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1. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE PUNTA DEL HIDALGO

1.1. Delimitacion y descripcion general

El nucleo de Punta del Hidalgo se encuentra ubicado al noreste de la isla, en una plata-
forma que compone una peninsula entre el Macizo de Anaga y la costa de 1.600 metros de
ancho, con una pendiente media del 12%. Su lado occidental se desarrolla a lo largo de la li-
nea maritima, desvidndose hacia el interior siguiendo el trazado de la Carretera General TF-
13 y queda delimitado:

a) Al sur, por el Barranco de la Hoya.
b) Al oeste, por el borde costero.

c) El limite norte discurre en su extremo occidental por el Barranquillo Perera hasta
guedar sensiblemente paralelo a la TF-13, avanzando por ésta hasta el mirador.

d) EI limite este sigue la Carretera General de La Punta, desviandose sélo para incluir
los barrios del Homician y EI Carmen.

Figura 1: Ubicacion del ntcleo en el municipio

Se distinguen dos zonas, la ubicada al oeste de la Carretera TF-13 que se desarrolla jun-
to a la costa, y la situada al este del mismo eje viario, en la que destaca por su dimension y
sus caracteristicas morfoldgicas EI Homician. En la parte costera la Urbanizacion Tesesinte
es la Unica que dispone de una trama urbana dotada de los servicios basicos propios del suelo
urbano consolidado, el resto se desarrolla en torno a vias de escasa seccion y caracter practi-

A10-6

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 7 de 147)



camente peatonal. EI Homician y EI Carmen se extienden a lo largo de sendos caminos que
parten de la Carretera General, Calle Sebastian Ramos y Camino del Callejon, viarios de es-
casa seccién con pasajes transversales que configuran dos areas de dificil accesibilidad.

La densidad poblacional de Punta del Hidalgo es baja y tiene un caracter predominan-
temente residencial, aunque cuenta con algunas instalaciones turisticas y presenta inmejora-
bles condiciones paisajisticas y de acceso al mar para que se pueda considerar potenciar este
uso. De hecho el PTOTT asi lo establece planteando mantener la compatibilidad de usos tu-
risticos y residenciales en este nucleo.

1.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacién

El propio enclave territorial del ndcleo urbano constituye uno de sus principales pro-
blemas urbanisticos al estar encorsetado entre el mar y la montafia con una topografia com-
pleja, que ha llevado a una ocupacion del suelo carente en ocasiones de estructura urbana.

Su integracién en una "unidad territorial” que queda estructurada por la Carretera Insular
TF-13 desde el ndcleo urbano de Bajamar hasta Punta del Hidalgo, ha propiciado un desarro-
llo longitudinal con escaso cosido transversal. Es aqui donde este eje viario termina y al tra-
tarse de una via “de ida y vuelta” sin posibilidad de recorrido alternativo, es preciso conside-
rar las situaciones de trafico intenso que se producen especialmente en la época estival.

El estudio del nucleo y sus areas urbanas pone de manifiesto varios aspectos de los que
deriva su problematica urbanistica:

a) Los viarios son insuficientes y de escasa seccién, carecen de condiciones adecuadas
de urbanizacién, de servicios basicos y disponen de poca capacidad de aparcamien-
to. La Urbanizacidn Tesesinte es la tnica AUH (0102) de las que integran el nucleo
que dispone de unas condiciones de urbanizacién y una red viaria con las condicio-
nes propias de un suelo urbano consolidado.

b) Gran parte del parque residencial estd formado por segundas viviendas de uso esta-
cional, lo que genera un desequilibrio en las necesidades segun la época del afio.

c) Dentro del ndcleo coexisten instalaciones turisticas hoteleras apoyadas en viarios
peatonales transversales al borde maritimo y piezas residenciales, por tanto la orde-
nacion del area se regula por las exigencias del PTOTT (Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular de Tenerife) cuyo articulo 2.1.3.4 define la zona de
Punta del Hidalgo como area con destino mixto.

d) EI litoral cuenta con algunas infraestructuras para el disfrute de la costa, entre las
que destaca la piscina o el paseo peatonal y su posible ampliacién hacia el este hasta
la ensenada de Los Troches, espacios muy frecuentados y que constituyen uno de los
principales atractivos del nucleo.

e) Como ndcleo costero se ve afectado por la zona de servidumbre de proteccion esta-
blecida por la Ley de Costas (Ley 22/1988) que, en la Disposicién Transitoria 32, es-
tablece una salvedad para los terrenos clasificados como urbanos con anterioridad a
la entrada en vigor de dicha Ley. En el borde del paseo maritimo existen numerosas
edificaciones afectadas por esta zona de servidumbre, en ellas se respetan los usos y
construcciones existentes ya que estaban en suelo urbano consolidado a la entrada en
vigor de la Ley de Costas.

f) El AUH-0104: EI Homician, ubicada al noreste del ndcleo, se estructura a lo largo
del Camino del Callejon, que se desarrolla sobre una ladera transversal con una pro-
nunciada pendiente. No existe viario urbano transversal y en su lugar antiguas ser-
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ventias rurales interiores han producido numerosos procesos de subdivisién parcela-
ria dando origen a lotes sin accesibilidad directa y una situacion de colmatacién de
la edificacion desordenada, por lo que no existe estructura urbana, servicios urbanis-
ticos minimos, espacios libres ni dotaciones. Estas circunstancias son similares en el
barrio del Carmen, que se desarrolla a lo largo de la calle Sebastian Ramos.

Los equipamientos se concentran al norte del nucleo, en la Calle de los Corrales,
formando una franja “colchon” con el suelo rustico de proteccion agraria colindante,
pero ocupan una posicién descentrada con respecto al area residencial.

El principal objetivo de la ordenacién es, entre otros, potenciar la explotacién del atrac-
tivo natural con el que cuenta el lugar y generar actividades ligadas al aprovechamiento de la
costa como area de esparcimiento, de manera que se propicie un desarrollo econémico. Los
criterios especificos de ordenacion se resumen en:

a)

b)

d)

f)

Integrar el eje estructural insular TF-13 en la trama urbana a fin de mejorar su fun-
cionalidad, seguridad e imagen a su paso por este nucleo y resolver a nivel territorial
los enlaces entre esta carretera y los viarios urbanos, en distintos tramos entre Baja-
mar-La Punta del Hidalgo, mediante glorietas de suficiente dimensién, mejorando
asi la accesibilidad a los nucleos.

Introducir nuevos elementos viarios que sean alternativos, en la medida de lo posi-
ble, a los recorridos actuales.

Punta del Hidalgo junto con Bajamar estan considerados por el PTOTT como zona
turistica que se reserva al turismo de salud en pueblo costero para "ofrecer posibili-
dades de descanso y mejora de las condiciones fisicas del usuario en un destino
tranquilo abierto al mar, en un entorno natural muy especifico, con una oferta aloja-
tiva de trato muy personalizado en establecimientos especializados". Entre sus obje-
tivos especificos sefiala el de fomentar la cualificacion de la oferta alojativa median-
te nuevas instalaciones hoteleras de baja capacidad y categorias de cuatro y cinco es-
trellas que incorporen servicios de salud. EI PTOTT hace una division detallada en-
tre areas turisticas, residenciales y mixtas, que suponen condicionantes distintos en
cada caso, en especial respecto a la admisibilidad de los usos pormenorizados; en La
Punta se traduce en lo siguiente:

cl. No se delimitan areas turisticas exclusivas.

c2. Los barrios de EI Carmen, La Hoya, EI Homician y La Punta se consideran areas
residenciales (no se admite uso turistico).

c3. La Urbanizacion Tesesinte se considera area mixta, por lo que al menos el 30%
de su capacidad alojativa debe ser turistica. La ordenacion debe mantener la
compatibilidad de los usos turisticos y residenciales, conservar la trama urbana
existente consolidada y colmatar las escasas manzanas vacantes existentes.

Dada la grave problemaética urbanistica del Homician y el barrio del Carmen, (AUH
0101 y 0104), la unica opcion es mantener la realidad existente permitiendo sola-
mente la consolidacion de la edificacion existente de manera que no se podran pedir
licencia para la segregacion ni parcelacion.

Homogeneizar en lo posible la edificacién y mejorar su adaptacion al territorio.

Plantear un Plan Territorial Especial del Litoral en la zona este del nucleo de la Pun-
ta del Hidalgo
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1.3. Ordenacion estructural

1.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

Punta del Hidalgo se estructura a lo largo del tramo final de la Carretera TF-13, desarro-
llandose la mayor parte de su trama urbana al oeste del citado eje viario, elemento vertebra-
dor de carécter territorial que se convierte en travesia urbana en el ndcleo (viario urbano de
nivel 1). En el extremo norte, para desdoblar el trafico, se plantea una via paralela a la TF-13
de un solo sentido. Al oeste de la Carretera La Laguna-Punta del Hidalgo la trama se organi-
za mediante las calles Los Corrales, Océano indico y Océano Pacifico hasta la Carretera Ge-
neral, atravesando un &mbito de suelo vacante y enlazando con ésta mediante una rotonda.

Entre las piezas de la ordenacion se incluyen varios elementos estructurantes (sistemas
generales) entre los que destaca el paseo maritimo en torno al cual se desarrolla la actividad
de restauracién vinculada a la pesca, y la piscina publica, espacio ludico que, junto al ante-
rior, constituye el principal y tradicional atractivo del ndcleo. Otros elementos estructurantes
son la piscina de los apartamentos Altagay(privada), el camping, el Complejo Deportivo
Punta del Hidalgo y el Parque Altagay. Fuera del perimetro del nicleo y en suelo rustico,
otro elemento estructurante es el cementerio, para el que se propone una ampliacion.

El uso principal y mayoritario es el residencial, aunque en el centro del nicleo una am-
plia superficie se destina a uso mixto, residencial y turistico. En el extremo noreste predomi-
na la vivienda unifamiliar y en el sur el uso predominante es el de vivienda colectiva.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 I Terciario Turistico Agropecuario
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Figura 2: Modelo de ordenacion estructural del ntcleo
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1.3.2. Clasificacién y categorizacién

El ndcleo urbano de Punta del Hidalgo esta formado mayoritariamente por suelo urbano
consolidado, existiendo dos bolsas de suelo urbano no consolidado. Una, la de mayor longi-
tud, completamente inmersa en la trama, y la segunda, de menor dimension, en el margen
oriental de la TF-13, junto al colegio.

El crecimiento del ndcleo propuesto en el Plan se establece en el suelo urbanizable for-
mado por un ambito de urbanizable sectorizado ordenado, ubicado en el extremo norocci-
dental, en el AUH-0103: La Punta Casco.

, [ Riistico de proteccidn costera
=£"°°°“9°""ad° I Riistico de proteccin hidrogica  [7777] Riistco de proteccion de infraestructuras
no no consolidado I Riistico de proteccidn paisajit B Rilstioo de proteccion natural
[ Urhanizable sectorizado ordenado I Ristico de proteccion agraria [ Ristico de proteccidn temitorial
[ Urbanizable no sectorizado | Rdstico de asentamiento agricola [] Ristico de asentamiento rural

Figura 3: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de La Punta del Hidalgo

1.3.3. Division en areas urbanisticas homogéneas

Este ndcleo estd formado por cuatro areas urbanisticas homogéneas (AUH):

1) AUH-0101: El Carmen-La Hoya

2) AUH-0102: Tesesinte

3) AUH-0103: La Punta casco

4) AUH-0104: El Homician

La division se ha realizado atendiendo a la toponimia local acorde con la tradicional

configuracion de "barrios", conocida y asumida por los propios residentes. Los limites entre
las distintas AUH se apoyan en importantes elementos viarios o territoriales, asi el area cen-
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tral (AUH-0102: Tesesinte) queda delimitada al sur por el Camino del Toscalito y al norte
por la Calle de los Corrales y las piezas con frente a ésta. La morfologia de la trama urbana,
los usos principales, la tipologia predominante, la funcionalidad y las dimensiones son los
parametros tenidos en cuenta para delimitar las distintas areas urbanisticas homogéneas.

Tesesinte

ElCarmen_La Hay_a :

Figura 4: Areas urbanisticas homogéneas en el nicleo
1.4. Ordenacion pormenorizada

1.4.1. Trama urbana

La trama urbana recoge la existente y el objetivo de las actuaciones propuestas es dar
continuidad al viario y regularizar su seccién. Los nuevos trazados se plantean, en su mayo-
ria, en los suelos urbanos no consolidados y en los urbanizables, estando incluidos en ambi-
tos de gestidn sistematica. El viario interior existente es en general angosto, a excepcion del
propio de la Urbanizacién Tesesinte, y la imposibilidad de aumentar su seccién sin generar
afecciones a las edificaciones hace que se disefie para la coexistencia del trafico peatonal y
rodado. Entre las actuaciones destaca:

a) La creacién de una via dentro del ambito de gestion S2 (0103_1) paralela al eje terri-
torial TF-13, que "cose" los estrechos viarios transversales entre éste y la Carretera
General. Este nuevo viario urbano de Unico sentido de circulacion permite desdoblar
el trafico desahogando la TF-13.

b) La prolongacién de la Calle Océano Pacifico hasta enlazar con la TF-13, incluida
también en un dmbito de gestidn sistematica (0101_1).

La mayor parte de las alineaciones viarias se consideran principales, salvo algunas ali-
neaciones secundarias situadas en los viarios menores peatonales y algunos casos singulares.
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1.4.2. Usos

El uso predominante es el residencial coexistiendo con el alojamiento turistico, como es-
tablece el PTOTT. Dentro del residencial predomina la vivienda unifamiliar, aunqueexisten
piezas de colectiva con tipologias de bloque abierto y cerrado repartidas por el nucleo. Las
piezas de uso turistico, aunque escasas, tienen cierto peso dentro del nucleo y para ellas se ha
considerado necesario establecer una parcelacion vinculante para evitar segregaciones.

Los espacios libres estan situados en su mayoria en las inmediaciones de la franja litoral,
a excepcion de los correspondientes a los ambitos de gestidn sistematica y algunos vincula-
dos a los equipamientos que se desarrollan a lo largo de la Calle de los Corrales.

1.4.3. Edificacion

Es un nucleo predominantemente residencial, con viviendas unifamiliares y colectivas
entre medianeras o asiladas, en una zona de uso mixto con uso residencial y alojamiento tu-
ristico. Para esta area el PTOTT establece algunos parametros segln las categorias.

Dada la diversidad de piezas del area las condiciones de edificacion se han determinado
con diferentes pardmetros, pero mayoritariamente con condiciones de disposicion en cuanto
a separacion minima a linderos y porcentaje de ocupacion de la edificacion en la parcela.El
numero de plantas definida en el area es heterogéneo, fruto del desarrollo urbano en distintas
fases y herencia de la época turistica.

Vivienda unifamiliar I Espacio libre ! Turismo Infraestructuras residucs
Colectiva agrupada Equipamiento [ Oficinas [ Infraestructura energia
[ Vivienda Colectiva [ Espacio libre proteccion [l Comercio I Infraestructuras telecomunicaciones
|| Vivienda unifamiliar agrupada I Produccion industrial I Infraestructuras hidraulicas
Vivienda protegida B Infraestructuras trasporte

Figura 5: Usos pormenorizados principales del nicleo de Punta del Hidalgo
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El crecimiento propuesto por el Plan al norte de la Carretera General (La Punta Casco),
establece una edificacién de muy baja densidad en contacto con el suelo rustico, regulando el
porcentaje maximo de ocupacion.

1.5. Gestién urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan en esta AUH requieren la delimitacion de varios
ambitos de gestion, distinguiéndose entre los que se han de llevar a cabo mediante procedi-
mientos asistematicos y sistematicos. Cabe destacar las siguientes actuaciones:

a) En la franja litoral se delimitan algunos ambitos A2, actuacion publica directa, tres
ambitos en el suelo urbano consolidado y otro &mbito en el suelo rustico de protec-
cion costera (a cargo de la Direccién General de Costas) para recuperar el borde lito-
ral como espacio libre de esparcimiento de interés general.

b) Se propone obtener suelo para la ampliacion del colegio de Punta del Hidalgo regu-
larizando la parcela en su frente a la carretera, para lo que se delimita un &mbito de
gestion A4.

¢) Se hereda la ordenacién de un &mbito de gestion (S1) del PGO-2004.

d) Al norte del nucleo se delimita un crecimiento urbano necesario para el cosido de la
red viaria transversal a la TF-13 mediante un &mbito de gestion sistemaético (S2).

e) Parala ampliacion del cementerio se delimita un &mbito de gestion sistematico S3.

[T Gestidn Sistematica ] Gestion Asistematica

Figura 6: Ambitos de gestion urbanistica en el ndcleo de Punta del Hidalgo
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2. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE BAJAMAR

2.1. Delimitacién y descripcion general

El nicleo de Bajamar se encuentra ubicado al noroeste de la isla, en una plataforma con
una pendiente media del 15% atravesada por dos barrancos, el de Perdomo y el de San Juan.
Se desarrolla principalmente entre la Carretera TF-13 y la linea litoral, quedando al este de la
Carretera General sélo las urbanizaciones Porlier, Montalmar y Vernetta. Sus limites son:

a) Al norte la linea costera.
b) Al oeste, suelo rustico de proteccion agraria.

c) Alsur, la Carretera General TF-13, hasta rodear la Urbanizacion Porlier.

d) Al este, la Carretera TF-13, desviandose solo para acoger las urbanizaciones de
Montalmar y Vernetta.

Figura 7: Ubicacion del nlcleo en el municipio

El nicleo de Bajamar se organiza a lo largo de la Carretera TF-13, Unico eje que lo co-
munica con el resto de la isla, la mayor parte del mismo se encuentra entre éste y la costa. El
centro del enclave lo constituyen las piscinas y la pequefia playa artificial, asi como el paseo
costero que los une. Junto a ellos, el origen del nucleo, el pueblo pesquero, del que se con-
serva su estructura irregular de calles peatonales. El resto de la trama esta formada por urba-
nizaciones consolidadas, con una red viaria bien dotada y unos limites claros. Dentro del nu-
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cleo destaca, por su singularidad y por su aislamiento con respecto al entramado general, la
bajada al Club Nautico, que ha dado lugar a una franja edificada en ambos margenes.

La densidad poblacional, al igual que la de Punta del Hidalgo, es baja y de carécter esta-
cional, predominantemente residencial, aunque cuenta con algunas instalaciones turisticas.
Esta “unidad territorial”, Bajamar-Punta del Hidalgo, se incluye dentro de las disposiciones
normativas del PTOTT de aplicacion sobre las denominadas “zonas turisticas”, que establece
dentro del nicleo zonas de destino exclusivamente residencial, exclusivamente turistico y de
destino mixto, donde se compatibiliza el uso residencial y el turistico.

2.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

El propio enclave territorial del ndcleo urbano constituye uno de sus principales pro-
blemas urbanisticos ya que se encuentra encorsetado entre el mar y la montafia y su comuni-
cacién con el resto de la isla se realiza a través de un unico elemento, la Carretera La Lagu-
na-Punta del Hidalgo, TF-13. Sobre este eje articulador del ndcleo se suceden las distintas
areas urbanas, que “cuelgan” del mismo a través de sus vias de penetracion.

Se trata de un nucleo fragmentado, resultado de las condiciones del territorio donde se
asienta, que impiden en algunos casos la continuidad de la trama viaria. Una simple mirada
al conjunto pone de manifiesto la existencia de una franja costera con cierto grado de conti-
nuidad, a la que se contraponen los elementos aislados: la bajada al Club Nautico (Urbaniza-
cion El Riego), y las urbanizaciones Porlier, Montalmar y Vernetta.

La problematica urbanistica del nacleo deriva de los siguientes aspectos:

a) El origen del nacleo poblacional pesquero presenta una trama muy irregular con
secciones escasas, viario predominantemente peatonal y escasez de aparcamientos,
lo que genera problemas de accesibilidad y salubridad.

b) EI posterior desarrollo fruto de la expansién turistica y la consideracion de este nu-
cleo como espacio turistico relevante del norte de la isla, dio lugar a edificios de
apartamentos en altura y mejores condiciones de urbanizacién, junto a la prolifera-
cion de viviendas unifamiliares. Se desarrolla por tanto una trama heterogénea, con-
centrandose las edificaciones de mas altura en la Avenida del Gran Poder.

c) Al perder potencia la actividad turistica en el nucleo, se produce una transformacion
a residencial de gran parte del parque alojativo, siendo en su mayoria segundas vi-
viendas, aunque en los Gltimos afios esta tendencia se ha invertido ya que un sector
de la poblacién ha decidido establecerse de forma permanente, convirtiendo el na-
cleo en dormitorio al no existir apenas capacidad de empleo dentro del mismo.

d) La presencia del espacio ludico de las piscinas, la playa y el paseo maritimo poten-
cian el uso estacional, que se incrementa de manera muy notable durante el verano,
generando un desequilibrio en las necesidades segln la época del afio.

e) Las pronunciadas pendientes en el interior del ndcleo promueven el uso del vehicu-
lo, limitando el transito peatonal a la zona del paseo maritimo y sus inmediaciones.

f) Dentro del nlcleo coexisten instalaciones turisticas con las residenciales. Por tanto,
su condicién turistica hace que la ordenacién del area se regule en gran medida por
las exigencias del PTOTT.

g) Como ndcleo costero se ve afectado por la zona de servidumbre de proteccion esta-
blecida por la Ley de Costas (Ley 22/1988) que, en la Disposicion Transitoria 32, es-
tablece una salvedad para los terrenos clasificados como urbanos con anterioridad a
la entrada en vigor de dicha Ley. En la franja litoral del AUH-0204: Bajamar Casco
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existen numerosas edificaciones afectadas por esta zona de servidumbre, en ellas se
respetan los usos y construcciones existentes ya que estaban en suelo urbano conso-
lidado a la entrada en vigor de la Ley de Costas.

La escasa actividad comercial y los servicios se concentran alrededor de la Avenida
de Jesus del Gran Poder, cerca del espacio ludico costero, extendiéndose al tramo
proximo ubicado en la Carretera TF-13, de compleja accesibilidad dado el intenso
trafico que circula por esta via especialmente en época estival.

El déficit de aparcamientos en las inmediaciones de la zona de ocio costera constitu-
ye uno de los principales problemas del nucleo.

La ausencia de trama viaria en barrios como Porlier, que s6lo dispone de un viario
sin salida.

El principal objetivo de la ordenacion es potenciar la explotacidn del atractivo natural
con el que cuenta el lugar y generar actividades ligadas al aprovechamiento de la costa como
area de esparcimiento de manera que se propicie un desarrollo econémico. Los criterios es-
pecificos de ordenacion se resumen como sigue:

a)

b)

d)

f)

)

Es necesario redefinir el eje estructural insular TF-13 a fin de mejorar su funcionali-
dad, seguridad e imagen a su paso por este nucleo. Con este propdsito se amplia su
seccion, se crean algunas variantes y se mejoran los enlaces con el viario urbano
mediante glorietas de suficiente dimension, mejorando asi la accesibilidad al nicleo.

Conservar la trama urbana consolidada del nucleo y delimitar los crecimientos de
manera que las nuevas tramas viarias “cosan” el tejido urbano preexistente.

Mantener la compatibilidad de los usos turistico y residencial (tal como lo expresa
PTOTT). Punta del Hidalgo junto con Bajamar estan considerados por el PTOTT
como zona turistica que se reserva al turismo de salud en pueblo costero. Entre sus
objetivos especificos sefiala el de fomentar la cualificacion de la oferta alojativa me-
diante nuevas instalaciones hoteleras de baja capacidad y categorias de cuatro y cin-
co estrellas que incorporen servicios de salud.

Potenciar la actividad econdmica dentro del ndcleo creando oportunidades de em-
pleo y disminuyendo el caréacter de ciudad dormitorio que ha adquirido el lugar, para
ello los crecimientos propuestos se destinan principalmente a uso turistico aprove-
chando su inmejorable situacion paisajistica y su condicién de nucleo costero.

Integrar en la trama piezas destinadas a uso terciario que permitan dotar al ndcleo de
una oferta comercial y de servicio adecuada.

La ordenacion de la nueva edificacion debe adaptarse a las condiciones territoriales
de su enclave, en este sentido la altimetria del terreno es uno de los condicionantes
gue adquiere mayor relevancia.

Dotar de plazas de aparcamiento las inmediaciones de la zona lidica costera donde
la oferta actual es insuficiente.

2.3. Ordenacién estructural

2.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

Bajamar se ha desarrollado en torno a la Carretera General Punta del Hidalgo (TF-13),
viario territorial estructurante que recorre la unidad Bajamar-La Punta, siendo un viario de
"ida y vuelta" que carece de recorrido alternativo en el tramo mencionado. El Plan propone
algunas mejoras sobre esta carretera, como el desdoblamiento en el enlace con la Urbaniza-
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cion Porlier y la creacion de rotondas en los extremos norte y sur de Lagunamar-
Achimencey y en el enlace con la Avenida del Gran Poder (Bajamar Casco).

Al norte del nucleo, la trama urbana en torno a la zona de las piscinas se estructura me-
diante una via urbana de nivel 1, la Calle del Sol y su prolongacion a la Avenida del Gran
Poder. La urbanizacién que se ha generado en la bajada al Club tiene como viario estructu-
rante la Calle Club Nautico de Bajamar, Unica via urbana de esta area y para la que este Plan
propone, mediante un ensanche al oeste, algunos recorridos alternativos.

Dentro de las piezas de la ordenacidn propuesta se distinguen los siguientes elementos
estructurantes:

a) El espacio libre de las piscinas de Bajamar, espacio litoral que constituye una zona
lidica y de esparcimiento muy importante a nivel comarcal, dotado de infraestructu-
ras de acceso al mar y paseo maritimo.

b) EIl equipamiento comunitario propuesto por el Plan al sureste de la Urbanizacién
Lagunamar.

El equipamiento privado del Club Nautico de Bajamar.

d) El aparcamiento propuesto en las inmediaciones de las piscinas.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 8: Modelo de ordenacion estructural del nicleo de Bajamar

Se trata de un nicleo donde el uso residencial ocupa la mayor parte de su superficie, co-
existiendo con el turistico, tal como establece el PTOTT. En el entorno de las piscinas se
concentran las viviendas colectivas, herencia del parque alojativo que, al caer en desuso, se
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transforma en segunda residencia. El resto se destina a vivienda unifamiliar. Inmersas en la
trama destacan varias piezas de uso turistico, proponiéndose en el Plan algunas nuevas, es-
pecialmente en el crecimiento del ndcleo ubicado al oeste de la bajada al Club Néautico.

Se plantean también algunas piezas comerciales que se establecen en distintas zonas del
ndcleo para favorecer el autoabastecimiento sin necesidad de generar desplazamientos de la
poblacién, con lo que se pretende impulsar el desarrollo de actividades econémicas locales.
Por otra parte, y para solventar un problema que afecta en especial a las inmediaciones de la
zona ladico-costera, se propone la creacion de un aparcamiento, ya que la dotacion existente
es insuficiente, especialmente en la época estival.

El principal espacio libre lo constituye la franja costera con las piscinas y el paseo mari-
timo, aunque también existen otros de menor entidad. Destaca el equipamiento privado del
Club Nautico de Bajamar, existiendo otros vinculados al casco (iglesia, ermita, centro ciuda-
dano, locales sociales) y algunos sin ejecutar, propuestos en este Plan.

2.3.2. Clasificacion y categorizacién

El nucleo urbano de Bajamar esta formado mayoritariamente por suelo urbano consoli-
dado y no consolidado. También se delimita un pequefio asentamiento rural en el tramo sur-
este del Camino Isogue y un ambito de suelo rustico entre el Club Nautico y la Urbanizacion
Lagunamar.

oy

idad [ Rlstico de proteccicn costera

I Urtano I Ristico de proteccion hidroldgica [ZZ77 Ristico de proteccidn de infraestructuras
I Urbano no consolidado B Ristico de in paisajt B Ristico de o

[ Urhanizable sectorizado ordenado I Ristico de proteccion agraria [ Ristico de proteccidn temitorial

[ Urbanizable no sectorizado Ristico de asentamiento agricola [ Ristico de asentamiento rural

Figura 9: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de Bajamar
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El Plan propone unos crecimientos muy puntuales del ndcleo que se materializan en
cuatro ambitos. Tres de ellos son de suelo urbanizable sectorizado ordenado, se vinculan a la
trama existente dandole continuidad y estan ubicados:

a) Al oeste de la calle Club Nautico de Bajamar.
b) Al noroeste de la Urbanizacion Porlier.
c) Al noreste de la Urbanizacién Montalmar.

Existe también un d&mbito de suelo urbanizable sectorizado no ordenado al norte delBa-
rranco San Juan.

2.3.3. Divisioén en areas urbanisticas homogéneas

Este nlcleo estd formado por seis areas urbanisticas homogéneas (AUH), un éarea desue-
lo urbanizable sectorizado no ordenado y un area de suelo rdstico de proteccion agraria.

Areas urbanisticas homogéneas:

1) AUH-0201: Nautico

2) AUH-0202: Porlier

3) AUH-0203: Lagunamar-Achimencey

4) AUH-0204: Bajamar Casco

5) AUH-0205: Montalmar

6) AUH-0206: Vernetta

Figura 10: Areas urbanisticas homogéneas del nticleo de Bajamar
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La division de las AUH en este ndcleo se cifie a las distintas urbanizaciones que se han
ido ejecutando en las diferentes fases de crecimiento del mismo.

2.4. Ordenacion pormenorizada

2.4.1. Trama urbana

La Carretera La Laguna Punta del Hidalgo constituye el principal elemento viario y el
eje estructurante, de éste "cuelgan" las vias de penetracion a las distintas areas urbanisticas
homogéneas que constituyen el nucleo. El Plan propone, a su paso por el nucleo de Bajamar,
una seccidn tipo travesia, con una variante que conecta las entradas a las urbanizaciones La-
gunamar y Achimencey mediante rotondas, un desdoblamiento al noroeste de la Urbaniza-
cion Porlier y un cambio de sentido en el encuentro con la Calle San Juan.

Como singularidad, hay que destacar que la trama presenta una discontinuidad en su
parte occidental ya que, entre la Urbanizacion Lagunamar y el ambito del Club Nautico de
Bajamar, existe una franja de suelo rastico de proteccion agraria y de proteccion hidrolégica
(Barranco Perdomo) que se extiende desde la Carretera TF-13 hasta la franja litoral, por lo
que la comunicacion entre las areas mencionadas so6lo tiene lugar a través de la carretera.

El viario de la zona en torno al nucleo de pescadores, origen del desarrollo urbano del
lugar, es accesible s6lo para peatones; el resto de la red viaria soporta trafico rodado con ace-
ras sélo en algunos casos ya que cuando la seccion es insuficiente coexisten ambos usos.

Entre las actuaciones en la red viaria destaca:

a) La via de nuevo trazado propuesta por el Plan, situada al oeste y paralela a la Calle
Club Nautico de Bajamar, que conforma un tejido urbano de disposicidon lineal con
dos viarios transversales que articulan una estructura mallada propia de ndcleos ur-
banos consolidados.

b) La Urbanizacion Montalmar se articula en la actualidad en torno a una Unica via, el
Plan desarrolla junto a ésta un &mbito que propone recoger el Camino Isogue, am-
pliar su seccion y generar algunas transversales, mejorando notablemente la per-
meabilidad del area y dotandola de una estructura viaria mas urbana.

¢) En las inmediaciones de la zona ludica de las piscinas se propone una circulacién al-
rededor de la nueva manzana, junto a la calle San Juan, generando una conexion en-
tre la Avenida del Sol y la TF-13 y dotando al &rea de un recorrido alternativo.

La trama urbana, siguiendo el criterio general de este PGO, recoge la existente, y el ob-
jetivo de las actuaciones propuestas es dar continuidad al viario y regularizar su seccion. Los
nuevos trazados viarios se plantean en su mayoria en los suelos urbanos no consolidados y
en los urbanizables, estando incluidos en &mbitos de gestion sistematica. La mayor parte de
las alineaciones viarias se consideran principales, salvo algunas alineaciones secundarias si-
tuadas en los viarios menores peatonales y algunos casos singulares.

2.4.2. Usos

El uso principal es el residencial, repartido entre vivienda colectiva y vivienda unifami-
liar y coexistiendo con el alojamiento turistico como establece el PTOTT. Destacan algunas
piezas de comercial propuestas por el Plan en los ambitos de gestién sistemética y un apar-
camiento en las inmediaciones de las piscinas. Las piezas de uso turistico se concentran en el
norte del ndcleo, excepto las propuestas en el ensanche del Nautico al suroeste, para las que
se establece una parcelacién vinculante con la finalidad de evitar segregaciones.
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Vivienda unifamiliar I Espacio libre [ Turismo Infraestructuras residucs
Colectiva agrupada Equipamiento I Oficinas [ Infraestructura energia
[ Vivienda Colectiva [ Espacho libre proteccion [l Comercio I Infraestructuras telecomunicaciones
[ Vivienda unifamiliar agrupada I Produccicn industrial I Infraestructuras hidraulicas
Vivienda protegida I Infraestructuras trasporte

Figura 11: Usos pormenorizados principales del nicleo de Bajamar

Los espacios libres se encuentran situados en su mayoria en la franja litoral, a excepcion
de los correspondientes a los &mbitos de gestidn sistematica.

2.4.3. Edificacién

La realidad del ndcleo es que en la actualidad la mayor parte de la superficie del mismo
es de uso residencial, pero a efectos de regular las condiciones de edificacion y de parcela-
cion ha sido necesario considerar lo establecido por el PTOTT, que distingue zonas de des-
tino residencial, turistico 0 mixto, y dentro de éstas considera independientemente las conso-
lidadas, las de desarrollo interior y las de desarrollo de ensanche, estableciendo condiciones
particulares para cada una de ellas.

La edificacion es predominantemente aislada, aunque en la zona mas antigua, el nucleo
de pescadores y su entorno inmediato, se concentran los edificios entre medianeras (edifica-
cion cerrada). La altura de las edificaciones es heterogénea y obedece a las distintas épocas
de crecimiento que han afectado al nicleo, con predominio de edificacién en altura en la ex-
pansion turistica, alcanzando hasta 8 y 9 plantas en algln caso, frente a una ocupacién mayor
del suelo con alturas de 2 plantas en los crecimientos residenciales mas recientes (Urbaniza-
cion Lagunamar).

Existen numerosas edificaciones en la zona de servidumbre de proteccién de costas para
las que se establecen lineas de disposicion obligatoria gréficas.
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2.5. Gestion urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan en esta AUH requieren la delimitacion de varios
ambitos de gestion, distinguiéndose entre los que se han de llevar a cabo mediante procedi-
mientos asistematicos y a través de procedimientos sistematicos. Dentro de este nucleo cabe
destacar, por su peso dentro del mismo, las siguientes actuaciones:

a) Se realizan varias actuaciones en la Carretera TF-13, rotondas, desdoblamiento del
trafico con una variante en cada sentido en el tramo de acceso a la Urbanizacion
Porlier, cambio de sentido y rectificacion de seccidn. Estas actuaciones se llevan a
cabo mediante &mbitos de gestion asistematica modalidad A2 y A5, y algunos tra-
mos se incluyen en ambitos de gestion sistematica (0203_1y 0202_1).

b) En el asentamiento rural que se delimita en el extremo sureste del Camino Isogue,
con la finalidad de mejorar y reurbanizar el viario existente dotandolo de seccién su-
ficiente y de obtener y urbanizar la pieza calificada como espacio libre con el fin de
cumplir con las exigencias de las Directrices, se delimita un ambito de gestién asis-
tematica modalidad A3. Ademas, se delimitan dos A6 para las mejoras de los viarios
transversales, incluyendo en cada uno de ellos a todos los propietarios que se sirven
de estas vias.

c) Se hereda del PGO-2004 un &mbito de gestidn sistematico transitorio S1.

d) Para ordenar el suelo urbano no consolidado existente en el ndcleo asi como los cre-
cimientos propuestos (suelos urbanizables sectorizados ordenados necesarios para el
cosido de la red viaria preexistente) se delimitan varios ambitos de gestion sistema-
tica S2.

[[7 Gestidn Sistemética =] Gestin Asistematica

Figura 12: Ambitos de gestion urbanistica en el nicleo de Bajamar
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3. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE TEJINA

3.1. Delimitacién y descripcion general

El nicleo de Tejina se ubica al noroeste de la isla, en una plataforma con una topografia
en suave pendiente y atravesada por dos barrancos, el de Las Tapias y el de Las Cuevas,
constituyendo el primero uno de sus limites geograficos. Se ha desarrollado creciendo desde
su centro, EI Ramal, en el cruce entre las carreteras TF-13 y TF-16, y queda delimitado:

a) Al norte, por suelo rastico de proteccién agraria. En la parte méas oriental el limite lo
constituye el viario territorial propuesto como Variante Norte para enlazar la TF-13
con la TF-16, exceptuando el asentamiento rural de Las Casas de Milan que se ex-
tiende hasta la costa. En la parte occidental (noroeste) el limite se aleja de la variante
ajustandose al suelo urbano consolidado.

b) Al suroeste linda con suelo rastico, la Variante Sur propuesta por el Plan constituye
su borde, con la excepcién de parte de Lomo las Rias y el asentamiento rural de El
Pico, que se extienden hacia el oeste. En el margen opuesto del Barranco de Molina
o del Espinal se encuentra el nucleo de Valle de Guerra.

c) Al sureste linda con el vecino término municipal de Tegueste.

d) EI limite nororiental esta constituido por el Barranco de las Tapias, quedando uni-
camente el asentamiento Camino Arico al este del mismo.

Figura 13: Ubicacién del ntcleo en el municipio

Tejina se caracteriza por tener un punto neuralgico, EI Ramal, donde se concentra la ac-
tividad econdmica, ya que este nucleo cubre los servicios y abastece a la poblacion de la co-
marca. En torno a este punto de encuentro de las carreteras TF-13 y TF-16 se asienta el uso
residencial, compatibilizandose con una importante actividad terciaria (comercial y servi-
cios), el resto del area se destina al sector primario de manera que el territorio circundante
estd abancalado y existen numerosos estanques y una importante red de agua para el riego.
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La mayor densidad edificatoria se concentra en EI Ramal, siendo menor e incluso com-
binada con la actividad agricola en los barrios. La tipologia predominante es la de vivienda
entre medianeras de dos o tres plantas, excepto la edificacion a borde de las carreteras que
llega alcanzar las cuatro plantas de altura. El ndcleo de Tejina es el méas poblado de este am-
bito territorial y se caracteriza por su estabilidad poblacional, por la escasez de segundas re-
sidencias, por conservar en parte su caracter agricola y por concentrar un importante nimero
de pequefias empresas familiares que atienden a la demanda comarcal.

La convergencia de las carreteras La Laguna-Punta del Hidalgo y Tejina-Tacoronte
constituye el eje articulador a partir del cual se desarrolla la trama urbana del nucleo. Par-
tiendo de éste surgen viarios perpendiculares en torno a los cuales se configuran los barrios
de Milan y La Asomada. La Palmita, EI Cardoncillo y Lomo las Rias originalmente se desa-
rrollaron en base a una suerte de caminos agricolas, aunque en la actualidad ya existen secto-
res que obedecen a un desarrollo planificado en su interior. Los asentamientos rurales de El
Pico, Camino Arico y Casas de Milan se caracterizan por su desarrollo longitudinal.

3.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

La vinculacion desde sus origenes a la actividad agricola ha hecho que la edificacion sea
en su mayoria de autoconstruccién, dispuesta irregularmente y sin planificacion previa ni ur-
banizacion. La excepcion es el centro del nucleo, EI Ramal, donde la edificacidn es de mayor
altura en las calles principales (3 0 4 plantas), ocupa toda la parcela y se alinea a vial. Tejina
se estructura en torno a las carreteras TF-13 y TF-16, partiendo de este eje se desarrolla una
red viaria que enlaza los distintos barrios que conforman el nlcleo, muy compacto en el cen-
tro y que se va disgregando a medida que se aleja del mismo. Su problematica urbanistica
deriva de los siguientes aspectos:

a) Tejina constituye el ndcleo urbano que aglutina las actividades econémicas e indus-
triales al servicio del sistema agricola de la extensa comarca en la que se encuentra.

b) Se caracteriza por albergar un importante nimero de empresas pequefias, de tipo
familiar, al servicio principalmente de la demanda local.

¢) En su centro neuralgico, EI Ramal, se concentra la actividad comercial y de servi-
cios que abastece a las areas colindantes, Bajamar, Punta de Hidalgo y Valle de
Guerra, generando una congestion y afluencia de trafico que es preciso resolver.

d) Por otra parte la dotacion de aparcamientos en la zona comercial es escasa, lo que
contribuye a incrementar la congestion.

e) Existen algunas industrias de mayor tamafio que han empezado a colisionar con los
desarrollos residenciales, existiendo algunos casos de problemas acusticos (ruido),
afluencia de trafico pesado y deterioro del paisaje urbano.

f) Laautoconstruccion, practica habitual en el area, ha originado una trama irregular de
calles angostas, con problemas de accesibilidad y salubridad en las edificaciones.

g) La zona central del ndcleo presenta una elevada densidad y un excesivo aprovecha-
miento del suelo, carece de espacios libres y las dotaciones estan ubicadas en los ba-
rrios mas alejados.

h) Aunque la variante de la TF-13 ha contribuido a eliminar una importante parte del
trafico de paso, los vehiculos que se dirigen al norte del nicleo y principalmente a
Valle de Guerra siguen pasando por el centro.

i) Laimposibilidad de expansion del nicleo hacia el este por la presencia de un impor-
tante accidente geogréfico, el Barranco de las Tapias o de Aguas de Dios, por el que
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k)

discurre ademas la Variante de la TF-13. Esto ha generado la transformacién de las
traseras de las edificaciones en un frente de gran relevancia y notablemente visible.

El viario interior de las areas mas consolidadas dispone de una escasa seccion y una
urbanizacién deficiente careciendo incluso de aceras en muchos casos. Existen ade-
mas algunas vias sin salida lo que genera problemas funcionales.

El Barranco de las Cuevas atraviesa el nucleo de norte a sur, generando una discon-
tinuidad en la trama. Ademas, los bordes del mismo han sido ocupados por edifica-
ciones lo que imposibilita la creacion de viarios de borde.

El principal objetivo de la ordenacion es entre otros, potenciar la actividad terciaria que
tradicionalmente se ha desarrollado en el nicleo mejorando las condiciones de accesibilidad
a la zona central. Los criterios especificos de ordenacion se resumen en:

a)

b)

c)
d)

e)
f)
)
h)

Garantizar la funcionalidad de la red viaria dotandola, en la medida de lo posible, de
secciones continuas y adecuadas a su categoria.

Conservar la trama urbana consolidada del nucleo y delimitar los crecimientos de
manera que las nuevas tramas viarias “cosan” el tejido urbano preexistente.

Dotar de espacios libres el nlcleo para cubrir la actual carencia.

Establecer una ordenacién que garantice la continuidad de la trama urbana en el en-
cuentro con el vecino término municipal de Tegueste.

Completar la trama ordenando los vacios urbanos existentes.
Despejar el centro de Tejina desviando el trafico de paso con un viario alternativo.
Dotar el nucleo de aparcamientos.

Los tres asentamientos que se delimitan en el nucleo de Tejina se articulan a lo largo
de un eje viario de escasa seccion y deficiente urbanizacion. Desde la ordenacién se
pretende dotar estas vias de una adecuada funcionalidad y al asentamiento de los es-
pacios libres y dotaciones necesarios para cumplir con las Directrices.

3.3. Ordenacién estructural

3.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

Tejina se desarrolla a partir del encuentro de dos elementos viarios comarcales relevan-
tes, la Carretera La Laguna-Punta del Hidalgo y la Carretera Tejina-Tacoronte, asentandose
originariamente en la zona de El Ramal y expandiéndose paulatinamente. La TF-13 atrave-
saba el nlcleo hasta que, hace unos afios, se ejecutd la variante por el Barranco Aguas de
Dios, pero el enlace entre ambas se realiza a través del viario urbano del nucleo (Calle Arri-
ba-Calle Felipe Castillo). EI Plan propone dos variantes (vias territoriales) que se desarrollan
en el perimetro del nicleo y eliminan el trafico de paso del centro:

a)

b)

Via de Circunvalacion Norte, que parte de una nueva rotonda en la Carretera TF-13,
enlaza con el Camino Palenzuela y se prolonga hasta la TF-16.

Via de Circunvalaciéon Sur que, partiendo de la rotonda que da acceso a la variante
existente de la TF-13, conecta esta carretera con la de Tejina-Tacoronte (TF-16) en
el mismo punto que la citada en el apartado anterior.

Destacan otros ejes que estructuran la trama interior del ndcleo:

c)

Al norte el Camino Palenzuela y Camino de la Cruz, del que parten el Camino de la
Majada y la Avenida Milan.
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b) Al sur,la calle que parte del Camino de la Pova se prolonga por El Cardoncillo y
cruza La Asomada, hasta enlazar con la rotonda de acceso a la variante de la TF-13.

ElI Camino Pico Bermejo constituye un eje rural que estructura el asentamiento y enlaza
la Circunvalacion Sur con la Carretera TF-16.

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 B Terciario Turistico Agropecuario
@ Viario Territorial 2 [ Espacio Libre Residencial unifamiliar Terciario
@ Viario Urbano 1 = Equipamiento Comunitario Residencial colectiva | Industrial
s \fiario Urbano 2 [ Infraestructura de Transporte Residencial-turistico Comunitario
=== Vias Rurales 2o Conservacion Infraestructuras

Figura 14: Modelo de ordenacién estructural del nicleo de Tejina

Se distinguen los siguientes elementos estructurantes:

a) El espacio libre ubicado al sureste del nicleo, en las inmediaciones de la rotonda de
acceso a la Variante de Tejina de la TF-13.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

b) El equipamiento comunitario propuesto por el Plan al sur del espacio libre.

c) El espacio libre situado al este del ndcleo, proximo a la rotonda de conexion de la
variante de la TF-13 con el tramo de la misma que va hacia Bajamar.

d) EIl equipamiento comunitario deportivo, Campo Municipal de Fatbol Izquierdo Ro-
driguez, para el que se establece una reserva de suelo para futuras ampliaciones de
las instalaciones.

e) El equipamiento docente I.E.S. Antonio Gonzélez.

f) El equipamiento comunitario propuesto por el Plan, situado al oeste del nucleo, con
frente a la Carretera Tejina-Tacoronte.

g) El equipamiento asistencial: Centro de Salud y el Centro Sociosanitario de Tejina.

h) Equipamiento institucional y social en la Calle Guillermo Gonzélez, que alberga la
Tenencia de Alcaldia, el Tanatorio Municipal y el Centro de Educacién de Adultos.

i) Equipamiento institucional en la Calle MUsico Pedro Gonzalez donde se encuentra
la Policia Local.

<
Z
5
<
—
<
—
2\
»

s a
o

=
z g
1o
B
Zwn
=
* &
(o]

Iz
% o€
w v
&
\7

A10-26

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 27 de 147)



AYUNTAMIENTO DE

-
<
-<)

‘O
-
wv
o
O
=z
<
v

<
Z
o=
O
<
—
<
—
2\
W

o
O
x
v
»
w

A2\

El uso global del nucleo es el residencial, principalmente vivienda colectiva, aunque los
pardmetros normativos admiten también viviendas unifamiliares. En el extremo noroeste se
propone un &rea de uso predominantemente industrial, que recoge y potencia la caracteristica
de albergar actividades del sector terciario, estableciendo un dmbito concreto para el mismo
de manera que se garantice su funcionalidad y se evite la colisioén con el uso residencial.

3.3.2. Clasificacion y categorizacién

El centro del nucleo urbano de Tejina estad formado mayoritariamente por suelo urbano
(consolidado y no consolidado), sin embargo en su perimetro existe una importante superfi-
cie ocupada por suelo urbanizable y tres asentamientos rurales que se extienden como "bra-
zos" anclados al ntcleo por la via que lo estructura.

El Plan propone un crecimiento perimetral del nucleo, los suelos urbanizables forman un
anillo alrededor del mismo y ocupan la mayor parte de las franjas vacias hasta las variantes
norte y sur. Se colmata el suelo urbano estableciendo una ordenacion para los &mbitos de
suelo vacante del interior (urbanos no consolidados y urbanizable sectorizado ordenado).
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[ Riistico de proteccidn costera

I Urbano consolidado I Ristico de proteccicn hidrokigica (777 R(istico de proteccién de infraestructuras
I Urbano no consolidado I Risiio de piokeccidn paiajsica: [ Ridtioo de protsociée rabual

[ Urbanizable sectorizado ordenado I Riistico de proteccidn agraria [ Rdstico de proteccion temitorial

[ Urbanizable no sectorizado | Ristico de asentamiento agricola [] Ristico de asentamiento rural

Figura 15: Categorizacion urbanistica del suelo del nacleo de Tejina
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3.3.3. Divisioén en areas urbanisticas homogéneas.

El ndcleo esta formado por diez AUH, siendo tres de ellas asentamientos rurales:
1) AUH-0301: La Asomada
2) AUH-0302: Lomo Las Rias
3) AUH-0303: Cardoncillo

4) AUH-0304: ElI Ramal

5) AUH-0305: Tejina Oeste
6) AUH-0306: La Palmita

7) AUH-0307: Milan

8) AUH-0310: El Pico

9) AUH-0311: Camino Arico
10) AUH-0312: Casas de Miléan

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 16: Areas urbanisticas homogéneas en el nlcleo de Tejina

La division se ha realizado atendiendo a la toponimia local acorde con la tradicional
configuracion de "barrios", conocida y asumida por los propios residentes. Los limites entre
las distintas AUH se apoyan en muchos casos en importantes elementos viarios o territoria-
les, un claro ejemplo es el de La Palmita, que al sur discurre por el eje del nucleo (Calle Fe-
lipe Castillo), al oeste por la Carretera Tejina La Barranquera (TF-161), al norte por el viario
estructurante propuesto, la Circunvalacién Norte y al este por el Barranco de las Cuevas. La
morfologia de la trama urbana, los usos principales, la tipologia predominante, la funcionali-
dad e incluso las dimensiones, son los parametros que se han tenido en cuenta para delimitar
las distintas areas urbanisticas homogéneas. Los asentamientos rurales (El Pico, Camino
Arico y Casas de Milan) aunque forman parte del nicleo se sitdan fuera del &mbito compac-
to del mismo y se integran en el suelo rustico, estructurandose a lo largo de un eje viario con
un claro caracter lineal.
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3.4. Ordenacion pormenorizada

3.4.1. Trama urbana

El origen del ndcleo es la confluencia de dos importantes elementos viarios de caracter
territorial la TF-13 y la TF-16, pero con el tiempo este hecho ha pasado a ser el principal
problema del nucleo ya que ha generado un centro congestionado por el trafico. Hace unos
afios se cred la variante de la TF-13 por el Barranco Aguas de Dios, eliminando el trafico de
paso hacia Bajamar y Punta del Hidalgo, pero la congestidn sigue existiendo. Para solventar
este problema y mejorar la calidad urbana del nucleo, el Plan propone desviar el trafico de
paso desde y hacia Tacoronte mediante dos variantes, una al norte del ndcleo y otra al sur.

Por otra parte el viario interior se origina sobre una trama de caminos agrarios, por lo
gue es preciso generar una estructura mas urbana, completar la malla viaria que actualmente
presenta importantes discontinuidades y establecer una jerarquizacion de la misma, dotando
a la red de una adecuada funcionalidad.

Entre las actuaciones en la red viaria interior destaca:

a) La peatonalizacion de la Calle Arriba en el tramo entre las calles José Rodriguez
Amador y Tomas Gonzalez Rivero, potenciando la actividad comercial que se desa-
rrolla en este centro urbano (EI Ramal). Para que esta actuacién pueda llevarse a ca-
bo es preciso desviar el trafico de paso hacia el oeste de la comarca y al mismo
tiempo completar la trama interior generando recorridos alternativos.

b) Se incorpora carril bici en el eje que atraviesa el nlcleo de este a oeste, prolongan-
dose hasta llegar al sistema general de espacio libre del nucleo.

¢) Enlazona de EI Cardoncillo el viario interior se vincula a una red de espacios libres
que en el perimetro se abre hacia el paisaje del suelo rustico y que se disefia para
desahogar el entramado de estrechas calles. Se propone también una calle perimetral
gue permite el cosido de la red dandole continuidad.

d) En La Palmita se plantea una via que discurre paralela al Barranco de las Cuevas
con una conexién con Milan mediante un puente sobre el barranco.

e) EIl Camino de la Majada, en Milan, amplia su seccion transformandose en viario ur-
bano principal.

f) En La Asomada se propone una nueva via que parte de la rotonda de acceso a la va-
riante de la TF-13 y llega a otra situada al oeste, junto a la estacién de servicio. Esta
calle es elemento estructurador de un area con una trama practicamente inexistente,
gue ademas enlaza el Sistema General de Espacio Libre ubicado en el extremo sur
oriental del nucleo.

g) Transformacion del tramo urbano del Camino de las Rias en una via tipo bulevar.

h) Se le da salida al extremo occidental de la Calle Barrio Nuevo de Tejina, mediante
una via transversal que enlaza con la TF-16.

El objetivo de las actuaciones propuestas es dar continuidad al viario existente, prolon-
gandolo y regularizando su seccion. Los nuevos trazados se plantean en su mayoria en suelos
urbanos no consolidados y en los urbanizables, incluyéndose en &mbitos de gestidn sistema-
ticos. Se plantea un crecimiento del perimetro urbano, principalmente de uso residencial,
colmatando la trama y cubriendo los suelos vacios hasta las vias de circunvalacion propues-
tas al norte y sur del ndcleo. La mayor parte de las alineaciones se consideran principales,
salvo algunas secundarias en los viarios menores peatonales y algunos casos singulares.
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3.4.2. Usos

El uso principal es el residencial, sobre todo el de vivienda colectiva, pero también exis-
te unifamiliar, siendo éste mayoritario en los asentamientos rurales y los barrios de La Aso-
mada y Lomo de las Rias. El uso de vivienda colectiva no excluye el de vivienda unifamiliar,
sino que lo hace compatible, pues las determinaciones que se han dado a las piezas asi lo es-
tablecen, asi en muchas piezas se establece como producto inmobiliario asociado la "casa".
El ndcleo alberga un importante nimero de comercios, oficinas y servicios que se compatibi-
lizan con el residencial ocupando la mayoria de las plantas bajas en la zona central. En el ex-
tremo noroccidental se agrupan piezas industriales en un suelo de expansion del nicleo, se-
parado del residencial por una franja dotacional. Al sureste se propone la creacion de un gran
espacio libre. El resto de espacios libres y equipamientos se reparten por el ntcleo.

Vivienda unifamiliar I Espacio libre | Turismo Infraestructuras residuos
Colectiva agrupada "~ Equipamiento W Oficinas [ Infraestructura energia
[F5 Vivienda Colectiva Espacho libre proteccisn Il Comercio I Infraestructuras telecomunicaciones
[ Vivienda unifamiliar agrupada I Produccicn industrial I Infraestructuras hidraulicas
Vivienda protegida I Infraestructuras trasporte

Figura 17: Usos pormenorizados principales del nicleo de Tejina

3.4.3. Edificacién

Como el nlcleo se caracteriza por haber crecido al margen de la legalidad y por la proli-
feracion, hasta épocas recientes, de la autoconstruccion, la edificacion existente es variada y
no responde a pardmetros urbanisticos concretos; la parcelacion es heterogénea y para regu-
larla se ha fijado en general una superficie minima de parcela y una longitud minima del lin-
dero frontal, sustituida en algunos casos por el circulo minimo inscribible. La altura predo-
minante es de 2 plantas, salvo en las calles principales que sube a 3 ¢ 4 plantas. Sélo en al-
gunos de los ensanches, unidades de actuacién en suelos vacantes, se han fijado separaciones
minimas a linderos para garantizar una tipologia abierta, estableciendo en algunos la obliga-
toriedad de alinearse a vial mediante una linea de disposicion obligatoria, dotando estas nue-
vas areas de un caracter distinto.
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3.5. Gestién urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan requieren la delimitacién de varios &mbitos de ges-
tion asistematicos y sistematicos. Destacan las siguientes actuaciones:

a)

Para el viario destaca la creacion de un anillo perimetral que permita desviar el trafi-
co de paso desde y hacia Tacoronte, esta actuacion se lleva a cabo mediante &mbitos
de gestion asistematica modalidad A2, actuacion publica directa, salvo en los tramos
incorporados en unidades de actuacion (suelos urbanizables).

b) Los asentamientos rurales El Pico, Camino Arico y Casas de Milén, y la parte occi-

c)

dental de Lomo de las Rias, se integran en ambitos de gestidn asistematica A3, para
mejorar el viario reurbanizandolo y obtener el suelo destinado a espacios libres y/o
equipamientos, actuaciones que repercuten sobre el conjunto de propietarios.

Inmersas en la trama urbana existen numerosas vias sin salida, con unas condiciones
de urbanizacion deficientes y en muchos casos una seccién insuficiente e irregular.
Para solventar este problema se delimitan varios ambitos de gestién asistematica A6
gue incluyen a todas las propiedades a las que el tramo afectado da servicio.

d) La trama del ndcleo es heterogénea y se encuentra inconclusa, en el interior existen

€)

f)

varias bolsas de suelo vacante y vacios urbanos que se ordenan e incluyen en ambi-
tos de gestion sistemética S2. Ademas se propone un crecimiento que completa la
trama y regulariza el perimetro urbano; estos ensanches dan lugar a la delimitacion
de numerosos ambitos de gestion del mismo tipo.

Para conectar la red viaria de estos ambitos con la existente es preciso obtener los
tramos pertinentes en SUC, que se delimitan como dmbitos de gestion asistematicos
A5 con cargo al S2 al que sirven. Como la trama presenta "huecos" y muchas vias
sin salida, ha sido necesario delimitar numerosos &mbitos de este tipo.

El espacio libre que se propone al sur del nicleo se incluye en un ambito de gestion
sistemético S3 ya que constituye un Sistema General.

N TSI AT S I, & ! a%
itos de gestién urbanistica en el nicleo de Tejina

S, o

e
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4. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE VALLE DE GUERRA
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4.1. Delimitacién y descripcién general

El nucleo de Valle de Guerra se encuentra ubicado al noroeste de la isla, en una plata-
forma con una topografia en suave pendiente que esta atravesada por varios barrancos, entre
los que se encuentran el del Tangue, del Horno y de Las Cuevas. Se ha desarrollado a partir
de la edificacién a borde de la TF-16, Carretera TejinaTacoronte y queda delimitado:

a) Al norte por suelo rustico de proteccion agraria, hacia el que se extiende con perime-
tro irregular generado por las suertes largas desde las calle EI Moral, Homician,
Cantillo y Camino Palenzuela.

b) Al oeste por suelo rustico de proteccion agraria, extendiéndose entre las dos vias que
estructuran el nucleo, la Carretera TF-16 y la Calle del Moral y sus prolongaciones a
este y oeste.

c) Al sur-sureste limita practicamente con la Carretera de Tejina-Tacoronte (TF-16)
alejandose de ella ligeramente en algunas zonas.

d) EI limite oriental esta constituido por la Calle Fondillo.

Figura 19: Ubicacién del ntcleo en el municipio

Valle de Guerra se caracteriza por ser un nucleo tradicionalmente agricola que se orga-
niza entre dos vias paralelas, la Carretera de Tejina-Tacoronte (TF-16) y la prolongacion del
Camino Palenzuela, la Carretera al Pris (TF-163), sin un centro claramente definido. La edi-
ficacién es dispersa y se organiza en torno a caminos rurales preexistentes, calles con unas
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condiciones de urbanizacidn en general bastante precarias. En el interior de la trama urbana
existen grandes vacios, terrenos de cultivo ain en explotacidn, una estructura por tanto entre
lo urbano y lo rural.

La mayor parte de los barrios se organizan linealmente a lo largo de caminos dando lu-
gar a pequefias parcelaciones en los bordes de los mismos y grandes parcelas en el interior.
El uso principal es el de vivienda unifamiliar de dos plantas de altura maxima y muchas de
ellas son autoconstruidas, solamente en los ultimos afios se han llevado a cabo algunas pro-
mociones de edificios de vivienda colectiva y de adosados.

Los espacios libres casi no existen, aunque la existencia de suelos vacantes e incluso en
explotacion dentro de la trama hace que este hecho pase inadvertido. Los equipamientos y
dotaciones también son escasos, existiendo solamente algunas dotaciones deportivas, docen-
tes y asistenciales destinadas a cubrir las necesidades basicas.

Igual que en el nicleo de Tejina, en Valle de Guerra se da una importante concentracion
de pequefias empresas vinculadas al sector primario (agricola) y al de servicios generales de-
pendientes del mismo, lo que hace que el nlcleo tenga cierta relevancia econdémica.

4.2. Probleméatica urbanistica; criterios y objetivos de ordenacion

La vinculacion desde sus origenes a la actividad agricola ha hecho que la edificacion sea
en su mayoria de autoconstruccion, disponiéndose irregularmente en las parcelas sin planifi-
cacién previa ni urbanizacién. El eje estructurante basico es la Carretera de Tejina a Taco-
ronte (TF-16), que se encuentra muy proxima al borde sur del nlcleo y se desarrolla de este a
oeste. De este eje parten caminos transversales en cuyos margenes se asientan las edificacio-
nes constituyendo los distintos barrios o areas urbanas homogéneas.

Las siguientes caracteristicas dan lugar a los principales problemas urbanisticos:

a) Carece de un centro urbano claro, su perimetro es muy irregular y dificil de recono-
cer debido a la dispersion que lo caracteriza. Las edificaciones se han dispuesto a lo
largo de caminos ruralescon muy baja densidad y con grandes vacios intersticiales,
creando una gran "mancha" que salpica el territorio.

b) Se extiende en sentido este oeste entre dos vias de comunicacion, la Carretera Tejina
a Tacoronte (TF_16) y la Carretera de Tejina al Pris (TF-163) que a su paso por el
nucleo se convierte en la Calle del Moral, Cantillo y Camino Palenzuela.

€) Se encuentra inmerso en una comarca tradicionalmente agricola, de manera que la
trama dispone de terrenos en explotacion en su interior, lo que genera importantes
discontinuidades en la estructura urbana.

d) La subdivisién de las parcelas para la edificacion de varias viviendas en una misma
finca matriz ha generado importantes problemas de accesibilidad y salubridad en al-
gunos puntos como Las Toscas.

e) La urbanizacion de la red viaria es en general deficiente, limitdndose a una calzada
asfaltica sin espacios para el peatdn o para aparcamiento de vehiculos, s6lo las vias
principales disponen de estos elementos. La trama presenta grandes discontinuidades
como consecuencia de la adopcion de los antiguos caminos agricolas generando ca-
lles sin salida, a lo que ademas hay que sumar una seccion insuficiente.

f) Ladotacidn de aparcamientos es muy escasa.
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g) Carece de espacios libres y aunque la dispersion y la presencia de terrenos cultiva-
dos inmersos en la trama hace que este aspecto no adquiera excesiva relevancia vi-
sual, sera preciso dotarlo adecuadamente.

h) Las dotaciones existentes son minimas y responden a servicios basicos docentes,
asistenciales y deportivos y puesto que el ndcleo, por su dispersién, es extenso, éstas
resultan bastante alejadas para determinados barrios del mismo.

i) La autoconstruccion ha sido una practica habitual en el area lo que ha originado una
trama irregular, con calles sin urbanizar heredadas de los caminos agricolas y edifi-
caciones dispersas que a veces se alinean, otras se retranquean y cuya disposicion
nunca es reglada. En claro contraste y generando una gran disonancia aparecen al-
gunas promociones relativamente recientes de vivienda colectiva y/o adosada con un
excesivo aprovechamiento del suelo.

El principal objetivo de la ordenacion es terminar con la excesiva dispersion que carac-
teriza el nucleo, frenando este tipo de ocupacién territorial que conlleva un consumo excesi-
vo de suelo y propiciando la consolidacion del mismo. Los criterios especificos de ordena-
cion se resumen en los siguientes:

a) Garantizar la funcionalidad de la red viaria dotandola, en la medida de lo posible, de
secciones continuas y adecuadas a su categoria y de un trazado continuo, evitando
las vias sin salida.

b) Potenciar el desarrollo de los vacios interiores evitando la expansién hacia el exte-
rior y disefiando una trama urbana que los integre de manera que se incorporen en la
red viaria “cosiendo” el tejido urbano preexistente.

¢) Dotar de espacios libres el nucleo para cubrir la actual carencia.
d) Dotar el nicleo de aparcamientos.

e) Establecer condiciones de parcelacion adecuadas a las caracteristicas morfoldgicas
del ndcleo que permitan un estado de salubridad y accesibilidad apropiado.

f) En cuanto a la ordenacion de la edificacion, el objetivo es establecer unas condicio-
nes homogéneas de manera que en la trama no se produzcan disonancias.

4.3. Ordenacion estructural

4.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

Valle de Guerra se desarrolla en base a una red de caminos agrarios que se encuadran
entre dos ejes, la Carretera de Tejina-Tacoronte (TF-16), y el Camino del Cantillo-Calle Juan
Fernandez; ambos provienen de Tejina y se dirigen a Tacoronte, el primero a su centro ur-
bano y el segundo a su costa, enlazando con la TF-163.

La TF-16 es un viario territorial que penetra en el nacleo, lo atraviesa y constituye prac-
ticamente su limite sur. En el tramo comprendido entre la Calle del Calvario y el Camino
Moya se concentra la mayor parte de la actividad comercial y de servicios del area, por lo
gue Sse propone crear una variante. La creacion de esta variante permite desviar el trafico de
paso del centro urbano, se trata de una via de circunvalacion que discurre por el norte del nu-
cleo y constituye, en la mayor parte de su trazado, el borde del suelo urbanizable no sectori-
zado. Enlaza con la Carretera al Pris (TF-163) y desde este punto se dirige por el borde oeste
del nicleo hacia el sur, hasta enlazar nuevamente con la TF-16 en la rotonda de encuentro
con la Carretera del Boquerdn. La ejecucién de esta via esta prevista para cuando se desarro-
llen los suelos urbanizables no sectorizados.
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La parte norte del nucleo tiene un desarrollo longitudinal lo que hace necesario coser la
trama en sentido transversal (norte-sur). EI Plan propone una via urbana de caracter estructu-
rante que enlaza la nueva Circunvalacion Norte con la Calle del Moral y con la TF-16, con
rotondas en ambos encuentros. Esta se ubica aproximadamente en el centro del ntcleo, de
manera que permite la incorporacion a las tres vias longitudinales del area en un punto pro-
ximo al area comercial.

Para completar la red viaria se cierra el anillo central uniendo el eje norte que estructura
el nucleo, formado por el Camino del Cantillo, la Calle Homician, la Calle del Moral y la
Calle Juan Fernandez, con la TF-16, a través del Camino de las Toscas y la Calle Abreu,
ambas de un solo sentido.

El Camino del Guincho se prolonga hacia la costa y destaca por ser el que da acceso al
asentamiento rural La Barranquera. EI Camino Palenzuela se prolonga hasta Tejina y consti-
tuye una alternativa a la Carretera TF-16.

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 B Terciario Turistico Agropecuario
— V?arfo Territorial 2 [ Espacio Libre Rs!denc?al unihrpiliar Terciarip
— zfar?o 3@"0 ; == Equipamiento Comunitario g!gem!a:g::s:a = gdustr?:al ;
e \fiario Urbano idencial 0 munitario
«=== Vias Rurales B Infraestructural de Transporte Conservacion [ | Infraestructuras

Figura 20: Modelo de ordenacion estructural del ndcleo de Valle de Guerra

Dentro del ndcleo se integran algunas piezas que forman parte de los sistemas generales:

a) EILE.S. Valle de Guerra, centro docente ubicado al norte del ndcleo, en la Calle del
Moral, al que se dota de suelo para futuras ampliaciones.

b) El Terrero de Lucha José Gutiérrez "EI Chaval", equipamiento deportivo ubicado al
noreste del ndcleo, en el Camino Cantillo.
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c) El cementerio, equipamiento comunitario ubicado al este de la Carretera Tejina-
Tacoronte, TF-16.

d) EIl Centro Ciudadano, Tenencia de Alcaldia y el Pabellén de Deportes de Valle de
Guerra, equipamiento comunitario ubicado en la Calle del Calvario.

ON

]

e) EI Museo de Antropologia de Tenerife, ubicado al sureste del nucleo, entre la Carre-
tera TF-16 y el Camino del Vino.

,..“ b
= B )

Y

El uso principal es el residencial, siendo los més caracteristicos el de vivienda colectiva
y el de vivienda unifamiliar. El uso de vivienda colectiva no excluye el de vivienda unifami-
8 liar, sino que hace compatibles ambas tipologias, pues las determinaciones que se han dado a
las piezas asi lo establecen, de hecho en muchas piezas se establece como producto inmobi-
liario asociado la "casa". Destaca la zona de uso terciario industrial propuesta en El Cantillo,
al norte de la Carretera TF-16, que responde a la actividad empresarial y de servicios vincu-
lados a la actividad agricola que tradicionalmente se ha desarrollado en Valle de Guerra.

!

4.3.2. Clasificacion y categorizacion
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Figura 21: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de Valle de Guerra
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Valle de Guerra esta formado por varias categorias de suelo. El suelo urbano esta vincu-
lado a las vias que estructuran el ndcleo dejando en el interior y en el perimetro importantes
vacios que constituyen el suelo urbanizable. Ademas se delimitan varios asentamientos rura-
les edificados generalmente en torno a un camino. Dentro del suelo urbano, La Barranquera
constituye un elemento singular al formar parte del mismo aunque se ubica en la costa, lejos
del resto de la trama urbana. Ya estaba categorizado como tal en el PGO-2004.
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La propuesta del Plan defiende la contencion en el consumo del territorio, ordenando los

7

vacios interiores (suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado ordenado) y delimi-
tando sectores de suelo a desarrollar en el norte del nucleo (suelo urbanizable no sectorizado)
hasta cerrar la trama en su encuentro con los viarios estructurantes.

4.3.3. Division en areas urbanas homogéneas

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
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Este ndcleo estd formado por once areas urbanas homogéneas (AUH):
AUH-0401:
AUH-0402:
AUH-0404:
AUH-0405:
AUH-0406:
AUH-0407:
AUH-0408:
AUH-0409:
AUH-0411:
10) AUH-0412:
11) AUH-0413:

El Cantillo

Calle El Moral

Interior Valle de Guerra
El Calvario

La Carta

Toscas Abajo

Toscas Arriba

Calle El Vino

Camino El Realejo
Collazos

La Barranquera

= = 7 i 3 "'[4; = o i
= === o= ] R e
Figura 22: Areas urbanisticas homogéneas en el nucleo de Valle de Guerra

El perimetro de las AUH es en general bastante irregular y responde al modelo de asen-
tamiento tradicional de Valle de Guerra en torno a caminos agricolas, con una ocupacion ini-
cial de los bordes de éstos y su extensidn posterior hacia el interior.
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La divisién se ha realizado atendiendo a la toponimia local, acorde con la tradicional
configuracion de "barrios" conocida y asumida por los propios residentes. Los limites entre
las distintas AUH se apoyan en muchos casos en importantes elementos viarios o territoria-
les, mientras que su perimetro exterior suele ajustarse a la edificacion existente. La morfolo-
gia de la trama urbana, los usos principales, la tipologia predominante, la funcionalidad e in-
cluso las dimensiones son los parametros que se han tenido en cuenta para delimitar las dis-
tintas areas urbanas homogéneas.

4.4, Ordenacién pormenorizada.

4.4.1. Trama urbana

La actual trama urbana de Valle de Guerra responde a una estructura agraria, de manera
que las edificaciones se asientan a borde de los caminos. El nlcleo se organiza principalmen-
te entre la Carretera de Tejina-Tacoronte (TF-16) y la sucesién de vias que, partiendo del
Camino Palenzuela, enlazan con la Carretera al Pris (TF-163). Entre estas vias existen algu-
nas transversales en las que se aglutinan las edificaciones, pero el interior lo constituyen fin-
cas en cultivo o sin uso especifico.

El Plan ordena estos vacios incorporando una trama viaria que viene determinada por
sus conexiones con las vias estructurantes y por la necesidad de completar y dotar de conti-
nuidad la escasa red existente creando una estructura mallada con una clara jerarquizacion.

Las vias existentes presentan trazados irregulares, discontinuos, con escasa seccion y
unas condiciones de urbanizacién que no cumplen los requisitos basicos exigibles en un sue-
lo urbano. Desde el Plan se plantean rectificaciones no programadas de forma general y se
delimitan &mbitos de gestidn para completar la urbanizacion.

Entre las actuaciones llevadas a cabo en el viario destacan las siguientes:

a) La creacion de una nueva via longitudinal (este-oeste) tipo rambla, permite el regis-
tro de los espacios interiores y da continuidad a la Calle Capellania del Cercado.

b) La prolongacion del Camino de la Pera hasta enlazar con el Camino de las Toscas.

¢) Las manzanas destinadas a uso industrial se concentran al noreste y en torno a ellas
se genera una trama viaria con secciones apropiadas al trafico pesado, ademas se
proyectan espacios libres como elementos separadores de las piezas residenciales
proximas.

d) La TF-16 se dota de carril bici en su margen sur, prolongandose éste entre los nu-
cleos de Tejinay Valle de Guerra.

4.4.2. Usos

La propuesta del Plan para este ndcleo residencial concentra la vivienda colectiva en la
parte central del mismo mientras que la unifamiliar se establece en el perimetro y en los
asentamientos rurales. Los espacios libres, equipamientos y dotaciones se reparten por el nu-
cleo, cubriendo las necesidades de un centro desabastecido de ellos.

En el extremo nororiental se concentra el uso industrial, separado del residencial por
piezas de espacios libres o equipamientos para independizar una actividad que genera trafi-
cos pesados asi como algunas incompatibilidades.
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Vivienda unifamiliar I Espacio libre Turismo Infraestructuras residucs
[ Colectiva agrupada [ Equipamiento [ Oficinas [ Infraestructura energia
[ Vivienda Colectiva [ Espacio libre proteccion [l Comercio I Infraestructuras telecomunicaciones
[ Vivienda unifamiliar agrupada I Produccicn industrial [ Infraestructuras hidraulicas
[ Vivienda protegida I Infraestructuras trasporte

Figura 23: Usos pormenorizados principales del ndcleo de Valle de Guerra

4.4.3. Edificacion

La edificacion preexistente procede en su mayoria de la autoconstruccion, la mayor par-
te responde a la tradicional vivienda unifamiliar, en muchos casos con local "salén" en planta
baja, en ocasiones entre medianeras y en otros casos con separaciones a linderos. En la orde-
nacion propuesta la parte central del nlcleo se engloba en la vivienda colectiva, con unos pa-
rametros que la hacen compatible con la vivienda unifamiliar.

En esta area las zonas de crecimiento o expansion en las que se incluyen todos los sue-
los interiores se han planteado con una tipologia de bloque abierto, con separaciones a linde-
ros en los casos en que ha sido posible, por carecer de preexistencias. Para las viviendas ali-
neadas se ha establecido una linea de disposicién obligatoria para generar un frente viario
continuo. El uso predominante es el de vivienda unifamiliar y la colmatacién de los suelos se
plantea, especialmente en el oeste del nlcleo, con viviendas aisladas o pareadas. La altura
méxima fijada es en general de 2 plantas, aunque en la zona interior de crecimiento algunas
piezas alcanzan las 3 y 4 plantas liberando mayor superficie de suelo para que la morfologia
residencial no choque con el entorno rural y agricola en el que se integra.
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4.5, Gestion urbanistica.

r
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Valle de Guerra se origina como un asentamiento de caracter agricola, con un entrama-
do viario de indole rural que adolece de una deficiente urbanizacion, grandes discontinuida-
des y secciones irregulares. Para transformar esta red precaria e insuficiente en una trama ur-
bana, es preciso delimitar numerosos ambitos de gestion. La ocupacién del territorio con edi-
ficacién a borde de caminos determina los tipos de gestion que van a delimitarse en este na-
cleo. Asi las gestiones asistematicas A3 y A6 salpican el suelo urbano consolidado ya que
mediante estos sistemas los propietarios que se sirven de un viario asumen la mejora y urba-
nizacion del mismo y sus parcelas adquieren la condicion de solar. Actualmente, pese a estar
edificadas, la gran mayoria de las parcelas carece de esta condicion.

Los vacios existentes en el nulcleo constituyen una oportunidad para completar una tra-
ma discontinua mediante el desarrollo de ambitos de gestion sistematicos S2 (unidades de
actuacion), el desarrollo de estos suelos vacantes, especialmente los interiores, permite al
mismo tiempo dotar de espacios libres y equipamientos a las zonas colmatadas que presentan
una importante carencia. La existencia de los vacios urbanos en el centro, entre los dos ejes
estructurantes del nacleo, la TF-16 y el que va desde el Camino Cantillo a la Calle Juan Fer-
nandez, hace que sea necesario afectar gran cantidad de suelo urbano consolidado para co-
municar estos ambitos con la red viaria existente, esto obliga a delimitar numerosos ambitos
de gestion A5 para obtener y urbanizar estos enlaces.

[ Gestidn Sistematica =] Gestion Asistematica
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Figura 24: Ambitos de gestion urbanistica en el nicleo de Valle de Guerra
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5. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE GUAMASA

4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

5.1. Delimitacién y descripcion general

El nucleo de Guamasa esta ubicado al norte de la Autopista TF-5, al oeste del término
municipal, encorsetado entre Tegueste y Tacoronte. Se asienta en un territorio con una topo-
grafia en suave pendiente y constituye uno de los nicleos més pequefios, similar en dimen-
sién al de Tejina. Se ha desarrollado a partir de la edificacion a borde de la Carretera General
del Norte y el Camino Santa Rosa de Lima y queda delimitado de la siguiente manera:

a) Al noreste, por el limite del término municipal lindando con Tegueste.

b) Al sur, por la Autopista del Norte TF-5.

c) Al suroeste por el limite del término municipal lindando con Tacoronte.

d) Al noroeste por el Lomo del Tanque y Montafia Tabares, lindando con suelo rustico.

Figura 25: Ubicacién del ntcleo en el municipio

Al oeste del nicleo se delimitan dos asentamientos rurales, Garimba, unido al nucleo y
estructurado como un largo "brazo" en torno al camino del mismo nombre, y El Charcon,
asentado en la Carretera del Boquer6dn a Valle de Guerra (TF-156). Se caracteriza por ser un
nucleo de edificacion dispersa y muy baja densidad, de origen agricola y con una estructura
parcelaria de suertes largascon ausencia de vias transversales especialmente en el norte, que
parte del Camino Santa Rosa de Lima. Al sur de este viario la edificacion se asienta en el
borde de las vias principales, la Carretera General del Norte, el Camino Santa Rosa de Lima,
el Paseo de las Acacias y el Camino del Majano, constituyendo estas calles casi la totalidad
de la red viaria de esta parte del ndcleo.
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El eje estructurador, Camino Santa Rosa de Lima, atraviesa Guamasa de este a oeste en-
lazando la Carretera General (TF-152) con la Carretera Boquerdn Valle de Guerra (TF-156).
Las calles presentan un escaso nivel de urbanizacion y en muchas ocasiones secciones insu-
ficientes, ya que la mayoria se han formado a partir de la antigua red de caminos agricolas.

Es un ndcleo residencial de viviendas unifamiliares aisladas en su mayoria, aunque en
los mérgenes de la Carretera General del Norte se da un uso mixto ocupando el terciario la
planta baja y el residencial la alta. En épocas mas recientes se han llevado a cabo promocio-
nes de viviendas adosadas o en hilera, especialmente en el Camino del Majano y Garimba.
Los espacios libres casi no existen, pero la vegetacion es una constante en el nicleo, ocu-
pando los bordes de las vias y los espacios privados de las parcelas lo que hace que esta insu-
ficiencia pase inadvertida. Los equipamientos y dotaciones son escasosy se concentran en el
margen sur del Camino Santa Rosa de Lima, alejados de gran parte de la trama.

5.2. Problematica urbanistica; criterios y objetivos de ordenacion

Guamasa cuenta con una localizacion estratégica ya que se encuentra entre municipios,
junto al aeropuerto y bien comunicada, todo ello ha generado un ndcleo residencial tipo
"dormitorio" que carece de los servicios asociados a su uso dominante. Las siguientes carac-
teristicas dan lugar a los principales problemas urbanisticos del nucleo:

a) Se trata de un nicleo fragmentado que carece de un centro urbano claro, caracteriza-
do por la dispersién de las edificaciones que se han dispuesto a lo largo de caminos
rurales creando una gran "mancha" que salpica el territorio con muy baja densidad.

b) La edificacidn es en su mayoria de autoconstruccion, dispuestaa borde de los cami-
nos sin planificacion previa ni urbanizacion.

c) El eje estructurante basico es el Camino Santa Rosa de Lima, que atraviesa el nicleo
de este a oeste y lo divide en dos areas con distinta configuracion. Al sur el origen
del nicleo, con escaso viario y parcelas de grandes proporciones y al norte las suer-
tes largas, con una red de calles longitudinales inconexas entre si.

d) EI limite sur es la Autopista TF-5 y la Carretera General del Norte, una potente ba-
rrera que lo aisla del nacleo de Los Rodeos ubicado en el margen opuesto.

e) Las vias urbanas que estructuran el ndcleo eran vias comarcales y se han convertido
en un atajo para el trafico intermunicipal, siendo incapaces de soportar ambos flujos.

f) Se encuentra inmerso en una comarca tradicionalmente agricola, pero en progresivo
abandono, de manera que la trama dispone en su interior de terrenos vacios sin uso
especifico lo que genera importantes discontinuidades en la estructura urbana.

g) La urbanizacion del viario es deficiente, cifiéndose a una calzada asfaltica sin espa-
cio para el peaton o el aparcamiento. La trama es discontinua al formarse a partir de
los antiguos caminos agricolas, con calles largas, sin salida y con escasa seccién.

h) La dotacion de aparcamientos es muy escasa.

i) Carece de espacios libres pablicos, aunque la existencia de una vegetacién antigua y
exuberante en los jardines privados dota de calidad al paisaje y a la trama.

j) Los equipamientos y dotaciones existentes son minimos y responden a servicios ba-
sicos docentes, asistenciales y deportivos y puesto que el nucleo, por su dispersién,
es extenso, éstos resultan bastante alejados para algunos barrios del mismo.

k) La autoconstruccion, la mayoria de viviendas unifamiliares aisladas (autopromo-
cion),contrasta con algunas promociones relativamente recientes de vivienda colec-
tiva y/o adosada con un mayor aprovechamiento del suelo.
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1) En su borde sur se mezcla el uso residencial y el terciario con actividades relaciona-
das en general con el ocio y la hosteleria.

m) En las inmediaciones del cruce de la Carretera del Boquerén, Camino Garimba y El
Majano se mezclan algunas naves con las viviendas, debido a la localizacidn en este
enclave de algunos comercios y servicios como talleres y almacenes.

n) La huella sonora del aeropuerto afecta a toda la parte sur del nucleo lo que condicio-
na la implantacion de nuevos usos residenciales, sanitarios y docentes.

El principal objetivo de la ordenacion es completar una trama viariaa fin de garantizar
una funcionalidad suficiente que permita el soporte de los actuales usos y sus eventuales cre-
cimientos. Los criterios especificos de ordenacidn se resumen en:

a) Garantizar la funcionalidad de la red viaria, dotandola en la medida de lo posible de
secciones continuas y adecuadas a su categoria y generar una trama mallada que dé-
salida a las numerosas calles que en la actualidad carecen de ella.

b) Potenciar el desarrollo de los vacios interiores disefiando una trama urbana que inte-
gre estos espacios intersticiales.

¢) Urbanizar la red viaria existente dotandola de los servicios basicos exigibles al suelo
urbano de manera que las parcelas adquieran la condicién de solar.

d) Dotar de espacios libres el nucleo para cubrir la actual carencia.
e) Dotar el nicleo de aparcamientos.

f) Proteger el entorno natural, en particular el Norte, que dispone de una situacion pri-
vilegiada con unas vistas excepcionales sobre Valle de Guerra.

g) Eliminar la barrera que constituye la TF-5 mediante el desvio del tréafico territorial a
la variante que discurre por el sur del Aeropuerto Norte.

h) Establecer unas condiciones homogéneas para que la trama no sea discordante.
5.3. Ordenacion estructural

5.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

Guamasa esta localizada estratégicamente junto al Aeropuerto Tenerife Norte y consti-
tuye un punto de paso dotado de una excelente comunicacion con el resto de la isla. El Ca-
mino Santa Rosa de Lima y su prolongacion con el Camino Garimba, la Carretera del Bo-
querdn y su prolongacién con el Camino del Majano y la Carretera General del Norte consti-
tuyen las principales vias que estructuran el sur del ndcleo, siendo la TF-5 su limite.

El area norte, desde el Camino Santa Rosa de Lima hasta el limite con el término muni-
cipal de Tegueste, s6lo cuenta con un entramado de gran longitud en sentido norte-sur. Des-
de el PGO-2004 se planteaba la necesidad de crear un eje "cosiendo" esta trama, por lo que
este Plan propone como via urbana estructurante una calle que parte del cruce entre el Ca-
mino Tabares y la Calle Eucalipto, se prolonga hacia el este, paralela al Camino Santa Rosa
de Lima, hasta el Camino de la Cordillera que se extiende hacia el sur, y enlaza con la Carre-
tera General del Norte, cerrando asi un nuevo anillo viario.

Dentro del nucleo se integran cuatro piezas estructurantes que forman parte de los sis-
temas generales:

a) El equipamiento privado "Sanchez Bacallado", con una escuela de hosteleria y tu-
rismo, y servicios de restauracion, ubicado en la Carretera General del Norte.
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b) EI equipamiento comunitario y el espacio libre que se proponen al este del nicleo,
en el que se plantea la creacion de un campo de futbol en el Camino de la Cordillera.

c) La pieza de infraestructuras de transporte prevista para la ejecucion de un intercam-
biador de transporte en la zona central de la nueva rotonda de Guamasa.

El caracter de barrio periférico de la zona centro y su facilidad de acceso al viario inter-
urbano marca el caracter de Guamasa como zona residencial tranquila y accesible. El uso
global del nucleo es principalmente el residencial, siendo el mas caracteristico el de vivienda
unifamiliar.

N AP

ucturantes

Elementos Estr Usos Globales
@ Viario Territorial 1 Il Terciario Turistico Agropecuario
e \fiario Territorial 2 [ Espacio Libre Residencial unifamiliar Terciario
e Viario Urbano 1 I Equipamiento Comunitario Res?denc'!al col.ect.iva = Indushfal .
eVl M Twges S CSommre

Figura 26: Modelo de ordenacion estructural del nicleo de Guamasa

5.3.2. Clasificacion y categorizacion

Guamasa se encuentra encorsetada entre Autopista del Norte y una linea de cumbres que
cae hacia la vertiente norte de manera brusca, por tanto las Unicas posibilidades de creci-
miento son los huecos interiores y la zonas este y oeste. El paquete mas compacto de suelo
urbano se ubica entre los tres ejes viarios que estructuran el nicleo, Camino Santa Rosa de
Lima, Carretera General del Norte y Camino del Majano, aunque en el margen este del dlti-
mo existe un vacio de dimensiones considerables (suelo urbano no consolidado). Al norte del
Camino Santa Rosa de Lima la ocupacién ha generado franjas longitudinales de suelo ur-
bano consolidado, no consolidado y urbanizable siguiendo las suertes largas de origen agri-
cola.
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El mayor crecimiento se plantea en el extremo este, donde se delimita un extenso ambito
de suelo urbanizable sectorizado ordenado en respuesta a la alternativa elegida durante la fa-
se de Avance: la extension del nucleo hacia todos los espacios vacantes. En el oeste, ya que
en la fase del Borrador los crecimientos fueron rechazados por los propietarios, los vacios se
engloban en dmbitos de suelo urbanizable no sectorizado, delimitdndose dos asentamientos
rurales en torno a las vias de comunicacion con Valle de Guerra (Garimba y El Charcon).

=g:z‘;m I Ristico de proteccion hidrokgica 227 Rdistico de proteccidn de infraestructuras
[ Rastico de proteccién paisajistica [ Ristico de proteccién natural

[ Urbanizable sectorizado ordenado [ Rustico de proteccién agraria [T Rulistico de proteccién territorial

I Urbanizable no sectorizado || Rustico de asentamiento agricola [ Rastico de asentamiento rural

Figura 27: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de Guamasa

5.3.3. Divisién en areas urbanas homogéneas

Este ndcleo estd formado por ocho areas urbanas homogéneas (AUH):

1) AUH-0501: Guamasa Casco
2) AUH-0502: La Cordillera

3) AUH-0503: Suertes Largas 1
4) AUH-0505: Suertes Largas 2
5) AUH-0506: EI Boquerén

6) AUH-0507: Tabares

7) AUH-0508: Garimba

8) AUH-0509: El Charcon

La division se ha realizado en base a las condiciones morfoldgicas, el Camino Santa Ro-
sa de Lima es el elemento separador, dejando al norte tres zonas claramente diferenciables:
al este un area vacia (La Cordillera), en el centro todas las suertes largas divididas en dos
areas por su extension y al oeste todas las edificaciones vinculadas al Camino Tabares. Al
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sur del citado camino, dos areas separadas por el Camino del Majano (Guamasa Casco y El
Bogueron) y en el extremo occidental los asentamientos rurales Garimba y EI Charcon.

F'ivguraﬂzéz

5.4. Ordenacion pormenorizada

5.4.1. Trama urbana

La trama urbana se estructura a partir del Camino Santa Rosa de Lima, que genera un
viario escaso e incompleto con dos zonas al norte y sur de este eje. En el area situada al norte
se establecen nuevos trazados dando continuidad a los existentes y una red transversal
creando una reticula y cerrando el anillo mediante la Calle Padilla Alta, que da salida al via-
rio longitudinal (suertes largas). En el oeste la imposibilidad de generar una via de borde por
las condiciones topograficas, o porque ésta afectaria a las edificaciones existentes, se han de-
jado calles sin salida. Al sur del Camino Santa Rosa de Lima la edificacion se concentra en
los bordes de las vias estructurantes, con una trama urbana interior muy escasa y sin conti-
nuidad. Se trata de completar la trama incorporando vias de nuevo trazado estrictamente ne-
cesarias para ello. Destaca la creacion de un &mbito peatonal junto a la iglesia siendo necesa-
rio desviar el trafico rodado a un nuevo viario incluido en el &mbito de gestion colindante.
Las secciones del viario existente son en general insuficientes, por lo que se corrigen las ali-
neaciones mediante actuaciones no programadas que no generan afecciones inmediatas sobre
las edificaciones.

Entre las actuaciones llevadas a cabo en el viario destaca:

a) Crear una nueva via transversal este-oeste, paralela al Camino Santa Rosa de Lima.

b) Ampliar la seccién de La Autopista del Norte (TF-5) para conectar con la nueva va-
riante proyectada. Se redisefia la rotonda situada en el extremo sur del Camino del
Majano para mejorar la conexién con los terrenos situados al otro lado de la TF-5.
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c) Completar y mejorar la Calle Padilla Alta constituyendo el borde norte del nicleo.

5.4.2. Usos

Es un nucleo con predominio de vivienda unifamiliar en su mayoria aislada. En el no-
roeste destacan varias piezas de vivienda unifamiliar agrupada, se establecen para reconocer
los grupos de parcelas con suficiente grado de consolidacion edificatoria y con una serventia
de uso comunitario por la que se accede desde la via publica a cada una de las parcelas.

En las nuevas areas de expansién (urbanizable) afectadas por las limitaciones derivadas
de las servidumbres aeroportuarias (huella sonora) se establecen piezas de uso industrial y
comercial. Los espacios libres, equipamientos y dotaciones se localizan casi todos en los
ambitos de gestion sistematica. Destaca una pieza con uso de infraestructura de transporte
para la ejecucion de un pequefio intercambiador (parada de guaguas y aparcamientos) en la
zona central de la nueva rotonda de Guamasa, junto al eje territorial TF-5.

Vivienda unifamiliar I Espacio libre [ Turismo Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada ‘ Equipamiento I Oficinas [ Infraestructura energia
[ Vivienda Colectiva Espacio libre proteccion Il Comercio I Infraestructuras telecomunicaciones
[T Vivienda unifamiliar agrupada I Produccién industrial [ Infraestructuras hidréulicas
Vivienda protegida I Infraestructuras trasporte

Figura 29: Usos pormenorizados principales del nicleo de Guamasa

5.4.3. Edificacién

El ndcleo se configura como residencial con una tipologia dominante de vivienda uni-
familiar aislada,"chalet", aunque en el oeste, donde se concentra la actividad terciaria, las
edificaciones se adosan, el nicleo se compacta y las plantas bajas se convierten en locales.
Se mantiene la tipologia existente y se plantea, en los crecimientos no afectados por la huella
sonora, introducir vivienda colectiva en bloque abierto en relacion con las vias de mayor je-
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rarquia, proporcionando mayor aprovechamiento del suelo y dotando de espacios libres y do-
taciones a un nucleo desprovisto de ellos. La altura maxima fijada es en general de 2 plantas,
aunque en el interior hay piezas con 3 liberando mayor superficie de suelo, de modo que la
morfologia residencial siga contando con una gran superficie de suelo sin edificar.

5.5. Gestién urbanistica.

Guamasa conserva una clara estructura agricola con un entramado viario de indole rural
con deficiente urbanizacion, grandes discontinuidades y secciones irregulares. Para trans-
formar esta precaria red en una trama urbana se delimitan numerosos &mbitos de gestion. En
el suelo urbano consolidado los propietarios deben urbanizar las vias de manera que sus par-
celas adquieran la condicion de solar, ya que pese a estar edificadas, muchas carecen de unos
servicios minimos. Con este fin se delimitan varios ambitos de gestion asisteméatica A6. Los
dos asentamientos rurales requieren mejorar sus viarios y cumplir con los espacios libres y
dotaciones, estas actuaciones han de repercutirse sobre la totalidad de los propietarios en su
conjunto, delimitdndose un &mbito de gestion asistematica A3 en cada uno de ellos.

Al norte del Camino Santa Rosa de Lima las suertes largas han dejado grandes superfi-
cies vacias, se plantea generar una trama urbana mallada mediante el desarrollo de &mbitos
de gestion sistematicos S2. Para darle continuidad y sentido hay que atravesar los suelos ur-
banos colindantes, generando ambitos de gestién A5 para obtener y urbanizar estos enlaces.
La mejora de la conexién con el nicleo de Los Rodeos, en el margen opuesto de la TF-5, y
la ampliacién para generar el acceso a la nueva variante de ésta, requiere la delimitacion de
ambitos de gestion A2 (actuacion publica directa) con cargo a la administracion competente.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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[ Gestién Sistemtica ] Gestién Asistemitica

Figura 30: Ambitos de gestion urbanistica en el nicleo de Guamasa
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6. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE LOS RODEOS
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6.1. Delimitacién y descripcion general

El nicleo de Los Rodeos se encuentra ubicado al sur de la Autopista TF-5, entre el Ae-
ropuerto Tenerife Norte y el limite oeste del término municipal, lindando con Tacoronte. Se
asienta en un territorio con una orografia muy plana destinado tradicionalmente a la agricul-
tura y en el que aun existen fincas en explotacién. Se ha desarrollado a partir de la edifica-
cion a borde de la via de servicio de la Autopista del Norte (TF-5) y de la Carretera Cruz
Chica-Aguagarcia (TF-237) y queda delimitado:

a) Al norte por la Autopista del Norte, TF-5.
b) Al este por el Aeropuerto Tenerife Norte y con el suelo rustico.

c) Al sur su perimetro es muy irregular ya que de la trama urbana "cuelgan" varios
asentamientos rurales que se extienden longitudinalmente en sentido norte-sur, con
desviacion al oeste en su extremo meridional.

d) Al oeste la parte mas urbana presenta un claro limite, el Camino del Majano, que se
vuelve irregular en los asentamientos de El Ortigal.

Figura 31: Ubicacién del nicleo en el municipio

Los Rodeos, de origen agricola, posee una estructura parcelaria de suertes largas, edifi-
cacién a borde de carretera y de caminos y un nucleo de tamafio intermedio, disperso y de
baja densidad. Dentro del area urbana se distinguen dos sectores que se relacionan a través
de la Carretera de Los Rodeos-Campo de Golf, sin otra conexidn entre ellos:
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a) Al norte, el &mbito entre la TF-5 y el Camino del Majano y su prolongacion hacia el
este, desde su encuentro con el Camino de los Reyes mediante una via de nuevo tra-
zado. Esta area esté constituida por una amplia franja paralela a la autopista.

b) Al sur, en sentido transversal (norte-sur) al ambito anterior, que se desarrolla a borde
de la Carretera TF-237, La Cafiada (que va de Cruz Chica a Aguagarcia).

Se trata de un nucleo residencial de viviendas unifamiliares aisladas, aunque en épocas
recientes se han ejecutado algunas promociones de viviendas adosadas y/o pareadas. Pun-
tualmente, y sobre todo en las inmediaciones de la via de servicio de la TF-5, aparecen algu-
nos usos industriales y comerciales.

En general carece de espacios libres y dotaciones pero, al conservar un caracter funda-
mentalmente agricola y debido a la presencia de numerosos jardines privados, predomina la
vegetacion, por lo que esta insuficiencia pasa inadvertida.

6.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

Los Rodeos es un &rea con una estructura eminentemente agricola con un nivel de urba-
nizacion muy bajo que se articula mediante tres ejes, la Carretera de Los Rodeos-Campo de
Golf (TF-235), la Carretera del Ortigal (TF-237) y el Camino Real.

Los principales problemas urbanisticos de este ndcleo se originan a partir de las siguien-
tes caracteristicas:

a) Latrama secundaria tiene un marcado caracter lineal en direccion norte-sur, con una
red de caminos en cuyos bordes se han ido asentando las edificaciones. Se origina
asi una trama rectangular, con parcelas extremadamente alargadas y donde la cone-
xion este-oeste solo se produce en los bordes de la cuadricula y en la zona central
mediante el Camino Alfredo Herndndez Canino o Camino del Medio.

b) Los Rodeos es un ndcleo de vivienda unifamiliar con numerosos parcelas vacantes
en su estructura y dotado de un viario insuficiente e inacabado para la edificacion
existente, distando su realidad actual del limite de colmatacion residencial.

c) Carece de un centro urbano claro y se caracteriza por la dispersion de las edificacio-
nes dispuestas a lo largo de caminos rurales con muy baja densidad.

d) EI limite norte es la Autopista TF-5 que constituye una potente barrera que lo aisla
de Guamasa, nlcleo urbano ubicado en el margen opuesto.

e) Existe una cierta correlacién entre el tamafio de la parcela, la antigtiedad de la edifi-
cacion y las diferentes formas de promocién de las edificaciones. La mayoria de vi-
viendas unifamiliares de autopromocion tienen asociadas unas parcelas de mas di-
mension que aquellas promociones con destino al mercado inmobiliario. Las prime-
ras suelen tener una antigiiedad mayor y las parcelas se dedican normalmente al cul-
tivo. Esta tendencia a la subdivision de la originaria estructura de la propiedad supo-
ne un cambio en la morfologia de implantacion y lleva consigo ademas, la variacién
de las proporciones de las parcelas, que dejan de ser tan alargadas.

f) Se encuentra inmerso en una comarca tradicionalmente agricola aunque en progresi-
vo abandono, de manera que el interior de la trama dispone de terrenos vacios y sin
uso especifico, lo que genera importantes discontinuidades en la estructura urbana.

g) La urbanizacion de la red viaria es en general deficiente y se limita a una calzada as-
faltica en los mejores casos, siendo en otros muchos un camino de tierra sin espacios
para el peatdn o para aparcamiento de vehiculos.
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h)

)
k)

Las vias principales han modificado su funcion originaria como carreteras y han pa-
sado a tener un uso mas urbano y mas cercano al concepto de calle (Carretera del
Ortigal, Camino Real o Carretera del Campo de Golf) sin cambiar su seccién tipo
para adaptarse a las necesidades peatonales o de aparcamiento y, salvo casos puntua-
les, los recorridos peatonales tienen que efectuarse por los margenes y arcenes de las
carreteras con el consiguiente peligro para la seguridad vial.

En la Carretera de Los Rodeos-Campo de Golf (TF-235) se localizan numerosas sa-
las de fiesta, bares, restaurantes, etc. que generan trafico en horarios nocturnos y es-
pecialmente los fines de semana. Asi mismo, en la interseccidn de esta carretera con
la de EIl Ortigal (TF-237) se hace dificil la incorporacién (sobre todo para vehiculos
pesados como los que acuden al cercano Matadero Insular de Tenerife).

Hay restriccion de usos por la huella sonora del aeropuerto para suelos en desarrollo.

Los equipamientos y dotaciones existentes son minimos y responden a servicios ba-
sicos docentes, religiosos y deportivos.

Las edificaciones ubicadas al este del acceso a la futura variante de la TF-5, entre es-
ta autopista y la Carretera de Los Rodeos-Campo de Golf, invaden la zona de servi-
dumbre de proteccion de la TF-5.

El principal objetivo de la ordenacion es completar una trama viariaa fin de garantizar
una funcionalidad suficiente que permita el soporte de los usos actuales y futuros.

Los criterios especificos de ordenacion se resumen en:

a)

b)

Garantizar la funcionalidad de la red viaria, dotandola en la medida de lo posible, de
secciones continuas adecuadas a su categoria y posibilitando la conectividadmedian-
te ejes transversales a las suertes.

Potenciar el desarrollo de los vacios interiores disefiando una trama urbana que inte-
gre estos espacios intersticiales y acabe con el crecimiento disperso que ha caracteri-
zado el érea.

Urbanizar la red viaria existente dotandola de los servicios basicos exigibles al suelo
urbano de manera que las parcelas adquieran la condicién de solar.

Dotar de espacios libres y equipamientos el nicleo para cubrir la actual carencia.
Dotar al ntcleo de aparcamientos.

Ordenar y dotar de espacios libres y equipamientos, para cumplir con las exigencias
de las Directrices, los asentamientos rurales del nucleo.

Incorporar el trazado de la variante de la Autopista TF-5.

En cuanto a la ordenacién de la edificacion el objetivo es establecer unas condicio-
nes homogéneas de manera que en la trama no se produzcan disonancias.

Aprovechar la proximidad al aeropuerto, la afeccion por la huella sonora y la buena
comunicacién con el resto de la isla para implantar usos industriales y comerciales
de manera que se genere cierta actividad econémica.
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6.3. Ordenacién estructural

6.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

Debido a la localizacion estratégica de Los Rodeos, la propuesta de una variante de la
Autopista del Norte (TF-5), viario territorial, permite nuevos planteamientos para esta area y
condiciona los trazados viarios. La seccidon de la Autopista (TF-5) en el extremo oeste,se
amplia incorporando un nuevo carril para la conexion con la nueva variante a ejecutar. Se
plantea también una nueva rotonda en el extremo norte del Camino de la Cafiada para darle
continuidad y crear una conexidn con los terrenos al otro lado de la TF-5.

La carencia de viarios transversales a las suertes (norte-sur) plantean la necesidad de
crear un nuevo eje transversal que dé continuidad a la trama. Con este planteamiento y para
cerrar el &mbito norte del nucleo se propone conectar el Camino del Majano con el Camino
de la Cafiada (Cruz Chica), creando una via urbana estructurante paralela a la existente, la
Carretera del Campo de Golf. Los asentamientos rurales son lineales y se desarrollan funda-
mentalmente a lo largo la Carretera del Ortigal (TF-237). Dentro del nucleo se disponen los
siguientes sistemas generales:

a) El espacio libre ubicado sobre el tramo soterrado de la variante propuesta para la
Autopista del Norte, TF-5.

b) El equipamiento ubicado en la Carretera del Campo de Golf TF-235, junto al espa-
cio libre citado anteriormente.

c) El sistema general destinado a Matadero insular
d) La Base militar de Los Rodeos

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ \/iario Territorial 1 Il Terciario Turistico 7 Agropecuario
s \fiario Territorial 2 Espacio Libre Residencial unifamiliar Terciario
e \/iario Urbano 1 I Equipamiento Comunitario Residencial colectiva [ Industrial
== \fiario Urbano 2 B Infraestructura de Transporte [ Residencial-turistico Comunitario
w===\/ias Rurales Conservacion [ Infraestructuras

Figura 32: Modelo de ordenacién estructural del nicleo de Los Rodeos
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El uso global del nicleo es el residencial, siendo el mas caracteristico el de vivienda
unifamiliar. Los terrenos incluidos en el nuevo ambito de desarrollo (SUSO) ubicado al no-
reste, se encuentran afectados por la huella sonora del Aeropuerto Tenerife Norte, por lo que
las piezas resultantes de su ordenacion se destinan al uso comercial e industrial.
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6.3.2. Clasificacion y categorizacién

,..“ b
= B )

Los Rodeos se estructura en torno a tres vias: la Autopista del Norte, la Carretera del
Campo de Golf y la de El Ortigal. Las edificaciones se asientan en los bordes de las mismas
y de los caminos que parten de ellas dejando en el interior unos &mbitos vacios de superficies
8 considerables. El paquete mas compacto de suelo urbano se establece a lo largo de las carre-
teras TF-235 y TF-237, con ensanches puntuales y suelos vacantes entre ellos. Estos se han
delimitado como suelo urbanizable sectorizado ordenado y suelos urbanizables no sectoriza-
dos, con el fin de completar la trama y evitar la dispersion, para ello se cierra el perimetro
mediante un anillo viario (enlace Camino del Majano-Camino de la Cafiada) que ejerce de
elemento frontera con el suelo rustico. Hacia el sur el nucleo se extiende con asentamientos
rurales de clara estructura lineal.
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Figura 33: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de Los Rodeos
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6.3.3. Division en areas urbanas homogéneas.

Este ndcleo esta formado por siete areas urbanas homogéneas (AUH):

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

AUH-0601:
AUH-0602:
AUH-0603:
AUH-0605:
AUH-0606:
AUH-0608:
AUH-0609:

Rodeo 1
Rodeo 2

Cruz Chica

El Ortigal Bajo
El Ortigal

El Ortigal Alto
Guillén

La division se ha realizado atendiendo a la categoria de suelo y a las condiciones territo-
riales. El ndcleo se divide, como ya se ha citado en el apartado 6.1, en dos &mbitos. La divi-
sién del sector norte en dos AUH obedece principalmente a una necesidad dimensional, pero
la categorizacion de suelo es la que determina la linea que las delimita. En el &mbito sur la
linea de suelo urbano de Cruz Chica procede del PGO-2004 y determina el inicio del los
asentamientos rurales deslindando estas areas urbanas homogéneas. Los asentamientos se
dividen segun los viarios que los estructuran atendiendo también a la extension de los mis-
mos Yy a sus relaciones funcionales.

Figura 34: Areas urbanisticas homogéneas en el nticleo de Los Rodeos
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6.4. Ordenacion pormenorizada

6.4.1. Trama urbana

La trama urbana preexistente carece de viario transversal a las suertes siendo la Unica
conexion la Carretera del Campo de Golf. La propuesta del Plan parte de la generacién de un
eje estructurante paralelo a esta via que cierra el &mbito norte del ndcleo urbano. La red via-
ria interior lleva a cabo un cosido transversal, siempre siguiendo el criterio de evitar afectar a
las edificaciones existentes, lo que ha impedido generar trazados que atraviesen toda el area.

Como se especifica en el apartado 6.2, la trama existente es deficitaria tanto en su traza-
do como en sus condiciones de urbanizacion con una seccién insuficiente en la mayoria de
las vias, de manera que se plantea la rectificacion de las alineaciones siempre no programa-
das que no suponen afecciones inmediatas. En el suelo vacante ubicado al sureste de la va-
riante de la TF-5, la propuesta establece una trama ortogonal y continua disefiada para sopor-
tar la actividad que se propone para este suelo. Incorpora ademas una via diagonal (noroeste-
sureste) que conecta la Carretera del Campo de Golf con el Camino de la Cafada.

Otras actuaciones llevadas a cabo en el viario son las siguientes:

a) Se plantea una nueva rotonda de conexidn en el extremo norte del Camino de la Ca-
fiada con la finalidad de darle continuidad y crear una conexion con los terrenos si-
tuados al otro lado de la TF-5.

b) La Autopista del Norte (TF-5) amplia su seccién para realizar la conexién con la
nueva variante proyectada. Por otro lado, se redisefia la rotonda situada en el extre-
mo norte del Camino del Majano para mejorar la conexion con los terrenos situados
al otro lado de la TF-5.

c) Eltramo de la nueva variante atraviesa el nicleo bajo tierra generando un espacio li-
bre en su superficie.

d) Se completa y mejora el Camino Alfredo Hernandez Canino que enlaza La Cruz
Chica con El Ortigal y se prolonga hasta el vecino término municipal de Tacoronte.

6.4.2. Usos

Se trata de un nucleo residencial, con claro predominio de la vivienda unifamiliar, en la
mayoria de los casos aislada, aunque también se admiten adosados y pareados en algunos ca-
sos. Destaca la presencia de varias piezas de vivienda unifamiliar agrupada que se establecen
con el fin de reconocer los grupos de parcelas con suficiente grado de consolidacion edifica-
toria y que han dejado una serventia de uso comunitario a través de la cual se accede desde la
via publica a cada una de las parcelas.

La restriccion de usos debida a la huella sonora aeroportuaria ofrece también la oportu-
nidad de crear y fomentar, en la zona de afeccion acUstica, usos y actividades compatibles de
ambito municipal y supramunicipal. En las nuevas areas de expansidn (urbanizable)afectadas
por estas limitaciones se establecen piezas de uso industrial y comercial. La afeccion por la
zona de servidumbre de la autopista plantea la posibilidad de transformar la Carretera del
Campo de Golf en una “via-parque”, como se recoge en la alternativa elegida del Avance.
En ésta se mezclaran los espacios libres comunes con las dotaciones y edificios lucrativos
destinados al uso terciario, credndose un nuevo eje dotacional y terciario en una zona estra-
tégica dada su ubicacién entre el Sistema General Aeroportuario y el Sistema General Via-
rio. Se plantea para este frente una segunda ordenacion con uso comercial.
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Los espacios libres, equipamientos y dotaciones se localizan casi todos en los ambitos
de gestion sistematica, delimitados en cumplimiento de lo dispuesto legalmente. Destaca una
pieza con uso de equipamiento ubicada al noreste de la nueva variante de la TF-5 que consti-
tuye un Sistema General, igual que el espacio libre ubicado sobre dicha via.

y.

Vivienda unifamiliar I Espacio libre [ Turismo Infraestructuras residuos

[ Colectiva agrupada [ Equipamiento I Oficinas I Infraestructura energia

[ Vivienda Colectiva [ Espacio libre proteccion [l Comercio B Infraestructuras telecomunicaciones
Vivienda unifamiliar agrupada I Produccion industrial [ Infraestructuras hidraulicas

\ Vivienda protegida B Infraestructuras trasporte

Figura 35: Usos pormenarizados principales del nicleo de Los Rodeos

6.4.3. Edificacién

El nicleo se ha configurado como residencial y la tipologia edificatoria dominante es la
vivienda unifamiliar aislada, el "chalet". La propuesta del Plan mantiene la tipologia existen-
te y plantea, en los crecimientos no afectados por la huella sonora, la introduccion de la vi-
vienda pareada y en algunos casos adosados. Destaca una pieza de uso residencial colectivo
en contacto con la pieza comercial del suelo urbano consolidado apoyada en el nuevo viario
estructurante transversal en el extremo noroccidental. La expansién de uso industrial y co-
mercial genera un éarea de oportunidad econémica en el nicleo y estd en contacto con los
elementos estructurantes del mismo. La altura maxima establecida es de dos plantas, aunque
algunas piezas comerciales alcanzan las tres plantas.

6.5. Gestion urbanistica.

El nucleo de Los Rodeos ha heredado una estructura agraria de suertes con una red de
caminos que con el tiempo se han transformado en calles, sus condiciones dimensionales y
de urbanizacion no se corresponden con las de un suelo urbano y ademas la trama carece de
continuidad. Para resolver este problema es necesario delimitar varios &mbitos de gestién.
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En el suelo urbano consolidado los propietarios deben afrontar esta forma tradicional de
ocupacion y urbanizar las vias de manera que sus parcelas adquieran la condicion de solar,
ya que, pese a estar edificadas, muchas carecen de los servicios minimos exigibles.Con esta
finalidad se delimitan varios &mbitos de gestidn asistematica A6 que incluyen a todas las
propiedades con acceso desde la via a urbanizar y/o completar.

Los asentamientos rurales delimitados en Los Rodeos son cuatro y requieren mejoras en
sus viarios y cumplir con los espacios libres y dotaciones establecidos por las Directrices.
Estas actuaciones han de repercutirse sobre la totalidad de los propietarios en su conjunto vy,
por tanto, se incluyen los cuatro en un &mbito de gestion asistemética de modalidad A3 (uno
por cada asentamiento). En el interior de dos de ellos ha sido necesario delimitar ambitos A6
para actuar en vias que dan acceso a un grupo de viviendas y parcelas dotandolas de la con-
dicidn de solar, en este caso se incluyen sélo los propietarios con acceso desde esta via.

([0 Gestidn Sistemética [E=] Gestion Asistematica

Figura 36: Ambitos de gestion urbanistica en el nicleo de Los Rodeos

Las edificaciones se concentran a lo largo de algunos caminos pero dejan entre ellas
suelos vacantes, donde se propone, siguiendo la estructura tradicional, adaptar los caminos
preexistentes con un cosido transversal que genera una estructura mallada. Se incluyen en
distintos &mbitos de gestion sistematica S2 que en el noreste del nicleo se han dividido en
varias unidades de actuacién. Estas operaciones permiten, ademas, dar salida a las vias del
suelo urbano y generan recorridos alternativos, aunque para esto es necesario atravesar los
suelos consolidados colindantes, lo cual obliga a delimitar varios ambitos de gestion A5.

La mejora de las conexiones con el nicleo de Guamasa, ubicado en el margen opuesto
de la TF-5, asi como la ampliacién necesaria de la autopista para acceder a la nueva variante
y el propio tramo de ésta, requiere la delimitacion de ambitos de gestién A2 (actuacion pa-
blica directa) con cargo a la administracién competente.

A10-57

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 58 de 147)



7. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DEL COROMOTO
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PLAN GENERAL DE ORDENACION

7.1. Delimitacién y descripcion general

El nicleo del Coromoto se encuentra ubicado en torno al Aeropuerto de Tenerife Norte,
Los Rodeos, en el centro de La Laguna. Sus limites son:

a) Al norte, la Autopista del Norte, TF-5, que lo separa de Guamasa. En la Bajada del
Portezuelo, el limite coincide con el del término municipal de Tegueste, hasta el
Camino de la Espiga. A partir de ahi, hacia el este, limita con suelo rdstico de pro-
teccion paisajistica y de proteccién agraria en la zona de El Pdlpito, incluyendo un
tramo del nuevo viario territorial Circunvalacion Norte. Gira en direccién sureste,
lindando con los terrenos clasificados como suelo rastico de proteccién agraria en la
zona denominada EIl Tejar, en San Lazaro Tornero, hasta llegar de nuevo a la Auto-
pista del Norte, futura Avenida del Quinto Centenario a partir de la rotonda del ae-
ropuerto, que lo separa de la Vega Lagunera y la Zona Centro.

b) Al este, el Camino San Francisco de Paula, que lo separa de Geneto.

c) Al sur, el trazado de la Variante TF-5, que lo separa de Los Baldios, Carretera de la
Esperanza y Los Rodeos.

d) Al oeste, el Camino de la Cafiada, que lo separa de Los Rodeos.

Figura 37: Ubicacién del ntcleo en el municipio

Gran parte del nucleo del Coromoto esta ocupado por el Aeropuerto de los Rodeos en
direccion noroeste-sureste, sus viarios complementarios de acceso, aparcamiento y demas
servicios. Ademas estara limitado y serd atravesado por importantes vias territoriales: al nor-
te la Autopista TF-5, Unica via territorial existente en la actualidad, la Circunvalacién Norte
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y la conexion de acceso al aeropuerto, que continuara por debajo de éste para enlazar con las
vias territoriales al sur del nucleo, la Variante TF-5 y los nudos con la Circunvalacién Oeste
y la Ronda Sur.

El extremo noreste, junto a la universidad y frente al centro de La Laguna, es la zona
mas consolidada del Coromoto, con un uso fundamentalmente residencial, coexistiendo vi-
vienda colectiva con viviendas unifamiliares. Los equipamientos estan insertos en la trama
urbana respetando las caracteristicas del entorno, con la excepcion del Centro de Educacion
Infantil y Primaria Camino La Villa y el Colegio Nuryana, localizados en grandes manzanas
y construidos como edificacion abierta. Esta zona estd menos consolidada hacia al oeste,
continuando en un asentamiento rural en torno al Camino de la Villa. Otro tanto ocurre en el
borde sur del Camino de San Lazaro, con una ocupacion lineal y esporédica junto al viario
estructurante. En las traseras de estos asentamientos quedan todavia &mbitos de terrenos sin
edificar, terrenos antes dedicados a la actividad agricola y actualmente muchos en desuso.

Al norte del Camino de San Lazaro y en general en la franja préxima a la Autopista TF-
5, al norte del aeropuerto, en las areas del Rodeo 2, Bajada del Portezuelo, San Lé&zaro-
Aeropuerto y San Lazaro Sur, se han ido abriendo viarios transversales a los antiguos ejes
agrarios haciendo divisiones interiores a las suertes en las que se configuraba el territorio y
apareciendo pequefias tramas urbanas aun deficientes. Estas serventias, de escasas dimensio-
nes y que suelen terminar en fondos de saco, han permitido la ocupacién edificatoria, al
principio con viviendas unifamiliares, existiendo ya vivienda colectiva en algunas zonas.

Se localizan también edificaciones de uso industrial ligadas al sector terciario que se
desarrollan principalmente en las cercanias de la TF-5, proporcionandoles una mayor visua-
lizacion y buena conectividad a nivel territorial.

7.2 Problematica urbanistica y criterios y objetivos de ordenacién

El origen de la parcelacion de la zona norte del nucleo en torno a los antiguos caminos,
en forma de suertes alargadas en base a una estructura agricola en actual proceso de aban-
dono y la ocupacion tradicional basada en viviendas al borde de dichos caminos, da como re-
sultado una importante escasez de viarios perpendiculares a ellos, encontrandose con fre-
cuencia agrupaciones de viviendas interiores a las que se accede a través de serventias priva-
das, la mayoria de veces sin salida, de pequefias dimensiones y con carencia de servicios,
con lo que no se termina de configurar una trama urbana y muchas de las parcelas a las que
sirven no tienen la consideracién de solar y no podrian ser edificadas. Al mismo tiempo la
ubicacién descontrolada de la edificacion ha dado secciones variables del viario, en ocasio-
nes tramos con un ancho claramente insuficiente, ademas de la falta de urbanizacion y la es-
casez de espacios libres y equipamientos. Ademas, la inexistencia de aceras en algunas de
estas vias dificulta el funcionamiento del transito peatonal y el rodado. Como consecuencia
se ha configurado una imagen desorganizada y compleja dando frente a la Autopista TF-5y
a los limites proximos con el entorno natural de valor paisajistico.

El objetivo de ordenacién que se plantea en esta zona es propiciar unas minimas opera-
ciones de intervencion y terminacion de los viarios a fin de garantizar una funcionalidad su-
ficiente que permita el soporte de los actuales usos y sus eventuales crecimientos. Para ello,
el criterio general es dotar a los viarios actuales de una seccion adecuada que permita com-
binar el trafico rodado con el peatonal. A su vez, se busca la mejora de la trama urbana por
medio de la creacion de nuevos trazados viarios que permitan el acceso a las parcelas urba-
nisticas resultantes y conecten las areas con las colindantes a fin de buscar una continuidad
de la estructura viaria. Se pretende transformar el eje estructurante carretera Campo de Golf
en una “via parque”, por su situacién estratégica.
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En el extremo noreste del ndcleo el principal problema deriva de su consolidacion, sin a
penas espacios para mejorar la eficacia de la trama. Al mismo tiempo, debido a la Autopista
TF-5, no existe continuidad con la trama urbana del resto de la ciudad, generandose conflic-
tos en los escasos puntos de entrada y salida al nucleo por el efecto barrera que genera sobre
el territorio. Al mismo tiempo hay una falta notable de dotaciones y espacios libres.

En el borde oeste de los barrios del Coromoto existe una zona sin consolidar con terre-
nos abandonados. La indefinicion actual de este ambito supone un espacio de oportunidad
para lograr un remate del nucleo hacia el espacio central agrario y solucionar los problemas
de borde entre lo urbano y lo agricola mediante una solucion formal adecuada.

El anillo de circunvalacion del casco, que parte de la rotonda de Anchieta pasando por
las distintas areas del Coromoto y enlazando al norte con el Camino de San L&zaro y la Ave-
nida Quinto Centenario, mejorara el paisaje urbano mediante la regeneracion de la trama ur-
bana, creando espacios libres, conectando con los barrios colindantes y estableciendo una
continuidad tanto en la trama viaria como residencial entre los barrios del Coromoto Sur,
Norte y Oeste, mejorando el trafico del casco lagunero, incluyendo reservas superficiales pa-
ra la ejecucidn de acerado y ajardinamiento con arbolado para mejorar la comunicacion pea-
tonal de la zona y la implantacién paisajistica del trazado propuesto.

Los caminos de La Villay San Lazaro se enlazaban respectivamente con las calles San
Antonio y Marqués de Celada que van hasta el centro de la ciudad, hasta que se crearon dos
limites fisicos: uno es la fisura que supone la TF-5 sobre la continuidad de la trama urbana
de la ciudad en su proceso de crecimiento y el otro es la grieta que produce el aeropuerto so-
bre la trama agricola y la frontera artificial que representa para la ciudad.

La influencia de la Autopista TF-5 mientras no se reconvierta en via urbana limita a la
actuacion en los bordes de la misma, tanto por servidumbres legales como por el efecto ba-
rrera que genera sobre el territorio. La reconversion de la autopista en via urbana producira
un hueco con la suficiente dimensién como para permitir la recualificacion de los bordes del
espacio ocupado por el sistema viario, una vez desaparezcan las servidumbres propias de las
carreteras, con la implantacion de nuevos aprovechamientos urbanisticos, tanto lucrativos
con usos residenciales y terciarios como con usos dotacionales y de espacios libres.

La instalacion aeroportuaria tiene una gran potencialidad apara generar actividades eco-
noémicas vinculadas al mismo. Sin embargo, en la actualidad apenas se aprovechan las venta-
jas derivadas de la proximidad del aeropuerto para la implantacién de actividades vinculadas
al mismo. Existen dificultades en la concordancia de la trama urbana y la edificacion con el
aeropuerto, y las futuras infraestructuras viarias territoriales por lo que es necesario la crea-
cion de una nueva fachada hacia la autopista renovando el frente de la TF-5.

El presente plan propone en este area una ordenacion alternativa que consiste en implan-
tar usos industriales, terciarios y de servicios con edificios de calidad que mejoren la imagen
en el entorno del aeropuerto, en un ambito claramente delimitado y que podria funcionar de
manera auténoma, apoyado en la autopista TF-5 y en los enlaces existentes, dada la facilidad
de acceso al aeropuerto.

Gran parte del Coromoto estd afectado por la huella sonora del Aeropuerto de los Ro-
deos. Debido a las limitaciones derivadas de esta servidumbre aeroportuaria, en las areas
nuevas se establecen como principales los usos terciarios, tal como se describe y justifica en
el capitulo especifico sobre este sector. Las vias nuevas tendran que ser adecuadas a estos
usos. Se reconoce el uso existente de residencial contemplado en el Plan General de 2004.
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Figua 38: Huella sonora del aeropuerto

Otro problema es la aparicion de edificaciones industriales diseminadas por el nicleo y
los conflictos de movilidad generados por el trafico pesado asociado al uso industrial. Existe
un bajo nivel de urbanizacidn y se mezclan calles con caminos rurales y serventias que inter-
fieren en el trafico ligero ligado al uso residencial y dificultan la adecuada accesibilidad y
movilidad, estando ademas mal conectadas a la red general, produciéndose conflictos en los
escasos puntos de entrada y salida al ndcleo. La diversidad de usos y actividades debe ubi-
carse en el territorio de manera ordenada y con las infraestructuras adecuadas.

El nucleo esta limitado al norte por la Autopista del Norte, TF-5, al sur por la Variante
TF-5 y los nudos que la enlazan con la Via Exterior y la Ronda Sur. Este viario territorial
condiciona la ordenacidn, entre otras razones, porgque en una distancia inferior a 35 m desde
la arista exterior de la calzada de las autopistas, a 30 m desde la arista exterior de las auto-
vias 'y a 12 m de sus ramales, no esta permitida la edificacion por la Disposicidon Transitoria
Segunda del Decreto 131/1995 de 11 de Mayo por el que se aprobé el Reglamento de Carre-
teras de Canarias. Esto afecta a viviendas y otras edificaciones existentes y marca hasta don-
de se puede edificar en las parcelas vacantes. La separacion minima a linderos que sea nece-
sario dejar debido a esta linea limite de la edificacion se fija de forma grafica o numérica en
aquellas piezas que se vean afectadas.

La zona central del nucleo, al norte del aeropuerto sigue vinculada a las actividades

agrarias, que deben mantener su caracter de manera independiente a los procesos propios de
las reas urbanas.

7.2. Ordenacién Estructural

7.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

Los elementos estructurantes viarios que plantea este PGO son:

a) Viario territorial, que no da directamente acceso a ninguna parcela pero conecta el
nucleo con el resto del territorio:

al. La Autopista TF-5, en el tramo comprendido desde el enlace de Guamasa hasta
la rotonda situada a la altura del aeropuerto.

a2. La Variante TF-5, en el limite sur del nucleo, es un desvio que se realiza a la
Autopista TF-5, recogiendo su tréafico rapido en el tramo en que ésta pasa a ser
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via urbana. La variante enlaza los municipios del norte de la isla y el Aeropuerto
de Los Rodeos con el area metropolitana.

a3. El viario que conecta la glorieta de acceso al Aeropuerto Tenerife Norte con la
Variante TF-5, la Via Exterior (Circunvalacién Oeste) y la Ronda Sur y los nu-
dos que lo hacen posible.

b) Viario urbano principal:

bl. La Avenida Quinto Centenario, transformacién de la TF-5 actual, via de tipo te-
rritorial, en un viario urbano principal tipo rambla, ideada como nuevo eje de
comunicaciones, fuente de actividades de relacion, ocio y comercio a nivel mu-
nicipal, eliminando el efecto barrera que se ha dado hasta ahora, propuesta por el
Plan Territorial Especial de Ordenacion del Area Metropolitana de Tenerife.

b2. El viario del anillo interior propuesto para el casco de La Laguna, comenzando
al este con la Avenida Bartolomé Cairasco, prolongacion de la Avenida Astrofi-
sico Francisco Sanchez, que articula los traficos de este a oeste en todo el barrio
del Coromoto y con la Prolongacién Cabildo, paralela al aeropuerto, girando
ambas al norte, colocandose en paralelo y atravesando Coromoto Oeste hasta en-
lazar con la Avenida Quinto Centenario a la altura del Pasaje Civil San Lazaro.

b3. El Camino de La Villa, desde el anillo interior hacia el este, comunica la prolon-
gacion de la Avenida Bartolomé Cairasco con la futura Avenida Quinto Cente-
nario a la altura de la Calle San Antonio y ésta, a su vez, con el Centro Historico.

b4. La Carretera Campo de Golf con la intencion de generar un nuevo eje terciario y
con el caracter de “via verde”, continuando con la propuesta planteada en el do-
cumento del Avance.

b5. EI Camino Cafada, perpendicular a la Carretera Campo de Golf.

b6. EI Camino de San Francisco de Paula al este, que bordea la universidad y comu-
nica el viario territorial de la Ronda Sur con la futura Avenida Quinto Centena-
rio dando acceso a las areas de Los Baldios y Geneto.

b7. EI Camino San Lazaro, que discurre sensiblemente paralelo a la autopista dando
soporte a varias areas.

¢) Viario urbano complementario: la Avenida Republica Venezuela, la Calle Prolonga-
cion Cabildo, el Camino del Medio (tramo comprendido entre la Calle Prolongacion
Cabildo y la Avenida Bartolomé Cairasco) y la Avenida Bartolomé Carrasco en el
tramo que va hacia la Calle Prolongacién Cabildo y el Camino de La Villa desde el
anillo interior hacia el oeste, encargados de organizar los traficos dentro de la trama
urbana de cada AUH, segregar los traficos rodados de los peatonales y alojar los tra-
ficos industriales y comerciales.

Los elementos estructurales no viarios ubicados en EI Coromoto son:

a) EIl Aeropuerto Internacional Tenerife Norte, los Rodeos y la pieza de intercambiador
propuesta como infraestructuras de transporte.

b) Los Pabellones Militares al sur, el Campo de Futbol del Coromoto y el Parque Mé-
vil municipal como equipamientos comunitarios.

Ademas linda al este con el Sistema General Docente del Campus de Anchieta de la
Universidad de La Laguna.
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Figura 39: Modelo de ordenacion estructural del ndcleo del Coromoto

En cuanto a los usos globales, la zona aeroportuaria tiene un uso de servicios. Toda el
area al sur del aeropuerto tiene un uso de actividades econémicas. Al norte del aeropuerto,
en la mitad oeste del ndcleo, tiene un uso industrial. La zona central al norte del aeropuerto
tiene un uso agropecuario y todo el borde noreste del ndcleo tiene uso residencial.

7.3.2. Clasificacion y categorizacion

El &rea dedicada al aeropuerto y sus servicios, que ocupa toda la parte central del nu-
cleo, se categoriza como suelo rustico de proteccion de infraestructuras y equipamientos.
Todo el suelo al sur del aeropuerto se categoriza como suelo rastico de proteccion territorial.
El suelo al norte del aeropuerto en la mitad oeste del ncleo es urbano consolidado. En el ex-
tremo noreste del nucleo el suelo es urbano, en su mayor parte consolidado, pero con algunas
bolsas de urbano no consolidado. Una zona al norte del aeropuerto, cerca del centro del nu-
cleo, se categoriza como suelo rustico de proteccion agraria. En medio de esta bolsa de suelo
rustico hay una franja, a ambos lados del Camino de la Villa, categorizada como suelo rusti-
co de asentamiento rural y otra en el borde noroeste de dicha bolsa, en el margen sur del
Camino de San Lé&zaro.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

<
2
S
<
—
<
-
2\
S

A2

A10-63

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 64 de 147)
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Figura 40: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo del Coromoto

7.3.3. Divisién en areas urbanisticas homogéneas

Este nucleo esta formado por ocho Areas Urbanisticas Homogéneas (AUH), divididas
atendiendo a sus diferencias con respecto a la trama, el grado de consolidacion y el tipo de
edificacion que se da en cada una de las zonas del Coromoto. Estas areas son las siguientes:

1) AUH-0701: San L&zaro-Aeropuerto
2) AUH-0702: San Léazaro Sur

3) AUH-0703: Bajada del Portezuelo.
4) AUH-0704: Coromoto Norte

5) AUH-0705: Coromoto Sur

6) AUH-0706: Coromoto Oeste

7) AUH-0708: Camino la Villa

8) AUH-0602: Rodeo 2. Esta AUH tiene parte en el Coromoto y parte en el ndcleo de
Los Rodeos.
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Figura41l: A omogéneas del Coromoto
7.4. Ordenacion pormenorizada

7.4.1. Trama urbana

Las tramas en el nucleo del Coromoto presentan tres estructuras distintas:

a) La mas antigua y tradicional es la que esté sobre la trama agricola, un mallado ele-
mental de caminos principales, la Carretera del Campo de Golf, la Carretera General
del Norte, el Camino de San Lazaro y el Camino de la Villa sobre los que se apoya-
ba la edificacion, y los viarios transversales que se han ido abriendo al hacerse divi-
siones interiores a las suertes en las que se configuraba el territorio. Estas serventias,
de escasas dimensiones y que suelen terminar en fondos de saco, han permitido la
ocupacion edificatoria de los terrenos interiores, al principio con viviendas unifami-
liares, existiendo ya vivienda colectiva en algunas zonas, dando lugar a la aparicion
de pequefias tramas urbanas, aln deficientes. Estas tramas se interrumpen ademas
con la autopista y el aeropuerto. El grado de urbanizacion de los caminos principales
es muy bajo, apenas tienen aceras, el alumbrado publico es insuficiente y tanto la
seccion de las vias como las alineaciones son irregulares. Muchos de los caminos
perpendiculares a ellos no estan pavimentados y carecen de aceras y de alumbrado.

b) La trama planificada del Coromoto, en el extremo noreste del ndcleo, junto a la uni-
versidad y frente al centro de La Laguna, es una malla que se estructura a través de
ejes principales en forma radial a partir de los enlaces con la autopista, como son la
Avenida Bartolomé Cairasco, la Avenida RepuUblica de Venezuela y el Camino del
Vallado, que se enlazan con el nlcleo Zona Centro atravesando la autopista o acce-
diendo a ella. Casi todas las vias estdn pavimentadas, tienen aceras en ambos mar-
genes, disponen de alumbrado publico y tienen tramos arbolados en las vias princi-
pales. Las secciones de las vias son constantes en su recorrido y las edificaciones si-
guen el criterio de alineacion correspondiente. La zona estd menos consolidada con-
forme se desplaza al oeste. Esta trama tiene sin resolver tres de sus bordes que son:
el area de contacto con la TF-5, el encuentro con la trama agricola y el contacto con
el area de influencia de la pista del aeropuerto.

c) El area del aeropuerto presenta un alto grado de urbanizacion. Las vias estan pavi-
mentadas, tiene una excelente iluminacién, hay partes de la via con vegetacion y los
tramos de acceso a los edificios tienen aceras. Las secciones de la via y las alinea-
ciones responden a una estructura singular. EIl acceso principal al Aeropuerto de los
Rodeos se produce a través de la Autopista del Norte (TF-5) con una gran rotonda y
forma un circuito exclusivo de entrada y salida de la zona aeroportuaria.
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La ordenacion del nucleo se realizard aportando una estructura clara que distribuya el
trafico de manera eficaz mediante los siguientes criterios:

a)

b)

Se parte de un viario territorial que conecta el viario principal del nucleo con el resto
del &rea metropolitana y con los municipios del norte y el sur de la isla:

al. La Autopista TF-5, en el tramo comprendido desde el enlace de Guamasa hasta
la rotonda situada a la altura del aeropuerto.

a2. La Variante TF-5, en el limite sur del nucleo, es un desvio que se realiza a la
Autopista TF-5, recogiendo su tréafico rapido en el tramo en que ésta pasa a ser
via urbana. La variante enlaza los municipios del norte de la isla y el Aeropuerto
de Los Rodeos con el area metropolitana.

a3. El viario que conecta la glorieta de acceso al Aeropuerto Tenerife Norte con la
Variante TF-5, la Via Exterior (Circunvalacién Oeste) y la Ronda Sur, y los nu-
dos que lo hacen posible.

El viario urbano principal, formado por las vias radiales mas importantes, el anillo
interior del casco y los antiguos caminos rurales:

bl. La Avenida Quinto Centenario, transformacién de la TF-5 actual, via de tipo te-
rritorial, en un viario urbano principal tipo rambla, ideada como nuevo eje de
comunicaciones, fuente de actividades de relacion, ocio y comercio a nivel mu-
nicipal, eliminando el efecto barrera que se ha dado hasta ahora, propuesta por el
Plan Territorial Especial de Ordenacion del Area Metropolitana de Tenerife.

b2. El viario del anillo interior propuesto para el casco de La Laguna, comenzando
al este con la Avenida Bartolomé Cairasco, prolongacion de la Avenida Astrofi-
sico Francisco Sanchez, que articula los traficos de este a oeste en todo el barrio
del Coromoto, y con la Prolongacion Cabildo, paralela al aeropuerto, girando
ambas al norte, colocandose en paralelo y atravesando Coromoto Oeste hasta en-
lazar con la Avenida Quinto Centenario a la altura del Pasaje Civil San Lazaro.

b3. EI Camino de La Villa, desde el anillo interior hacia el este, comunica la prolon-
gacion de la Avenida Bartolomé Cairasco con la futura Avenida Quinto Cente-
nario a la altura de la Calle San Antonio y ésta, a su vez, con el Centro Historico.

b4. La Carretera Campo de Golf con la intencion de generar un nuevo eje terciario y
con el caracter de “via verde”.

b5. EI Camino Cafada, perpendicular a la Carretera Campo de Golf.

b6. EI Camino de San Francisco de Paula al este, bordeando la universidad y que
comunica el viario territorial de la Ronda Sur con la futura Avenida Quinto Cen-
tenario y da acceso a las areas de Los Baldios y Geneto.

b7. La Carretera General del Norte, la Carretera del Campo de Golf y la Carretera de
San Léazaro, actuales vias de servicio de la autopista, pasan a ser viarios urbanos
principales.

Viario urbano complementario: la Avenida Republica Venezuela, la Calle Prolonga-
cion Cabildo, el Camino del Medio (tramo comprendido entre la Calle Prolongacion
Cabildo y la Avenida Bartolomé Cairasco) y la Avenida Bartolomé Cairasco en el
tramo que va hacia la Calle Prolongacién Cabildo y el Camino de La Villa desde el
anillo interior hacia el oeste, encargados de organizar los traficos dentro de la trama
urbana de cada AUH, segregar los traficos rodados de los peatonales y alojar los tra-
ficos industriales y comerciales.
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Esta red de vias urbanas principales y secundarias forma agrupaciones de manzanas, de-
nominadas en este PGO “macromanzanas” que estan destinadas a albergar el trafico motori-
zado principal. Dentro de las “macromanzanas” se ubican los viarios locales, con un trata-
miento claramente enfocado al peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento.
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En general el viario de este nucleo no tiene un ancho suficiente, siendo inevitables las
afecciones no programadas en las alineaciones para dotarlo de una seccién adecuada o para
rectificar alineaciones cuando una o varias edificaciones avanzan hacia la calle en relacién
con las de su entorno. Ademas se delimitan &mbitos de gestion asisteméatica A5 para obtener
el suelo necesario con el fin de conectar las nuevas tramas urbanas con las existentes, mejo-
rando la accesibilidad general del area.

Las alineaciones se consideran principales, salvo las que estan orientadas hacia el viario
territorial, el suelo rastico o el urbanizable no sectorizado y algunos casos puntuales en los
que se quiere evitar la parcelacion y que seran detallados en la Memoria de cada AUH.

7.4.2. Usos

El uso de la mayoria de las piezas que estan en suelo rustico de asentamiento rural es el
de vivienda unifamiliar, aunque también hay algunas piezas de vivienda unifamiliar agrupa-
da, ya que por sus dimensiones y la disposicion de las viviendas requieren de espacios de uso
comun para acceder a las mismas. La mayor parte de las piezas de suelo urbano tiene uso re-
sidencial, existiendo tanto la vivienda unifamiliar como la colectiva y, en menor medida, la
vivienda unifamiliar agrupada. A ciertas piezas que en la actualidad gozan de un uso indus-
trial se les otorga un uso residencial unifamiliar y se ordenan manteniendo los criterios ya
existentes en el entorno.
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Figura 42: Usos pormenorizados principales del ndcleo del Coromoto
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En otras piezas existentes continla el uso industrial, ademas de en algunas piezas nue-
vas, ya que, gran parte del nucleo esta afectada por la huella sonora del Aeropuerto de los
Rodeos vy, debido a las limitaciones derivadas de esta servidumbre aeroportuaria, en estas
areas nuevas se establecen como principales los usos terciarios, como se describe y justifica
en el capitulo especifico sobre este sector. Al norte de la autopista se propone un area tercia-
ria en la que se incluyen, ademas del uso industrial.

Aparte de los sistemas generales, se ha dotado a cada area de sistemas locales de equi-
pamientos y espacios libres que quedan detallados en cada una de sus Memorias, ademas de
los ya existentes dentro del SUC segln el PGO-2004.

El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los crite-
rios que se establecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.

7.4.3. Edificacién

En el suelo urbano consolidado y los asentamientos rurales, se han seguido en lineas ge-
nerales los pardmetros del Plan General de Ordenacion de 2004, adaptandolos a la realidad
existente. En las reas nuevas se ha tratado de armonizar la intencion de aumentar la densi-
dad con la realidad construida, poniendo especial cuidado en los encuentros con las edifica-
ciones existentes. Se ha aumentado el nimero de plantas en aquellos lugares en los que era
posible. En las piezas en el area terciaria junto al aeropuerto se aumenta ain mas esta altura
para dotarla de un caracter especial, propiciando la construccion de edificios singulares.

En gran parte del &rea, en especial en las zonas en las que predominan las viviendas uni-
familiares, la altura maxima permitida es de dos plantas, en cambio en las zonas mas conso-
lidadas la densidad es mayor y se permite la vivienda colectiva de tres plantas. Donde exis-
ten viviendas unifamiliares aisladas se dispone la separacion minima a linderos, en cambio,
donde ya existen las viviendas entre medianeras, la separacién minima al lindero lateral es
cero, con la finalidad de dar continuidad a las fachadas de esas calles.

En las zonas o frentes de vias en las que quiere lograrse un frente homogéneo se fija la
separacion minima al lindero frontal o la linea de disposicién obligatoria. En el caso concre-
to de la futura Avenida del Quinto Centenario se utiliza el parametro grafico de disposicion
de fondo méximo edificable.

La mayor parte de las piezas de uso industrial son de dos plantas, aunque también hay
piezas con altura maxima de tres plantas. También se fijan las edificabilidades maximas de
las piezas y, en las ocasiones en las que es necesario, la ocupacion maxima. La disposicion
de la edificacion se re-gula con la separacion minima a linderos, numeérica o gréfica, segun el
caso, Yy la separacion entre edificios y fondo méaximo edificable en los casos puntuales en los
que se requiere.

La separacion minima a linderos que sea necesario dejar debido a la linea limite de la
edificacion en autopista o autovia, se fija de forma gréafica o numérica en las piezas que se
vean afectadas por la Disposicidn Transitoria Segunda del Decreto 131/1995 de 11 de Mayo
por el que se aprobd el Reglamento de Carreteras de Canarias.

Ademaés de los parametros que regulan la edificacion y su disposicion en la parcela, se
fijan otros que atafien a la parcela propiamente dicha, como el circulo minimo inscribible, la
superficie minima de parcela y la longitud minima del lindero frontal, segln sea necesario
para evitar la parcelacién excesiva.
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7.5. Gestion urbanistica

En el Coromoto, con la finalidad de hacer viable la ordenacion planteada, se han delimi-
tado distintos ambitos de gestion. Segun la categoria de suelo en la que se establecen se pue-
de distinguir entre los procedimientos asistematicos (destinados a la mejora y urbanizacion
del suelo urbano consolidado y suelo rastico de asentamiento rural), y los sistematicos (des-
tinados a la ejecucion de los nuevos ambitos de desarrollo).

Dentro de las actuaciones asistematicas, que seran descritas detalladamente en la Memo-
ria de cada AUH, cabe destacar las siguientes:

a) Tres ambitos asistematicos A3, dos en suelo ristico de asentamiento rural y un ter-
cero en suelo urbano, para la mejora de la urbanizacion de la trama viaria y la obten-
cion y urbanizacion de sistemas locales. Las actuaciones son a iniciativa del Ayun-
tamiento. Los ambitos se delimitan incluyendo los terrenos cuyos propietarios tienen
la obligacién de sufragar la parte que le corresponda de los gastos de ejecucion de
las obras de urbanizacion.

b) Numerosos viarios del ndcleo no tienen la dimension ni el grado de urbanizacion
adecuados, por los que se delimitan ambitos de gestidn asistematica de modalidad
A6 para que solidariamente los propietarios mejoren las condiciones de estos tramos
viarios con el fin de que alcancen los niveles de servicio exigibles al suelo urbano
consolidado y asentamiento rural, adquiriendo las parcelas la condicion de solar.

c) Se delimitan varios ambitos de doble ordenacién, gestion asistematica de modalidad
A7, sobre el suelo urbano consolidado, con el fin de obtener cesiones de suelo a
cambio de un mayor aprovechamiento urbanistico en las piezas resultantes. Se ha
utilizado para recuperar el espacio para usos lucrativos y espacios libres, renovando
la fachada urbana y creando un nuevo eje dotacional y terciario en una zona estraté-
gica, dada su ubicacion entre el Sistema General Aeroportuario y el Sistema General
Viario en la Carretera Campo de Golf. Existen tres casos destacados, frente al Aero-
puerto del Norte, en Bajada- Portezuelo, en segundo lugar, junto a la rotonda de la
via de servicio paralela a la autopista TF-5, en ambos casos se determina una orde-
nacion alternativa, con un aumento del aprovechamiento a través del cambio de uso
de la pieza industrial a comercial y el aumento de la edificabilidad méxima. El obje-
tivo en ambos casos es lograr la obtencion y urbanizacién del espacio libre propues-
to a través de convenio. En el tercer caso, en la primera ordenacion se obtiene un es-
pacio libre por medio de un ambito asisteméatico A2 y la segunda ordenacion es una
propuesta que completa la manzana con un espacio libre entre dos piezas residencia-
les colectivas.

Los &mbitos de gestion transitorios del Coromoto Norte son del PGO-2004 y se encuen-
tran en curso de ejecucion.

Los ambitos de gestion sistematica son los siguientes:

a) Ambitos de gestion sistematica S2 en el Coromoto Oeste, donde el suelo no esta
consolidado para el trazado viario, formara parte del sistema de borde que da conti-
nuidad al anillo interior y que conecta al ndcleo con el resto de la ciudad.
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8. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE LA VEGA LAGUNERA

8.1. Delimitacidon y descripcion general

El nicleo de la Vega Lagunera estd ubicado al noroeste de la isla, en una plataforma de
topografia relativamente llana, conformando un espacio geografico comprendido entre el
municipio de Tegueste y el municipio de La Laguna. Se delimita de la siguiente manera:

a) Al norte y noroeste linda con los bordes del Municipio de Tegueste.

b) Al noreste, limita con la Vega de Las Mercedes, nlcleo incluido en el Municipio de
La Laguna.

c) Al sureste el limite queda definido por los bordes del ntcleo de Zona Centro.

d) Al suroeste linda con la Autopista del Norte (TF-5) (futura Avenida del Quinto Cen-
tenario) y la Carretera General de San Lazaro (TF-152), que a su vez son borde del
nucleo de Los Rodeos y del nicleo del Coromoto.

e) Al oeste linda con suelo rustico, incluido en el Municipio de Tegueste, que lo separa
del nucleo de Guamasa.

Figura 44: Ubiccic')n del ncle de La Vega Lagunera en el municipio

La Vega Lagunera presenta como usos fundamentales el uso residencial con predominio
de vivienda unifamiliar, con una densidad edificatoria baja. Los usos terciario e industrial
hacia el sureste, dando frente a la Autopista del Norte (TF-5), y el uso agricola, predominan-
temente hacia el noroeste, en la falda de las montafias. Los usos de equipamiento comunita-
rio y espacio libre también estan presentes pero mas disgregados a lo largo del territorio.
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Este nlcleo tiene un origen agricola que todavia se evidencia en su trama urbana actual.
La estructura de parcelacion original, constituida a base a suertes distribuidas en direccion
noroeste-sureste en relacion directa con la topografia existente, es el elemento territorial que
condiciona el paisaje y ha influido notablemente en el crecimiento urbano, sobre todo en la
vertiente méas oriental de La Vega, no siendo asi en la zona localizada més al sur, que cuenta
con una naturaleza mas urbana a medida que se avanza hacia el nlcleo de Zona Centro y al
Casco Historico de La Laguna.

Dada su localizacion estratégica préxima al Casco Histérico de La Laguna y al Aero-
puerto del Norte, el nlcleo de La Vega Lagunera se define como una nueva zona de expan-
sién del Municipio de La Laguna, que posee un notable valor paisajistico y medioambiental.

8.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

El hecho de que la VVega Lagunera es uno de los ndcleos que cuenta con mas extension
de suelo vacante distribuido a lo largo del area se convierte en una de las premisas funda-
mentales a la hora de abordar su ordenacion, ya que el destino inequivoco de La Vega es ser
uno de los principales territorios de expansién del Municipio de La Laguna en los proximos
afios. Asi mismo, tras el estudio del nucleo y de sus areas urbanas homogéneas, se extraen
los siguientes aspectos, de los que deriva su problematica urbanistica:

a) La gran presencia en el territorio de diversidad de zonas inconclusas, con edifica-
cion residencial heterogénea en cuanto a infraestructuras, tamafios de parcelas, pa-
rametros parcelarios y edificatorios, y calidad constructiva y arquitectonica entre
otros, asi como una amplia variedad de calificaciones de suelo.

b) La progresiva colmatacion edificatoria sin una prevision de nuevos viarios interio-
res, siendo necesario conformar una trama urbana que resuelva los problemas de in-
suficiencia de las infraestructuras soporte.

c) Concentracion de grandes piezas de dotaciones y de espacios libres en zonas puntua-
les del territorio (siendo el caso de las AUH-0801: San Benito y AUH-0808: Las
Gavias-San Diego, entre otras), mientras que existen otras zonas donde estos usos se
presentan de forma muy deficitaria (es el caso de las AUH-0802: San Lazaro Torne-
ro y AUH-0810: Aguere-Las Cafias). Todo esto trae consigo problemas en la morfo-
logia urbana derivados del gran tamarfio de las piezas, asi como la insuficiencia de
servicios en el resto del area cuando se da la situacion opuesta.

d) Ausencia de actividades econdmicas complementarias al uso residencial en algunas
zonas (es el caso de las AUH-0802: San Lazaro-Tornero y AUH-0810: Aguere-Las
Cafias) lo que esta llevando a una extension urbana de “ciudad dormitorio” deficita-
ria en equipamientos, servicios, comerciales, etc.

d) Niveles de urbanizacion deficientes tanto dimensionales como de servicio, en viarios
principales y secundarios, predominantemente hacia el norte del nicleo. Existen
multiples casos de falta de continuidad de la trama viaria y de viarios que rematan
en “fondo de saco”. Es el caso de los viarios de “herencia rural”, con escasa seccion,
donde se mezclan circulaciones peatonales y de vehiculos.

e) La existencia de diversos cauces de barranco (de categorias 2 y 3, entre otros), que
atraviesan el territorio en direccion noroeste-sureste, localizados fundamentalmente
en la zona de La Hoya del Camello, San Lazaro, La Atalaya, San Diego y Las Ga-
vias. Algunos de ellos discurren de forma paralela a tramos viarios de caracter es-
tructurante o los atraviesan, lo que resulta un problema afiadido a los deficitarios ni-
veles de urbanizacion.
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Los objetivos principales para la ordenacion de La Vega Lagunera son los siguientes:

a) Solucionar la ordenacion de las “bolsas de suelo vacante” repartidas a lo largo del
territorio con el fin de completar su urbanizacion y proveerlo de un sistema viario
interior. De esta forma se garantiza una funcionalidad suficiente del area al dotarla
de todos los servicios precisos.

b) Homogeneizar en la medida de lo posible las condiciones edificatorias y parcelarias
de las piezas residenciales y mejorar su adaptacion al territorio.

c) Plantear diferentes intervenciones para completar y mejorar el sistema viario con el
objetivo de garantizar la suficiente funcionalidad del mismo como soporte de los ac-
tuales usos y sus eventuales crecimientos. Se asumen tres escalas de actuacion:

cl. A escala territorial: Integracion del nuevo viario estructurante municipal y su-
pramunicipal (viario territorial de Ronda Norte y sus conexiones con el viario
preexistente).

c2. A escala del &rea urbana homogénea (AUH): Completar la estructura viaria inte-
rior apenas existente, fundamentalmente en las AUH-0802: San Lazaro-Tornero
y AUH-0808: Las Gavias-San Diego, a través de la definicion de ambitos de
gestion sistematica (en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sec-
torizado).

c3. A escala local, en el viario preexistente se plantean actuaciones de mejora de los
niveles de urbanizacion de diferentes tipos entre las que destacan la ampliacién
de las secciones viarias mediante rectificaciones de alineaciones no programa-
das, mejoras de la urbanizacion, remate en “fondo de saco” de pequefios cami-
nos de caracteristicas rurales, prolongacion de viarios existentes como solucion
de continuidad de la trama urbana, etc.

d) Ejecucion de obras de canalizacion de cauces de barranco, tanto los que atraviesan
admbitos de suelo vacante en su encuentro con viarios de caracter estructurante de
nuevo trazado planteados en los mismos, como en los que lindan con tramos viarios
en suelo urbano, con el objetivo de mejorar los niveles de su urbanizacion.

e) La ejecucion de nuevos espacios libres en distintos puntos del nicleo (es el caso de
los nuevos parques periurbanos localizados en el Camino de San Diego y en La Me-
sa Mota, resueltos mediante Sistemas Generales de Espacios libres.

8.3. Ordenacion estructural

8.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

La Autopista del Norte (TF-5), viario territorial de nivel 2, discurre por limite sur de la
Vega Lagunera, siendo una de las principales vias de comunicacion del area metropolitana
de Santa Cruz-La Laguna con el resto de la isla. Este viario experimentara una importante
transformacion al convertirse en la futura Avenida del Quinto centenario (cambiando su je-
rarquia a viario urbano), en el tramo viario que limita con los ndcleos del Coromoto y Ge-
neto, comprendido entre el acceso al Aeropuerto del Norte y la rotonda de Padre Anchieta, y
el acceso al Casco Historico de La laguna por la Avenida de la Trinidad.

Otro viario que adquiere categoria de elemento estructurante, es la nueva Via de Ronda-
Norte, viario territorial de nivel 1, que discurrird de este a oeste por suelo rastico de protec-
cion agraria situado en la Hoya del Camello, las laderas de San Benito y las faldas de la
montafia de La Atalaya. Esta nueva via territorial enlazar el viario existente de Via de Ron-
da (TF-13) con la Autopista del Norte (TF-5) y la Carretera General de San Lazaro (TF-152),
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conformando un importante anillo de circulacidn exterior a la zona centro de La Laguna. Los
objetivos de esta actuacion son mejorar la accesibilidad de los nucleos del norte de La Lagu-
na y la movilidad insular en este ambito, y especializar el viario aislando el trafico de paso
del tr&fico urbano.

Los restantes elementos estructurantes viarios que plantea este PGO estéan jerarquizados
como viarios urbanos (de nivel 1y 2), destacando entre ellos:

a) EIl “Anillo interior de La Laguna”, (viario urbano de nivel 1) que discurre de este a
oeste, coincidiendo con el limite del nicleo de Zona Centro. Este viario esta con-
formado por diferentes tramos viarios (algunos de ellos por ejecutar, incluidos en
ambitos de gestidn sistematica que plantea el presente PGO).

b) EI “Anillo de La VVega”, (viario urbano de nivel 2) atraviesa el nlcleo de este a oeste
y esta conformado por diferentes tramos viarios (incluidos en gestiones sistematicas
aquellos por ejecutar), siendo éstos el viario transversal al Camino Pozo Cabildo, la
Calle Enrique Granados, el tramo viario de prolongacién de la anterior hasta enlazar
con el Camino de las Gavias que conecta al sur con el Camino Tornero.

b) Atravesando el nucleo de oeste a este, el viario urbano (de nivel 2) conformado por
la sucesién de los diferentes caminos existentes y otros tramos viarios de nueva eje-
cucion gue son el Camino la Luna, el Camino Tornero, un tramo viario de enlace
por ejecutar y el Camino Pozo Cabildo.

¢) Los dos nuevos viarios urbanos de nivel 1 (incluidos en &mbitos de gestion sistema-
tica de San Lazaro-El Tornero y Las Gavias- San Diego), que atraviesan el territorio
de sureste a noreste, enlazando la Via de Ronda Norte con el sistema viario interior
del nucleo.

Dentro del ndcleo de La Vega se distinguen las siguientes piezas que actGan como ele-
mentos estructurantes:
a) Equipamientos:

al. El Parque Miguel Feria con la Piscina Municipal, situado en la Avenida Leopol-
do de la Rosa, esquina venida Alberto de Armas.

a2. El Centro Ocupacional Los Verodes, situado en la Avenida Leopoldo de la Rosa
esquina Camino Tornero.

a3. Polideportivo municipal Juan Rios Tejera, en la Avenida Leopoldo de la Rosa.

a4. El Instituto de Ensefianza Secundaria La Laguna y Formacion Profesional San
Benito, localizados en la Avenida Leopoldo de la Rosa junto al Polideportivo.

ab. El Colegio Luther King, localizado entre el Camino de las Gavias y el Camino
Vereda de Barbado.

a6. El Club Hipico La Atalaya, equipamiento comunitario de uso deportivo, al no-
roeste, en la zona del San Lazaro-Tornero, dando frente al Camino Luna Llena.

b) Espacios libres:

bl. El nuevo parque periurbano de San Diego, por ejecutar, correspondiente a un
Sistema General de Espacios Libres, localizado en torno al Camino San Diego.

b2. El parque periurbano de La Mesa Mota, también por ejecutar, situado al norte,
en las laderas de La Mesa Mota, siendo de suma importancia como elemento es-
tructurante dadas sus dimensiones, su situacién y su gran valor desde el punto de
vista medioambiental y paisajistico.
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En cuanto a los usos globales se refiere, La Vega Lagunera presenta como uso principal
el uso residencial, con un predominio de la vivienda unifamiliar hacia el norte-noreste, y de
la vivienda colectiva hacia el sur-sureste. Se ha de tener en cuenta que el uso de vivienda co-
lectiva no excluye el de vivienda unifamiliar, ambas tipologias son compatibles ya que las
condiciones edificatorias que se han dado a las piezas asi lo establecen.

El uso agropecuario, correspondiente al suelo rdstico de proteccion agraria, y el uso de
conservacion, correspondiente al suelo rustico de proteccion paisajistica, constituyen una
parte fundamental de la ocupacion del territorio, localizado fundamentalmente hacia el norte-
noroeste, en La Hoya del Camello, las laderas de San Benito y las faldas de la montafia de La
Atalaya.

Elementos‘ Estructurantes Us;s Globales
@ \iario Territorial 1 Il Terciario Turistico Agropecuario
s \fiario Territorial 2 [ Espacio Libre Residencial unifamiliar Terciario
e \/iario Urbano 1 I Equipamiento Comunitario Residencial colectiva I Industrial
e \fiario Urbano 2 Residencial-turistico Comunitario
w== \fias Rurales I Infra chiurs de Tramsporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 45: Modelo de ordenacién estructural del nicleo de La Vega Lagunera

8.3.2. Clasificacion y categorizacion

En el nicleo de La Vega Lagunera nos encontramos con diversas categorias de suelo,
entre las que destacan el suelo urbano consolidado y el suelo rdstico. El suelo urbano conso-
lidado se localiza fundamentalmente hacia el sureste del ndcleo, lindando con el Casco His-
torico de La Laguna y el ndcleo de Zona Centro, mientras que el suelo clasificado como rus-
tico (de tres categorias diferentes, proteccion paisajistica, proteccion agraria y asentamiento
rural), se sitla predominantemente al noroeste, en el limite con el municipio de Tegueste,
alejado de la trama urbana.

Asimismo, se localizan numerosas bolsas de suelo vacante distribuidas a lo largo del te-
rritorio, la mayoria de ellas localizadas en los limites del suelo rustico y otras inmersas en
suelo urbano consolidado.
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Este suelo se categoriza como suelo urbanizable sectorizado ordenado y suelo urbano no
consolidado, siendo uno de los objetivos principales del PGO solucionar su ordenacion. Se
delimitan ademas sectores de suelo a desarrollar (suelo urbanizable sectorizado no ordena-
do), localizados al suroeste del nicleo, en la zona de San Lazaro-Tornero, siendo éste el te-
rritorio donde el presente PGO propone el crecimiento del ndcleo.
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[ Urbanizable no sectorizado [ Rustico de asentamiento agricola

Figura 46: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de La Vega Lagunera

8.3.3. Divisién en areas urbanisticas homogéneas

Este nucleo estd formado por siete areas urbanas homogéneas (AUH), encontrandose
cercano a éste el enclave correspondiente al AUH-0818 de la Mesa Mota:

1) AUH-0801: San Benito

2) AUH-0802: San Lazaro-Tornero

3) AUH-0806: San Diego 1

4) AUH-0808: La Gavias-San Diego

5) AUH-0809: La Manzanilla

6) AUH-0810: Aguere- La Cafias

7) AUH-0816: El Cristo
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La division de las areas urbanas homogéneas se basa en la toponimia local acorde a la
configuracion de "barrios", conocida y asumida por los propios residentes. Los limites entre
las diferentes AUH coinciden con importantes elementos viarios o territoriales, mientras que
su perimetro exterior suele ajustarse a la edificacion existente. Otros pardmetros que se han
tenido en cuenta son la morfologia de la trama urbana, los usos principales presentes en el
area, la tipologia edificatoria predominante, la funcionalidad y las dimensiones.
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47: Areas urbanisticas homogéneas en el nicleo de La Vega Lagunera
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8.4. Ordenacion pormenorizada

8.4.1. Trama urbana

En la ordenacion urbana del nucleo se distinguen dos zonas claramente diferenciadas:

a) En la zona norte-noroeste el territorio no ha sido totalmente colmatado y presenta
grandes extensiones de terreno dedicadas actualmente a la agricultura. No existe un
elemento estructurante viario totalmente claro, este papel lo desempefia el camino,
conformado por los tramos del Camino Tornero, Camino Fuente Cafiizares y Ca-
mino Pozo Cabildo, que atraviesa La Vega Lagunera de este a oeste, desde la Carre-
tera General de San Lazaro (TF-152), hasta la Carretera General de Las Canteras
(TF-121). Transversal a este viario, en direccion noroeste-sureste, se organizan las
diversas calles paralelas en torno a las cuales se dispone la edificacion, coincidiendo
con la disposicidon de las antiguas suertes agricolas aun visibles en el territorio.

b) La zona sur-sureste posee una trama de naturaleza méas urbana, propia de ciudad
consolidada, a medida que se avanza hacia el nucleo de Zona Centro y al Casco His-
térico de La Laguna. Esta zona presenta una trama urbana mas irregular, con baja
densidad edificatoria relacionada con la tipologia residencial unifamiliar y constitu-
ye la transicién entre la zona norte antes descrita y el nucleo de Zona Centro.

Al norte se encuentra la Urbanizacién Aguere, con una trama urbana basada también en
la estructura de organizacion agricola, pero con unas caracteristicas de densidad y tipologias
edificatorias similares a las de La Manzanilla, perteneciente al nicleo de Zona Centro.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

El ndcleo presenta déficits en la urbanizacion de los viarios existentes, trazados irregula-
res y seccién escasa entre otros, no cumpliendo los requisitos necesarios para suelo urbano.
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El PGO plantea rectificaciones de la trama urbana resueltas mediante &mbitos de gestion
asistematica, en suelo urbano consolidado. Asimismo ordena los vacios existentes mediante
la definicion de &mbitos de gestion sistematica. Los viarios que se incorporan en estas actua-
ciones se definen como solucién de continuidad de la trama urbana existente y también para
conectarla con los viarios estructurantes existentes y de nueva creacién. Entre las actuacio-
nes llevadas a cabo dentro del ndcleo destacan las siguientes:
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a) La nueva Via de Ronda Norte, viario territorial estructurante que discurrira de este a
oeste enlazando la actual Via de Ronda (TF-13) con la Autopista del Norte (TF-5).

b) La transformacién de la Autopista del Norte (TF-5) en la Avenida Quinto Centena-
rio, en el tramo del borde sur de los nicleos de La Vega Lagunera y Zona Centro.

c) La creacion de nuevos espacios libres repartidos a lo largo del territorio, entre los
gue destacan los nuevos parques periurbanos de San Diego y La Mesa Mota.

d) EIl Trazado de la nueva linea del tranvia (también llamado Tren del Norte), cuyo tra-
zado discurrira por la Carretera General de San Lazaro (TF-152), paralelo a la TF-5.

8.4.2. Usos

La Vega Lagunera presenta como uso fundamental el uso residencial, con predominio
hacia el norte-noreste del nucleo de la vivienda unifamiliar con una densidad edificatoria ba-
ja, mientras que la vivienda colectiva se establece fundamentalmente hacia el sur-sureste.
Asimismo esté presente el uso comercial hacia el sur, dando frente a la actual Autopista del
Norte (TF-5) (futura Avenida del Quinto Centenario). El uso agricola, origen de este ndcleo,
esté localizado fundamentalmente hacia el norte de La Vega, en la falda de las montafias.

Figura 48: Usos pormenorizados principales del nicleo de La Vega Lagunera
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Los usos de espacios libres, equipamientos y dotaciones también aparecen a lo largo del
territorio, pero de una manera mas dispersa. El presente PGO plantea nuevos equipamientos
y espacios libres incluidos en las propuestas de ordenacion de los &mbitos de gestion siste-
maética, cubriendo asi las necesidades de aquellos barrios donde estos usos son deficitarios.

8.4.3. Edificacién

En La Vega Lagunera se distinguen dos zonas diferenciadas desde el punto de vista de
la edificacion: la zona norte-noreste y la sur-sureste. En la primera predomina la vivienda
unifamiliar aislada y adosada de una o dos plantas de altura, destacando por sus dimensiones
y calidad arquitectdnica. La ordenacién propuesta recoge lo preexistente y ordena en base a
los parametros edificatorios consolidados. En la zona sur-sureste, sobre todo cerca del nucleo
de Zona Centro, la trama urbana estd mas consolidada y predomina la vivienda colectiva en-
tre medianeras. Se regulan los parametros edificatorios conforme a lo consolidado en el area.

En la zona noroeste de San Lazaro-Tornero la edificacidn preexistente se presenta de
una forma mas dispersa, y procede en algunos casos de la autoconstruccion, respondiendo a
la tradicional vivienda unifamiliar entre medianeras o con separaciones a linderos contando
en muchas ocasiones con local en planta baja. Estas edificaciones aparecen principalmente
en torno a los viarios que parten transversales a la Carretera General de San Lazaro (TF-
152), atendiendo a la estructura de parcelacién agricola original.

Las zonas de crecimiento de La Vega Lagunera, que incluyen todas las bolsas de suelo
vacante existentes a lo largo del territorio, se resuelven en base a las condiciones consolida-
das en la zona, procurando armonizar con su entorno. La mayoria de las propuestas plantean
la coexistencia de vivienda colectiva (de bloque abierto o de manzana cerrada) con vivienda
unifamiliar (aislada o adosada). Se plantea el bloque abierto con separaciones a linderos
cuando no existen preexistencias, y para suelo vacante que linda con viviendas en manzana
cerrada se fija una linea de disposicidn obligatoria para dar continuidad a las alineaciones.

La altura méxima que se establece es en general de 2 plantas, existiendo casos de 3y 4
plantas cerca del ndcleo de Zona Centro y en las areas nuevas de crecimiento, donde se plan-
tean piezas residenciales de mayor altura liberando una mayor superficie de suelo, intentan-
do que la propuesta residencial choque lo menos posible con el entorno rural y agricola.

8.5. Gestién urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan en el nicleo de La Vega Lagunera requieren de la
delimitacion de ambitos de gestién asistematicos y sistematicos. En los procedimientos de
gestion asistematicos destacan las gestiones de modalidad A2, para obtener los suelos y eje-
cutar obras de urbanizacion en viarios. Se definen sobre todo en torno a viarios con caracter
estructurante que asi lo requieran, para la urbanizacion de espacios libres y la ejecucién de
nuevos tramos viarios. Se proponen diversas gestiones A3 y A6, a lo largo del territorio, para
que solidariamente los propietarios sufraguen las obras de mejora y urbanizacién del viario
al que dan frente. De esta forma sus parcelas adquieren la condicion de solar, de la que care-
cen una gran mayoria de ellos, pese a estar edificados.

Hay numerosas “bolsas” de suelo vacante en La Vega Lagunera ordenados a través de
ambitos de gestion sistematica (S2) (unidades de actuacion) para completar la trama urbana
y proveer a la zona de los servicios que necesita, como equipamientos y espacios libres. En
torno a ellos se delimitan &mbitos de gestion asistematica A5, necesarios para conectar ambi-
tos sistematicos con la trama urbana existente en suelo urbano consolidado. Existen también
algunos ambitos de gestién transitoria (S1) inmersos en la trama urbana, cuya ordenacion fue
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resuelta en el PGO-2004 y algunos ambitos de gestion sistematica para la ordenacion de Sis-
temas Generales de Espacios Libres (como el Parque periurbano de San Benito).

Figura 49: Ambitos de gestion urbanistica en el nlcleo de La Vega Lagunera
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9. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE LAS MERCEDES

9.1. Delimitacidén y descripcion general

El nicleo de Las Mercedes se encuentra ubicado al noreste de la isla, en una plataforma
de topografia relativamente horizontal, conformando un espacio geografico comprendido en-
tre los accidentes geograficos de la montafia de la Mesa Mota, el Monte de Las Mercedes, el
Barranco de Santos y la montafia de Jardina. Se delimita de la siguiente manera:

a) Al norte y noroeste linda con bordes del Parque Rural de Anaga.

b) Al oeste linda con el Parque Rural de Anaga, bordes del municipio de Tegueste y
suelo rastico del nicleo de La Vega Lagunera (montafia de la Mesa Mota), nicleo
incluido en el Municipio de La Laguna.

c) Al este linda con suelo rastico del Municipio de La Laguna, zonas de EL Lomo,
Charca Tabares, Barranco Gonzalidanez y El Castillete.

d) Al sur, el nicleo queda definido por el limite del nicleo de Zona Centro, Calle Ma-
dre del Agua (AUH de EI Cristo), con el limite del nlcleo de La Vega Lagunera
(AUH de Aguere-Las Cafas) y el Camino de la Rua.

Figura 50: Ubicacion del nicleo de Las Mercedes en el municipio

Las Mercedes presenta como usos fundamentales el uso residencial, con predominio de
la vivienda unifamiliar con una densidad edificatoria baja, en torno a unas vias principales
que discurren proximas a las laderas, liberando en medio una extensa franja longitudinal de
suelo destinado para cultivo agricola.
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El ndcleo era en origen area de pastoreo de ganado y de cultivo de cereales, lo que se
evidencia en la franja interior del mismo, dedicada mayoritariamente a usos agricolas. La es-
casa trama urbana existente, asi como la estructura de caminos y parcelas agricolas, nacen
perpendiculares a las vias principales. La edificacidn se ha dispuesto de manera espontanea y
sin planificacion, entorno a estas vias, ya que discurren proximas a las laderas y liberan suelo
en medio para destinarlo al cultivo.

Las vias y las areas edificadas varian sus caracteristicas a lo largo del recorrido. Asi, una
misma via cambia su morfologia, empieza como avenida (Avenida RepuUblica Argentina),
continda como carretera general (TF-13 Tejina-La Laguna) y termina atravesando el nucleo
de Las Mercedes.

Por otro lado, la morfologia del Camino de las Mercedes (TF-113), tiene una seccion
escasa, que dificulta el acceso a los residentes en su recorrido hasta llegar a Jardina, donde es
casi imposible encontrar procesos normalizados de parcelacién, urbanizacion y edificacién
dentro del nucleo.

9.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

El nicleo de Las Mercedes presenta grandes problemas de dispersion y conectividad,
fundamentalmente porque los asentamientos de poblacion se han dispuesto a lo largo de los
caminos tradicionales. Tras el estudio del nucleo y de sus areas urbanas homogéneas se ex-
traen los siguientes aspectos de los que deriva su problemaética urbanistica:

a) Presenta una estructura viaria longitudinal de gran potencia que se complementa
muy parcialmente con viarios transversales generalmente ajustados a suertes parce-
larias. Los viarios longitudinales presentan un importante grado de colmatacion en
sus margenes debido al crecimiento residencial espontaneo. Los viarios transversales
responden a “aperturas” para permitir la parcelacion residencial de las antiguas suer-
tes agrarias, con bastante consolidacién también en sus bordes, y que no terminan de
conectar con los ejes longitudinales. La problematica basica de la trama viaria de
Las Mercedes se concreta en que la red no esta suficientemente completa y en se-
gundo lugar, en que los viarios que la constituyen presentan deficiencias de seccion
y disefio para su funcionalidad.

b) Ocupacidn residencial espontanea y descoordinada al borde de los viarios comarca-
les que genera un ndcleo altamente disperso con bolsas de suelo urbano vacias y
agricolas en explotacion, donde aparecen problemas con los bordes y la transicion
entre el suelo urbano y el agricola.

c) Aparicion de viviendas de autoconstruccion con tipologias urbanas que presentan
traseras degradadas y deficientes niveles de urbanizacién, generando impactos en el
entorno rural motivado fundamentalmente por el caracter de ciudad dormitorio y re-
sidencia de baja densidad.

d) EI fuerte caréacter de “ciudad dormitorio” que esta adquiriendo el ndcleo genera un
deficit de actividades econémicas complementarias al uso residencial (equipamien-
tos, servicios, comerciales, etc.).

e) Niveles de urbanizacién deficientes, tanto dimensionales como de servicio, en via-
rios principales y secundarios, predominantemente hacia el norte del nicleo. Existen
multiples casos de falta de continuidad de la trama viaria y de viarios que rematan
en “fondo de saco”. Es el caso de los viarios de “herencia rural”, con escasa seccion,
donde se mezclan circulaciones peatonales y de vehiculos.
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f) Laexistencia de diversos cauces de barranco que atraviesan el territorio en direccion
noroeste-sureste, localizados fundamentalmente en la zona de El Pino, Las Canteras,
Las Mercedes y Cruz de Los Alamos, resulta un problema afiadido a los deficitarios
niveles de urbanizacién

Los objetivos principales para la ordenacion de Las Mercedes son los siguientes:

a) La homogeneizacion, en la medida de lo posible, de las condiciones edificatorias y
parcelarias, asi como mejorar su adaptacion al territorio tanto en los asentamientos
rurales como en suelo urbano consolidado.

b) Resolver la ordenacion de las “bolsas de suelo vacante” repartidas a lo largo del te-
rritorio con el fin de completar su urbanizacién y proveerlo de un sistema viario in-
terior. De esta forma se garantiza una funcionalidad suficiente del area dotandola de
todos los servicios precisos.

c) Se plantea ejecutar mejoras de la urbanizacion en los viarios existentes, tanto en los
de caracter estructurante (viarios territoriales como la (TF-12) como en la red viaria
local (caminos rurales en los asentamientos) que carecen de las secciones y servicios
precisos, con el objetivo de garantizar la suficiente funcionalidad de los mismos co-
mo soporte de los actuales usos y sus eventuales crecimientos.

d) Dotar al nucleo de nuevos espacios libres y equipamientos con el fin de cubrir su ca-
rencia. Es el caso de asentamientos rurales como Las Canteras, y Laderas de Nava
entre otros, donde se plantean diferentes espacios libres en torno a los viarios estruc-
turantes, o en El Pino, donde se implantara un nuevo intercambiador préximo a la
conexion con la Via de Ronda (TF-13).

9.3. Ordenacién estructural

9.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

El nlcleo de Las Mercedes se estructura en torno a los diferentes viarios territoriales que
cruzan el territorio. En direccion noreste-suroeste la Carretera de Anaga (TF-12), el Camino
Jardina y el Camino de las Mercedes, y en el limite con La Vega Lagunera y Zona Centro, la
Via de Ronda (TF-13), que atraviesa el territorio en direccion este-oeste.

La Carretera de Anaga (TF-12), viario territorial de nivel 1, se conecta al sur, con el via-
rio territorial de Via de Ronda (TF-13) y su futura prolongacién hacia el oeste Via de Ronda
Norte, incluida en La Vega Lagunera. Este viario discurre al oeste por las faldas del Monte
de Las Mercedes, conectando El Pino, Las Canteras, Laderas de Nava y Las Mercedes.

ElI Camino de las mercedes y el Camino Jardina, viarios territoriales de nivel 2, atravie-
san La Vega de Las Mercedes, uniendo las diferentes AUH y asentamientos rurales que la
conforman. Otro importante viario es la Via de Ronda (TF-13), viario territorial de nivel 1,
gue conecta Las Mercedes con el resto del Municipio de La Laguna. Este viario localizado al
sur, discurre de este a oeste hasta la futura Via de Ronda Norte incluida en La Vega Lagune-
ra, que conecta a su vez con la Autopista del Norte (TF-5) a la altura del aeropuerto.

Los restantes viarios presentes en el nlcleo dadas sus caracteristicas estan jerarquizados
como viarios locales, y se corresponden con los diferentes caminos rurales que nacen de los
viarios estructurantes antes citados. Estos caminos rurales tienen también su importancia da-
do su papel estructurador de los asentamientos a nivel local.
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Dentro del nacleo Las Mercedes se distinguen los siguientes elementos estructurantes:

a) Equipamientos: deportivos, educativos y institucionales sanitarios.

r
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al. La nueva pieza de Equipamiento Comunitario, situado en el limite del AUH-
0901: El Pino con el AUH-0903: Las Canteras, anexa al Intercambiador de Las
Canteras, y con acceso desde la Carretera (TF-12) (correspondiente a una Siste-
ma General de Equipamiento).

a2. Los pabellones Militares de Las Mercedes, dando frente al Camino de las Mer-
cedes, al sur del AUH, en el limite con El Pino (correspondiente a un Sistema
General Comunitario Institucional).

a3. El Terrero Insular de Lucha, en el Camino de las Mercedes (correspondiente a
un Sistema General Comunitario Deportivo).

a4. El nuevo campo de fatbol, en el AUH-0904: Camino las Peras, frente al Camino
de la Rua (correspondiente a un Sistema General Comunitario Deportivo).

ab. El Colegio Comarcal Las Mercedes, en Fuente Las Negras, dando frente a la Ca-
lle Vistalmon (correspondiente a un Sistema General Comunitario Educativo).

b) Infraestructuras: El nuevo Intercambiador de proximidad de Las Canteras, situado
en el limite del AUH-0901: EI Pino con el AUH-0903: Las Canteras, dando frente a
la Carretera de Tejina-La Laguna (TF-12) (correspondiente a una Sistema General
de Transporte).
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Figura 51: Modelo de ordenacién estructural del nicleo de Las Mercedes
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Los usos fundamentales son el residencial, con un predominio de la vivienda unifamiliar
y el uso agropecuario, correspondiente al suelo rastico de proteccion agraria, que constituye
una parte fundamental de la ocupacion del territorio. Asimismo, esta presente el uso de con-
servacion, que se corresponde con el suelo rustico de proteccion paisajistica localizado al
norte y al este, en el Lomo Alto, el Lomo Bucio y la Hoya de Los Veroles entre otros.
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9.3.2. Clasificacion y categorizacién

En este ndcleo nos encontramos con diversas categorias de suelo, entre las que destaca
el suelo rustico (de proteccion agraria y de asentamiento rural). El suelo urbano consolidado
se localiza fundamentalmente en torno a los viarios territoriales que atraviesan el territorio,
en dos zonas diferenciadas, una al noreste, coincidiendo con el AUH de Las Mercedes, y otra
al sur, en las AUH EI Pino, Camino El Rayo y Achaméan Jardina.

Existen algunas bolsas de suelo vacante al suroeste, limitando con suelo rastico de pro-
teccion agraria, o inmersas en suelo urbano consolidado, que se categorizan como suelo ur-
bano no consolidado, como Camino Las Peras, Achaman Jardina y El Pino, entre otras.

Asimismo, se delimita un sector de suelo a desarrollar (suelo urbanizable no sectoriza-
do) en el AUH de Camino Las Peras, en el limite con el ndcleo de Zona Centro.
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Figura 52: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de Las Mercedes
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9.3.3. Divisién en areas urbanisticas homogéneas

Este nlcleo esta formado por once areas urbanisticas homogéneas (AUH), encontrando-
se cerca de éste los enclaves correspondientes con el AUH-0912: EL Lomo y el AUH-0913-
Charca Tabares.
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1) AUH-0901: El Pino

2) AUH-0902: Achaman Jardina
3) AUH-0903: Las Canteras

4) AUH-0904: Camino Las Peras
5) AUH-0905: El Bronco

6) AUH-0906: Camino EI Rayo
7) AUH-0907: Fuente Las Negras
8) AUH-0908: Cruz de Los Alamos
9) AUH-0909: Laderas de Nava
10) AUH-0910: Las Mercedes

11) AUH-0911: Jardina
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Figura 53: Areas urbanisticas homogéneas en el nicleo de Las Mercedes

En el nucleo de Las Mercedes, como es criterio general en el resto de los nucleos, la di-
vision de las areas urbanisticas homogéneas AUH lleva a cabo en base a la toponimia local,
conforme a la tradicional configuracién de "barrios", conocida y asumida por los propios re-
sidentes. Asimismo, los limites entre las diferentes areas urbanisticas homogéneas son coin-
cidentes en la mayoria de los casos con viarios urbanos o territoriales de caracter estructuran-
te y su perimetro exterior se ajusta a la edificacién existente, salvo excepciones puntuales.
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Por otra parte, a la hora de delimitar las AUH se han tenido en cuenta pardmetros como
la morfologia de la trama urbana, los usos principales preexistentes, la tipologia edificatoria
predominante en el area, la funcionalidad y las dimensiones de las piezas.
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9.4. Ordenacion pormenorizada

9.4.1. Trama urbana

Este es un nucleo originariamente agricola, lo que ha condicionado notablemente su or-
denacién urbana donde el territorio no ha sido totalmente colmatado. Se caracteriza por pre-
sentar una estructura urbana lineal, franjas edificadas en torno a vias principales como la Ca-
rretera de Anaga (TF-12), el Camino Jardina y el Camino de las Mercedes, liberando en su
entorno amplias franjas de suelo dedicadas actualmente a la agricultura. Esta es la trama
elemental que se ha mantenido a lo largo del tiempo en todo el nucleo y apenas se encuentra
tejido de naturaleza mas urbana que haya sido planificado previamente.

La vega de Las Mercedes es un nlcleo conformado mayoritariamente por asentamientos
rurales, por lo que presenta déficits en los niveles de urbanizacion de los viarios existentes,
tanto principales como secundarios (trazados irregulares, seccion escasa en viarios y aceras,
discontinuidades en viarios peatonales y rodados, etc.), no cumpliendo los requisitos necesa-
rios para suelo urbano. Estas rectificaciones se resolveran mediante la definicion de ambitos
de gestion asistematica en suelo urbano consolidado. Entre las actuaciones llevadas a cabo
dentro del nucleo, destacan las siguientes:

a) EIl nuevo campo de futbol, ubicado en el AUH Camino Las Peras, dando frente al
Camino de la Rda, correspondiente a un Sistema General Comunitario Deportivo,
incluido en una actuacion urbanistica resuelta a través de una gestion sistematica.

b) La creacion de diversos espacios libres y equipamientos en las areas donde se pre-
sentan de forma muy deficitaria, como es el caso de la mayoria de los asentamientos
rurales repartidos a lo largo del territorio.

¢) El nuevo Intercambiador de Las Canteras, en la Carretera de Anaga (TF-12), proxi-
mo a la conexion con la via territorial de Ronda (TF-13), supone una mejora en las
infraestructuras de transporte que son muy deficitarias en este nucleo.

d) Las diversas propuestas de ordenacion que se plantean en los &mbitos de gestion sis-
tematica, en los “suelos vacantes” localizados en Achaman Jardina, Camino Las Pe-
ra 'y Fuente Las Negras entre otros. Los viarios que se incorporan en estas actuacio-
nes se definen como solucién de continuidad de la trama urbana existente a fin de
conectar el area con los viarios estructurantes existentes y de nueva creacion.

9.4.2. Usos

El uso principal es el residencial, localizado en torno a los viarios que estructuran el te-
rritorio, con un predominio de la vivienda unifamiliar caracteristica de los asentamientos ru-
rales que conforman el nucleo. Se presenta la tipologia de vivienda unifamiliar agrupada en
algunas piezas localizadas en las areas de Cruz de Los Alamos y Las Canteras entre otras.
Este PGO establece piezas de vivienda colectiva incluidas en las propuestas de ordenacion
de “areas nuevas” en las AUH de Camino Las Peras y Camino El Rayo.

El uso agricola tiene una importante presencia en el territorio, ocupando el suelo tanto
en la falda de las montafias como en las diversas bolsas de suelo vacante entre las distintas
AUH del nacleo. Es un area con un alto valor medioambiental y paisajistico, que carece de
usos relacionados con la industria o el sector servicios. Los usos de espacios libres, equipa-
mientos y dotaciones se presentan de forma muy deficitaria, por lo que este PGO plantea
nuevas piezas destinadas a dichos usos, tanto en asentamientos rurales como en las propues-
tas de ordenacion de ambitos de gestion sistematica, a fin de cubrir esta carencia.
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Figura 54: Usos pormenorizados principales del nicleo de Las Mercedes

9.4.3. Edificacién

El nlcleo de Las Mercedes estd conformado mayoritariamente por asentamientos rurales
donde la edificacion se ha desarrollado fundamentalmente en torno a los viarios estructuran-
tes que atraviesan el territorio y los diferentes caminos rurales que parten de los mismos. Las
Unicas zonas urbanas de este nucleo son El Pino, Achaman Jardina, Camino Las Peras, Ca-
mino El Rayo y Las Mercedes. En esta Ultima el suelo se divide en suelo urbano consolidado
y suelo rustico de asentamiento rural, localizdndose diversos asentamientos como Vueltas
Blancas, La Degollada, EI Molino, La Cafiada y Barranco de La Timplina. La tipologia pre-
dominante es la vivienda unifamiliar, aislada o adosada, caracteristica de este tipo de asen-
tamientos resultantes en algunos casos de la autoconstruccion.

Asimismo, hacia el sur, en las areas urbanisticas proximas a Zona Centro, es donde se
localizan de forma singular las piezas con tipologia de vivienda colectiva, entre medianeras,
con separacion a lindero frontal o en bloque abierto. Esta tipologia se plantea fundamental-
mente en “areas nuevas” incluidas en ambitos de gestion sistemaética, en el AUH Camino Las
Peras y AUH Camino EI Rayo, haciendo limite con suelo rustico, o inmersas en la trama ur-
bana. Como criterio general de este PGO los parametros edificatorios que se establecen en
vivienda colectiva son compatibles con los de vivienda unifamiliar.

Se establecen algunas piezas de vivienda unifamiliar agrupada caracterizadas por la
existencia de varias viviendas unifamiliares que comparten espacios de uso comin a todas
ellas. Estos casos se localizan mayoritariamente al norte, en asentamientos rurales, como
Camino Vueltas Blancas en Las Mercedes, y en torno al Camino de las Mercedes, en el
AUH Cruz de los Alamos entre otros.
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Se establece en general, una altura maxima de 2 plantas, existiendo casos singulares de
4 plantas donde se plantean piezas residenciales de mayor altura liberando una mayor super-
ficie de suelo, de forma que chogue lo menos posible con el entorno rural y agricola (es el
caso del ambito de gestién localizado en Camino Las Peras).

9.5. Gestién urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan en este nlcleo precisan la delimitacién de diferentes
ambitos de gestion, tanto asistematicos como sistematicos. Destacan las gestiones asistema-
ticas de modalidad A2 para obtener los suelos y ejecutar obras de urbanizacion en viarios. Se
definen este tipo de gestiones sobre todo en torno a viarios con carécter estructurante, para la
urbanizacién de espacios libres y la ejecucion de nuevos tramos viarios.

Dado que Las Mercedes esta constituido mayoritariamente por asentamientos rurales se
propondran diversas gestiones asistematicas de modalidad A3 y A6 repartidas a lo largo del
territorio, a fin de que los propietarios sufraguen conjuntamente las obras de mejora y urba-
nizacion de los viarios a los que dan frente, asi como para la obtencion y urbanizacion de los
suelos necesarios para la ubicacion de nuevos espacios libres y equipamientos en el area.

Al sur del nucleo hay diversas bolsas de suelo vacante cuya ordenacion se resuelve a
través de la delimitacion de ambitos de gestion sistematica (S2), completando la trama urba-
na y solucionando los problemas derivados de la presencia de estos “vacios”, a la vez que se
provee al area de los servicios (espacios libres y equipamientos) que se presentan de forma
deficitaria. Es necesario delimitar diversos &mbitos de gestion asisteméatica A5 en torno a es-
tas gestiones para conectarlas con la trama urbana existente en suelo urbano consolidado.

[[T7 Gestidn Sistematica =] Gestion Asistematica

Figura 55: Ambitos de gestion urbanistica en el nucleo de Las Mercedes
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10. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE ZONA CENTRO

10.1. Delimitacién y descripcién general

El nucleo urbano de Zona Centro se ubica al noroeste de la isla, en el Valle de Aguere,
entre el Macizo de Anaga y el Monte de la Esperanza. Se ha desarrollado en torno al Casco
Historico de San Cristobal de La Laguna y queda delimitado de la siguiente manera:

a) Al norte, por la Vega de Las Mercedes, incluido en el Municipio de La Laguna.

b) Al este, limita en toda su extensién con suelo rustico, localizado en las faldas de El
Bronco, El Lomo La Cafiada, la Montafia de San Roque y el Barranco de Santos, al
este de La Barrio de la Verdellada. Asi mismo, la Via de Ronda (TF-13) circunda el
nucleo a su paso por La Rua, en su borde oriental.

c) Al sureste, su limite queda definido por la via territorial Circunvalacién Norte, que a
su vez es borde del nicleo de La Cuesta.

d) Al suroeste, por la Autopista del Norte (TF-5) (futura Avenida del Quinto Centena-
rio), que a su vez es limite de los nucleos del Coromoto-Aeropuerto y Geneto.

e) Su limite interior queda definido por los bordes del Casco Histérico de San Cristobal
de La Laguna, cuyo ambito es delimitado por P.E.P. (Plan Especial de Proteccion
del Conjunto Histérico de La Laguna).

Figura 56: Ubicacion del nicleo de Zona Centro en el municipio

Este nucleo esta constituido por una serie de barrios, algunos de los cuales, como Cua-
drilatero-Campus y Centro, nacen de la prolongacién de las vias que conforman la reticula
del Casco Historico de La Laguna, mientras que otros, como Barrio Nuevo y la Verdellada,
surgen inicialmente como barrios obreros de viviendas autoconstruidas en los afios 50 y 60,
para posteriormente experimentar un crecimiento urbano a través de un ensanche programa-
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do en periodos mas recientes. Otros barrios que forman parte del ndcleo, San Diego, La
Manzanilla y EIl Cristo, se sitlan al noroeste, haciendo limite con el nicleo de La Vega La-
gunera, siendo esta una zona predominantemente residencial unifamiliar, y San Honorato y
Padre Anchieta, localizados hacia el sur, donde las edificaciones de mas antigtiedad son en
su mayoria construcciones aisladas (blogues residenciales de vivienda colectiva) que ocupan
grandes manzanas. Presenta como uso principal el residencial, con una elevada concentra-
cion de actividades relacionadas con el sector terciario. Los usos de equipamiento comunita-
rio y de espacio libre también estan presentes, este Ultimo de una forma més dispersa.

Este nlcleo se caracteriza por ser una de las zonas con mas densidad poblacional del
municipio, lo que justifica la elevada concentracion de actividades econdémicas, comerciales
y del sector servicios, favorecida por una demanda cercana. Otros factores que influyen so-
bre este punto son la proximidad al Casco Historico de La Laguna y la presencia en la zona,
de las distintas administraciones locales, equipamientos y dotaciones. Entre ellas destaca la
Universidad de La Laguna, que genera importantes flujos de personas y actividades econ6-
micas asociadas a ésta, dada la integracion del Campus Central Universitario en la trama ur-
bana de La Laguna.

10.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

El nucleo Zona Centro cuenta con una trama urbana consolidada, por lo que el criterio
general de ordenacion de este Plan consiste en actuar de manera conservadora, en la medida
de lo posible, conforme a las condiciones edificatorias consolidadas en el territorio, salvo al-
gunas actuaciones de renovacion urbana de caracter estratégico que propiciardn mejoras de
las caracteristicas tipoldgicas y estéticas de los inmuebles y una significativa reactivacion
econdémica a nivel local y municipal.

Tras el estudio del nucleo y de sus areas urbanas homogéneas, se extraen los siguientes
aspectos de los que deriva su problematica urbanistica:

a) La existencia en el territorio de “macromanzanas” de uso residencial (Padre Anchie-
ta, San Honorato y Verdellada) o de equipamiento comunitario (Centro y La Man-
zanilla), generando problemas en la morfologia urbana derivados del gran tamafio de
las piezas y su disefio, asi como la insuficiencia de servicios en el resto del area
cuando se da la situacion inversa.

b) Presenta un nivel aceptable de urbanizacion, aunque con insuficiente seccion de ace-
ras en ciertos puntos (calles cercanas al Casco Historico, Barrio EI Timple y Cen-
tro). Asi mismo hay zonas que presentan discontinuidades y cortes en viarios y/o iti-
nerarios peatonales por desniveles o diferencias de cotas (Padre Anchieta, Cercado
Mesa, Urbanizacion La Verdellada y San Honorato).

c) Existen barrios donde las actividades econémicas que complementen al uso residen-
cial se presentan de una forma muy deficitaria, lo que da lugar al modelo de “ciudad
dormitorio” pobre en equipamientos, servicios, comerciales, etc. (Barrio Nuevo,
Cercado Mesa, Urbanizacién La Verdellada y Barrio de la Verdellada).

d) Presencia de diversos cauces de barranco (de categorias 2 y 3) atravesando el nu-
cleo, localizados fundamentalmente hacia el norte-noreste, en La Rua y Barrio El
Timple. Algunos de ellos discurren de forma paralela a tramos viarios de caracter es-
tructurante o los atraviesan, originado problemas de urbanizacion.

a) La existencia de diversas “bolsas de suelo vacante”, vacios urbanos, sobre todo al
norte del nucleo en la zona de La Rua, generando diversos problemas en la morfolo-
gia urbana.
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Los objetivos principales para la ordenacion en esta area son los siguientes:

a) Resolver la ordenacidn de los “vacios urbanos” presentes en el territorio con el obje-
tivo de completar su urbanizacion y dotarlo de un sistema viario interior que solu-
cione los problemas de insuficiencia de las infraestructuras soporte.

b) Ejecutar obras de mejora de la urbanizacion a diferentes niveles, con el objeto de
completar y mejorar el sistema viario garantizando la suficiente funcionalidad del
mismo como soporte de los actuales usos y sus eventuales crecimientos. A escala
local se plantean diferentes actuaciones, como la ampliacion de las secciones viarias,
mejoras de la urbanizacion y remate (en fondo de saco) de pequefios caminos de ca-
racteristicas rurales, prolongacién de viarios existentes como solucién de continui-
dad de la trama urbana, etc.

¢) Como criterio general se plantea homogeneizar las condiciones edificatorias y parce-
larias de las piezas residenciales, en la medida de lo posible, y mejorar su adaptacion
al territorio.

d) En los cauces de barranco se propone ejecutar obras para la canalizacion de dichos
cauces, tanto en los que atraviesan &mbitos de suelo vacante, como en los que lindan
con tramos viarios en suelo urbano, a fin de solucionar los problemas derivados de
la presencia de estos cauces en la trama urbana.

e) Ampliacion de equipamientos comunitarios preexistentes, que poseen caracter es-
tructurante (como el Estadio de la Manzanilla) y la ubicacion de nuevos equipamien-
tos de menor tamafio (incluidos dentro de &mbitos de gestion sistemética), en aque-
llas areas donde su presencia es deficitaria.

f) Se plantea la ejecucidn de nuevos espacios libres (como el nuevo parque periurbano
El Bronco, en la Montafia de San Roque), con el objetivo de suplir el déficit que
presenta este nucleo.

g) Se plantean actuaciones de renovacion urbana en diversos puntos del ndcleo, tanto
para ejecutar nuevos espacios libres o equipamientos (como en la Verdellada o en la
antigua Estacion de Autobuses de San Benito) como de tipo residencial (como en el
Barrio de “El Centurion™).

10.3. Ordenacion estructural

10.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

El nicleo de Zona Centro se conecta con el resto del Municipio y de la Isla, a través de
dos importantes viarios territoriales que lo circundan, la Autopista del Norte (TF-5) y la Via
de Ronda (TF-13).

La Autopista del Norte (TF-5),viario territorial de nivel 2, que discurre por el limite sur
del nucleo, se convertira en la futura Avenida del Quinto centenario en el tramo viario com-
prendido entre acceso al Aeropuerto del Norte y la rotonda de Padre Anchieta, lo que traera
consigo una notable transformacion de &rea en muchos aspectos.

La Via de Ronda (TF-13), viario territorial de nivel 1, discurre por el limite oriental del
nucleo, separandolo del suelo rustico localizado en la falda de las montafias, conectando al
sur con el futuro viario territorial (de nivel 1) de Circunvalacién del Norte (que limita con La
Cuesta) y al noroeste con la nueva Via de Ronda Norte (que discurre por la Vega Lagunera,
hasta enlazar al oeste con la TF-5, completando el anillo de circulacion exterior a la Zona
Centro de La Laguna).

A10-92

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 93 de 147)



Los restantes elementos estructurantes viarios que plantea este PGO estan jerarquizados
como viarios urbanos (de nivel 1y 2), destacando entre ellos:

a) EIl “Anillo interior de La Laguna”, (de nivel 1), que discurre de este a oeste, coinci-
diendo con el limite del nucleo de la Vega Lagunera y de norte a sur atravesando el
AUH de La Rua. Esta conformado por diferentes tramos viarios, algunos por ejecu-
tar, incluidos en ambitos de gestion sistematica planteados por este PGO.

b) Diversos viarios urbanos principales (de nivel 1) que surgen como prolongacion de
calles pertenecientes a la trama urbana del Casco Histérico. Atravesando el nucleo
de norte a sur se encuentra la Avenida de la Trinidad, al sur, y la Avenida Primo de
Rivera, al norte (ambas son prolongacién de la Calle Tabares de Cala), el Camino de
la Rda, al norte (prolongacion de la Calle Nava y Grimén), la Avenida Republica de
Argentina, al norte (continuacién de la Calle Juan de Vera), la Avenida Calvo Sote-
lo, al sur (prolongacién de la Calle General Franco). Y en direccion este-oeste se en-
cuentra la Avenida Lucas Vega (prolongacidn de la Calle San Agustin).

c) Al sureste, la Avenida de los Menceyes, desde La Cuesta, conecta al norte con la
Avenida Calvo Sotelo y la Avenida Angel Guimera Jorge (todas de nivel 1) y al sur
con el nuevo viario territorial Circunvalacion del Norte. Destaca la importancia de
esta via y sus limitaciones al discurrir por ella el tranvia en su mediana central.

c) La Calle San Antonio (de nivel 2), prolongacion de la Calle los Bolos perteneciente
al Casco Historico, atraviesa el barrio de San Honorato y conecta al sur con la futura
Avenida del Quinto Centenario.

d) Al suroeste, la Avenida Pablo Iglesias (de nivel 2), que parte transversal a la Aveni-
da de la Trinidad y atraviesa Padre Anchieta y San Honorato hasta enlazar con la
Avenida del Quinto Centenario.

En el ndcleo de Zona Centro se localizan los siguientes elementos estructurantes:
a) Equipamientos:

al. El proyecto de renovacion urbana, que establece la ubicacién de un equipamien-
to comunitario y un gran espacio libre pablico, localizado en la parcela de la Es-
tacion de Guaguas de San Benito, dando frente a la Calle San Antonio.

a2. El Centro de Educacién para Adultos “La Laguna”, Sistema General Comunita-
rio Educativo, localizado en la Calle Escultor Lujan Pérez.

a3. Existen diversos Centros de Salud en Zona Centro, el de “Laguna-Geneto” vy el
de “San Benito”, situados en la Calle Benito Pérez Galdds esquina José Maria
Balcells, el de “Laguna-Mercedes”, entre la Avenida de la Trinidad y la Calle
Alfredo Torres Edward, y el de “Las Mercedes”, situado entre la Avenida Primo
de Rivera y la Calle José Rodriguez Ramirez dando frente a un nuevo espacio li-
bre publico (correspondientes a Sistemas Generales Comunitarios Sanitarios).

ad. El Instituto de Educaciéon Secundaria Padre Anchieta, Sistema General Comuni-
tario Educativo, entre la Calle Leocadio Machado y la Avenida de la Trinidad.

a5. El Cementerio Municipal de San Juan, situado en la Calle Leocadio Machado
esquina Calle Luis Braille. Se corresponde con un Sistema General Comunitario
y ha sido declarado Bien de Interés Cultural.

a6. El Campus Central de la Universidad de La Laguna, correspondiente con un Sis-
tema General Comunitario Educativo, conformado por instalaciones de tipo de-
portivo, docente y residencial, ocupando diversas manzanas del Cuadrilatero
(AUH-1004).
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b)

a7. El Instituto de Ensefianza Secundaria La Laboral, localizado al Sur del ndcleo
junto al Campus Universitario, dando frente a la Avenida Lora Tamayo y la Au-
topista del Norte (TF-5) (Sistema General Comunitario Educativo).

a8. El Museo de la Ciencia y el Cosmos, situado en la Avenida de los Menceyes al
sureste del nucleo (Sistema General Comunitario Cultural/Recreativo).

a9. La Unidad de programas de Innovacion Educativa, en la Calle la Isa esquina Ca-
lle Folia, junto a un pequefio parque infantil. (Sistema General Comunitario
Educativo).

al0.El Campo de Lucha “Angelito el Zapatero”, en Barrio Nuevo, en la Calle Las
Américas esquina Calle Arganda (Sistema General Comunitario Deportivo).

all.El Rectorado de la Universidad de La Laguna, localizado en los limites del Cas-
co Histdrico de La Laguna, dando frente a la calle Padre Herrera (Sistema Gene-
ral Comunitario Educativo).

al2.El Seminario Diocesano de La Laguna, situado al norte de La Urbanizacion La
Verdellada en el limite con la Via de Ronda (equipamiento de uso terciario-
oficina).

al3.El Colegio del Buen Consejo en La Manzanilla, en el Paseo de Oramas esquina
Avenida de San Diego y el Colegio Nava-La Salle al norte de Barrio de la Ver-
dellada, en la Calle Dacio Ferrera Martin (Equipamientos Estructurantes Comu-
nitarios Educativos).

ald.El Campo de fatbol La Verdellada localizado en la avenida La Salle. (Corres-
pondiente a un Sistema General Comunitario Deportivo).

alb.La Escuela Oficial de Idiomas de La Laguna que se localiza entre la calle Jorge
Manrique y el camino Real de La Verdellada (correspondiente a un Sistema Ge-
neral Comunitario Educativo).

al6.Cuartel de la Guardia Civil, situado en el camino San Lazaro esquina Pasaje Ci-
vil San Léazaro.

al7.Estacion de Bomberos, dando frente a la Autopista del Norte (TF-5), junto al
Cuartel de la Guardia Civil.

al8.La Direccion de Juventud de la Consejeria de Bienestar, situada en San Diego,
dando frente a la calle Wenceslao Yanes Gonzalez y a la Avenida Brasil.

al9.Estadio La Manzanilla, equipamiento de uso deportivo que, por sus dimensio-
nes, constituye uno de los principales equipamientos comunitarios del sistema
dotacional del municipio. El presente PGO define un ambito gestion, correspon-
diente a un Sistema General de Equipamiento, con el fin de obtener el suelo ne-
cesario para su ampliacion.

a20. El Campo de Tiro de La Gallardina, en el limite este, frente a La Rua.
Espacios libres:

bl. EI complejo deportivo al aire libre, situado entre las dos Verdelladas, incluido en
la actuacion estratégica de la Via de Ronda (TF-13) (Sistema General de Espacio
Libre Publico).

b2. El nuevo Parque Periurbano de El Bronco, en la gran extension de suelo rustico
de la Montafia de San Roque (Sistema General de Espacio Libre Publico).
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b3. El Parque de San Roque por ejecutar, situado en La Ruda, dando frente al viario
de nuevo trazado del Barranco de Gonzalianez y a la Via de Ronda (TF-13) (Sis-
tema General de Espacio Libre Publico).

b4. El Parque de La Vega, localizado al sureste del nicleo, entre la Avenida Repu-
blica Argentina y la Avenida Primo de Rivera, en el que se compatibilizan los
usos de entretenimiento con los deportivos, y que por sus dimensiones supone
uno de los espacios libres mas importantes del sistema dotacional del municipio.

b5. El nuevo espacio libre, contiguo al Centro de Salud “Las Mercedes”, situado en
la Avenida Primo de Rivera esquina Calle del Barranco Gonzalianez.

¢) Infraestructuras:

cl. El Intercambiador de La Laguna, Infraestructura de Transporte, al sur del nucleo
en el encuentro de la Avenida Angel Guimera Jorge y la Autopista del Norte.

c2. Las Infraestructuras de Transporte correspondientes a los aparcamientos que se
localizan a lo largo del nucleo, como los aparcamientos subterraneos de la Ave-
nida de la Trinidad y Avenida Calvo Sotelo, y los tres edificios de aparcamientos
localizados en el AUH-Centro, entre otros.

Este nucleo presenta como uso principal el residencial, siendo los méas caracteristicos el
de vivienda unifamiliar, hacia el norte-noroeste, y el de vivienda colectiva en el resto del
area. En este Plan, el uso de vivienda colectiva no excluye el de vivienda unifamiliar, ambas
tipologias son compatibles y las condiciones edificatorias establecidas asi lo permiten. Es
destacable el uso de equipamiento comunitario, predominante hacia el sur-sureste del nicleo,
correspondiente con el suelo ocupado por el Campus Central de la Universidad de La Lagu-
na, limitando con la Autopista del Norte (TF-5) (futura Avenida Quinto Centenario).
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PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 57: Modelo de ordenacion estructural del ndcleo de Zona Centro

10.3.2. Clasificacion y categorizacion

El nicleo de Zona Centro esta constituido por diversas categorias de suelo, con un claro
predominio suelo urbano consolidado. Existen una serie de “vacios interiores” de suelo va-
cante, la mayoria de los cuales se localizan al este, en La Rla, mientras que los restantes es-
tan repartidos de forma mas dispersa por todo el territorio (barrios de El Cristo, La Manzani-
lla, San Diego, San Benito y Urbanizacién La Verdellada, entre otros). Este suelo se catego-
riza fundamentalmente como suelo urbano no consolidado, a excepcion de tres “bolsas” ca-
tegorizadas como suelo urbanizable sectorizado ordenado. Una de las principales premisas
del presente Plan es solucionar la ordenacion de estos “vacios urbanos”.

El nacleo limita al norte y al este con suelo rastico de proteccidn paisajistica, proteccion
agraria y asentamiento rural, localizado en la Vega de Las Mercedes, las faldas de EI Bronco
(también en Las Mercedes), EI Lomo La Cafiada, la Montafia de San Roque y el cauce se-
cundario del Barranco de Santos que discurre al este de La Barrio de la Verdellada.
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Figura 58: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de Zona Centro

10.3.3. Divisién en &reas urbanisticas homogéneas

Este nucleo esta formado por diez areas urbanas homogéneas (AUH), encontrandose
cerca los enclaves de San Roque y Pista Militar, ambos asignados al AUH-1013: San Roque:

1) AUH-1001: Centro

2) AUH-1002: San Honorato

3) AUH-1003: Padre Anchieta

4) AUH-1004: Cuadrilatero Campus

5) AUH-1007: Cercado Mesa

6) AUH-1008: Barrio Nuevo

7) AUH-1009: Barrio El Timple

8) AUH-1010: Urbanizacion La Verdellada

9) AUH-1012: Barrio de la Verdellada

10) AUH-1014: La RGa

La division de las areas urbanas homogéneas (AUH) se realiza en base a la toponimia
local conforme a la tradicional disposicion de "barrios" conocida y asumida por los habitan-
tes. El perimetro exterior de las AUH se ajusta, en general, a la edificacion existente y los
bordes entre ellas se definen, en la mayoria de los casos, haciéndolas coincidir con significa-
tivos elementos viarios o territoriales. Para definir los limites de las AUH se han tenido en
cuenta los usos principales preexistentes, la morfologia urbana, la tipologia edificatoria pre-
dominante, la funcionalidad del area y las dimensiones de las manzanas, entre otros.
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Figura 59: Areas urbanisticas homogéneas en el nicleo de Zona Centro
10.4. Ordenacién pormenorizada

10.4.1. Trama urbana

Este nucleo presenta en general, una trama urbana muy consolidada, a excepcion del
area de La Rua situada al este y las areas de San Benito, San Diego, La Manzanilla y El Cris-
to, al norte-noroeste haciendo limite con La Vega Lagunera. En la Rua, el suelo urbano con-
solidado esta disgregado a lo largo del territorio en torno al sistema viario existente debido a
la existencia de diversas bolsas de suelo vacante. La estructura y crecimiento urbano de esta
zona se ha visto influido por su situacion entre La Vega de Las Mercedes (de origen agrico-
la, con una trama urbana basada en la estructura parcelaria original) y el Centro Histérico
(donde la trama esté constituida por la reticula originaria, fundacional).

Por otra parte, las areas de San Benito, San Diego, La Manzanilla y El Cristo, poseen
una trama urbana consolidada pero mas irregular, con una densidad edificatoria baja y direc-
tamente relacionada con la tipologia residencial unifamiliar predominante. Esta zona consti-
tuye la transicién entre el niicleo de La Vega Lagunera y el Casco Histérico de La Laguna.

El nucleo de Zona Centro presenta carencias en los niveles de urbanizacion de los via-
rios preexistentes (seccion deficitaria, trazados irregulares, discontinuidades viarias, etc.) no
cumpliendo asi, en algunos casos, los requisitos necesarios para suelo urbano. Este PGO
plantea resolver este tipo de rectificaciones mediante la definicion de dmbitos de gestion
asistematica en suelo urbano consolidado.

Los suelos vacantes, localizados fundamentalmente en las areas antes citadas, originan
diversos problemas tanto a nivel local, en el sistema viario interior, como a nivel municipal
en sus conexiones con los viarios de carécter estructurante territorial. EI Plan propone resol-
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ver la ordenacion de los mismos a través de la definicion de ambitos de gestidn sistemaética
en los suelos urbanos no consolidados y en los urbanizables.

Entre las actuaciones llevadas a cabo dentro del ndcleo, destacan las siguientes:

a)

b)

d)

f)

)

h)

En el limite sur del ndcleo, la futura transformacién de la Autopista del Norte (TF-5)
en la Avenida del Quinto Centenario, en el tramo viario entre Padre Anchieta y el
Aeropuerto del Norte.

Los dos nuevos parques periurbanos por ejecutar al este del territorio, dando frente a
la Via de Ronda (TF-13), el parque de EI Bronco, en la Montafia de San Roque v el
Parque de San Roque, haciendo limite con el Casco Histérico de La Laguna.

La actuacion urbanistica planteada en el viario territorial de la Via de Ronda (TF-13)
al sureste, a su paso entre las dos Verdelladas. Esta intervencion consiste en soterrar
este tramo viario y crear un complejo deportivo al aire libre en este lugar.

Al este del nicleo, en La Rua, se plantea ejecutar obras de mejora de los viarios
existentes y nuevos tramos viarios (incluidos en ambitos de gestion sistematica) a
fin de completar el viario estructurante conocido como Anillo interior de La Laguna.

La propuesta de ampliacién del Estadio de La Manzanilla, Sistema General de Equi-
pamiento, en los terrenos situados al suroeste de las instalaciones existentes.

La propuesta de renovacién urbana en el barrio de EI Centurién, localizado en San
Honorato (AUH-1002). Se plantea la ubicacion de nuevas piezas residenciales (des-
tinadas a viviendas protegidas), asi como la ubicacion de un pequefio equipamiento
comunitario y un gran espacio libre publico. (Para resolver esta actuacion se estable-
cera la gestién asistematica A2).

La nueva linea del tranvia, cuyo trazado discurrird por la Calle 6 de Diciembre,
transversal a la Avenida Trinidad, hasta enlazar con la Carretera General de San Lé&-
zaro (TF-152) a su paso el nacleo de La Vega Lagunera. Esta intervencion propicia-
ra una reactivacion econémica del area.

En la parcela de la antigua Estacién de Guaguas de San Benito, dando frente a la Ca-
lle San Antonio, se plantea una propuesta de renovacién urbana que establece la ubi-
cacion de un equipamiento comunitario y un gran espacio libre pablico, lo que su-
pondra una mejora en las dotaciones presentes en el area.

10.4.2. Usos

El ndcleo de Zona Centro es basicamente residencial, predominando hacia el norte-
noreste, la vivienda unifamiliar con una densidad edificatoria baja, mientras que la tipologia
de vivienda colectiva, con planta baja comercial en muchos casos, se establece en el resto del
territorio. Asi mismo, existen algunas manzanas de vivienda colectiva agrupada en bloque
abierto, localizadas en los barrios de Padre Anchieta, San Honorato y Urbanizacién La Ver-
dellada, que cuentan con espacios libres y dotaciones de uso publico en la misma manzana
residencial.
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Figura 60: Usos pormenorizados principales del nicleo de Zona Centro

Existe una elevada concentracion de actividades relacionadas con el sector terciario lo-
calizadas en las plantas bajas comerciales, en las zonas mas préximas al Campus Universita-
rio y el Casco Histérico de La Laguna (Cuadrilatero-Campus (AUH-1004) y Centro (AUH-
1001)). Hay algunos barrios donde se da el caso contrario y estas actividades se muestran de
forma muy deficitaria, por lo que el area funciona casi como “ciudad dormitorio”, a pesar de
encontrarse proxima al centro (Cercado-Mesa y Barrio Nuevo, entre otros).

El uso de equipamiento comunitario también estd muy presente, mostrandose en muchos
casos grandes manzanas que albergan diferentes dotaciones, destacando entre ellas, el Cam-
pus Universitario de La laguna, el Seminario Diocesano de La Verdellada y el Estadio de La
Manzanilla. Este uso también se presenta en piezas de menor tamafio distribuidas de una
forma mas dispersa por todos los barrios, albergando colegios, institutos, instalaciones de-
portivas, centros de salud, etc. Con respecto al uso de espacio libre ocurre préacticamente lo
mismo que con los equipamientos, hay algunas piezas que destacan en el territorio por sus
dimensiones, como son los parques periurbanos de El Bronco, San Roque y La Vega (co-
rrespondientes a Sistemas Generales de Espacios Libres) y otras de menor tamafio distribui-
das por el resto del ndcleo.

En este PGO se plantean nuevos equipamientos y espacios libres, incluidos en los ambi-
tos de gestion sistematica, con el objetivo de cubrir las necesidades de aquellos barrios don-
de son deficitarios (La Rua y San Diego por ejemplo).
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10.4.3. Edificacion

Zona Centro es uno de los nucleos que presenta una trama urbana mas consolidada y
colmatada. Observando el area desde el punto de vista de la edificacién, se aprecia como ha-
cia el norte-noroeste del nicleo, en los barrios de El Cristo, La Manzanilla, San Diego y par-
te de La Rua, predomina la vivienda unifamiliar, aislada o adosada, con una o dos plantas de
altura, destacando en particular por sus dimensiones y su alta calidad arquitectonica. En esta
zona existen casos singulares de vivienda unifamiliar agrupada con similares pardmetros edi-
ficatorios que la vivienda unifamiliar. En el resto del territorio predomina la vivienda colec-
tiva entre medianeras, conformando manzanas cerradas, a excepcion de las piezas residen-
ciales en blogue abierto de vivienda colectiva agrupada, localizadas fundamentalmente al sur
del ndcleo, en los barrios de San Honorato y Padre Anchieta entre otros.

En ambos casos, siguiendo el criterio general del PGO, se establecen los parametros edi-
ficatorios conforme a lo consolidado en la medida de lo posible, siendo importante el hecho
de que las determinaciones establecidas para vivienda colectiva no excluyen la tipologia de
vivienda unifamiliar en ningln caso.

La forma de intervenir en el suelo vacante de Zona Centro es la misma que en el resto
del municipio, planteandose generalmente una ordenacion basada en las condiciones edifica-
torias consolidadas, a fin de armonizar con el entorno. De este modo, en aquellos ambitos de
suelo vacante que se localizan hacia el noroeste, en La Manzanilla y San Diego, la ordena-
cion plantea la convivencia de piezas de vivienda colectiva (de bloque abierto o de manzana
cerrada) con otras de vivienda unifamiliar (aislada o adosada). Mientras que en La Rua se
ordena en la mayor parte de los casos con la tipologia de vivienda colectiva, mas acorde con
lo consolidado en el centro propiamente dicho.

La altura maxima establecida depende también de la zona. Asi en la zona norte-noroeste
se establece una altura maxima de 2 plantas, mientras que en el resto del nucleo, hay zonas
de 2, 3, 4,5 y 6 plantas, siendo las zonas que poseen mayor altura coincidentes con los ba-
rrios que presentan vivienda colectiva agrupada y con los de Cuadrilatero y Centro en aque-
llas manzanas que dan frente a viarios importantes, como la Avenida de la Trinidad y la
Avenida Calvo Sotelo.

10.5. Gestion urbanistica

Se delimitan dos tipos de ambitos de gestion, sistematicos y asistematicos, a fin de re-
solver las actuaciones urbanisticas. EI nacleo posee una trama urbana bastante consolidada,
donde el tipo de actuaciones asistematicas que se definen son rectificaciones de alineaciones
no programadas que no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades y gestiones
asistematicas A2 correspondientes a rectificaciones programadas, cuyo objetivo es obtener el
suelo, si procede, y ejecutar obras de urbanizacion de viarios o espacios libres. Se emplea
también este tipo de gestion en algunas actuaciones puntuales de mayor envergadura, como
la renovacién urbana en el barrio de “El Centurién” y las diversas intervenciones gque expe-
rimentara el viario territorial de Via de Ronda (TF-13).

Se plantean algunas gestiones de modalidad A6 con el objetivo de que los propietarios
sufraguen conjuntamente las obras de mejora y urbanizacion del viario del que se sirven y
sus parcelas adquieran la condicidon de solar, de la que carece una gran mayoria, pese a estar
edificados. Se definen también diversos &mbitos de gestion A7 localizados en Barrio Nuevo,
Urbanizacién La Verdellada, Cercado Mesa y El Cristo, actuaciones que consisten en plan-
tear dos ordenaciones sobre el mismo terreno, una principal y otra secundaria (la segunda se
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llevara a cabo siempre y cuando se llegue al acuerdo para la realizacion y aprobacion de un
convenio entre propietarios y Ayuntamiento).

Las “bolsas” de suelo vacante inmersas en la trama urbana se resuelven mediante &mbi-
tos de gestion sistematica (S2) (unidades de actuacion), para que sea posible completar la
trama urbana y dotar de espacios libres y equipamientos a las zonas colmatadas que presen-
tan una importante carencia. Para conectar estos ambitos (S2) con el viario existente en suelo
urbano se delimitan diversos ambitos de gestion asistematica A5. Otros ambitos de gestién
sistematica son los de gestién transitoria (S1) (cuya ordenacion viene del PGO-2004) y uno
de gestion sistematica para la ordenacion de Sistemas Generales de Espacio Libre.

[T Gestion Sistemética [E=] Gestidn Asistematica

Figura 61: Ambitos de gestion urbanistica en el nticleo de Zona Centro
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11. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE LA CUESTA

11.1. Delimitacién y descripcién general

El nucleo urbano de La Cuesta se ubica al noroeste de la isla, en el espacio geogréfico
localizado entre el limite del Municipio de Santa Cruz de Tenerife y el ndcleo de Zona Cen-
tro de San Cristobal de La Laguna, quedando delimitado de la siguiente manera:

a) Al norte, en una parte, por el Barranco de Santos, y en otra, por la zona de Los Va-
lles. La futura via territorial de Circunvalacion Norte, discurrird por su limite mas
oriental, separandolo del suelo rustico localizado en Los Valles.

b) Al este, por el limite del término municipal de Santa Cruz de Tenerife.

c) Al sur-suroeste, linda con el Sistema General de Viario, la Autopista del Norte, que
a su vez es borde de los nlcleos de Geneto y Taco.

d) Al noroeste, por la Via de Ronda (TF-13) en su encuentro con la Autopista del Norte
(TF-5), coincidiendo con el limite de Cercado Mesa, Barrio Nuevo y Barrio de la
Verdellada, incluidos en el nacleo de Zona Centro.

Figura 62: Ubicacién del nicleo del ntcleo de La Cuesta en el municipio

El nicleo de La Cuesta surge y se desarrolla por la necesidad de crear un “puente terri-
torial” entre los municipios de Santa Cruz y La Laguna, y se caracteriza por presentar una
trama urbana bastante consolidada que se organiza en torno a un importante eje viario, como
es la Carretera General Santa Cruz-Laguna (TF-180). La Carretera General Santa Cruz-
Laguna cumple con su papel de elemento vertebrador del nucleo, y al mismo tiempo se ha
convertido en un importante eje comercial en torno al cual se han desarrollado una gran can-
tidad de actuaciones de regeneracién urbana. Estas intervenciones han modificado su carac-
ter original y casi exclusivo de nexo de union entre los dos municipios, convirtiéndola en una
rambla con un tréfico fluido pero mas lento y tranquilo, donde se desarrollan usos comercia-
les y terciarios (minoristas y mayoristas).
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La Cuesta presenta como uso principal el residencial, con un predominio de la vivienda
unifamiliar de baja densidad al norte de la Carretera General Santa Cruz-Laguna (TF-180),
mientras la zona sur, que se ha convertido en el area de expansion y regeneracion del ndcleo,
presenta mayoritariamente la tipologia de vivienda colectiva en manzana cerrada.

En La Cuesta, se observan diversas zonas claramente diferenciadas. En las zonas de uso
residencial existen areas donde aln perviven las antiguas viviendas entre medianeras de una
y dos plantas, configurando manzanas con una ordenacién relativamente ortogonal, &reas
gue presentan nuevas promociones de vivienda con una densidad mayor, y zonas que se han
dedicado preferentemente a viviendas de proteccién pablica como resultado de una ordena-
cion programada.

En La zona de Los Valles, al norte del nlcleo, existen diversos asentamientos rurales,
como Valle Tabares, Valle Jiménez, Lomo Casillas y Montafia de Guerra, donde existe un
predominio de la vivienda unifamiliar de una o dos plantas, aislada o entre medianeras, pro-
veniente en muchos casos de la autoconstruccién. En este tipo de asentamientos la edifica-
cion se dispone en torno a un viario de caracter territorial, como es el caso de la Carretera de
Valle Tabares y Valle Jiménez (TF-111), que actla como elemento estructurante del area.

También tienen su lugar en el nicleo las areas destinadas a equipamiento comunitario,
destacando el docente y sanitario relacionados con la Universidad y el Hospital Universita-
rio, localizado mayoritariamente al sur y al oeste del nucleo dando frente a la autopista del
Norte (TF-5) y originado importantes flujos de personas y actividades econémicas en su en-
torno. El uso de espacio libre se presenta de una forma mas dispersa y deficitaria, relaciona-
do en la mayoria de los casos con equipamientos de uso deportivo y docente

Existen ademas dos areas dedicadas exclusivamente al uso industrial y/o comercial al
norte y al sur, proximas a los viarios territoriales que facilitan su accesibilidad.

11.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

La Cuesta cuenta con una trama urbana consolidada, por tanto, como es criterio general
de ordenacién en este PGO, se plantea actuar en la medida de lo posible, conforme a las
condiciones edificatorias consolidadas, exceptuando aquellas actuaciones de renovacion ur-
bana propuestas por el Plan en areas de caracter estratégico, que propiciaran mejoras de las
caracteristicas tipoldgicas y estéticas de los inmuebles, asi como una significativa reactiva-
cion econdmica del ndcleo de La Cuesta a nivel local y municipal.

Tras el estudio del nicleo de La Cuesta y de sus areas urbanisticas homogéneas, se ex-
traen los siguientes aspectos de los que deriva su problemaética urbanistica:

a) Aunque se trata de un area con una trama urbana muy consolidada, existen diversas
vacios urbanos, “bolsas de suelo vacante”, mayoritariamente al centro y norte del
nucleo (en la zona de Valle Colino y Mantecas Norte, entre otras), causando diver-
sos problemas derivados de esta situacién y que hacen necesaria su ordenacién.

b) Este nicleo posee un nivel aceptable de urbanizacion, aunque existen zonas que pre-
sentan problemas puntuales de diversa naturaleza, como una seccién de aceras insu-
ficiente o inexistente, discontinuidades y cortes en viarios, principales o secundarios,
tanto rodados como peatonales (motivados por desniveles, diferencias de cotas, exis-
tencia de cauces de barrancos), escasa seccion viaria, etc., en los asentamientos rura-
les y en barrios como Mantecas Norte, Mantecas Sur y La Piterita, entre otros.

¢) En este nucleo se presentan diversos asentamientos rurales localizados en suelo rds-
tico en la zona de Los Valles (Valle Tabares, Valle Jiménez, Montafia de Guerra y
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Lomo Casillas), que presentan diversas carencias en sus dotaciones, espacios libres
publicos y en su urbanizacion (escasa seccién y servicios deficitarios), tanto en sus
viarios estructurantes como en los caminos rurales que parten de los mismos, en
torno a los que se dispone la edificacion.

d) Los usos comercial e industrial (en Mantecas Norte y Sur, en Ofra-Hospital y Valle
Colino Industrial, entre otros) y algunos equipamientos comunitarios, docentes o sa-
nitarios (en Campus Guajara, Gracia y en Ofra-Hospital, por ejemplo), se presentan
en el territorio concentrados en “macromanzanas”, lo que genera diversos problemas
en la morfologia urbana derivados del gran tamafio de las piezas y su disefio, asi
como por la insuficiencia de servicios en el resto del area en la situacion inversa.

e) Déficit de actividades econdmicas que complementen al uso residencial, (en barrios
como Hinojosa), generando diversos problemas derivados de este modelo de “ciu-
dad dormitorio” deficitaria en equipamientos, servicios, comerciales, etc.

f) La existencia de varios cauces de barranco de diversas categorias atravesando el nu-
cleo, entre los cuales destaca el Barranco de Santos, que cruza las areas urbanisticas
de Finca Espafia e Hinojosa, entre otras. Algunos de estos cauces estan inmersos en
la trama urbana y discurren paralelamente (o atraviesan) viarios de caracter estructu-
rante. También se dan casos en los que el trazado del cauce atraviesa manzanas de
uso residencial en barrios como La Higuerita y Finca Espafia. Todo ello origina pro-
blemas de urbanizacién de diversa magnitud, que se suman a los ya citados.

Los objetivos principales para la ordenacion en esta area son los siguientes:

a) Solucionar la ordenacion de los “vacios” que se presentan en la trama urbana a fin
de completar la urbanizacién del area y al mismo tiempo solventar los problemas de-
rivados de la insuficiencia de las infraestructuras soporte.

b) Plantear actuaciones para ampliar o ejecutar nuevos espacios libres o equipamientos
comunitarios a través de la definicion y ordenacidén de ambitos de gestion asistema-
tica y sistemética a fin de suplir los déficits que tiene este nicleo en diversas zonas.

c) Plantear diversas actuaciones de renovacién urbana en puntos estratégicos para eje-
cutar piezas de diferente uso, como el nuevo Parque Empresarial en Mantecas Norte,
o0 de tipo industria en Valle Colino Industrial, o de tipo residencial como en el barrio
Valle Colino y La Candelaria, entre otras.

d) Ejecutar obras de mejora de la urbanizacion a diferentes niveles en aquellas zonas
que asi lo precisen, tanto en las AUH localizadas en la trama urbana consolidada de
La Cuesta como en los asentamientos rurales en suelo rastico en Los Valles. De esta
forma se completara y mejorara el sistema viario garantizando su funcionalidad co-
mo soporte de usos existentes y sus posibles crecimientos. Actuaciones de diferente
tipo, como ampliar la seccion en viarios urbanos con caracter estructurante, mejorar
la urbanizacion y remate de viarios en “fondo de saco”, prolongacién de viarios
existentes y ejecucién de nuevos tramos a fin de completar la trama urbana, etc.

e) Homogeneizar las condiciones edificatorias y parcelarias de las piezas residenciales,
en la medida de lo posible, a fin de garantizar y mejorar su adaptacién al territorio.

f) En los cauces de barranco se proponen varias formas de actuar. En primer lugar,
aquellos que se desea conservar por sus cualidades, su situacion, etc. se definiran
como espacio libre de proteccién. En otros casos, cuando el trazado crea problemas
se plantea ejecutar obras para la canalizacion de dichos cauces y en alglin caso plan-
tear modificaciones de su recorrido, tanto en los que discurren por &mbitos de suelo
vacante como en los que lo hacen por suelo urbano.
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11.3. Ordenacion estructural

11.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

El nacleo de La Cuesta se conecta con el resto del Municipio y de la Isla a través de dos
importantes viarios territoriales que recorren su perimetro, la Autopista del Norte (TF-5) (de
nivel 2), coincidiendo con el limite sur del ndcleo, y la futura Via de Circunvalacién Norte
(de nivel 1), que discurre por el Barranco de Santos, separandolo del suelo rustico localizado
en Los Valles, al norte del nicleo y la Carretera General Santa Cruz-Laguna (TF-180), (via-
rio urbano nivel 1), que se convierte en Avenida de los Menceyes, a partir de la rotonda del
Barrio de Gracia, en el limite con Zona Centro. Esta via tiene un papel muy importante a ni-
vel local y municipal ya que actlia como eje vertebrador del nicleo de La Cuesta, como nexo
de unidén entre los municipios y como eje comercial-atractor en torno al cual existe una ele-
vada concentracion de actividades econdmicas.

La Carretera Cuesta-Taco (TF-194) (viario urbano de nivel 1), atraviesa el ndcleo de no-
reste a suroeste, cumpliendo también un papel importante al enlazar los nucleos de La Cues-
ta'y Taco y al mismo tiempo conectarse con la Autopista del Norte. La reciente transforma-
cion que ha experimentado esta via para albergar la Linea 2 del Tranvia, ha supuesto una no-
table mejora de las comunicaciones de esta zona, favoreciendo a las actividades econémicas
que se localizan que en ella.

En la zona de Los Valles, donde se localizan los asentamientos rurales en suelo rustico
de Valle Tabares, Valle Jiménez, Montafia de Guerra y Lomo Casillas, pertenecientes al nu-
cleo de La Cuesta, destaca la presencia de las carreteras de Valle Tabares y Valle Jiménez
(TF-111) (viarios territorial de nivel 1), por sus labores de soporte y de enlace de dichos
asentamientos con el resto del nicleo.

Es importante destacar en el Barranco de Santos a su paso por La Piterita y Finca Espa-
fia, la nueva Via de Borde del Barranco de Santos (viario urbano de nivel 1), cuyo trazado es
coincidente con el de dicho barranco en el tramo que va desde la nueva rotonda de la Aveni-
da de las Palmeras, al oeste, hasta la Carretera de Valle Tabares (TF-111) al este, enlazando
las dos éreas.

Los restantes elementos estructurantes viarios que plantea este PGO estéan jerarquizados
como viarios urbanos (de nivel 1y 2). Entre ellos destaca la Calle Radioaficionado (de nivel
1), que atraviesa el territorio recorriendo los barrios de Gracia, Campus Guajara, Mac Kay,
Mantecas Norte, Mantecas Sur y Nueva Ofra, con trazado paralelo a la Autopista del Norte
(TF-5). Este Viario alberga la Linea 1 del Tranvia a su paso por La Cuesta.

El eje viario (de nivel 1), conformado por la Calle de las Nieves, la Avenida de las Pal-
meras y la Avenida Cesar Manrique, atraviesa el territorio de noreste a suroeste, conectando
Finca Espafia, Valle Colino y Las Nieves con las zonas de Campus Guajara y Las Mantecas.

El nicleo de La Cuesta, dada la extension que ocupa y las numerosas areas urbanisticas
que lo constituyen, presenta una gran diversidad elementos estructurantes:

a) Equipamientos: Deportivos, asistenciales, docentes, educativos e institucionales sa-
nitarios.

al. El Instituto de Astrofisica, situado entre la via de Ronda y la Avenida de los
Menceyes. (Sistema General Comunitario Institucional).
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a2. El Archivo Historico y el Centro Educativo Especializado, ambos en la misma
manzana, en el camino de La Hornera, haciendo limite con la Autopista del Nor-
te (TF-5). (Sistema General Comunitario Institucional).

a3. El Instituto de Ensefianza Secundaria I.E.S Pérez Minik, situado en la Avenida
de los Menceyes, junto al Instituto de Astrofisica (Sistema General Comunitario
Educativo).

a4. El Albergue de Animales Valle Colino, situado al este de Valle Colino Industrial
(Sistema General Comunitario Asistencial).

a5. El Centro Ocupacional Valle Colino, cuyas instalaciones ocupan una gran exten-
sion del area de Valle Colino, dando frente a la Calle Valencia y a la Calle Las
Nieves (Sistema General Comunitario Asistencial).

a6. Complejo Deportivo de Finca Espafia, al sur del AUH-Las Nieves, en la Calle
Fasnia esquina Calle Tacoronte. (Sistema General Comunitario Deportivo).

a7. Las facultades de la Universidad de La Laguna, localizadas en el Campus de
Guajara, que incluyen los dependencias universitarias como la Biblioteca Gene-
ral del Campus de Guajara, la Escuela Universitaria de Estudios Empresariales,
el Aulario de Guajara, y las diferentes Facultades de C.C. Econémicas y Empre-
sariales, Derecho y Ciencias Politicas y Sociales, Psicologia, Filosofia, Filologia,
Geografia e Historia y de C.C. de la Informacion (Sistema General Docente).

a8. El Colegio Cisneros Alter, situado al noreste del nicleo de La Cuesta, dando
frente al camino La Piterita (Equipamiento Comunitario Educativo).

a9. El Campo de Futbol EI Charcén, situado en el camino Las Mantecas (Sistema
General Comunitario Deportivo).

al0.El Colegio Hispano Britanico, localizado en Las Mantecas Norte (Equipamiento
Estructurante Comunitario Educativo).

all.La Residencia de estudiantes Parque de Las Islas (Equipamiento Estructurante
Comunitario Educativo).

al2.El Complejo Deportivo de Piscinas La Cuesta, en La Higuerita, dando frente a
la calle Laurisilva (Sistema General Comunitario Deportivo).

al3.El Centro Terapéutico Alzheimer Josefa Molina, en el asentamiento rural Mon-
tafia de Guerra, Calle la Laderita (Sistema General Comunitario Asistencial).

ald.Cuartel de Ingenieros de La Cuesta, que destaca por sus dimensiones dentro del
area y que se presenta dividido en diversas manzanas localizadas en diferentes
areas urbanisticas homogéneas (en La Cuesta centro, Mantecas Sur y Vistabella
proximas entre si, y relacionadas con la Carretera Cuesta-Taco (Sistema General
Comunitario Institucional).

al5. Oficina de Correos La Cuesta, localizada en la carretera General Santa Cruz-La
Laguna (Sistema General Comunitario Institucional).

al6.El Centro de Menores de Valle Tabares, al norte del asentamiento rural de Valle
Tabares, en la Carretera de la Mesa, (Sistema General Comunitario Asistencial).

al7.La Direccion General de Ganaderia, el Instituto Canario de Calidad Agroali-
mentaria y Carreteras del Cabildo, en la manzana situada en la Carretera Cuesta-
Taco esquina Calle Zerolo (Sistema General Comunitario Institucional).
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b)

al8.El Complejo Deportivo La Cuesta, correspondiente a los equipamientos comu-
nitarios ubicados al noreste del AUH de La Candelaria, con frente a la Calle Ma-
ria Auxiliadora (Sistema General Comunitario Deportivo).

al9.El Campo de Fuatbol Sebastian Hernandez Brito, en la Calle Angola, al sur del
nucleo (Sistema General Comunitario Deportivo).

a20.La Policia Local La Cuesta, en la calle Abreu Valdés (Sistema General Comuni-
tario Institucional).

a21.El Instituto Barrio de la Salud, ubicado en la pieza situada al norte de Salud Al-
to, con frente a la Calle Santa Ursula (Sistema General Comunitario Educativo).

a22.El nuevo Parque Cientifico-Tecnoldgico, orientado a la ejecucién de proyectos
de investigacion desarrollo e innovacion, ubicado en el Parque Las Mantecas.

a23.El Centro de Salud de la Cuesta-Barrio de La Candelaria, entre la Avenida San
Cristobal y la Calle del Malecdn (Sistema General Comunitario Sanitario).

a24.El Centro de Atencion a Minusvalidos Psiquicos La Cuesta, en la Calle Mila-
grosa de la Cuesta (Sistema General Comunitario Sanitario).

a25.El Hospital Universitario de Canarias, junto a un espacio de reserva para una fu-
tura ampliacion, situado en el AUH de Ofra-Hospital (Sistema General Comuni-
tario Sanitario).

Espacios libres:

bl. El nuevo espacio libre por ejecutar, situado en la Calle Radioaficionado esquina
Avenida César Manrique, dentro del Campus Universitario de Guajara.

b2. El Parque Las Mantecas (Sistema General Espacio Libre) que albergara el Par-
gue Cientifico-Tecnoldgico.

b3. El Parque Salud Alto-La Candelaria (con un aparcamiento bajo rasante junto al
equipamiento anterior) (Sistema General Espacio Libre).

b4. Los parques Salud Alto y Salud Alto-La Candelaria, ambos con acceso desde la
Calle Rector José Escobedo, siendo el primero un parque de reciente ejecucion
que alberga en su interior un deposito de agua. (Sistema General Espacio Libre)

b5. El Parque Montafia de Ofra, localizado al sur de La Cuesta, dando frente a la Ca-
rretera La Cuesta-Taco (Sistema General Espacio Libre).

Infraestructuras: Hidraulicas y de Transporte, entre otras.

cl. La depuradora de Enmasa, ubicada al oeste de Valle Colino Industrial, dando
frente al Camino de las Artes (Infraestructura Hidraulica).

c2. El depdsito de agua de Teide-Agua, situado al suroeste de La Candelaria, en la
Calle Eduardo De Roo (Infraestructura Hidraulica).

c3. El depdsito de agua que linda con el Parque Salud Alto, situado en la Calle Rec-
tor José Escobedo (Infraestructura Hidraulica).

c4. Depdsito de agua en superficie, Ctra. Cuesta-Taco (Infraestructura Hidraulica).

c5. Aparcamiento del Hospital Universitario de Canarias, al sur del nucleo en rela-
cion con el Hospital (Infraestructura de Transporte).
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d) Terciario:

dl. Las naves que albergan a empresas como Sagrera Canarias y el Centro Comer-
cial del Mueble, situadas entre el Camino de las Mantecas y la Calle Radioafi-
cionado (Equipamientos de uso Terciario-Comercial).
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d2. La nueva propuesta de parque empresarial, vinculado con la Universidad de La
Laguna, situado al Sur, dando frente al Camino de las Mantecas, la Calle Radio-
aficionado y la Calle Barrio Nuevo de Ofra Paralela (Equipamiento Terciario-
Oficina).

La Cuesta presenta como uso principal el residencial, existiendo un predominio de la vi-
vienda unifamiliar hacia el norte, en los barrios de Mac Kay, Hinojosa y Villa Hilaria, y en
los asentamientos rurales. El resto del nucleo se presenta el de vivienda colectiva. Como cri-
terio general del PGO, el uso de vivienda colectiva no excluye el de vivienda unifamiliar;
ambas tipologias son compatibles y las condiciones edificatorias asi lo establecen.

El segundo uso destacable es el de equipamiento comunitario, localizado hacia el sur y
oeste del nucleo. El uso industrial estd localizado en dos zonas, hacia el norte, con frente al
nuevo viario territorial de Circunvalacion Norte, en Valle Colino Industrial y al sur, en Man-
tecas Sur y Nueva Ofra, dando frente a la carretera Cuesta-Taco y la Autopista del Norte. El
uso agropecuario correspondiente al suelo rastico de proteccion agraria y el uso de conserva-
cion, correspondiente al suelo rdstico de proteccion natural y proteccién hidroldgica, consti-
tuyen una parte importante del suelo localizado al norte de La Cuesta, en el cauce del Ba-
rranco de Santos y en Los Valles.

Figura 63: Modelo de ordenacién estructural del ndcleo de La Cuesta

“owd

e <

o]

- - Z

z

* <

;2D

20

= -

Z wn

= b <

D f

< ’ 2

O g & A A

o B <, \ s

> A 2 < Elementos Estructurant: Usos Globales

g < @ Viario Territorial 1 I Terciario Turistico | Agropecuario

w v '—l — VI&I’?O Territorial 2 Espacio Libre Res!dencial mifarpiliaf Terciarip

e &ar!o gxm; I Equipamiento Comunitario : s:'g:m'a: ;dzc:va = ér;dusm;l .
e \fiario no idencial-turistico munitario

h === \fias Rurales I Infraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras
-
»

A2

A10-109

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 110 de 147)



N

]

|

,..“ b
= B )

o

1l . [l 4
1| ™ |

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

~
\7

<
Z
-
)
<
—
<
—
)
»

11.3.2. Clasificacién y categorizacion

En el ndcleo de La Cuesta se presentan diversas categorias de suelo con un claro predo-
minio de suelo urbano consolidado al tratarse de un area con una trama urbana muy consoli-
dada y colmatada.

A pesar de esto, existen zonas del territorio que presentan “vacios urbanos”, inmersos en
la trama, donde el suelo es categorizado fundamentalmente como urbano no consolidado (en
el barrio de La Piterita) y en otros casos, como suelo urbanizable sectorizado ordenado (en
Mantecas Norte, Valle Colino y Valle Colino Industrial). Asimismo el PGO delimita secto-
res de suelo a desarrollar en el perimetro, (como es el caso de Las Nieves), que se categori-
zan como suelo urbanizable sectorizado no ordenado.

La propuesta del plan defiende la contencién en el consumo del territorio, siendo una de
las premisas fundamentales resolver la ordenacién de los vacios interiores.

Al norte-noreste, en la zona de Los Valles, existen grandes extensiones de suelo ruastico
categorizado diversas formas: proteccion natural, proteccion agraria y de asentamiento rural.
El cauce del Barranco de Santos, cuyo trazado discurre por el limite norte del territorio, se
categoriza como suelo rustico de proteccion hidroldgica.

[ urbano consolidado I Rustico de proteccion costera [/777] Rustico de proteccion de infraestructuras
[ Urbano no consolidado I Rustico de proteccion hidrologica [l Rustico de proteccion natural

[ urbanizable sectorizado ordenado [ Rustico de proteccion paisajistica [ Rustico de proteccion territorial

[ Urbanizable sectorizado no ordenado [l Rustico de proteccion agraria [ Rustico de asentamiento rural

[ Urbanizable no sectorizado [ Rustico de asentamiento agricola

Figura 64: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de La Cuesta
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11.3.3. Division en areas urbanisticas homogéneas

Este nucleo esta formado por diecinueve areas urbanas homogéneas (AUH), encontran-
dose cerca de éste los enclaves correspondientes con las siguientes AUH, AUH-1123: Mon-
tafia de Guerra, AUH-1124: Valle Tabares, AUH-1125: Valle Jiménez y AUH-1126: Lomo
Casillas:

1) AUH-1101: Gracia

2) AUH-1102: Hinojosa

3) AUH-1103: Valle Colino Industrial
4) AUH-1105: Valle Colino

5) AUH-1106: Las Nieves

6) AUH-1107: Campus Guajara

7) AUH-1108: Mac Kay

8) AUH-1109: La Piterita

9) AUH-1110: Finca Espafia

10) AUH-1111: Villa Hilaria

11) AUH-1112: Las Mantecas Norte
12) AUH-1113: La Higuerita

13) AUH-1114: La Cuesta Centro
14) AUH-1115: Las Mantecas Sur
15) AUH-1116: Nuevo Ofra

16) AUH-1117: La Candelaria

17) AUH-1118: Salud Alto

18) AUH-1120: Vistabella

19) AUH-1122: Ofra Hospital

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Siguiendo el criterio general que se ha tomado en el resto de los nucleos, la division de
las areas urbanas homogéneas (AUH) se realiza en base a la toponimia local, conforme con
la tradicional disposicion de "barrios", conocida y asumida por los habitantes. El perimetro
exterior de las AUH se ajusta, en general, a la edificacién existente y los bordes entre ellas, y
se definen, en la mayoria de los casos, haciéndolas coincidir con significativos elementos
viarios o territoriales.

Asi mimo, es importante tener en cuenta, a la hora de delimitar los bordes de las AUH
parametros como los usos principales preexistentes, la morfologia urbana, la tipologia edifi-
catoria predominante, la funcionalidad del area y las dimensiones de las manzanas.
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Figura 65: Areas urbanisticas homogénea en el nicleo de La Cuesta
11.4. Ordenacién pormenorizada

11.4.1. Trama urbana

Este nucleo presenta, en general, una trama urbana muy consolidada, salvo las areas ur-
banisticas como Mantecas Norte y Valle Colino, que presentan diversas “bolsas de suelo va-
cante” que han ser resueltas, a fin de completar la urbanizacion y solucionar los problemas
derivados. Este Plan resuelve su ordenacidn a través de la delimitacion de &mbitos de gestidn
sistematica (en suelos urbanos no consolidados y urbanizables sectorizados ordenados).

En este nucleo se localizan también algunos asentamientos rurales en suelo rdstico en
Los Valles, con una casi inexistente trama urbana, donde la edificacion se dispone en torno a
un eje estructurante y diversos caminos rurales que nacen de manera transversal al mismo.

La Cuesta posee en general un nivel aceptable de urbanizacién, aunque presenta algunas
carencias de diversa naturaleza en los viarios preexistentes de ciertos barrios y de los asen-
tamientos rurales; seccion deficitaria, trazados irregulares, discontinuidades viarias, etc., no
cumpliendo, en algunos casos, los requisitos necesarios para suelo urbano. Estas rectifica-
ciones, se resolveran mediante la definicién de &mbitos de gestion asistemética en suelo ur-
bano consolidado. Entre las actuaciones llevadas a cabo dentro del nucleo destacan las si-
guientes:

a) Al norte del nucleo, la futura Via de Circunvalacion Norte, cuyo trazado discurrira
en parte por el Barranco de Santos y por Los Valles hasta conectar al oeste con los
viarios territoriales de Via de Ronda (TF-13) y la Autopista del Norte (TF-5).

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

b) En el Barranco de Santos a su paso por las areas urbanisticas de La Piterita y Finca
Espafia, la nueva Via de Borde del Barranco de Santos, que discurre por el cauce de
dicho barranco, para enlazar al oeste en la nueva rotonda de la Avenida de las Pal-
meras y al este con la Carretera de Valle Tabares (TF-111).
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¢) La urbanizacién de diferentes espacios libres en diversos barrios, como los dos nue-
vos espacios libres publicos en torno a la Calle Rector José Escobedo, conformando
el Parque Salud Alto-La Candelaria, en relacion con el Parque Salud Alto de recien-
te creacién, el Complejo Deportivo La Cuesta y el nuevo espacio libre publico loca-
lizado en Vistabella, en el limite con Santa Cruz.

d) La nueva propuesta de renovacién urbana en Mantecas Norte, donde se propone la
implantacion de un Parque Cientifico-Tecnol6gico para proyectos de investigacion,
desarrollo e innovacion, que al mismo tiempo funcionara como foco-atractor para la
creacion de nuevas empresas en su entorno, propiciando en la zona el desarrollo de
un centro de actividad terciaria, en relacion con la Universidad.

e) En relacion con la intervencién anterior, se plantea la creacion de un nuevo Parque
Empresarial, también en Mantecas Norte, en torno a la Calle Radioaficionado y la
Avenida Cesar Manrique. La propuesta esta constituida por diferentes naves de ter-
ciario/comercial y tres torres de oficinas ubicadas al norte, dando frente al camino de
Las Mantecas.

f) La actuacién urbanistica localizada en Valle Colino Industrial, al norte de la nueva
Via de Circunvalacién Norte, completando la urbanizacion del area de uso industrial
con la propuesta de diversas naves, un nuevo equipamiento comunitario y un espa-
cio libre pablico, haciendo limite con suelo rdstico de proteccion.

g) Se plantea ejecutar obras de mejora de la urbanizacion en los viarios existentes, asi
como nuevos tramos viarios (incluidos en diversos &mbitos de gestion sistematica),
para completar el sistema viario existente, destacando actuaciones en barrios como
La Cuesta-Centro en el viario en torno al Cuartel de Ingenieros, en los diferentes
viarios urbanos de caracter estructurante de Mantecas Norte y Mantecas Sur.

h) Las propuestas de ordenacion alternativas planteadas en diferentes areas, destacando
la de Ofra Hospital, en la manzana proxima al Hospital Universitario, dando frente a
la rotonda de Carretera Cuesta-Taco donde actualmente se localizan naves de uso
industrial/comercial mayorista. La propuesta localizada en Campus Guajara, en la
Avenida César Manrique, define como alternativa al uso de equipamiento comunita-
rio docente una manzana de uso residencial, otra con uso comercial y un nuevo es-
pacio libre pablico en relacién con espacio libre de proteccion y el parque urbano,
localizado en el &rea contigua de Mac Kay.

i) Las diferentes propuestas de ordenacion en los ambitos de gestion sistematica que
plantea este PGO en los “suelos vacantes”, en barrios como Vistabella, Valle Co-
lino, La Higuerita y La Candelaria, entre otros.

11.4.2. Usos

La Cuesta es un nucleo fundamentalmente residencial, con predominio hacia el norte-
noreste de la vivienda unifamiliar, mientras que la tipologia de vivienda colectiva se estable-
ce en el resto del territorio. Esta Ultima presenta el uso comercial en planta baja en areas co-
mo La Candelaria y La Cuesta Centro, en torno a la Carretera General Santa Cruz-Laguna,
dado su importante papel de eje comercial en del nucleo.

Hay zonas dedicadas a vivienda protegida incluidas en &mbitos de gestion sistematica en
los barrios de La Higuerita, La Candelaria, y Mantecas Sur, entre otros, y diversas piezas de
vivienda unifamiliar agrupada configurando manzanas de viviendas adosadas con garaje co-
mun en zonas como Hinojosa y Mac Kay. En torno al “eje atractor-vertebrador” de la Carre-
tera General Santa Cruz-Laguna, es donde se presenta una elevada concentracion de activi-
dades relacionadas con el sector terciario, localizadas en las plantas bajas comerciales.
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El equipamiento comunitario es el segundo uso a destacar en La Cuesta, mostrandose en
muchos casos grandes manzanas que albergan diferentes instalaciones del mismo uso, desta-
cando el uso docente, el asistencial y el deportivo (como en Campus-Guajara, Ofra-Hospital
y La Candelaria, entre otros). No menos importantes son otras piezas de menor tamafio dis-
tribuidas por los distintos barrios albergando colegios, institutos, centros de salud, etc.

Con respecto al uso de espacio libre localizado en La Cuesta, el PGO plantea dos tipos:

a) Los espacios libres constituidos por parques publicos, existentes y por ejecutar, que
se presentan mayoritariamente en relacion con equipamientos deportivos y docentes
existentes (como el Parque de Las Mantecas, que albergar el Parque Cientifico Tec-
noldgico, 6 el Parque de Salud Alto-La Candelaria, junto al Complejo Deportivo La
Cuesta y el E.P.S. San Juan Bosco, entre otros) correspondientes, en muchos casos,
a Sistemas Generales de Espacio Libre.

b) Los espacios libres de proteccion, delimitados para conservar espacios libres por sus
cualidades medioambientales entre otras, como el cauce del Barranco de Santos,
(suelo rustico de proteccion hidrolégica) y el Parque Montafia de Ofra.

En Valle Colino Industrial, al sur del nacleo, es donde se localiza fundamentalmente el
uso Industrial, siempre en relacién con viarios estructurantes (como la nueva Via de Circun-
valacion del Norte y la Carretera Cuesta-Taco), garantizando la accesibilidad y el funciona-
miento de las empresas que alli se ubican. Es importante también la presencia del uso co-
mercial, actualmente al sur de La Cuesta y en torno al eje comercial de Santa Cruz-Laguna.
Dentro de las actuaciones de este Plan, se plantea la implantacion un Parque Empresarial con
uso terciario-comercial-oficinas, en Mantecas Norte, en relacion con las piezas comerciales
antes citadas, el nuevo Parque Cientifico-Tecnolégico y la Universidad de La Laguna.

Vivienda unifamiliar I Espacio libre [0 Turismo Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada [ Equipamiento I Oficinas [ Infraestructura energia
[ Vivienda Colectiva [ Espacio libre proteccion Il Comercio I Infraestructuras telecomunicaciones
[ Vivienda unifamiliar agrupada I Produccion industrial [ Infraestructuras hidréulicas
[ Vivienda protegida I Infraestructuras trasporte

Figura 66: Usos pormenorizados principales del nicleo de La Cuesta
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11.4.3. Edificacion

Este ndcleo cuenta con una trama urbana bastante consolidada y colmatada, donde los
usos principales son el residencial y el de equipamiento comunitario.

En cuanto al uso residencial, existe un claro predominio de la tipologia de vivienda co-
lectiva entre medianeras, configurando manzana cerrada, aunque existen areas localizadas a
ambos lados de la Carretera Santa Cruz-Laguna, que presentan un uso casi exclusivo de vi-
vienda unifamiliar, aislada o adosada, como Villa Hilaria y Mac Kay; o de unifamiliar agru-
pada, promociones conjuntas con garaje comun, como Hinojosa y Mac Kay. Por otra parte, y
de manera singular, hay con dos urbanizaciones, Princesa Yballa y La Florida, proximas a la
Avenida Ingenieros, con tipologia de vivienda colectiva agrupada en bloque abierto.

Siguiendo el criterio general del Plan, se actuara estableciendo los parametros edificato-
rios conforme a lo consolidado en el &rea salvo aquellas zonas donde se plantean actuaciones
de renovacion urbana de caracter estratégico (en suelo urbano consolidado), y en las areas
nuevas (en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable no sectorizado).

En las areas nuevas, suelos vacantes, aunque el criterio inicial es armonizar con las con-
diciones edificatorias consolidadas en su entorno, existe la posibilidad de plantear nuevas ti-
pologias edificatorias que resulten mas adecuadas para la zona, a fin de aumentar la densidad
edificatoria y liberar suelo para espacios libres.

En cuanto a la altura maxima, dependera del area. De este modo, en los barrios de La
Higuerita y Villa Hilaria, al norte de la Carretera General Santa Cruz-Laguna, se establece
una altura maxima de 2 plantas, mientras que en el resto del nucleo existe un predominio de
3 plantas, aunque en zonas puntuales como La Cuesta Centro y Vistabella, pueden darse 4 y
5 plantas. Existen actuaciones en “area nueva”, donde se plantean piezas de mayor altura,
como es el caso del Parque Empresarial de Mantecas Norte, con torres de 10 plantas, con uso
terciario-oficinas.

En cuanto a las edificaciones de uso industrial y los equipamientos se establece en gene-
ral una altura maxima de 3 ¢ 4 plantas conforme a lo consolidado actualmente, a excepcion
del Hospital Universitario, donde no procede limitar el nimero de alturas, dadas las necesi-
dades y caracteristicas especiales del mismo.

11.5. Gestion urbanistica

A fin de resolver las actuaciones urbanisticas que se plantean en este Plan, se delimitan
dos tipos de &mbitos de gestion: asistematicos (actuaciones en suelo urbano consolidado) y
sistematicos (en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable).

Al igual que en nucleo de Zona Centro, en La Cuesta dada la consolidacién de su trama
urbana, el tipo de actuaciones asistematicas que define el Plan son, en primer lugar, rectifi-
caciones de alineaciones no programadas (no implicando afecciones inmediatas sobre las
propiedades), y en segundo lugar, gestiones asistematicas A2 programadas, a fin de obtener
el suelo, si procede, y realizar actuaciones de mejora de la urbanizacion (dimensionales y de
servicios) en espacios libres y viarios urbanos de caracter estructurante preferentemente
(como la via de borde del Barranco de Santos), asi como algunas actuaciones en viarios terri-
toriales como la nueva via territorial de Circunvalacion Norte.
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En La Cuesta existen zonas residenciales y también algunas de uso Industrial donde es
necesario plantear gestiones asistematicas A3 y A6, a fin de que los propietarios sufraguen
solidariamente las obras de mejora y urbanizacion del viario al que dan frente y sus parcelas
adquieran la condicién de solar, de la que carece una gran mayoria, pese a estar edificados.
Es el caso de areas urbanisticas como Nueva Ofra, Las Mantecas Sur, y La Higuerita, asi
como la totalidad de los asentamientos rurales localizados en la zona de Los Valles, donde es
necesario llevar a cabo mejoras en la urbanizacion de los viarios existentes y ejecutar nuevos
espacios libres de los que son deficitarios.

Asimismo se delimitan diversos ambitos de gestion A7 localizados en Ofra Hospital,
Vistabella, La Candelaria, entre otros, que consisten en plantear dos ordenaciones sobre un
mismo lugar, una principal y otra secundaria, (donde para llevar a cabo la segunda sera nece-
saria la aprobacion de un convenio entre propietarios y Ayuntamiento).

Dado que existen una serie de “vacios” inmersos en la trama urbana que han de ser re-
sueltos dada la problematica que traen consigo, el PGO delimita para estos casos, ambitos de
gestion sistematica (S2) para solucionar su ordenacion, (unidades de actuacion) siendo el ob-
jetivo principal de estas gestiones completar la trama urbana a través del planteamiento de un
viario interior, y al mismo tiempo plantear espacios libres y equipamientos que completen y
sirvan a las zonas colmatadas. Para conectar estos ambitos de gestion en suelo urbano no
consolidado con el viario existente en suelo urbano, es necesario delimitar diversos ambitos
de gestion asistematica A5 en su entorno.

Otros ambitos de gestion sistematica que presenta este nicleo son los de gestion transi-
toria (S1) en areas como La Higuerita, la Cuesta Centro y Vistabella, (cuya ordenacion viene
heredada del PGO 2004).

([[T0 Gestion Sistematica [ Gestidn Asistematica

Figura 67: Ambitos de gestion urbanistica en el ndcleo de La Cuesta
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12. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE TACO
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PLAN GENERAL DE ORDENACION

12.1. Delimitacion y descripcién general

El nucleo de Taco se encuentra ubicado en el extremo sureste del Municipio de La La-
guna, rodeado por el Municipio de Santa Cruz en toda su mitad sur. Sus limites son:

a) Al noreste la Autopista del Norte, TF-5, que lo separa de La Cuesta.

b) Al sureste se separa de la Autopista del Norte, cruza La Piconera y llega a la Auto-
pista del Sur, siguiendo la linea que limita con el término municipal de Santa Cruz.

c) Al sur la Autopista del Sur.

d) Al suroeste el cauce del Barranco de la Muerte continuando con la Calle del Rosa-
rio, la Calle Maxorata y el Barranco de los Andenes, hasta la Autovia TF-2.

e) Al oeste la Autovia TF-2, que lo separa de Geneto.

Figura 67: Ubicacién del nicleo en el municipio

El nacleo se desarrollé rapidamente con viviendas populares y espacios industriales
desordenados en los afios 60 y 70, debido a la intensa inmigracion de otras islas del archipié-
lago, especialmente de la isla de La Gomera. Presenta una importante consolidacion con una
mezcla de tipologias que van desde el salon y vivienda de dos y tres plantas entre medianeras
a antiguos poligonos con edificacion abierta de seis plantas, como el del Cardonal o el de
Las Chumberas.
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La Autopista del Norte y la Autovia TF-2, que va de Las Chumberas a Santa Maria del
Mar, lo flanquean e influyen notablemente en los usos que se dan en esas zonas. En la franja
junto a la Autopista TF-5 se desarrolla un ambito dedicado a usos industriales y de almace-
naje, con un caracter mas comercial en las inmediaciones de la Avenida del Paso. En el area
conviven actividades altamente especializadas, como concesionarios de automoviles y co-
mercios minoristas y mayoristas de calidad media-alta con almacenes y talleres. En torno a
la Autovia TF-2, se encuentra un Sistema General de Equipamiento Insular/Comarcal com-
puesto de grandes superficies comerciales y de ocio.

Por el extremo sur pasa la Autopista del Sur, TF-1. Esta zona es la menos consolidada
de todo el ndcleo. Los otros lugares que han quedado sin edificar son las montafias de Taco y
Pacho y las inmediaciones de los barrancos del Muerto y de Los Andenes.

12.2 Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacién

El nacleo de Taco tiene un alto grado de ocupacion. La Unica opcion viable de creci-
miento es la intervencidn en areas obsoletas en las que es necesaria la regeneracion, tanto de
los usos, como de la trama viaria y la edificacion, asi como en pequefias areas vacantes inte-
riores y alrededor de las montafas y los barrancos. El sistema natural méas representativo del
nucleo es la Montafia de Taco, seriamente degradada por la actividad extractiva y pendiente
desde hace tiempo de una adecuada operacion de regeneracion. La Montafia Pacho es el refe-
rente visual mas importante del extremo opuesto de Taco. El limite sur del nicleo lo definen
el Barranco de los Andenes y el Barranco del Muerto, con un estado de las laderas deficien-
te, con edificacion en precario e inexistencia de viarios o espacios libres de borde.

A lo largo del eje de la Carretera La Cuesta-Taco, a ambos lados de la autopista, y en su
prolongacion en la Avenida de Taco, se localiza un foco de actividad econémica de gran re-
levancia para el Area Metropolitana, donde conviven distintas actividades de uso terciario-
industrial en estrecha relacion con la trama urbana residencial circundante. Sin embargo el
interior de varias de estas manzanas esta desaprovechado por tener un fondo demasiado pro-
fundo sin accesos adecuados, al igual que otras zonas que si dan a viario, pero en las que tan-
to la edificacién como los usos estan en declive. Uno de los objetivos de ordenacion es rege-
nerar estas zonas poco aprovechadas, entre las que se incluyen algunas manzanas industria-
les, la gran manzana de Taco Centro en el entorno de La Azufrera y la gran manzana de uso
industrial-almacenaje entre los barrios de El Pilar y EI Cardonal.

La manzana de La Azufrera, colindante al espacio dotacional de la piscina del Polvorin,
entre las carreteras de La Cuesta-Taco y del Rosario y rodeada por las lineas del tranvia, tie-
ne una localizacion privilegiada. Como objetivo de ordenacion se propone una nueva area de
centralidad con edificios dedicados a usos terciarios, vinculada a la prolongacién de la Ave-
nida de la Libertad/Calle los Custodios desde la Avenida de los Majuelos hasta la Carretera
del Rosario. La manzana de uso industrial-almacenaje, entre El Pilar y El Cardonal, esta se-
gregada de la principal zona industrial-terciaria del area al sur de la Carretera Cuesta Taco y
supone una barrera a los recorridos, especialmente peatonales, desde ElI Cardonal hacia la
zona de equipamientos del Parque de las Torres y el Campo de Futbol del Barrio del Pilar.
Se propone la fragmentacion de la manzana existente para que se enlacen estos barrios resi-
denciales consolidados y se introduzcan usos alternativos con una mayor interaccion urbana.

Los poligonos de vivienda son antiguos, su acceso es complicado y tienen problemas
con su estado de conservacion, el grado de habitabilidad de las viviendas y el acondiciona-
miento del entorno. El nivel de urbanizacion es en general deficiente, destacando la falta de
aparcamiento para satisfacer las demandas de la zona, especialmente en los barrios mas anti-
guos de uso residencial-terciario con calles estrechas y alto nivel de consolidacion.
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12.3 Ordenacion Estructural

12.3.1.Elementos estructurantes y usos globales

Taco se encuentra entre tres vias territoriales de primer nivel, la Autopista TF-5 al no-
reste, la Autovia TF-2 Las Chumberas-Santa Maria del Mar al oeste y la Autopista del Sur,
TF-1, al sur. La Autopista TF-5 vincula los municipios del norte de la isla con el area metro-
politana. La Autovia TF-2, enlaza con la Autopista del Sur y se ve afectada por el trafico que
generan las grandes superficies comerciales y recreativas localizadas en torno a ella.

La mayoria de las vias urbanas estructurantes (Avenida del Paso, Avenida los Majuelos,
Carretera Cuesta Taco y la Carretera del Rosario) llegan desde La Cuesta o desde Santa Cruz
con orientacion noreste-suroeste. En el extremo sur del nlcleo se encuentran la via Ofra-El
Chorrillo, el eje Las Palomas y el enlace Hoya Fria-TF-1. Cosiendo las distintas zonas en la
otra direccién estan la via de servicio de la TF-2, la via Barranco del Muerto, la Avenida de
la Libertad y el eje Bocatuerta-Montafia Pacho al oeste. Dos viarios urbanos de nivel 2,
Montafia Taco Norte y Montafia Taco Sur, vertebran los nlcleos de esa zona.

Elementos Estructurantes “ e - ~ Usos Globales

@ Vizrio Territorial 1 [l Terciario Turistico [ Agropecuario
e ‘izio Territorial 2 Espacio Libre Residendd unifarriliar Terciario

gajo 3";:0 ; (I Equiparriento Comunitario . Ees? jenaj ‘;ﬁl?s?va J ?Odusmgi
— izrio Urbano | Residendd-turistico [ munitario
e \fizs Rurales I Infreestructira de Tansporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 68: Modelo de ordenacién estructural del nicleo de Taco

Dentro de los elementos estructurantes no viarios de Taco estan los equipamientos es-
tructurantes terciarios comerciales situados al sureste de la Autovia TF-2, entre los que se
encuentran Decathlon, Kiabi y Makro, los equipamientos comunitarios existentes como los
Institutos de Educacidn Secundaria Padre Anchieta, Maria Cebrian y San Matias, el Pabellon
Santiago Martin, los campos de fatbol de las Torres y las Chumberas y el Complejo Deporti-
vo Montafia Taco. De otra indole, el Centro Maternal Nuestra Sefiora de la Paz y el Tanato-

A10-119

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 120 de 147)



N

0

i

E ORDENACI

a
-

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

A2\

PLAN GENE

<
Z
-
O
<
—l
<
—
2\
>/

rio Crematorio La Laguna, ademas del Centro de Exdmenes de la Direccion General de Tra-
fico, la Central de Correos y dos equipamientos nuevos, uno junto a Montafia Pacho y el otro
al lado del IES San Matias. Los espacios libres estan concentrados principalmente en Mon-
tafia Pacho y sus alrededores, en la Montafia de Taco, en el Parque de las Torres de Taco, en
El Polvorin y en el extremo sur, junto a San Matias y en la Finca las Palomas. Las infraes-
tructuras de transporte se disponen en el centro del ndcleo, talleres y cocheras del tranvia y
una serie de aparcamientos nuevos.

El uso global de mas de la mitad del nicleo es residencial, sin embargo en las franjas
proximas a las vias territoriales se dan usos ligados a actividades econdmicas. Junto a la TF-
2 el uso global es terciario. En cambio, junto a la TF-5 se dan usos industriales y comunita-
rios, al igual que en una zona cerca de la Montafia de Taco. En el Barranco de los Andenes y
el Barranco del Muerto el uso global es de conservacién.

12.3.2 Clasificacién y categorizacion

[ Urbano consolidado I Riistico de proteccidn hidroldg 77 Ristico de ién de infraestructuras
I Urbano no consolidado I Rulktico de prokeccidn peibegi B Rist de' i |
[ Urbanizable sectorizado ordenado I Ristico de proteccidn agraria [ Ristico de proteccién temitorial
[ Urbanizable no sectorizado | Ristico de asentamiento agricola [ Ristico de asentamiento rural

Figura 69: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo Taco

Un porcentaje muy alto de Taco es urbano, categorizado como suelo urbano consolida-
do, salvo las zonas de montafia Pacho, el borde oeste de San Matias y algunos ambitos inte-
riores que han quedado obsoletos y estdn degradados que se categorizan como suelo urbano
no consolidado. El extremo sur se categoriza como suelo urbanizable sectorizado ordenado,
y el cauce de los barrancos como suelo rustico de proteccion hidroldgica.
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12.3.3. Divisién en éreas urbanisticas homogéneas

El nucleo esta formado por doce areas urbanisticas homogéneas (AUH), divididas aten-
diendo a sus diferencias con respecto a la trama, el grado de consolidacion, el uso y el tipo

de edificacion que se da en cada una de las zonas de Taco.
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Figura 70: Areas urbanisticas homogéneas del nlcleo de Taco

La &reas urbanisticas homogéneas son las siguientes:

1) AUH-1201: Majuelos Chumberas
2) AUH-1202: Majuelos Industrial
3) AUH-1203: Chimisay

4) AUH-1204: Los Andenes

5) AUH-1206: El Pilar

6) AUH-1207: El Cardonal

7) AUH-1208: Taco Centro

8) AUH-1209: Las Industrias

9) AUH-1210: Taco San Luis Gonzaga
10) AUH-1212: Taco Sur

11) AUH-1213: San Matias

12) AUH-1214: Las Palomas
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12.4. Ordenacién pormenorizada.

12.4.1. Trama urbana

La Autopista TF-5, que es una barrera entre los nlcleos que estan a un lado y a otro de
ella, lo es menos en el caso de Taco, ya que varias vias principales la salvan a distinto nivel y
conectan directamente con La Cuesta y Santa Cruz. Las salidas de la autopista favorecen el
acceso rapido a las zonas industriales que se encuentran junto a ella. Otro tanto ocurre con la
Autovia TF-2, que enlaza Las Chumberas con Santa Maria del Mar y relaciona los dos prin-
cipales ejes viarios del Area Metropolitana, la Autopista del Norte y la Autopista del Sur. Si
bien hay menos comunicacion entre Taco y Geneto, la TF-2 y sus vias de servicio son fun-
damentales para dar acceso a los centros comerciales localizados en torno a ella.

Las vias urbanas que llegan desde La Cuesta y desde Santa Cruz tienen orientacion no-
reste-suroeste y son las vias de servicios de la TF-2, la Avenida el Paso, la Avenida de los
Majuelos, la Carretera La Cuesta-Taco y la carretera del Rosario. A partir de la Plaza de
Africa, donde confluyen las dos Gltimas vias, comienza la Carretera General del Sur. Las Ii-
neas del tranvia llegan por la Carretera La Cuesta-Taco, que pasa por el Hospital Universita-
rio, y se bifurcan, siguiendo una de ellas por la Avenida de Taco hasta Tincer y la otra por la
Calle San José Obrero y enlaza con la Carretera del Rosario, continuando hacia Santa Cruz.
La Avenida de los Majuelos presenta una seccion insuficiente desde la rotonda de la Avenida
de los Custodios hasta el pabellén Santiago Martin. Desde dicha rotonda, si bien tiene di-
mensiones de eje estructurante, presenta una integracion mejorable con el resto del viario,
ademas de una deficiente conexién con la rotonda sobre la TF-2 ya que se trata de un nudo
incompleto. La Avenida el Paso tiene problemas de conexion al otro lado de la autopista, ya
que el viario de La Higuerita-Las Mantecas no tiene continuidad, por lo que para conectar
con La Laguna Casco obliga a utilizar el enlace con la TF-2 que esta frecuentemente conges-
tionado. En el extremo sur del nucleo se encuentran la via Ofra-El Chorrillo, el eje Las Pa-
lomas y el enlace Hoya Fria-TF-1.

Cosiendo las distintas zonas en direccidn noroeste-sureste encontramos el tramo sur de
la Via de Servicio de la TF-2, que enlaza con la via Barranco del Muerto, la Avenida de la
Libertad y un tramo del eje Bocatuerta-Montafia Pacho al oeste, que vinculan Taco y Geneto.
La Avenida de la Libertad es la via transversal de mayor entidad, cuenta con una seccion
considerable con mediana central y enlaza el Parque Comercial de Geneto con Taco a través
de una conexion bastante estrecha bajo la TF-2. No obstante, su continuidad se ve interrum-
pida entre la Avenida de los Majuelos y la Carretera del Rosario. Uno de los criterios de or-
denacién es mejorar el enlace con la Calle los Custodios para que sirva de continuidad y a su
vez prolongarla hasta la rotonda de la Carretera del Rosario con la autopista. Otros dos via-
rios urbanos principales, Montafia Taco Norte y Montafia Taco Sur, terminan de vertebrar el
barrio de San Matias.

El viario urbano complementario es el encargado de organizar los traficos dentro de la
trama urbana de cada AUH, segregar los traficos rodados de los peatonales y alojar los trafi-
cos industriales y comerciales. Las zonas con una estructura menos fragmentada y manzanas
con parcelas de mayor dimension, se corresponden con areas de caracter principalmente in-
dustrial (Los Majuelos Industrial, Taco Industrial y Parque Comercial). Muchos de los via-
rios interiores de las &reas de Taco se consideran locales dadas las limitaciones de su sec-
cion, y se disefian con un tratamiento claramente enfocado al peatdn, a los usos estanciales y
al aparcamiento. La calidad ambiental y estética de las calles se mejorara mediante la dota-
cion de vegetacion y elementos urbanos.

A10-122

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacién inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 123 de 147)



El nivel de urbanizacion es en general basico, destacandose la falta de aparcamiento pa-
ra satisfacer las demandas de la zona. Esto es especialmente importante en los barrios mas
antiguos de uso caracteristico residencial terciario de trama de calles estrechas y alto nivel de
consolidacion de la edificacidn, donde las reducidas dimensiones del parcelario existente di-
ficultan la implementacién de edificaciones colectivas susceptibles de albergar aparcamien-
tos en planta sétano.

En general el viario de este nlcleo no tiene un ancho suficiente, siendo inevitables algu-
nas afecciones no programadas en las alineaciones para dotarlo de una seccién adecuada o
para rectificar alineaciones cuando una o varias edificaciones avanzan hacia la calle en rela-
cion con las de su entorno. Ademas se delimitan &mbitos de gestidn asistematica A5 para ob-
tener el suelo necesario para conectar las nuevas tramas urbanas con las existentes, mejoran-
do la accesibilidad general, y &mbitos de gestién A6 para completar la urbanizacién y pasar a
suelo pablico algunos viarios.

Las alineaciones se consideran principales, salvo las que estan orientadas hacia el viario
territorial o el suelo rustico y algunos casos puntuales en las que se quiere evitar la parcela-
cion en ese sentido y que seran detallados en la Memoria de cada AUH.

12.4.2. Usos

La franja central, desde las Chumberas al norte hasta Las Palomas al sur, estd dedicada
principalmente a vivienda, extendiéndose al oeste en el borde sur y suroeste de Montafia Pa-
cho y al este en EIl Pilar y San Luis Gonzaga. La mayor parte de estas piezas tiene como uso
principal el de vivienda colectiva. En el Poligono las Chumberas y en el Poligono del Cardo-
nal se da la vivienda colectiva agrupada. S6lo encontramos vivienda unifamiliar en tres man-
zanas; en Las Chumberas, junto a otras de vivienda unifamiliar agrupada, en el Poligono San
Luis Gonzaga en la Carretera del Rosario, en el que se propone una doble ordenacién para
pasar a vivienda colectiva, y en el pequefio nicleo de Las Palomas. En las areas nuevas del
Pilar y Las Palomas se proyectan actuaciones de vivienda protegida.

Las actividades econdmicas se dan en las franjas adyacentes a las vias territoriales y se
extienden a lo largo de las vias principales. Junto a la Autopista del Norte hay dos zonas in-
dustriales separadas por el barrio de El Pilar. La del borde este de Taco continda al este de
San Luis Gonzaga, del Pilar y en Taco centro, en los dos Gltimos casos con una mezcla de
uso industrial, oficinas y comercial. Las grandes manzanas de uso comercial se encuentran
junto a la autovia TF-2, accediendo desde sus vias de servicio y desde la Avenida de la Li-
bertad, en cuyo cruce con la Avenida del Paso se encuentra este uso comercial y el industrial
de Los Majuelos.Las grandes piezas de espacios libres se disponen junto a las montafias de
Taco y Pacho y los barrancos de los Andenes y del Muerto y en el extremo sur, principal-
mente por ser las zonas vacias de edificacion. En el resto del ndcleo se distribuyen piezas
menores, tanto de espacios libres como de equipamientos.

El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los crite-
rios que se establecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.
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Figura 71: Usos pormenorizados principales del nicleo de Taco

12.4.3 Edificacion

En suelo urbano consolidado se han seguido en lineas generales los parametros del
PGO0-2004, adaptandolos a la realidad existente. La mayoria de las piezas de vivienda colec-
tiva tienen una altura méxima de tres o cuatro plantas. También hay viviendas unifamiliares
y colectivas de pequefio tamarfio, dos y tres plantas, en las zonas mas antiguas del ntcleo con
tramas viarias estrechas. La edificacion por lo general es entre medianeras, excepto en lo po-
ligonos en los que se da edificacion abierta y en las areas nuevas. En las manzanas singulares
de fija parcela vinculante y edificabilidad maxima.

Las piezas destinadas a equipamientos se regulan por pardmetros similares al resto de
las piezas para permitir su renovacion, si bien en los casos de usos educativos deberd cum-
plirse la Normativa Sectorial de aplicacién referente a espacios libres de cada centro.

En las piezas en las que se quiere obtener una imagen homogénea de la fachada de las
manzanas Yy la posibilidad de articulacion de los espacios privados interiores y los espacios
publicos se ha utilizado linea de disposicion obligatoria. La separacion minima a linderos
gue sea necesario dejar debido a la linea limite de la edificacidn en autopista o autovia se fija
de forma grafica o numérica en las piezas que se vean afectadas por la Disposicidn Transito-
ria Segunda del Decreto 131/1995 de 11 de Mayo, por el que se aprob6 el Reglamento de
Carreteras de Canarias.

A10-124

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 125 de 147)



12.4. Gestion urbanistica

En comparacion con el vecino nlcleo de Geneto, en Taco se delimitan escasos ambitos
de gestion y sélo los de Montafia Pacho, la Montafia de Taco y el &mbito de Las Palomas
tienen un tamafio importante. Seguln la categoria de suelo en el que se establecen y para ha-
cer viable la ordenacion planteada, se puede distinguir entre los procedimientos asistemati-
cos y los sistematicos. Dentro de las actuaciones asistematicas, que seran descritas detalla-
damente en la Memoria de cada AUH, cabe destacar:

a) Ambitos de gestion A2, en los que la adquisicion publica de la propiedad se realiza
mediante compra-venta o expropiacion, dos ambitos al suroeste de la Montafia de
Taco para la realizacion de espacios libres y algunos méas pequefios necesarios para
ensanchar el viario o completar la trama conectando vias existentes.

b) Ambitos de gestion A7, doble ordenacion, en los que se establece una ordenacion
secundaria con un aumento del aprovechamiento y en la que se califican terrenos pa-
ra espacioslibres o dotaciones:

bl. En el Poligono del Cardonal en la 1* Ordenacion se delimita una pieza de vi-
vienda colectiva agrupada de 4 plantas igual que las manzanas colindantes, y en
la 22 Ordenacidn se propone dotar a una pieza de vivienda colectiva de 5 plantas
con bajocomercial y atico retranqueado, de un espacio libre y un viario local que
salve con su recorrido la diferencia de cotas entre las calles existentes.

b2. Entre la Avenida de Taco y la Calle Maxorata, en la 1% Ordenacion se delimita
un edificio de viviendas perimetral con un gran patio-plaza para uso privativo de
los vecinos; en la 22 Ordenacién se propone un edificio que cierra la manzana y
un espacio libre que completa un cinturén semicircular de plazas y zonas comer-
ciales abiertas articulados por un itinerario peatonal.

b3. En el poligono San Luis Gonzaga, que ha quedado bajo la rasante de la calle tras
la ejecucidn de la Linea 1 del tranvia, en la 12 Ordenacién se aumenta una planta
a altura maxima de las viviendas; en la 22 Ordenacion se propone la unificacion
de parcelas por pieza, con vivienda colectiva y bajo comercial.

b4. Dos &mbitos al suroeste de la Montafia de Taco en los que la 12 Ordenacion de-
limita dos piezas de espacio libre mediante expropiacion como sistema de ges-
tion. La 22 Ordenacion establece dos piezas en L de vivienda colectiva de seis
plantas, mientras que el resto seguira siendo espacio libre publico.

Entre los &mbitos de gestion sistemética S1,transitorios, destaca el ambito discontinuo
de Montafa Pacho, aunque la mayor parte se desarrolla en el AUH Parque Comercial perte-
neciente al ndcleo de Geneto, otros fragmentos se encuentran en los Majuelos Industrial y en
la zona norte de Los Andenes.

Los ambitos de gestion sistematica S2 engloban el suelo no consolidado y urbanizable
sectorizado en el sur del nucleo. Su problematica radica en la ausencia de un viario interior
adecuado, lo que impide su ocupacién urbana y la articulacion de las diferentes zonas del
area y con las areas vecinas. El objetivo es completar la trama viaria para que los terrenos
adquieran la condicién de solar y se puedan edificar dotando de equipamientos y espacios li-
bres dichas areas. Cabe destacar:

a) Lazona central de Las Chumberas para garantizar la continuidad viaria norte-sur del
area que en la actualidad es deficiente.

b) En EIl Pilar se plantea reconsiderar su uso industrial actual que supone una gran ba-
rrera al continuo edificado, por una nueva area mixta residencial-terciaria y una re-
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modelacion del viario existente que mejore la accesibilidad entre las manzanas y po-
tencie la actividad comercial de la zona.
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En Taco Centro, la gran parcela ocupada por La Azufrera y el fondo de otra menor
con frente a la Calle Venezuela.Su problemaética radica en la carencia de la estructu-
ra necesaria para generar un parcelario adecuado capaz de renovarse por si mismo.
El objetivo es propiciar la renovacién urbana de este espacio de oportunidad, susti-
tuyendo las industrias obsoletas por usos terciarios que potencien la actividad eco-
nomica de la zona, la obtencién de dotaciones publicas necesarias para el conjunto
del &rea y su incorporacion como un nuevo espacio de centralidad para Taco.

d) En Las Industrias, los terrenos interiores de las manzanas industriales con demasiado
fondo para ser aprovechados sin una trama viaria adecuada.

e) En Las Palomas para la ordenacion del suelo urbanizable y la generacion de una
continuidad urbana teniendo en cuenta la ordenacién del Municipio de Santa Cruz.
Se opta por la liberacidn de suelo elevando la edificacion con vivienda colectiva y
de proteccion con comercial en planta baja. Dentro del &mbito hay dos Sistemas Ge-
nerales de Espacios Libres para completar la dotacidn del barrio de San Matias.

Un ambito de gestion S3 para el desarrollo del Sistema General Parque Urbano de la
Montafia de Taco.

Figura 72: Ambitos de gestion urbanistica en el nicleo de Taco
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13. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE GENETO

13.1. Delimitacion y descripcién general
El nucleo de Geneto se encuentra ubicado en la zona sur de La Laguna, entre Los Bal-
dios y Taco, al este del Aeropuerto de Los Rodeos y queda delimitado:
a) Al noreste por la Autopista del Norte, que lo separa de la Zona Centro y la Cuesta.
b) Al este por la Autovia TF-2, que lo separa del ndcleo de Taco.

c) Al sur por el Barranco de Los Andenes, que marca el limite con el término munici-
pal de Santa Cruz.

d) Al oeste, el limite con los nucleos del Coromoto y Los Baldios comienza en la auto-
pista TF-5, con el primer tramo del Camino del Medio, hasta la bifurcacion del Ca-
mino San Francisco de Paula, continuando a lo largo de este camino hasta la Calle
Leoncio Rodriguez donde se desvia unos trescientos metros al este y sigue en direc-
cion aproximadamente norte-sur hasta llegar a la Circunvalacion Oeste o Via Exte-
rior que marca la curva del limite al suroeste del nucleo.

Figura 73: Ubicacién del ntcleo en el municipio

Geneto es un nudcleo heterogéneo en desarrollo, que se encuentra en un proceso impor-
tante de cambio de un modelo agricola a uno urbano. De los caminos antes rurales que cru-
zan el area de norte a sur y en los que se apoyaba la edificacion, el primer tramo de la Carre-
tera de la Esperanza, el Camino San Francisco de Paula, el Camino San Miguel de Geneto y
el Camino San Bartolomé de Geneto, en ocasiones cuelgan vias perpendiculares de acceso a
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las fincas a cuyos lados se han ido construyendo edificaciones, principalmente viviendas.
Rara vez estas vias se prolongan hasta alcanzar otro camino, por lo que las distintas zonas
del nacleo de este a oeste tienen muy poca relacion. Basandose en algunas de estas calles, se
han desarrollado pequefios barrios con una incipiente trama urbana, trazandose transversales
gue las conectan, pero estas mallas se hallan inconclusas, con calles sin salida, de escasa sec-
cion y muchas veces sin completar la urbanizacién. Estos nucleos urbanos se dan principal-
mente a ambos lados del Camino San Bartolomé de Geneto al sur de Guajara y en las inme-
diaciones del Parque Comercial, en torno al Camino San Miguel de Geneto en EI Moral, Bo-
catuerta, el Hurén y la Piconera. Algunas son areas de crecimiento reciente, con un tejido re-
sidencial de baja densidad, en las que conviven promociones de adosados y vivienda colecti-
va con las viviendas unifamiliares, aisladas o entre medianeras, que ya existian en la zona, y
piezas de uso industrial sin una organizacion clara.

En el borde este del nicleo se han dado procesos de urbanizacién con manzanas de vi-
viendas unifamiliares, algunas aisladas y otras en hilera, como las urbanizaciones Mayber y
Llombet, a partir del camino San Miguel de Geneto y las urbanizaciones de Guajara y La
Hornera, accediendo por el camino San Bartolomé. En estos nucleos urbanos predominan las
calles estrechas, muchas sin salida y algunas privadas. Algunas actuaciones, que no se han
apoyado en estos caminos principales, han quedado como islas desvinculadas del resto de la
trama urbana, como El Gramal y La Vistilla, con una densidad mucho mayor.

Gran parte del nucleo lo constituyen terrenos vacantes, antes dedicados al cultivo, en su
mayoria abandonados y que han quedado al margen de los procesos de urbanizacién. Al sur-
este del ndcleo se encuentra el Parque Comercial, compuesto de grandes superficies comer-
ciales y de ocio, incluyendo el Parque Municipal de Las Chumberas y el Parque Deportivo,
Recreativo y Comercial de Montafia Pacho. La Autopista TF-5, la Autovia TF-2 y las cone-
xiones con la trama urbana son de fundamental importancia para estos usos terciarios.

Al norte del area se encuentra el Campus de Anchieta de la Universidad de La Laguna,
constituido por piezas de equipamientos de grandes dimensiones. Otras grandes manzanas en
el area son las ocupadas por el instituto y los colegios, el Hospital de los Dolores, el Comple-
jo Acaman y la Casa de Venezuela. A pesar de estos grandes equipamientos, en el ndcleo
hay una carencia importante de dotaciones y espacios libres.

13.2. Problemética urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

Geneto se encuentra en un proceso importante de cambio de un modelo agricola a otro
urbano. Se han ido creando pequefios barrios en torno a los caminos rurales y las servidum-
bres de las fincas, desarrollando incipientes tramas urbanas con calles sin salida de escasa
seccion y muchas veces sin completar la urbanizacion, separados unos de otros y relaciona-
dos Unicamente por esos antiguos caminos que actualmente son las vias estructurantes y que
se muestran insuficientes. En direccidn este-oeste hay muy pocas vias que enlacen transver-
salmente las anteriores y distribuyan de forma eficaz el trafico. Las vias que existen recorren
tramos cortos por lo que es necesaria su prolongacion, ademas del trazado de otras nuevas.
Carece igualmente de todo tipo de servicios y equipamientos propios de un barrio, manifes-
tadndose como ciudad de periferia.

Los terrenos vacantes que constituyen gran parte del nacleo, impiden el desarrollo de
una trama urbana continua que conecte las diferentes zonas y se prolongue en los ndcleos
vecinos, asi como la colmatacién de la zona. Sin embargo, por su localizacion estratégica,
proxima a las vias territoriales y el Aeropuerto de los Rodeos, estan llamados a desarrollarse
en un futuro cercano.
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En las areas nuevas, la trama se basa en el reconocimiento de las preexistencias, las
condiciones topogréaficas y la mejor funcionalidad de las manzanas resultantes conforme a
las tipologias edificatorias a contemplar. La ordenacion del viario se encargara de coser los
distintos barrios que han quedado dispersos, aportando una estructura clara que distribuya el
trafico de manera eficaz. Para estructurar este desarrollo se proyecta la Via Parque, en el
centro de la franja que se encuentra entre el Camino de San Miguel de Geneto y el de San
Bartolomé, acompafiada de un Sistema General de Espacios Libres.

Aproximadamente el tercio norte de Geneto esta afectado por la huella sonora del Aero-
puerto de los Rodeos. Debido a las limitaciones derivadas de esta servidumbre aeroportuaria,
en las areas nuevas se establecen como principales los usos terciarios, tal como se describe y
justifica en el capitulo especifico sobre este sector. Las vias nuevas tendran que ser adecua-
das a estos usos terciarios.

Figur 74: Huella sonora del aepuerto

El nacleo limita al este con la Autopista del Norte, TF-5, al sureste con la Autovia TF-2
y en el extremo suroeste con la Circunvalacion Oeste. Ademas es atravesado de oeste a este
por la Variante de la TF-5 y por la Ronda Sur. Este viario territorial condiciona la ordena-
cion porque en una distancia inferior a 35 m desde la arista exterior de la calzada de las au-
topistas, a 30 m desde la arista exterior de las autovias y a 12 m de sus ramales, no esta per-
mitida la edificacion por la Disposicion Transitoria Segunda del Decreto 131/1995 de 11 de
Mayo por el que se aprob6 el Reglamento de Carreteras de Canarias. Esto afecta a viviendas
y otras edificaciones existentes y marca hasta donde se puede edificar en las parcelas vacan-
tes. La separacién minima a linderos debido a esta linea limite de la edificacion se fija de
forma grafica o numérica en aquellas piezas que se vean afectadas.

En el extremo sureste del ndcleo se encuentra el Sistema General de Equipamiento Insu-
lar/Comarcal, que engloba los centros comerciales de caracter metropolitano a ambos lados
de la Autovia TF-2. La configuracidn interna de estas grandes superficies no permite interac-
cion alguna con el tejido residencial. El conjunto de pequefios barrios que coexisten con es-
tas grandes bolsas comerciales carece de unas estructuras basicas que creen ciudad. Las ca-
lles que les dan acceso son espacios fronterizos impermeables a las dinamicas socioecon6-
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micas que se producen a pocos metros ya que no existe comercio secundario, servicios o es-
pacios complementarios de ocio. Esta problemaética, entre otras, obliga a considerar hacia
dénde mira el barrio, y donde y como podria reforzar su propia identidad. La movilidad mo-
torizada del area estd fuertemente condicionada por la capacidad de los dos nudos viarios
cercanos a Alcampo y a Leroy-Merlin, por las limitaciones del antiguo eje rural de San Bar-
tolomé de Geneto y por la barrera que supone desde el punto de vista urbano la TF-2.

13.3. Ordenacion Estructural

13.3.1. Elementos estructurantes y usos globales

Los elementos estructurantes viarios que plantea este PGO son:
a) Como viario territorial:

al. La Variante TF-5, que atraviesa el nicleo en direccidén oeste-este, enlaza los
municipios del norte de la isla y el Aeropuerto de Los Rodeos con el rea metro-
politana, y desemboca en la Autopista del Norte que continlia hasta Santa Cruz.

a2. La Ronda Sur, paralela a la Variante TF-5, vincula las vias principales de los
Baldios y Geneto mediante rotondas, llegando al nudo de la TF-5 y su variante.

a3. La Autovia TF-2, que conecta la Autopista del Norte con la Autopista del Sur.

El area limita al suroeste con un tramo de la Via Exterior que relaciona los municipios
del norte con los del sur de la isla, uniendo la Variante TF-5 con la Autopista del Sur. Estas
vias no dan acceso directo a ninguna parcela pero conectan el area con el resto del territorio.

b) Como viario urbano principal:

bl. En direccidon aproximadamente norte-sur, vinculando las distintas areas del nu-
cleo, se encuentra la Carretera de la Esperanza (TF-24), que interrumpe su traza-
do actual para prolongarse en el camino San Francisco de Paula. La actual Auto-
pista del Norte que pasara a ser la Avenida del Quinto Centenario desde el nudo
gue la enlaza con la Carretera de la Esperanza hasta el nudo con la Variante TF-
5. Los caminos San Miguel y San Bartolomé de Geneto, cuya seccion se mani-
fiesta insuficiente e imposible de ampliar en algunos tramos por estar consolida-
da la edificacion, por lo que se propone el desdoblamiento de estos caminos en
dos parejas de vias de un sentido de circulacidn cada una. Las vias actuales que-
darian en sentido sur-norte y el desdoblamiento en sentido contrario. De esta
forma se agiliza el trafico en esta zona de crecimiento. En medio de estos dos
caminos se proyecta la Via Parque de Geneto, con un Sistema General de Espa-
cios Libres estructural asociado, adscrita al conjunto de los suelos urbanizables
por los que discurre, facilitando la estructuracion de los pequefios barrios exis-
tentes y su desarrollo.

b2. En direccion este-oeste no hay suficientes vias que enlacen transversalmente las
anteriormente descritas y que distribuyan de forma eficaz el tréfico, las que exis-
ten recorren tramos cortos por lo que es necesaria su prolongacion, ademas del
trazado de otras nuevas.
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Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 [l Terciario Turistico Agropecuario
@ \/iario Territorial 2 [ Espacio Libre Residencial unifamiliar Terciario
@ \/iario Urbano 1 I Equipamiento Comunitario Residencial colectiva I Industrial
s \/iario Urbano 2 B Infraestructura de Transporte | Residencial-turistico L Comunitario
=== \lias Rurales Conservacion . Infraestructuras

Figura 75: Modelo de ordenacién estructural del nicleo de Geneto

Los elementos estructurales no viarios ubicados en Geneto son:

a) El Sistema General Docente del Campus de Anchieta de la Universidad de La Lagu-
na, compuesto por la Escuela Técnica Superior de Ingenieria Informaética, la Facul-
tad de Fisica, la Facultad de Matematicas, la Escuela Técnica Superior de Ingenieria
Civil e Industrial, la Facultad de Biologia, la Facultad de Quimica, la Facultad de
Farmacia y la Escuela Técnica Superior de Ingenieria Agraria. El Instituto de Edu-
cacion Secundaria Geneto. El Colegio de las Dominicas en Mayber y el Colegio
Echeyde, ubicado cerca del Parque Comercial.

b) EI Hospital de los Dolores en el Gramal y el Complejo Acaméan en el Camino San
Miguel de Geneto. EI Centro Ambiental La Tahonilla en la Carretera de la Esperan-
za y el Archivo General en el Cubanito.

c) El Sistema General de Equipamiento Insular/Comarcal, que engloba los centros co-
merciales a ambos lados de la Autovia TF-2.

d) La Casa de Venezuela en el Camino San Bartolomé, frente a la Urbanizacion Guaja-
ra. Un campo de futbol en el Camino San Miguel de Geneto. El Sistema General
Parque Deportivo de Montafia Pacho, que pertenece al nucleo de Taco, pero se en-
cuentra en el area urbanistica homogénea Parque Comercial, al igual que el Parque
Municipal de las Chumberas. El Sistema General Equipamiento Deportivo localiza-
do en San Miguel de Geneto 1, que da respuesta a las necesidades y demandas exis-
tentes, expresadas por el Organismo Auténomo de Deportes del Excmo. Ayunta-
miento de San Cristobal de La Laguna, de instalaciones deportivas convencionales y
no convencionales. El Sistema General de Espacios Libres asociado a la Via Parque
de Geneto y otros Sistemas Generales de Espacios Libres por todo el nacleo.
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Ademas de estos elementos estructurales, Geneto se encuentra junto a la cabecera sures-
te del Aeropuerto de los Rodeos.

13.3.2. Clasificacién y categorizacion

7

'/,'a'/)"ar,{//. ~
G

I Rstico de proteccion costera

=mm M Ristico de proteccién hidrokbgka 2277 Rlstico de proteccidn de infraestructuras
Urbano [ Rustico de proteccion paisajistica I Rustico de proteccion natural
[ Urbanizable sectorizado ordenado I Ristico de proteccion agraria [ Rustico de proteccion territorial
I Urbanizable no sectorizado [ Rustico de asentamiento agricola [ Rastico de asentamiento rural

Figura 76: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de Geneto

Las zonas cuyo suelo se clasifica como urbano se encuentran principalmente en el norte
(la Universidad y Mayber, cerca de la Zona Centro) y en el borde noreste del nicleo, entre el
Camino San Bartolomé de Geneto y las vias territoriales (Autopista TF-5 y la Autovia TF-2,
en las inmediaciones del Parque Comercial), cerca de Taco y La Cuesta. También hay nu-
cleos urbanos en torno al Camino San Miguel de Geneto y algunas vias transversales. Gran
parte de este suelo urbano se categoriza como suelo urbano no consolidado.

Las franjas de terreno que han quedado en las traseras de la edificacion de los caminos
de San Miguel de Geneto y San Bartolomé se clasifican como suelo urbanizable en prevision
del crecimiento de la ciudad hacia esta zona. Dos &mbitos de este suelo se categorizan como
suelo urbanizable no sectorizado, el resto es suelo urbanizable sectorizado ordenado.

Los terrenos mas rurales que se encuentran entre el Camino de San Miguel y el de San
Francisco de Paula se categorizan como suelo rustico de proteccion territorial. Existe ademas
un dmbito de suelo rustico de proteccion paisajistica en el entorno de La Piconera y suelo
rustico de proteccion hidroldgica en el Barranco de Los Andenes.
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13.3.3. Divisién en éreas urbanisticas homogéneas

Este nucleo esta formado por ocho Areas Urbanisticas Homogéneas (AUH), divididas
atendiendo a sus diferencias con respecto a la trama, el grado de consolidacion y el tipo de
edificacion que se da en cada una de las zonas de Geneto. Estas areas son las siguientes:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

AUH-1301:
AUH-1302:
AUH-1303:
AUH-1304:
AUH-1305:
AUH-1306:
AUH-1307:
AUH-1308:
AUH-1309:
10) AUH-1310:
11) AUH-1311:
12) AUH-1312:
13) AUH-1313:
14) AUH-1314:
15) AUH-1315:
16) AUH-1316:
17) AUH-1317:

Universidad de Geneto

Mayber

El Cubanito
Geneto Norte
El Moral
Guajara

San Miguel 1
El Drago

San Bartolomé
La Hornera
Parque Comercial
Bocatuerta

El Hurén

La Piconera
La Vistilla

El Gramal

San Miguel 2

Figura 77: Areas urbanisticas homogéneas del ndcleo de Geneto
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13.4. Ordenacién pormenorizada

13.4.1. Trama urbana

El primer tramo de la Carretera de la Esperanza, los caminos San Francisco de Paula,
San Miguel de Geneto y San Bartolomé de Geneto, recorren el nicleo de norte a sur. En
torno a estos caminos se han ido situando las edificaciones, y en ocasiones cuelgan vias per-
pendiculares a cuyos lados se ha ido edificando. Rara vez estas vias se prolongan hasta al-
canzar caminos longitudinales, por lo que las distintas zonas del nlcleo de este a oeste tienen
muy poca relacién. Entre San Francisco de Paula y San Miguel existen algunos caminos tor-
tuosos, sin servicios urbanos, que se unen entre si. Entre San Miguel y San Bartolomé sélo la
calle de la Urbanizacion Mayber al norte y el Camino Bocatuerta se encargan de vincularlos.
Algunas de estas calles perpendiculares se han conectado mediante transversales, desarro-
llandose pequefios barrios con una incipiente trama urbana, con calles sin salida, de escasa
seccion y muchas veces sin completar la urbanizacion. Estos barrios se han desarrollado jun-
to al Camino San Bartolomé de Geneto al sur de Guajara y en las inmediaciones del Parque
Comercial, en el camino San Miguel, El Huron, La Piconera, Bocatuerta y EI Moral, con una
trama netamente residencial de baja densidad. Algunas son areas de crecimiento reciente
donde conviven las promociones de adosados y vivienda colectiva con viviendas unifamilia-
res ya existian en la zona y algunas piezas de uso industrial sin una organizacion clara.

En el borde este del nicleo se han dado procesos de urbanizacién con manzanas de vi-
viendas unifamiliares, aisladas y en hilera, como Mayber y Llombet a partir del Camino San
Miguel de Geneto, las de Guajara entre el Camino San Bartolomé de Geneto y la Calle Li-
bertad, prolongacion de la via de servicio de la Autopista TF-5 y La Hornera, también acce-
diendo por la Calle Libertad y las transversales que la enlazan con el Camino San Bartolomé.
La trama urbana de estas areas es intrincada y tortuosa, constituida por calles estrechas, de
apenas 5 metros de ancho en algunos tramos, la mayoria de un solo sentido, con muchas ca-
lles sin salida y algunas privadas y con pocos puntos de conexién con las areas adyacentes.
Este tejido cerrado sobre si mismo da privacidad a las viviendas pero queda aislado del resto
de la ciudad. Algunas actuaciones que no se han apoyado en los caminos principales han
guedado desvinculadas del resto de la trama urbana, como El Gramal y La Vistilla.

Apoyados en las vias de servicio de la TF-2 se encuentran los centros comerciales en
grandes manzanas dependientes del trafico rodado que llega por las vias territoriales. Las co-
nexiones con la trama urbana son de fundamental importancia para el funcionamiento de es-
tos usos terciarios y su integracion en el nicleo.

Gran parte del nucleo carece de trama urbana y la conexidn entre barrios y con el resto
de la ciudad es insuficiente, produciéndose sélo por los caminos principales que se colapsan
en las horas punta. En las areas nuevas, la trama y el viario se basan en el reconocimiento de
las preexistencias, las condiciones topograficas del sitio y la mejor funcionalidad de las man-
zanas resultantes conforme a las tipologias edificatorias a contemplar. La ordenacidn del via-
rio se encargara de coser los distintos barrios que han quedado dispersos, aportando una es-
tructura clara que distribuya el trafico de manera eficaz mediante los siguientes criterios:

a) Se parte de un viario territorial que conecta el viario principal del ntcleo con el resto
del &rea metropolitana y con los municipios del norte y el sur de la isla:

al. La Autopista del Norte y su variante, que cruza el area de este a oeste, en parte
en falso tanel, se ordenan mediante una seccién tipo S.M.01 con dos calzadas
separadas por una mediana ajardinada y vias de servicio a ambos lados.
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a2. La Autovia TF-2, cuya seccion estd conformada por una mediana central con
dos calzadas de 2 carriles por sentido y vias de servicio en sus laterales que fun-
cionan como viario urbano principal.

a3. La Ronda Sur atraviesa el area de oeste a este y enlaza los caminos de San Fran-
cisco de Paula, San Miguel de Geneto, la Via Parque y San Bartolomé de Geneto
mediante rotondas, llegando al nudo de la TF-5 y su variante. En Geneto Norte
discurre en trinchera en todo su recorrido, salvo los ramales de salida y entrada
gue conectan con la Via Pargque y el Camino de San Miguel de Geneto. Se pro-
pone una seccién tipo S.M.01, con mediana central, calzada en sus laterales con
2 carriles y arcenes en los bordes de la calzada. Dispone de carriles de servicio
paralelos que conectan las distintas areas sin necesidad de utilizar la via rapida.

b) El viario urbano principal estd formado por los caminos longitudinales descritos a lo
largo de esta Memoria, las calles y avenidas transversales que se han trazado nuevas
para enlazarlos y la prolongacion y adecuacion de las existentes:

bl. La futura Avenida del Quinto Centenario, siguiendo el trazado de la actual Au-
topista TF-5 hasta el nudo que la enlaza con su variante, donde se plantea una
seccion tipo P.01, con una mediana ajardinada y dos calzadas con 2 carriles por
sentido, mas una banda de aparcamiento en linea en ambos margenes. Las ban-
das de aparcamiento tendran vegetacion intercalada cada 20 metros.

b2. La Carretera de la Esperanza, que discurre en el extremo noroeste del nucleo en
su tramo inicial, se realiza con una seccién tipo P.01, con una mediana ajardina-
da central y dos calzadas de dos carriles cada una. Las aceras perimetrales dis-
pondran de carril bici en las dos aceras.

b3. EI Camino de San Francisco de Paula, cuyo tramo norte forma el limite de Ge-
neto, se ensancha con una seccion tipo P.01, con mediana central ajardinada,
calzada con dos carriles en sus laterales y acera en sus extremos.

b4. EI Camino San Miguel de Geneto también tiene una seccion insuficiente para ser
una via estructurante. En el tramo norte, hasta la altura de la Via de Ronda Sur,
se ordena con una seccion tipo P.03, con calzada de doble sentido, aparcamiento
en linea cuando el ancho lo permite, carril bici y aceras en sus laterales. A partir
de la rotonda se desdobla y se ordena mediante una seccién tipo S.03, con una
calzada unidireccional, aparcamiento en linea, carril bici y aceras en sus latera-
les. La via de desdoblamiento situada la oeste dispone ademds de una banda
ajardinada de 80 cm en contacto con el suelo rastico. Mas al sur, cuando vuelve
convertirse en una sola via, recupera su seccion tipo P.03, con calzada de doble
sentido de circulacién, aparcamiento en linea y aceras en sus extremos.

b5. La Via Parque se traza entre los caminos de San Miguel y San Bartolomé para
dotar de un eje central a toda esta franja poco consolidada, ordenandose con una
seccion tipo P.01, con mediana central verde de mas de 80 cm de ancho y en sus
lados calzadas unidireccionales de 2 carriles y aparcamiento en linea en el lateral
exterior, junto a las edificaciones. En el Parque Central se prevé un carril bici.

b6. El tramo norte del Camino de San Bartolomé de Geneto esta constrefiido por las
edificaciones existentes, algunas de ellas catalogadas, por lo que se propone una
seccion tipo S.02, con una calzada de doble sentido, sin aparcamiento y con ace-
ras en sus lados. Al sur de la Calle las Dalias y La Casa de Venezuela, el camino
se desdobla en dos vias de un sentido cada una. La via actual queda con sentido
sur-norte, mientras que una nueva via recoge el trafico en sentido norte sur. La
seccion de ambas vias es de tipo S.03, con una calzada de un Gnico sentido y
aparcamiento en un lateral o en ambos, en funcidn de la seccion disponible.
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b7. La Via de Borde de Geneto junto a la Autopista TF-5 y la via de servicio de la
Ronda Sur, gque se prolonga paralela al vial de servicio de la TF-5, tienen una
seccion tipo S.03, con una calzada unidireccional, acera en el margen edificado
y arcén en contacto con los viarios territoriales o los espacios verdes viarios.

b8. Las vias de servicio de la TF-2 se ordenan mediante una seccién del tipo S.02,
con una calzada de dos carriles en una direccion y aceras en sus extremos.

b9. Las vias transversales se ordenan mediante calzadas de doble sentido de circula-
cion, en ocasiones con bandas ajardinadas o paseos peatonales en el centro,
aparcamiento si el ancho lo permite y aceras en sus margenes.

Internamente la ordenacion se basa en viarios urbanos secundarios que segregan los tra-
ficos rodados de los peatonales y alojan los traficos industriales y comerciales para dar con-
tinuidad y garantizar la conexion de las vias principales con las vias locales en cada area. Las
calzadas industriales tendran anchos superiores a los 3,50 m. El trazado y la disposicién de
los sentidos favorece la entrada y salida de la zona industrial sin afectar las zonas residencia-
les. En el viario en contacto con suelo rdstico y con urbanizable no sectorizado se dispondré
una franja ajardinada para evitar su consolidacidn esponténea. Esta red de vias urbanas prin-
cipales y secundarias forma agrupaciones de manzanas, denominadas “macromanzanas”, que
albergan el trafico motorizado principal. Dentro de las “macromanzanas” se ubican los via-
rios locales, enfocados al peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento. Se ordenan con
secciones L.01 y L.02 con segregacion de los traficos motorizados y peatonales. El disefio de
las calles adoptara las medidas necesarias que, junto con la ordenacion de sentidos, eviten
traficos de paso, mezcla de los traficos industriales y los residenciales y altas velocidades,
mejorando la calidad ambiental y estética mediante vegetacién y elementos urbanos.

El viario de este ndcleo no tiene un ancho suficiente, siendo inevitables las afecciones
no programadas en las alineaciones para dotarlo de una seccién adecuada o para rectificar
alineaciones cuando una o varias edificaciones avanzan hacia la calle en relacion al resto. Se
delimitan &mbitos de gestidn asisteméatica A5 para obtener el suelo necesario para conectar
las nuevas tramas urbanas con las existentes, mejorando la accesibilidad general del &rea.
Las alineaciones se consideran principales, salvo las orientadas hacia el viario territorial, el
suelo rustico o el urbanizable no sectorizado y algunos casos puntuales en los que se quiere
evitar la parcelacion en ese sentido y que seran detallados en la Memoria de cada AUH.

13.4.2. Usos

El borde noreste del nicleo se ha configurado con urbanizaciones como Llombet, May-
ber, la de Guajara y las franjas a ambos lados del Camino San Bartolomé o La Hornera, con
viviendas unifamiliares, muchas adosadas y algunas agrupadas, ya que por sus dimensiones
y disposicion requieren de espacios de uso comun para acceder a las mismas o comparten
garaje o algun otro servicio. Otros conjuntos mas compactos, aunque también unifamiliares,
son la urbanizacion al sur de Leroy Merlin, zona oeste del Gramal, en este caso, agrupadas,
las zonas urbanas consolidadas en torno al Camino San Miguel de Geneto, la urbanizacion
que cuelga de la Calle Afrodita, también con viviendas unifamiliares agrupadas, y EI Moral.

Algunas zonas estan conformadas por manzanas con vivienda colectiva mientras que en
las areas nuevas la mayoria de las piezas residenciales son de vivienda colectiva para aumen-
tar la densidad de la zona. Ademas se dota de una cantidad significativa de vivienda protegi-
da al nacleo. Aproximadamente el tercio norte de Geneto esta afectado por la huella sonora
del Aeropuerto de los Rodeos. Debido a las limitaciones derivadas de esta servidumbre aero-
portuaria, en las areas nuevas se establecen como principales los usos terciarios, como se
describe y justifica en el capitulo especifico sobre este sector.
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Vivienda unifamiliar I Espacio libre Turismo Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada I Equipamiento I oficinas [ Infraestructura energia
[ vivienda Colectiva [0 Espacio libre proteccion Il Comercio I Infraestructuras telecomunicaciones
[T Vivienda unifamiiar agrupada I Produccion industrial [ Infraestructuras hidraulicas
| Vivienda protegida I Infraestructuras trasporte

Figura 78: Usos pormenorizados principales del nicleo de Geneto

El Sistema General de Equipamiento Insular/Comarcal, al extremo sureste del nicleo,
engloba los centros comerciales a ambos lados de la Autovia TF-2. En el extremo norte se
encuentra el Sistema General Docente del Campus de Anchieta de la ULL, compuesto por la
Escuela Técnica Superior de Ingenieria Informatica, Facultad de Fisica, Facultad de Mate-
maéticas, Escuela Técnica Superior de Ingenieria Civil e Industrial, Facultad de Biologia, Fa-
cultad de Quimica, Facultad de Farmacia y Escuela Técnica Superior de Ingenieria Agraria.
También estan el Instituto de Educacion Secundaria Geneto, el Colegio de las Dominicas en
Mayber y el Colegio Echeyde, ubicado cerca del Parque Comercial, en el &rea del Hurén.

Otros equipamientos son el Hospital de los Dolores en ElI Gramal y el Complejo Aca-
man en el Camino San Miguel de Geneto, el Centro Ambiental La Tahonilla en la Carretera
de la Esperanza y el Archivo General en El Cubanito, la Casa de Venezuela en el Camino
San Bartolomé, un campo de fatbol en el Camino San Miguel de Geneto, el Sistema General
Parque Deportivo de Montafia Pacho, que pertenece al nucleo de Taco pero se ubica en el
AUH Pargue Comercial, la “Ciudad Deportiva” que constituye el Sistema General de Equi-
pamiento Deportivo localizado en San Miguel de Geneto 1, que da respuesta a las necesida-
des existentes de instalaciones deportivas tanto convencionales como no convencionales, el
Parque Municipal de las Chumberas, el Sistema General de Espacios Libres asociado a la
Via Parque de Geneto y otros Sistemas Generales de Espacios Libres distribuidos por todo el
nucleo. Aparte de los sistemas generales, se ha dotado a cada area de sistemas locales de
equipamientos y espacios libres, que quedan detallados en cada una de sus Memorias.
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13.4.3. Edificacion

En el suelo urbano consolidado se han seguido en general los parametros del PGO-2004,
adaptandolos a la realidad existente. La mayoria de las piezas tiene una altura maxima de 2
plantas, salvo los equipamientos, los grandes centros comerciales y algunas promociones de
viviendas en éareas puntuales. En las areas nuevas armoniza la intencién de aumentar la den-
sidad para aprovechar el suelo, con la realidad construida, cuidado en especial los encuentros
con las edificaciones existentes. Se ha aumentado el nimero de plantas en aquellos lugares
en los que era posible. En las piezas que bordean la Via Parque se aumenta alin mas esta al-
tura para dotarla de un carécter especial, propiciando la construccién de edificios singulares.

La separacion minima a linderos por la linea limite de edificacién en autopista o autovia
se fija graficamente en las piezas afectadas por la Disposicién Transitoria Segunda del De-
creto 131/1995 de 11 de mayo por el que se aprobé el Reglamento de Carreteras de Canarias.

13.5. Gestion urbanistica

En Geneto se delimita un gran numero de &mbitos de gestion sistematica en los terrenos
gue se encuentran actualmente vacios o con alguna edificacion aislada sin acceso desde la
trama urbana. Estos ambitos se localizan en suelo urbano no consolidado y urbanizable sec-
torizado ordenado contiguo a las zonas consolidadas. La problemaética fundamental radica en
la ausencia de un viario interior adecuado, lo que impide la ocupacion urbana del mismo y la
articulacion de las diferentes zonas del area y con las areas vecinas. El objetivo de la gestion
es completar la trama viaria, que los terrenos vacios adquieran la condicién de solar y se
puedan edificar, a la vez que se dota a esas areas de equipamientos y espacios libres. Tam-
bién cabe destacar las actuaciones de gestion asistematica A2, delimitadas para urbanizar vy,
en su caso, obtener el suelo necesario para el trazado de las vias estructurantes.

[0 Gestion Sistematica ] Gestién Asistematica

Figura 79: Ambitos de gestion urbanistica en el ndcleo de Geneto

A10-138

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 139 de 147)



14. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION DE LOS BALDIOS

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

14.1. Delimitacién y descripcion general

El nicleo de Los Baldios se encuentra ubicado al sureste del Aeropuerto Tenerife Norte
y sus limites son:

a) Al norte la Variante TF-5.

b) Al este el Camino San Francisco de Paula hasta la Calle Leoncio Rodriguez, si-
guiendo en direccion este hasta la mitad del Camino San Francisco de Paula y el
Camino San Miguel de Geneto y continuando en direccion sur hasta la Circunvala-
cion Oeste, hasta llegar al Barranco de los Andenes.

c) Al sur el Barranco de los Andenes.

d) Al oeste, el Camino San Francisco de Paula hacia el norte, incluyendo la rotonda
que lo enlaza con la Circunvalacion Oeste y las transversales al camino. En las in-
mediaciones del Camino Cho Prudencio, se desplaza al oeste hasta el Camino del
Medio que marca el limite del nucleo hasta la rotonda que lo enlaza con la Ronda
Sur y continda por ella hasta el enlace con la Variante TF-5.

Figura 80: Ubicacién del nicleo en el municipio

Esta zona de La Laguna se estructura en base a antiguos caminos agricolas, el Camino
San Francisco de Paula, el Camino del Medio y el Camino de la Mina, que la recorren en di-
reccion norte sur y la Carretera de la Esperanza hacia el suroeste. La edificacion se ha situa-
do al borde de los caminos y posteriormente ha ido ocupando las partes interiores, apoyada
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en serventias privadas transversales de muy poco ancho que se han abierto para tener acceso
a las sucesivas divisiones de las suertes originales. Este proceso ha dado lugar a la aparicién
de asentamientos rurales, como los vinculados a la Carretera de la Esperanza, Rodeo Alto y
Camino de la Mina o los del Camino del Medio. Algunos de los asentamientos iniciales han
evolucionado, desarrollando incipientes tramas urbanas a partir de los caminos principales y
las serventias. Estos nucleos se encuentran en La Costurera al norte, en las calles La Vifia,
Tabajoste y El Bernegal, en la Carretera de la Esperanza, y al sur a partir de la Avenida del
Centenero y principalmente en torno a San Francisco de Paula.

El uso mayoritario de las edificaciones es el residencial. Algunas de estas viviendas es-
tan catalogadas y dan testimonio de la arquitectura rural de la zona. El uso industrial también
estd presente, tanto en pequefios talleres y otros servicios en las plantas bajas de las vivien-
das como en naves industriales de cierta entidad relacionadas con actividades méas pesadas,
dispersas a lo largo de los caminos San Francisco de Paula y El Drago. Las franjas de suelo
situadas en las traseras de la edificacion han venido teniendo un uso agricola, aunque ac-
tualmente se encuentra en recesion.

14.2. Problematica urbanistica: criterios y objetivos de ordenacion

El actual sistema viario esta basado en carreteras longitudinales, con escasa seccién para
ser estructurantes, y que se utilizan como vias urbanas. Las transversales son a menudo me-
ras serventias y la mayoria de las veces acaban en fondo de saco, por lo que la conexion
transversal del nlcleo es precaria. EIl grado de urbanizacion en general es bajo. La estructura
urbana es practicamente inexistente ya que la ocupacion obedece a la ubicacién de la edifi-
cacién a lo largo de los caminos tradicionales, lo que lleva a una gran dispersion territorial
con vacios interiores y a que la edificacion presente alineaciones irregulares. Esta dispersién
de la edificacion y su heterogeneidad, tanto en usos como en tipologias, con un escaso o nulo
tratamiento de sus fachadas traseras unido al paisaje agrario deteriorado del interior, genera
una imagen desordenada y contradictoria. Sin embargo esta baja ocupacidon edificatoria su-
pone una oportunidad para estructurar un modelo de crecimiento compatible con los espacios
libres y agrarios, con una mejora del paisaje. A los problemas estructurales de estas vias se
suma que son usadas por distintos traficos, incluido de las actividades industriales existentes,
lo que genera conflictos en el trafico rodado y en el peatonal. Se trata de definir una estructu-
ra viaria jerarquizada y conectada con el resto de la ciudad aprovechando las condiciones de
accesibilidad que los sistemas de caracter territorial pueden aportar al nicleo, para ordenar el
interior de las areas. Hay un déficit importante de dotaciones y espacios libres.

La actividad generada por el aeropuerto, la cercania a la universidad y la accesibilidad
dada por las infraestructuras viarias territoriales que se prevé ejecutar tienen potencialidad
para provocar la demanda de actividades logisticas y de servicios. La limitacién sobre los
usos permitidos por la huella sonora del aeropuerto en la zona norte del nucleo facilitara la
implantacion de estos usos en las areas nuevas, como se describe y justifica en el capitulo
especifico sobre este sector.

El nlcleo esta limitado al norte por la Variante TF-5 y es atravesado por la Ronda Sur y
la Circunvalacion Oeste. Este viario territorial condiciona la ordenacidn porque en una dis-
tancia inferior a 35 m desde la arista exterior de la calzada de las autopistas, a 30 m desde la
arista exterior de las autovias y a 12 m de sus ramales, no esta permitida la edificacion por la
Disposicion Transitoria Segunda del Decreto 131/1995 de 11 de mayo, por el que se aprobd
el Reglamento de Carreteras de Canarias. Esto afecta a viviendas y otras edificaciones exis-
tentes y marca hasta donde se puede edificar en las parcelas vacantes. La separacion minima
a linderos que sea necesario dejar debido a esta linea limite de la edificacion, se fija de forma
grafica o numérica en aquellas piezas gque se vean afectadas.
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14.2. Ordenacion Estructural

14.3.1.Elementos estructurantes y usos globales

Los elementos estructurantes viarios que vinculan las distintas areas del nucleo son el
Camino San Francisco de Paula, el Camino del Medioy el Camino de la Mina en direccion
norte sur, y la Carretera de la Esperanza, hacia el suroeste. Son antiguos caminos agricolas
en los que se ha apoyado la edificacion y desde los que parte el resto de las vias existentes.

1% w’i—:é

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Vizio Territorial 1 B Terciario Turistico Agropecuario
s \iizrio Territorial 2 Espacio Libre Residendd unifamiliar Terciario
— Vlajo Urbano 1 I Equipaniento Comunitario Resi dem:d colgcp'va Industr_ial »
w—Viario Urbano 2 B AT At Residendd-turistico Cormunitario
e fizs Rurales = Conservacion [ Infraestructuras

Figura 81: Modelo de ordenacién estructural del nicleo de Los Baldios

La Variante TF-5, limite de Los Baldios por el norte,relacionara los municipios del norte
de laisla y el Aeropuerto de Los Rodeos con el &rea metropolitana. Esta via, a su vez, enla-
zara con la Circunvalacién Oeste, que llega hasta la Autopista del Sur, y con la Ronda Sur,
gue conectara las distintas vias principales de Los Baldios y Geneto mediante rotondas. Estas
dos vias cruzaran el ndcleo de este a oeste y lo limitaran al sureste y al noroeste respectiva-
mente, ninguna de ellas dara directamente acceso a parcelas, pero conectaran el nicleo con
el resto del territorio.

En Los Baldios no hay elementos estructurales no viarios. EI Cementerio de San Luis
esta situado en el borde oeste del nucleo, en el Camino del Medio y junto a la cabecera sur-
este del Aeropuerto de los Rodeos. El uso global de méas de la mitad del nucleo es residen-
cial, el resto es agropecuario, salvo una estrecha franja de suelo de conservacion como pro-
longacion de la piconera y las colinas alrededor del enclave de Carretera de la Esperanza.

A10-141

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 142 de 147)



DE ORDI

0.3.2. Clasificacion y categorizacién

ia Municipal de Urbanismo de La Laguna, M2 Teresa Gonzalez Pla. (Pag 143 de 147)

de la

i Acci

=U'hmoccnsoﬁdado I Ristico de “én hidrokaica 0227 Ristico de 6n deinf

Aksno s nmoicieds [ Rustico de proteccidn paisajistica [ Ristico de proteccién natural
[ Urbanizable sectorizado ordenado [ Risstico de proteccion agraria [ Rustico de proteccién territorial
I Urbanizable no sectorizado | Rustico de asentamiento agricola [ Ristico de asentamiento rural

Figura 82: Categorizacion urbanistica del suelo del nicleo de Los Baldios

Gran parte de Los Baldios, principalmente las franjas de terreno que se encuentran en
las traseras de la edificacion de los principales caminos y junto al viario territorial, esté cate-
gorizado como suelo rustico de proteccion territorial. Los trazados de las vias territoriales es-
tan categorizados como suelo rastico de proteccion de infraestructuras. Hay varios ambitos
(uno en los Baldios 3, tres en la Carretera de la Esperanza y uno en el Camino del Medio en
el area de Calle la Vifia) categorizados como suelo ristico de asentamiento rural.

14.3.3.Divisién en areas urbanisticas homogéneas

Este nacleo estd formado por siete areas urbanisticas homogéneas (AUH), divididas
atendiendo a sus diferencias con respecto a la trama, el grado de consolidacion y el tipo de
edificacion que se da en cada una de las zonas de Los Baldios. Estas areas son las siguientes:

1) AUH-1401: Los Baldios 1

2) AUH-1402: El Centenero

3) AUH-1403: Los Baldios 2

4) AUH-1404: Los Baldios 3

5) AUH-1405: Carretera la Esperanza

6) AUH-1406: La Costurera

7) AUH-1407: Calle la Vifia

o
o
z
z
<
z
~]
>
<

EXCMO.

A10-142

DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobacién inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesién celebrada el dia 21 de febrero de 2013. La



o

\L DE ORDENACION

LAN GENE

SAN CRISTOBAL DE [l id

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

A2\

<
Z
-
9
<
—
<
—_
2\
»

i .- {

Figura 83: Areas urbani

14.4. Ordenacién pormenorizada

14.4.1. Trama urbana

En Los Baldios hay diferentes tipos de tramas, debido principalmente al grado de conso-
lidacion de sus barrios y a como se han ido abriendo las transversales a los antiguos caminos.
En los asentamientos rurales no existe ningln tipo de trama urbana. La red existente de ca-
minos les da soporte y las viviendas se disponen directamente en sus bordes o en los pasajes
que parten de ellos, dando lugar a una estructura en arbol. Dentro de los asentamientos se en-
sancharan algunos caminos para mejorar la accesibilidad, pero no se abriran vias nuevas. En
las areas urbanas hay tramas incipientes, con un principio de malla que no se ha terminado
de desarrollar, bien por falta de demanda o porque ha quedado interrumpida por algun acci-
dente del terreno como en la zona este del Centenero.

Por lo general a cada area se accede por una sola via, que suele ser uno de los caminos
principales. Estos caminos se dotaran de la seccion y los servicios adecuados para un viario
principal. Otro de los criterios de ordenacion es completar la trama, conectando las areas de
manera eficaz y mejorando la accesibilidad global. Para ello, ademas de crear las vias princi-
pales necesarias para interconectar transversalmente las distintas zonas del nucleo, se pro-
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yectara el viario urbano complementario, encargado de organizar los traficos dentro de la
trama urbana de cada AUH, segregar los traficos rodados de los peatonales y alojar los trafi-
cos industriales y comerciales. En las zonas industriales, las vias de servicio separaran los di-
ferentes traficos. La mayoria de los viarios interiores de las areas de los Baldios se conside-
ran locales, dadas las limitaciones de su seccidn, y se disefian con un tratamiento claramente
enfocado al peaton, a los usos estanciales y al aparcamiento. La calidad ambiental y estética
de las calles se mejorara mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos. El viario
principal a su vez se enlazara con el viario territorial, que relacionara el nucleo con el resto
del &rea metropolitana y con los municipios del norte y el sur de la isla.

El viario de este ndcleo no tiene un ancho suficiente, siendo inevitables las afecciones
no programadas en las alineaciones para dotarlo de una seccion adecuada o rectificar alinea-
ciones cuando una o varias edificaciones avanzan hacia la calle en relacion con el resto. Se
delimitan &mbitos de gestidn asisteméatica A5 para obtener el suelo necesario para conectar
las nuevas tramas urbanas con las existentes, mejorando la accesibilidad general, y &mbitos
de gestion A6 para completar la urbanizacién y pasar a suelo pablico algunos viarios.

Las alineaciones se consideran principales, salvo las que estan orientadas hacia el viario
territorial o el suelo rustico y algunos casos puntuales en los que se quiere evitar la parcela-
cion en ese sentido y que seran detallados en la Memoria de cada AUH.

14.4.2. Usos

En los asentamientos rurales el uso principal de la mayoria de las piezas es el de vivien-
da unifamiliar, limitandose el resto de usos a los existentes y compatibles con las viviendas.
Este uso se complementa con piezas destinadas a espacios libres y equipamiento deportivo al
aire libre, en cumplimiento de lo dispuesto en las Directrices.

En las areas urbanas consolidadas el uso mayoritario es el de vivienda unifamiliar. En
dos piezas de la Carretera de la Esperanza t se admite el uso de vivienda unifamiliar agrupa-
da al ser el que tiene actualmente. En El Centenero, en la franja central del Camino San
Francisco de Paula y en una pieza en el extremo noroeste de la zona urbana de la Carretera
de la Esperanza el uso es de vivienda colectiva. En el Camino del Drago, en El Centenero,
hay varias piezas industriales. Existen muy pocos espacios libres y equipamientos.

En las areas nuevas la mayoria de las piezas son de vivienda colectiva y de vivienda
protegida. Completando las manzanas de la Calle el Drago y al sur de la Ronda Sur, las pie-
zas tienen uso industrial. En este ultimo caso, la zona esta afectada por la huella sonora del
Aeropuerto de los Rodeos y, debido a las limitaciones derivadas de esta servidumbre aero-
portuaria, se establece este uso como principal, tal como se describe y justifica en el capitulo
especifico sobre este sector.

Las piezas de espacios libres se disponen junto a las vias principales para facilitar la ac-
cesibilidad a los habitantes de la zona en los bordes con el suelo rustico y en las franjas que
guedan dentro de la linea limite de la edificacion en autopista y autovia. En el Barranco de
los Andenes, donde el cauce es abrupto, se delimitan piezas de espacio libre de proteccion.
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Figura 84: Usos pormenorizados principales del nicleo de Los Baldios

14.4.3. Edificacion

En suelo urbano consolidado y asentamientos rurales se han adaptado a la realidad exis-
tente los parametros del PGO-2004. La altura maxima para las piezas de vivienda unifamiliar
y colectiva es de 2 plantas, salvo la pieza de la Carretera de la Esperanza ya edificada con 3
plantas, y dos piezas del Centenero insertas en el nuevo tejido del suelo urbanizable.

En las &reas nuevas se trata de armonizar el aumento de la densidad con la realidad
construida, cuidando sobre todo el encuentro con las areas consolidadas. Para las piezas de
vivienda unifamiliar se fija una altura maxima de 2 plantas. En las de vivienda colectiva y
vivienda protegida en Los Baldios 1 también se fija en 2 plantas por el caracter del lugar. El
resto de piezas tienen una altura de 3 plantas, salvo la del Camino el Drago que es de 2 plan-
tas por la escasa seccion del viario peatonal que la separa de una pieza al este, en suelo ur-
bano consolidado, con esa altura méxima permitida y edificada con viviendas unifamiliares
aisladas. Otra excepcién son las tres piezas en la Avenida del Centenero donde se permiten
hasta 4 plantas al estar suficientemente separadas de las edificaciones de su entorno. Las pie-
zas de equipamiento tienen los pardmetros de las piezas del entorno. Las piezas de uso indus-
trial tienen altura maxima de 3 plantas y edificabilidad maxima de 1,33 m2c/m?s, heredadas
el PGO-2004. En las piezas de la Calle la Vifia se fija una altura maxima de 2 plantas.
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La separacion de la edificacion a linderos que dan a suelos rusticos es de 3 m. La sepa-
racion minima a linderos que se deba dejar por la linea limite de la edificacion en autopista o
autovia, se fija de forma grafica o numérica en las piezas que se vean afectadas por la Dispo-
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sicién Transitoria Segunda del Decreto 131/1995 de 11 de Mayo por el que se aprobd el Re-
glamento de Carreteras de Canarias. Se fijan ademas otros pardmetros que atafien a la parce-
la propiamente dicha, el circulo minimo inscribible, la superficie minima de parcela y la lon-
gitud minima del lindero frontal, segun el caso, para evitar la parcelacion excesiva. Las pie-
zas de proteccidn con una entidad importante tienen parcela vinculante para que se ejecuten
en una sola promocion.

14.5. Gestion urbanistica

Se delimitan distintos &mbitos de gestion segun la categoria de suelo en la que se esta-
blecen, distinguiéndose entre procedimientos asistematicos y sistematicos Dentro de las ac-
tuaciones asistematicas, destacan las de modalidad A3 y A6 por el bajo nivel de urbaniza-
cion, las dimensiones insuficientes del viario y a la escasez de espacios libres y dotaciones,
tanto en el suelo urbano como en los asentamientos. Los ambitos de gestion A3 se delimitan
para mejorar la urbanizacion de la trama viaria y obtener y urbanizar sistemas locales. Las
actuaciones son a iniciativa del Ayuntamiento e incluyen los terrenos cuyos propietarios tie-
nen la obligacién de sufragar la parte que le corresponda de los gastos de ejecucidn de las
obras de urbanizacion. Los A6 se delimitan para que solidariamente los propietarios mejoren
las condiciones de estos tramos viarios alcanzando los niveles de servicio exigibles al suelo
urbano consolidado y asentamiento rural, adquiriendo las parcelas la condicion de solar.

Los ambitos de gestion sisteméatica S2 engloban el suelo no consolidado y el urbanizable
sectorizado contiguos a las zonas consolidadas, y comprenden terrenos actualmente vacios y
alguna edificacion aislada sin acceso desde la trama urbana y los bordes entre lo consolidado
y las vias territoriales. La problematica fundamental de estos ambitos radica en la ausencia
de un viario interior adecuado, lo que impide su ocupacion urbana y la articulacion de las di-
ferentes zonas del &rea y con las areas vecinas. El objetivo de la gestion es completar la tra-
ma viaria, que los terrenos que han quedado vacios adquieran la condicién de solar y se pue-
dan edificar y dotar a esas areas de equipamientos y espacios libres.

([T Gestidn Sistemética [E] Gestion Asistematica

Figura 85: Ambitos de gestion urbanistica en el ndcleo de Los Baldios
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