sobre la extension del nicleo urbano viene a ser e model o de ordenacion de la superficie que se
incorpore a nucleo urbano. Por tanto, es fundamental que, independientemente de cudl seala aternativa elegida en este tema, se complemente con
un model o especifico de ordenacién atendiendo especialmente a la precisa relacion entre residenciay agricultura (véase subcapitulo B8.3).

En base alos criterios anteriores, las cuatro alternativas de extension de suelo se han establecido en una gradacién que va desde el reconocimiento es-
tricto de los ambitos consolidados, sigue por laincorporacion de las areas interiores y van creciendo paulatinamente hacia el noroeste, creando anillos
urbanos hasta el limite definido por lafutura via de ronda.

Todas las alternativas planteadas en este tema se concretaran mediante | as determinaciones urbanisticas de clasificacion y categorizacion del suelo,
competenciadel Plan General de Ordenacion.




B8.2.1. Alternativa 1. Reconocimiento de los espacios ur banizados

Descripcion y contenido 1. Estaalternativaestablece los nuevos limites urbanos mediante el estricto reconocimiento de larealidad edificada existente. Dicho reconocimiento
tendra en cuenta tanto la edificacion como la no edificacion o vacios existentes en la actualidad. También se [levaran a cabo mejoras puntuales para
resolver |os problemas funcional es que pudieran existir, completdndol o mediante la ocupacion de solares en suertes consolidadas. Esta dternativa es
lamenos ambiciosay por tanto la que menos posibilidades tiene para solucionar |os problemas del nicleo, pero por el contrario, es la més respetuosa
con los espacios de cultivo en uso actualmente.

B8.2.2. Alternativa 2: Extension hasta €l primer anillo vacante Norte

Descripcion y contenido 1. Enlaalternativa 2 se pretende ocupar |os vacios interiores compactando un primer anillo urbano. El limite Norte de esta alternativa esta rel acionado
con las vias de la propuesta de estructura viaria B8.1. Con esta aternativa se podrian solucionar gran parte de los problemas urbanisticos de las zonas
colindantes. Para esto es necesario tegjer latrama urbana conectando espacios edificados cercanos cuya conexion es mala. En esta alternativa, por tan-
to, se establecen nuevos crecimientos urbanos que incorporan |os vacios méas proximos al casco historico completando la trama urbana de la ciudad
hasta un primer anillo. Este proceso de adicidn de nueva trama urbana estara caracterizado por su vocacion de resolver |os problemas de transicién en-
trelo urbanoy lo rural. Esta aternativa 2 es la que establece una menor superficie de ampliacion del nicleo urbano.

B8.2.3. Alternativa 3: Extensiéon hasta el segundo anillo vacante Norte

Descripcion y contenido 1. Enlaalternativa 3 se pretende ocupar los vacios interiores compactando la ciudad hasta un segundo anillo urbano. El limite Norte de esta alternativa
esta relacionado con las vias de |a propuesta de estructura viaria B8.1. A 10s nuevos crecimientos urbanos que incorporan 10s vacios més préximos a
casco historico, completando la trama urbana de la ciudad hasta un primer anillo, se afiaden con el mismo criterio de colmatacion los vacios existentes
hasta un segundo anillo. Con esta tercera alternativa préacticamente se lograria estructurar latotalidad del espacio edificado actual. Ademés se conse-
guiriadar una potenciacion alafuncionalidad residencial, siendo uno de los lugares més atractivos del area metropolitana pararesidir por su localiza-
cion y su alta calidad paisajistica. Esta alternativa esta relacionada con |a propuesta de Area Singular del Palpito al Este del nticleo (B8.6).

B8.2.4. Alternativa 4: Extension hasta €l tercer anillo vacante Norte

Descripcion y contenido 1. Laadternativa4 pretende ocupar latotalidad de los vacios interiores compactando la ciudad hasta un tercer anillo urbano de circunvalacién. El limite
Norte de esta alternativa esta relacionado con las vias de |a propuesta de estructura viaria B8.1. La ocupacion del suelo en La Vega Lagunera, con la
eleccidn de esta alternativa, seriatotal. Esto permitiria estructurar €l espacio edificado actual. Ademas se conseguiria potenciar la funcionalidad resi-
dencial, dando lugar a uno de los lugares mas atractivos del area metropolitana pararesidir, tanto por su localizacion, como por su alta calidad paisa-
jistica. Debido alagran cantidad de superficie dedica al crecimiento del niicleo se podrian dedicar grandes bolsas de suelo a espacios libres publicos,
con vegetacion abundante y donde las actividades deportivas, culturaesy de ocio en general, a aire libre, adquiririan una papel importante en laima-
gen del niicleo. Esta alternativa esta rel acionada con la propuesta de Area Singular del Pllpito al Este (B8.6).
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B8.2.5.

Alternativa Cero

Valoracién genérica

1.

Valoracion de las alter nativas de or denacion de extension y delimitacion del ndcleo deLa Vega Lagunera

En este ambito temético, la alternativa cero coincide con la alternativa 1, ya que éstaimplica no urbanizar nuevos terrenosy, por tanto, la extension
del nlcleo urbano se mantieneigual ala existente en la actualidad. La primera alternativa es también la alternativa de referencia a efectos de laeva
[uacion ambiental.

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

a)

b)

f)

Ambientales: LaVegalLagunera, se caracteriza por estar ubicada sobre unos terrenos de alto valor agricola. Lariqueza edéfica de |os depdsitos
sedimentarios procedentes de las montafias que bordean este &mbito geogréfico, junto con el climalocal, hacen que la productividad de las explo-
taciones agricola sea elevada. Ademés, dan lugar a un paisgje donde se fusionan dos mundos, €l rural y el urbano. Esta peculiaridad es una de las
virtudes del paisaje de La Laguna; por tanto, cualquier actuacion en este nlcleo debe respetar y potenciar las condiciones ecol0gicas. Para el desa
rrollo de estas alternativas se tendran en cuenta los desarrollos urbanos adaptados al entorno a través de conjuntos de espacios verdes que aprove-
chen lafertilidad del suelo y generen un ecosistema urbano respetuoso con la natural eza.

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

Costes: Los costes del desarrollo de estas alternativas son asumidos por lainiciativa privada, paralacual cuanta més superficie entre enjuegoy
mayor seala edificabilidad permitida mayor seralainversion, pero mayores también seran los beneficios. De otra parte, los desarrollos propuestos
en cualquier alternativa de extension son de baja densidad y, por tanto, los costes son mayores que en otros niicleos donde la densidad edificatoria
podia ser mayor. En todo caso, en términos relativos (por repercusion), la alternativa mas costosaeslal, luegola2, la3y por dltimo la 4.

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

Juridico-competenciaes: Todas las aternativas de ordenacion planteadas forman parte de las competencias propias del Plan Genera sin que nin-
gunaimplique consecuencias especiales de naturaleza competencial. Respecto lavaloracion juridica, las aternativas menos expansivas suponen
desclasificar algun sector de Suelo Urbanizable previstos en el PGO vigente.

Sociales: Debido a que las zonas propuestas de ampliacién estan principal mente ocupadas por cultivos el cambio de uso puede provocar cierta
conflictividad social. Los nuevos desarrollos deben adaptarse al medio dejando gran cantidad de espacios libres publicos y gjardinados para asi
compensar €l cambio de uso. Los desarrollos urbanos, si se desarrollan mejorando y aumentando |os equipamientos y dotaciones de los barrios
ampliados dan lugar amejoras socialesy culturales, o que compensaria |l os problemas generados inicialmente por la pérdida de suelo agricola.
Ademas |as aternativas deben dedicar gran parte de la superficie a espacios publicos, |o que permite una mejora de las relaciones sociales.

Econdmicos: Las actividades econdmicas del nlicleo son minimas, pero el crecimiento poblacional demandara pequefios espacios comerciales |o-
cales que sufraguen las necesidades diarias de la poblacion. Ademas como |os desarrollos urbanos propuestos deben tener una gran cantidad de
espacios libres publicos, verdes, deportivos, etc. la poblacién de otros nicleos que visite este espacio en busca de ocio, ayudara a desarrollo de
pequerios espacios terciario que ofrezcan servicios en esta poblacion.




B8.3.

AGRICULTURA Y RESIDENCIA.

Descripcion del ambito

Diagnostico

Objetivosy criterios

Determinaciones urbanisticas

1.

4.

Una cuestion fundamental en todo € ambito comprendido entre el casco urbano y € trazado de lafutura via de ronda es la relacion que debe existir
entre e crecimiento residencial y los usos agrarios. En tal sentido, esindudable que la Vega se conforma como uno de |os espacios del municipio méas
apetecibles residenciamente y, al mismo tiempo, su actual estado de ocupacién mediante "paquetes’ de viviendas contra pendiente requiere amplia-
ciones pararesolver |os déficits tanto de estructuracion viaria como dotacionales. Pero, de otra parte, |0s terrenos todavia no urbanizados, presentan
muy altos valores agrarios y de hecho se encuentran en gran proporcion en cultivo. Por todo ello, € objeto de este dmbito temético es presentar distin-
tas alternativas de ordenacion basica diferenciadas en larelacion entre los usos residencia y agrario; cada una de tales alternativas conforma un mo-
delo basico de ordenacion del nlcleo que, por su caracter estructurante, se considera objeto del debate propio de este Avance.

Estas areas se localizan en los limites fisicos del nucleo lindando con el suelo agricola y entrando en contacto de forma bruscay directa con latrama
urbana. Dicha situacién pone en valor |a potencialidad de estos suelos pararesolver |os problemas de transicién entre e medio urbano y € medio ru-
ral 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 importante diseminado que se ha originado en las Ultimas décadas alrededor
del recurso suelo agricola en contacto con la ciudad, constituye uno de |os principal es problemas a afrontar, al haberse producido de manera clandes-
tinay en consecuencia desordenada. No ha existido necesidad de crear espacios libresy zonas verdes, ya que estas existen en todos sus alrededores,
aunque sean cultivos o fincas privadas. Tampoco ha existido la necesidad de valorar |0s pocos espacios designados por €l plan paratal fin, sean espa-
cios libres o parques periurbanos, que no se han desarrollado. No existe una red de espacios libres publicos que articule la expansién urbana disemi-
nada, los pocos que hay estan desconectados y en situaciones residuales o de barrera con infraestructuras. L os suel os de produccion agropecuaria han
sido un importante recurso espacia y productivo que, por faltade renovacién al no adecuarse a las nuevas necesidades y demandas del mercado y del
empresariado, han derivado en un mero soporte fisico para el aprovechamiento del sistema urbano.

Aprovechar la oportunidad que ofrecen estas areas para:

a) Ser elemento regulador del medio ambiente territorial.

b) Crear nuevos zonas residenciales unifamiliares con tipologias de ciudad jardin o aisladas y mejorar |0s existentes, como escenarios paralasrela
ciones sociales.

c) Constituirse en soporte fisico fundamental de respuesta alas crecientes demandas de ocio.
d) Establecer unared jerarquizada de recorridos verdes que suponga un sistema continuo a escala de la ciudad.

e) Integrar un sistema de espacios verdes a nivel municipal, e incluso metropolitano, en un conjunto que penetre en todos los niveles del conjunto ur-
bano, mejorando la calidad de vida de los habitantes del municipio.

f) No usar e sistema ambiental para contener la expansion urbana, o para contener el consumo de suelo de la ciudad, sino utilizarlo como argumento
de disefio del territorio.

Todas las alternativas planteadas en este tema se concretaran mediante las determinaciones urbanisticas de clasificacion y categorizacion del suelo, asi
como através del desarrollo de todas las determinaciones de ordenacion pormenorizaday de gestion en el propio Plan General.




B8.3.1. Alternativa l: Mantenimiento de usos agricolas

Descripcion y contenido

1.

Laprimera alternativa consiste en definir con destino residencial tan solo los "paguetes” de suel os parcel ados con suficiente grado de consolidacion'y,
eventual mente, unas minimas ampliaciones intersticiales, justificadas siempre para mejorar problemas precisos de estructuracion viaria o déficits do-
tacionales. Sobre estas piezas se establecerian parametros de ordenacion en clara continuidad con |as caracteristicas consolidadas (vivienda unifami-
liar, edificaciones de pequefia dimension en plantay altura). El resto del territorio bajo lafutra de via de ronda, se preservaria de los procesos de urba
nizacion, destinandose exclusivamente a usos agropecuarios, limitando cualquier proceso de intervencion (edificacion, por ejemplo) que redujera sus
capacidadesy valores productivos.

B8.3.2. Alternativa 2: Agricultura urbana

Descripcion y contenido

1.

L a segunda alternativa contempla admitir la entrada en juego de nuevas piezas actualmente no urbanizadas con destino residencial, siempre puestas en
situaciones de adyacencia a los paguetes consolidados con lafinalidad de contribuir mas eficazmente a mejorar problemas preci sos de estructuracion
viaria o déficits dotacionales. La peculiaridad de |as nuevas piezas, sin embargo, radicaria en que se trataria de model os tipol 6gicos que combinaran la
edificacion unifamiliar agrupada con huertos agricolas comunitarios (para el conjunto de una unidad de promocion residencial), de formaque lare-
duccion de superficie agraria se veria parcialmente compensada con lainsercion de los cultivos en € tejido residencial (agricultura urbana). Estos
nuevos aprovechamientos, de otra parte, permitirian compensar con cargo alainiciativa privada las actuaciones de mejora que justificarian su califi-
cacion. Asimismo, se proponen espacios libres lineales y peatonal es que den conectividad a conjunto, apoyandose en |os nuevos viarios transversales
alas suertes (véase subcapitulo B8.1). En todo caso, si bien esta alternativa supone un grado de urbanizacion mayor que la anterior, se sigue mante-
niendo una muy significativa proporcién de suelo agrario, sobre € que se estableceran las mismas determinaciones proteccionistas sefialadas para la
aternativa primera.

B8.3.3. Alternativa 3: Agricultura urbanay Parque tematico-ambiental

Descripcion y contenido

1.

La alternativa 3 plantea también la incorporacién de nuevas piezas con destino residencial con las mismas condiciones de localizacién y 1os mismos
objetivos gque en la alternativa segunda. Estas nuevas piezas, sin embargo, tendran asignado un mayor aprovechamiento que en la alternativa anterior,
previéndose laimplantacién de tipologias de edificacion aislada en bloque abierto. Este "sobre-aprovechamiento” permitira la obtencién por compen-
sacion y de forma sucesiva (a medida que se vayan gestionando las distintas unidades en que se organice la gestion urbanistica) del suelo restante que
no se incorpore al uso residencial. El suelo que vaya pasando a ser publico se destinara mayoritariamente a usos de recuperacion ambiental y agrico-
las, organizandose una nueva parcelacion para alquilar a quienes estén interesados en cultivar; de tal modo, €l propio Ayuntamiento se implicaria di-
rectamente en la conservacion de la actividad agricola, defendiéndola de la forma més efectiva de la spresiones urbanisticas.




ALTERNATIVA |

LA VEGA LAGUNERA: ESPACIOS LIBRES Y AGRICOLAS
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LA VEGA LAGUNERA: ESPACIOS LIBRES Y AGRICOLAS




ALTERNATIVA 3

LA VEGA LAGUNERA: ESPACIOS LIBRES Y AGRICOLAS




B8.3.4. Valoracion delasalternativas sobre el area singular de agriculturay residencia

Alternativa cero

Valoracién genérica

1.

En este ambito temético, la alternativa cero coincide sensiblemente con la primera, ya que ésta supone mantener |os usos rusticos actuales (estricta-
mente, la alternativa supone unaintensificacion de los mismos). También es la primera alternativa la de referencia para la evaluacion ambiental.

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

a) Ambientales: Con relacion ala primera alternativa, la segunda es sensiblemente similar; sin embargo, latercera se consider ambientalmente mas

favorables, ya que ponen en valor 10s recursos paisajisticos y naturales, sin generar efectos negativos. Aunque no se recoge en la valoracion adjun-
ta, hay gque tener en cuenta que el actual suelo agrario, tanto en la alternativas 1 como en la 2 (en ésta en algo menor extension) no tiene garantiza-
dasu continuidad y se vera siempre sometido a las presiones edificatorias residenciales, agravadas si hay pérdida de rentabilidad del sector.

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

b) Costes: Laalternatival, al mantener la situacion actual, no supone costes mas que € del mantenimiento de lo existente. Los costes de las otras dos

alternativas se entienden asignados al sector privado y vinculados alos desarrollos residencial es propuestos; obviamente, en términos absol utos,
hay bastante mas inversion en latercera alternativa que en la segunda.

¢) Complgjidad técnica: Obviamente la complejidad, especialmente en lo que se refiere ala gestion urbanistica, es creciente desde la primera alterna-

tiva (nada compleja) hasta la tercera (de complgjidad media sobre todo debido ala ausencia de antecedentes en el municipio y a que habra de des-
arrollarse en un periodo largo de tiempo).

d) Juridico-competencial: Estas alternativas no implican modificaciones de planeamiento superior u otras normas, ni necesitan de laimplicacién de

otras administraciones para su g ecucion.

e) Sociales: El nivel socia en laalternatival se mantiene. En las alternativa 2, 3 y 4 se consigue una mejoradel nivel social.

Econdmicos: En general todas las alternativas articulan adecuadamente los usos 'y actividades relacionado con ellos.




B8.4.

AREA SINGULAR EL PULPITO

Descripcion del ambito temético 1.

Diagnostico

Objetivosy criterios

Determinaciones urbanisticas

4.

El objeto de este tema consiste en plantear las opciones basicas de ordenacion para el area situada frente al aeropuerto, desde el supermercado la
Hucha hastala nave de las cocheras de TITSA, alo largo dela TF-5. El uso actual predominante es el industrial de almacenamiento y el industrial-
terciario, con algunos edificios comerciaes. La zona de El Pllpito, constituye la primeraimpresiéon que los visitantes y turistas que llegan alaislade
Tenerife desde el Aeropuerto Tenerife Norte reciben, laimagen que queda retenida en el subconsciente y que se mantiene alo largo del tiempo, y pre-
cisamente no es de larepresentatividad y calidad que se esperaria.

Existe una buena concentracion de actividades comerciales e industriales con frente ala TF-5. El &rea se conforma altamente degradada y desordena-
da, donde conviven los usos comerciaes de baja calidad, edificios de viviendas deteriorados y otros terciarios e industriales de baja calidad arquitec-
tonica, implantados de modo forzado en la ladera. Tiene una excelente conexion con € viario supramunicipal y gran cantidad de aparcamiento, debi-
do la enorme cantidad de suelo afectado por las zonas de retranqueo del viario, que son utilizadas para ese fin. Carece de dotacionesy los espacios li-
bres pueden considerarse de tipo residual, limitandose alas zonas gjardinadas de proteccion en los enlaces con la TF-5. La proximidad con el suelo
rustico hace obvio lainadecuacion de los espacios libres. El desarrollo de éste &mbito ha respondido a criterios de mayor visualizacién de su negocio,
buena conectividad, y flujosinsulares de norte a sur e implantacion de usos complementarios a los aeroportuarios. Lareconversion delaTF-5 esun
tema clave en la nueva configuracion del espacio fisico, al reutilizar 1os suelos de proteccion viariay enlaces.

Aprovechar la oportunidad que ofrecen estas areas de expansion para:

a) Megorar laimagen visua y paisgjistica del acceso alaida, estableciendo un escenario que transmita unaimagen de calidad, con un disefio moder-
no y actual, que transmita sensaciones positivas alos recién |legados.

b) Aprovechar las potencialidades derivadas de su proximidad con el medio rural, la naturalezay el mirador natural.

c) Establecer unamorfologia coherente a conjunto de | as edificaciones, con tipologias nuevas de uso flexible que puedan asumir los diversos tipos
de actividades demandantes de estos espacios, potenciando laimplantacion de usos complementarios a los aeroportuarios

d) Panificacion pormenorizada enfocada ala solucion de los problemas de bordes e integracion con €l rural y naturaleza.
€) Mirador, mediante su puesta en valor y resolucién de accesos, con usos compatibles, tales como restaurantes o 10s centros de interpretacion.
f) Atraer flujos desde el aeropuerto hasta esta zona mediante algun elemento de conexion, situando actividades suficientemente atractivas.

g) Entodaslas alternativas se contemplalalocalizacién de piezas edificatorias que contengan al menos |os siguientes usos, locales comercialesy de
servicios de peguefio tamarfio, hoteles, restaurantes, turistico, oficinas, lofts, algun industrial escaparate, incluso €l residencial podriatener cabida,
yaque la afeccién acustica del aeropuerto en esta zona es minima. Laintegracién del intercambiador en relacion con estos usos, y |a optimizacion
de sus flujos de circulacion interior es basico para el éxito de la operacion.

Cuaquiera de las aternativas planteadas en este tema se concretara mediante las determinaciones urbanisticas de clasificacion y categorizacion del
suelo, asi como através del desarrollo de todas |as determinaciones de ordenacion pormenorizada en el propio Plan General. Las diferencias més sig-
nificativas se referiran alas determinaciones de gestion, vinculadas en cada opcion a sus peculiaridades especificas y al objetivo de garantizar en cada
caso la adecuada gjecucion de la propuesta.




B8.4.1. Alternatival: Ajardinar losespaciosresiduales

Descripcion y contenido 1. Enestaalternativa se desarrolla una ordenacién similar ala actual, recogiendo las naves de uso industrial, y estableciendo parametros de regulacion
delaedificacion y admisibilidad de usos compatibles con la situacion existente. Complementariamente, como valor afadido especifico de la propues-
ta, se plantea el tratamiento paisgjistico de los espacios libres residuales y de los suel os vacantes entre |as edificaciones, paradotar a area de zonas
verdes que mejoren significativamente su imagen. A tal efecto, serafundamental el arbolado y gjardinamiento de estos espacioslibresy, a igua que
en otros &mbitos, se propone una barrera visual que mitigue los impactos de ruidos, contaminacion, etc., que produce €l tréfico de la TF-5.

B8.4.2. Alternativa 2. Implantacion de usos complementarios al aer opuerto

Descripcion y contenido 1. Laadlternativa2, planteaimplantar en el ambito de este &rea singular, tanto usos complementarios con € Aeropuerto Tenerife Norte, como usos tercia-
riosy oficinas que configuren un Parque Empresarial, y cree una fachada escaparate haciala TF-5. Esta alternativa recoge también usos destinados a

hotel y zonas comerciales, integrados con todos |os anteriores a través de zonas verdes.

B8.4.3. Alternativa 3: Intercambiador

Descripcion y contenido 1. Estaultimaalternativa, propone albergar todos |os usos mencionados en la alternativa anterior, con la peculiaridad de que se afiade la ubicacion de un
gran edificio singular, de arquitectura moderna, que esté directamente relacionado con el aeropuerto, comunicado y de servicio a éste. Se plantea co-
mo una intervencién de gran escala, entendido como una infraestructura de transportes, que albergue tanto usos hoteleros como los del intercambiador
de transportes. En dicho intercambiador deben confluir distintos medios de transporte, tanto para acceder al aeropuerto, como pararealizar transbor-
dos (parada del tranvia, grandes espacios de aparcamientos que permitan a los ciudadanos de la zona Norte de laisla estacionar en €l intercambiador y
continuar con otro medio de transporte, guaguas, etc.). Por ultimo, este gran edificio multifuncional habria de estar conectado con laterminal del ae-
ropuerto a través de pasarel as cubiertas (cruzando la autopista) a fin de garantizar |a adecuada integracion entre ambos.
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B8.4.5. Valoracion delasalternativas sobre el area singular del Pualpito

Alternativa cero

Valoracion genérica

1.

En este ambito temético, no se propone alternativa cero, yaque ello implicaria no actuar sobre un area cuya funcionalidad e imagen se considera ne-
gativa; la alternativamas cercanaalacero es, sin duda, la primera, en la gque se mantienen los usos y (eventualmente) |as edificaciones existentes, s
bien con claras actuaciones de mejora sobre €l entorno paisgjistico. La valoracion ambiental de todas las aternativas se refiere ala situacion actual .

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

a) Ambientales: Entodas las alternativas se produce una mejora visual y paisgjistica, cualificacion de zonas verdes con repoblacién de especies, ac-
cesibilidad ala naturalezay la eliminacion de las edificaciones en laderas. La alternativa 1 mantiene |0s usos terciarios actual es que tienen carac-
ter residual mientras en las alternativas 2 y 3 proponen laimplantacion de nuevas construcciones modernas y sostenibles, pueden suponer efectos
ambiental es mas positivos

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

b) Costes: Laalternativa 1 no supone un coste elevado mientrasqueenla2y la3 el coste es alto, aunque sufragado mayoritariamente con nuevos
aprovechamientos lucrativos, salvo el intercambiador que seria publico.

c) Complgjidad técnica: Laalternativa 1 seriala més sencilla de gecutar. La dificultad técnica de la aternativa 2 se centraen la gestion de la opera-
cion de reconversion. La aternativa 3 presenta problemas de gestién alin mas complejos, al confluir todos los usos dotacionales y lucrativos en un
mismo edificio. Ademés, esta aternativa 3 plantearia dificultades técnicas de gjecucién, al pretenderse un edificio de arquitectura singular..

d) Juridico-competencial: Las propuestas inciden en las competencias estatales (Fomento-AENA) por las limitaciones que puedan derivarse de las
servidumbres aeronauticas, asi como por la conexién entre el posible intercambiador y € aeropuerto. También se incide en las competencias de las
administraciones titulares de las carreteras (carreterainsular-Cabildo y autopistasCCAA), y las administraciones competentes en materia de trans-
portes (intercambiador). La alternativa 2 y 3 necesitaria de lamodificacion del Plan Territorial de Ordenacion de Infraestructuras y Dotaciones del
Sistema Tranviario en el Area Metropolitana de Tenerife, en cuanto ala ubicacion del intercambiador..

€) Sociaes. Mejoraen lapercepcion delaislay del municipio paraun elevado nimero de personas (més las dos Ultimas que la primera).

f) Econdmicos. Excepto laalternativa l, €l resto de aternativas implican importantes efectos econdmicos positivos, al introducir usos complementa-
rios al aeropuerto comerciales, oficinas, etc.

g) Ordenacién global: Supone una mejora muy importante de laimagen de acceso alaida, y de funcionamiento interno de la propia érea.
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