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1. AUH-1201: MAJUELOS CHUMBERAS

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

1.1. Delimitacién y descripcion general

Esta AUH, situada en el nucleo de Taco, tiene los siguientes limites:
a) Al norte, la Autopista del Norte (TF-5).

b) Al oeste, el Camino de la Hornera.

c) Alsur, la Avenida de la Libertad.

d) Al este, la Avenida del Paso.

5=

] ‘Fig;\ura 1: Delimitacion del AUH

El uso mayoritario del AUH es el residencial y presenta distintas tipologias de vivienda
segln la zona. Al sur se encuentran viviendas colectivas con cuatro y cinco plantas de altura
ocupando manzanas completas; en el centro, existen tanto viviendas unifamiliares y colecti-
vas de dos plantas entre medianeras en muchos casos con jardines traseros, como unifamilia-
res agrupadas de tres plantas (adosados); y al norte viviendas colectivas aisladas con seis
plantas. El eje de la Avenida del Paso se consolida con viviendas colectivas de cuatro plantas
con bajos comerciales y s6lo en la pieza mas septentrional de la avenida se encuentra un uso
comercial casi exclusivo.

Al norte se localizan tres piezas de uso vivienda colectiva, el Poligono de Las Chumbe-
ras. Este Poligono es muy significativo en el &rea ya que al localizarse en un entorno con una
altura media de dos o tres plantas las edificaciones de seis plantas se distinguen facilmente
del resto, se sitia ademé&s en un punto de topografia elevada por lo que se ve nitidamente
desde la Autopista TF-5 y se convierte en la imagen del AUH.

SAN CRISTOBAL DE

-
f=}
o
-
z
w
z
<
_—
z
=
>
<
o
=
v
>
-

%>/ LA LAGUNA

D
\7

E12-5



Los equipamientos y los espacios libres tienen la peculiaridad de agruparse en manzanas
y ocuparlas por completo. Al norte, el CEIP "Las Chumberas" con el campo de flatbol y la
cancha de fronton; en la zona centro, la Plaza de Las Chumberas alberga la Iglesia del Santi-
simo Redentor y el Centro Ciudadano; y al sur, la Plaza de San Juan con el Centro de Inno-
vacion Empresarial Urban y el Polideportivo San Juan.

1.2. Problemaética urbanistica y criterios especificos de ordenacién

En el AUH Majuelos-Chumberas la problemética urbanistica principal reside en la to-
pografia del terreno que permite facilmente la comunicacion norte-sur pero presenta serios
problemas en las conexiones este-oeste resueltas deficientemente en las zonas consolidadas
debido a grandes diferencias de cota entre puntos muy cercanos. También destaca la falta de
consolidacion en el Camino de la Hornera y en algunos viarios donde se ha edificado sin el
nivel de urbanizacion necesario y con una seccién media de 8 metros, como es el caso de las
Calles Volcéan Hekla, Volcéan Java, Volcan Aconcagua y Pasaje Lava.

El Poligono de Las Chumberas es uno de los poligonos de vivienda protegida mas anti-
guo del municipio, su acceso es complicado por asentarse en una zona de accidentada topo-
grafia y tiene serios problemas con su estado de conservacion, el grado de habitabilidad de
las viviendas y las condiciones de ajardinamiento.

La zona central del AUH debido a su vacio funcional necesita mejorar la trama urbana,
la conexion norte-sur del AUH y resolver el problema de continuidad viaria este-oeste.

Los criterios especificos de ordenacion son los siguientes:

a) Las alineaciones establecidas definen lineas claras de continuidad viaria lo que con-
lleva afecciones en algunas.

b) Conservacion del caracter de cada zona analizando las caracteristicas del entorno y
utilizando los parametros de ordenacién mas oportunos. Segun las peculiaridades de
la pieza se establecen unas condiciones de parcela: linea de disposicién obligatoria,
separacién minima a lindero lateral y altura maxima en plantas.

c) Los equipamientos y espacios libres se ordenan con los minimos pardmetros posi-
bles para que el aprovechamiento del suelo se optimice al maximo.

d) Localizacién y establecimiento de ambitos de gestién para completar la urbanizacion
del viario publico.

e) Ordenacion de la zona central para la resolucion del problema de permeabilidad es-
te-oeste, la continuidad urbana y un encuentro coherente norte-sur que respete las
caracteristicas del interior del érea.

f) Por ultimo, es necesario un tratamiento especifico en el encuentro entre la zona edi-
ficada y la Autopista del Norte para mejorar la imagen exterior del AUH acondicio-
nando los terrenos residuales.

1.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

1.3.1. Ordenacién Estructural

El suelo del AUH se encuentra categorizado como suelo urbano consolidado y suelo ur-
bano no consolidado. EI primero ocupa la mayor parte del area y el segundo comprende el
interior definido y ordenado por el &mbito de gestion sistematico (1201_2).

E12-6



-

[ Ristico de protecddn costera

[ Urbeno oonsohda_do I Ristico de profieccién Hidrdégica RiEtico de protecdén de infrasstiuctLas
I tbeno no consoldado [ Ristico de profecddén paisajstica I Re'stico de protecdién naturd

[ Ubenizzble sectorizado crdenado I Ristico de protecddn agraia [ Ristico de protecddn territorid

[ Utbenizzble no sectorizado [ Ristioo de asertarmients agricola [ Ristico de asentarriento rurd

Figura 2: Categorizacion urbanistica del suelo del AUH

Esta AUH se encuentra delimitada por los siguientes viarios estructurantes que sirven de
conexion a nivel insular y municipal:
a) Viario territorial de nivel 1: Autopista del Norte (TF-5).

b) Viarios urbanos principales de nivel 1: Avenida del Paso y Avenida de la Libertad.

En el AUH se ubica como elemento estructurante el campo de futbol de Las Chumberas.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

1.3.2. Trama urbana

La ordenacion del viario territorial de nivel 1, Autopista TF-5, plantea una seccion tipo
SM.01 con una mediana central ajardinada y calzadas laterales de 3y 4 carriles.

Para la Avenida del Paso, viario urbano principal, se propone una seccion tipo P.01, con
una mediana estrecha ajardinada que evite los cruces a izquierda, dos calzadas con dos carri-
les y banda de aparcamiento en linea.

Se propone un nuevo viario de relevancia para el AUH, formado por la Calle Volcan
Estrémboli, la Calle Volcan Hekla y la pieza de viario (1201_13). Esta Gltima pieza forma
una avenida que es el corazon de la ordenacion del &mbito de gestion (1201_2) y del AUH
ya que uniendo las dos primeras calles se define un nuevo eje vertebrador de las comunica-
ciones y de las actividades de relacién, ocio y comercio a nivel de barrio. Esta nueva avenida
se conforma con edificaciones de vivienda colectiva con bajo comercial, viviendas unifami-
liares, equipamientos y un gran espacio libre que discurre paralelo a la avenida, usos atribui-
dos para que se convierta en zona de relacion y ocio para los vecinos.
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Para el viario secundario la seccion que se plantea es la S.01, con una calzada de doble
sentido y aparcamiento en linea en ambos margenes. Estos viarios secundarios junto con el
viario principal organizan los traficos dentro de la trama urbana del AUH canalizando los
traficos hasta el viario urbano local y formando agrupaciones de manzanas denominadas en
este Plan “macromanzanas” donde el peaton y los modos no motorizados ganan protagonis-
mo frente al trafico motorizado que discurre en el perimetro. El viario urbano local interior
de las macromanzanas se ordena mediante secciones del tipo L.04 de coexistencia. Seran ca-
lles disefiadas para evitar altas velocidades y proporcionar un entorno de calidad estética y
ambiental dotandolas de elementos urbanos y vegetacion.
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Las escasas rectificaciones de alineaciones que se establecen son casi siempre no pro-
gramadas por lo que no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes,
siendo estas rectificaciones las siguientes:

a) Al noreste de la manzana formada por las piezas 1201 11y 1201 33, en el Camino
de la Hornera, se afecta propiedad privada para garantizar la continuidad lineal de la
alineacion y obtener las dimensiones adecuadas de acera.

b) La Calle Volcan Etna, de dimensiones inapropiadas para su funcién, tiene afeccio-
nes en muchas propiedades para aumentar su seccién y mejorar su urbanizacion.

1.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Figura 3: Usos pormenorizados principales del AUH

El uso principal del AUH es el uso residencial, tanto vivienda colectiva y colectiva
agrupada como unifamiliar y unifamiliar agrupada, combinado con una presencia no muy
marcada de uso comercial ademas de los equipamientos y espacios libres.
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1.3.4. Condiciones de la edificacion

En las piezas con uso residencial se han determinado los siguientes pardmetros segun las
caracteristicas de la zona:

a) En la zona sur, caracterizada por el uso de vivienda colectiva cerrada, se establece
parcela vinculante y linea de disposicién obligatoria coincidente con el lindero fron-
tal buscando una imagen unitaria en las piezas y continua en la trama urbana. Se le
ha asignado una altura méxima de 4 plantas en proporcion a la seccion del viario.

b) En la zona centro y al norte de la Calle VVolcan Nevado del Ruiz, con viviendas uni-
familiares y colectivas de pequefio tamafio, se ha determinado el nimero de plantas
en 2 al norte y 3 al centro dependiendo de las caracteristicas de la zona y las dimen-
siones de la trama viaria. También se ha fijado parcela vinculante para las piezas de
unifamiliar agrupada y condiciones de parcela con una superficie minima de parcela
de 200 m2s y lindero minimo frontal de 7, 8 6 10 metros para las colectivas, evitan-
do parcelaciones excesivas y propiciando una geometria coherente.

c) En la zona norte, donde el entorno estd ocupado por vivienda colectiva agrupada, se
ha fijado para las piezas el parametro de parcela vinculante para el desarrollo del
conjunto en cada pieza mediante un Unico proyecto, el de ocupacion, para asegurar
la liberacion de suelo en compensacion a la posibilidad de desarrollo en altura, y la
edificabilidad como limite de aprovechamiento.

d) Las piezas con frente a la Avenida del Paso tienen asignados los pardametros siguien-
tes: condiciones de parcela para evitar la parcelacion excesiva (superficie minima de
parcela 200 m2s y lindero minimo frontal 10 metros), linea de disposicion obligato-
ria coincidente con el lindero frontal, separacion minima a lindero lateral 0 para ge-
nerar una fachada continua y una altura maxima de 4 plantas, proporcional a la ave-
nida en la que se encuentra.

Por Gltimo, en las piezas de espacio libre no se ha asignado ningln parametro ya que se
ha considerado innecesario y en los equipamientos se ha fijado el menor nimero posible para
que los servicios que estos usos prestan tengan la posibilidad del desarrollo mas adecuado en
su consolidacién material. Por ello, dependiendo de las caracteristicas de la pieza de equi-
pamiento, de su dimension y de su localizacion, se han establecido limites para el nimero de
plantas, para la edificabilidad o para ambos, buscando la coherencia con el entorno.

1.3.5. Condiciones de gestion urbanistica

En esta AUH se llevan a cabo las siguientes actuaciones:

a) Las consistentes en las rectificaciones no programadas de alineaciones viarias cuyos
recintos no se delimitan en los planos (apartado 1.3.2. de esta Memoria).

b) Se delimitan cuatro &mbitos de gestion asistematica de modalidad A5 (1201 1,
1201 7, 1201 10 y 1201 11) a cargo del ambito de gestion sistematico (1201 _2),
para conectar el viario propuesto en el ambito de gestion con el AUH.

c) Se delimitan cinco &mbitos de gestion asisteméatica de modalidad A6 (1201_4,
1201_5, 1201_6, 1201 8y 1201_9) para completar y mejorar la urbanizacion de la
trama viaria. Estas actuaciones han de repercutirse sobre la totalidad de los propieta-
rios a los que da servicio dicho viario. Las gestiones (1201_8 y 1201_9) son necesa-
rias para consolidar la via mas relevante de comunicacion este-oeste que ademas
completa la intervencidn propuesta para el ambito de gestion sistematico (1201 _2).
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d) Se delimita un &mbito de gestion asistematica A8 en el Poligono de las Chumberas
(1201 _3), que tiene por objeto la renovacidn integral del antiguo poligono de vi-
vienda protegida. Las determinaciones de gestion seran incorporadas al presente
Plan General posteriormente a su aprobacion inicial, una vez que se hayan concreta-
do por las administraciones publicas intervinientes.

e) Se delimita un recinto de gestion sistemética de modalidad S2 (1201_2) para el de-
sarrollo de un nuevo ambito de uso predominantemente residencial en la zona cen-
tral del AUH. Su ordenacion se describe y justifica en el apartado 1.3.6.

[Cs1 s s Cle Cds [COdx Es s ey s

Figura 4: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH

1.3.6. Ambito de gestion sistematica (1201 3): Avenida de los Volcanes

Los criterios de ordenacion para este &ambito de gestion son:

a) La colmatacion urbana con las caracteristicas generales de esta zona del AUH: baja
densidad y tipologia de vivienda unifamiliar y colectiva entre medianeras.

b) Garantizar la continuidad viaria para solventar la disgregacion norte-sur de la zona 'y
resolver las deficiencias en las comunicaciones este-oeste.

c) Crear una zona central de relacion y ocio para el AUH.

Para el sistema viario se propone un eje de comunicaciones que cruza de norte a sur el
AUH vy resuelve los problemas de comunicacion y segregacion del barrio. Esta avenida la
conforman edificios de viviendas con bajo comercial, manzanas de viviendas unifamiliares,
equipamientos y un gran espacio libre paralelo a la via, generando un espacio de relacién y
ocio central para el area. La trama urbana completa la ya existente con viarios urbanos loca-
les de seccion proporcional a la altura propuesta para las piezas.
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a) Las piezas dedicadas a uso vivienda se limitan, si no tienen parcelacion vinculante,
por las condiciones de parcela, para evitar divisiones excesivas y geometrias despro-
porcionadas. El tamafio minimo de parcela es 200 m2s y el lindero minimo frontal
10, 8 6 7 metros. Las condiciones de la edificacion fijan linea de disposicion obliga-
toria, separacion a lindero lateral cero y altura maxima en plantas, garantizando con-
tinuidad en la imagen de conjunto. Se fijan la ocupacion y la edificabilidad para li-
berar suelo en las piezas logrando el esponjamiento de la trama y para controlar los
volumenes excesivos.

b) En los espacios libres no se han fijado parametros al no considerarse necesarios.

c) Por ultimo, en la pieza de uso equipamiento (1201 _52), Unicamente se ha marcado
el nimero maximo de plantas en 3, segun la altura asignada para las piezas de vi-
vienda de su entorno.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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2. AUH-1202: MAJUELOS INDUSTRIAL

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.1. Delimitacion y descripcién general

El Area Urbanistica Homogénea Los Majuelos Industrial, situada en el ndcleo de Taco,
comprende el conjunto de edificios industriales que limitan al norte con la Autopista TF-2, al
sur con Chimisay y al este y oeste con El Pilar y Las Chumberas respectivamente.

Figura 6: Delimitacion del AUH

La delimitacion de los terrenos que conforman el AUH, y por tanto el ambito del co-
rrespondiente suelo urbano consolidado, se ha hecho a partir del reconocimiento detallado de
la realidad preexistente (tanto edificacion como parcelario). Dicha delimitacion responde a la
aplicacion de los criterios generales asumidos por este PGO donde se ha tratado de incluir en
recintos bien definidos los grupos compactos de edificaciones modificandolos lo estricta-
mente necesario para permitir resolver en su interior las deficiencias de soporte viario y la
volumetria de las edificaciones debido a su implantacién en la topografia existente.

2.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacion
El principal problema encontrado en esta AUH estriba en las graves deficiencias dimen-

sionales de los estrechisimos viales desde los que se accede a las parcelas interiores edifica-
das y que dan servicio a los usos caracteristicos de la zona.

SAN CRISTOBAL DE

-
f=}
o
-
z
w
z
<
_
z
=
>
<
o
=
v
>
-

El objetivo de ordenacidn que se plantea es propiciar desde el Plan unas minimas opera-
ciones de intervencion y ampliacion de los viarios a fin de garantizar una funcionalidad sufi-
ciente que posibilite su utilizacién de forma segura y adecuada a su uso. Para ello el criterio
general es mantener la estructura viaria existente modificando la trama urbana en los tramos
que necesiten ser ampliados (piezas 1202_7 y 1202_9).

Y LA LAGUNA
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Respecto a la edificacion el criterio principal es conservar la imagen preexistente impul-
sando el caracter unitario de las manzanas por medio de la regulacion de las edificaciones en
altura, edificabilidad y separaciones minimas (piezas 1202_7, 1202 10, 1202 _17), mante-
niendo mayoritariamente el uso comercial en la periferia de las manzanas y concentrando el
uso industrial (almacenamiento) en el centro del AUH. Entre las piezas 1202 _1y 1202 6 se
introducen las lineas de separacion minima para regular el contacto entre el espacio urbano
(viviendas unifamiliares) con las areas industriales suavizando asi su relacion.

2.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

2.3.1. Ordenacién Estructural

Esta AUH, cuyo suelo esta categorizado en su totalidad como suelo urbano consolidado,
se encuentra bordeada al norte por un viario de caracter territorial de nivel 1, la Autopista
TF-5, y la via de servicio colindante (Calle de las Macetas), al sur por la Avenida de la Li-
bertad, al este por la Avenida de los Majuelos y al oeste por la Avenida del Paso, todas ellas
de caracter viario urbano principal de nivel 1y que dan continuidad y accesibilidad a toda la
zona con el Municipio de La Laguna.

Los otros elementos estructurantes de caracter equipamientos publicos son el pabellén
Santiago Martin, localizado al norte del AUH al borde de la Calle de las Macetas, el Instituto
IES Padre Anchieta, situado al sur del AUH, dando borde a la Avenida de los Majuelos y el
centro de examenes de la Direccion General de Tréfico, entre el pabellén Santiago Martin y
el IES Padre Anchieta.

2.3.2. Trama urbana.

A partir del viario urbano estructurante, las Calles Tenderete, su prolongacion en la Ca-
lle de las Mercedes y la Calle Tijarafe, atraviesan el AUH dando acceso a su trama urbana
interior y dividiéndolo en cuadrantes donde se localiza el viario local, generalmente con una
seccion limitada. Como regla general se respetan las dimensiones existentes considerandose
como ancho minimo de carril 4 metros para garantizar la circulacion de vehiculos pesados.
Se disefian con secciones minimas donde se trazan los tramos rodados en un solo sentido,
con aparcamiento para vehiculos y aceras en el perimetro de las piezas.

a) El viario urbano principal se propone con una seccidn tipo P.01 con una mediana
central y dos calzadas, una con doble carril y la otra con un Unico carril, aceras supe-
riores a 2,00 metros y aparcamientos en linea.

b) Los viarios urbanos secundarios se ordenan mediante las secciones tipo S.01y S.03:

b1l. La Calle Tijarafe se ordena con una seccion tipo S.01, con una calzada de doble
sentido de circulacion y aparcamiento en linea en ambos laterales, salvo el pri-
mer tramo entre la Calle de las Mercedes y la Avenida de la Libertad que se or-
dena con una seccidn tipo S.03.

b2. La Calle de las Mercedes se ordena con una seccion tipo S.03, con una calzada
unidireccional y aparcamiento en linea o en bateria seguin el ancho disponible.

c) Los viarios urbanos locales se ordenan con secciones tipo L.02 y L.03. Cuando el
ancho del viario lo permite se dispone un carril con aparcamiento en sus laterales
con una seccion tipo L.02. Cuando el ancho Gnicamente permite la disposicion de un
carril y aceras en sus laterales, sin aparcamiento, se propone una seccion tipo L.03.

Las alineaciones se definen en los tramos viarios existentes respetando lo més posible su
disefio. Las escasas rectificaciones que se establecen son por lo general no programadas por
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lo que no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. En las piezas
1202 _7y 1202_9 se producen afecciones para dar continuidad a las vias de servicio.

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.3.3.Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal de las piezas es el industrial. Dentro del recinto hay piezas con uso
principal obligatorio equipamiento comunitario, piezas 1202 02, 1202 03, 1202 04 y
1202_18, cuyas dimensiones corresponden a los equipamientos existentes.

Vivienda unifariliar I Espacio libre Turismo Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada || Equipamiento I Oficinas [ Infraestructura energia
[T vivienda Colectiva [ Espadiolibre proteod¢n I Corrercio I Infraestruct.ras telecomuricadones
[T Vivienda urifarriliar agrupada I Producdénindustrid [ Infraestructuras hidraulicas
[ Vivienda protegida B Infraestructuras trasporte

Figura 7: Usos pormenorizados principales del AUH

2.3.4. Condiciones de la edificacién

Los pardmetros generales para la regulacion de la edificacion son la edificabilidad y la
altura en plantas. Se utiliza la separacion minima a linderos obligatoria en el perimetro de las
piezas alineando fachadas para dar caracter al viario y obtener una imagen unitaria de las
manzanas. Se establece con caracter general una altura maxima de 2 plantas y se limita el
aprovechamiento edificatorio estableciendo una edificabilidad maxima media de 1,5
m2c/m2s. Se establece la determinacion por la que se delimita un recinto MANO interior a la
pieza (1202_9) coincidente con la prolongacion de un viario.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

2.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones de gestion asistematica son las consistentes en las rectificaciones no
programadas de alineaciones viarias ya descritas en el apartado 2.3.2. Se corresponden a
ambitos de gestion Al cuyos recintos no se delimitan en los planos.
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3. AUH-1203: CHIMISAY

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3.1. Delimitacion y descripcién general

Esta AUH comprende el conjunto de edificaciones delimitado por:

a) La Avenida de la Libertad y el AUH 1202 Majuelos Industrial al norte y noreste.
b) Al este, el AUH-1206: El Pilar.

c) La Avenida de los Majuelos y el AUH-1207: El Cardonal al sureste y sur.

d) Al suroeste la Avenida de San Miguel de Porres y Montafia Pacho.

e) Al oeste el AUH-1311: Parque Comercial.

En la franja noroeste se ubica un area de uso comercial integrada en el espacio urbano y
al suroeste un espacio de zona libre y equipamiento como prolongacion de los existentes en
Montafia Pacho. El resto del area es residencial.

3.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En la parte central del AUH se mezcla la antigua vivienda unifamiliar y colectiva entre
medianeras con los nuevos bloques de viviendas a lo largo de la Avenida de la Libertad. La
existencia de actividad terciaria consolidada en las plantas bajas del interior del AUH es una
fuente de conflicto por los problemas de movilidad y usos puntuales (talleres industriales).

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

La ordenacion y la regulacion de estos usos singulares seré de especial importancia. Al
sur del AUH hay vias sin ejecutar que son necesarias para consolidar las manzanas delimita-
das, tampoco se ha ejecutado la via que conecta el area de Chimisay con la de Los Andenes.
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El objetivo de ordenacion del AUH es conservar la imagen preexistente impulsando el
caracter unitario de las manzanas compuestas por edificios de viviendas colectivas con espa-
cios libres y equipamientos, manteniendo la continuidad de las fachadas y la estructura viaria
del PGO-2004 y aumentando el nimero de aparcamientos para la zona.

ON

3.3. Descripcién y justificacién de las determinaciones de ordenacion

3.3.1. Ordenacién Estructural

La practica totalidad del suelo del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado y
el uso predominante es el de vivienda colectiva.

PLAN GENERAL DE ORDENACI

I Ristico de protecddn costera

[ Lbeno OOﬁSdIdan I Ri'stico de profecddn Hdrdégica Ristico de protecddn de infrasstnucturas
I tteno no consolidado [ Ristion de protiecdén paisajstica I Ristico de profiecdién raturd

[ Utbenizzble sectorizado ordenado [ Ristioo de protecddn agaria [T Ristion de profeodén territorid

[ Utbenizzble no sectorizado [ | Ristion de asertarriento agricola [ Ristico de asertarriento rurd

Figura 9: Categorizacion urbanistica del suelo del AUH

Los viarios estructurantes son los tres ya existentes que delimitan esta AUH:

a) La Avenida de la Libertad, viario principal de nivel 1 que bordea el area por el no-
reste, al que se le asigna una seccion de dos calzadas (cada una con dos carriles) se-
paradas por una mediana central, aceras de suficiente ancho y espacio de aparca-
miento en aquellos tramos en los que la dimension transversal lo permite.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

b) Al sur, la Avenida de los Majuelos, viario principal de nivel 1, que delimita esta
AUH con EI Cardonal. Tiene una seccion de dos calzadas (con dos carriles cada
una) separadas por una mediana central tipo rambla que dispone de un carril bici
como continuacion del carril bici existente en la Avenida de los Majuelos, en el
término municipal de Santa Cruz. Este carril bici parte del mufieco de nieve hasta el
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area industrial y de equipamiento situada en el AUH El Pilar. Debido a la escasez de
secciodn transversal no se dispone de banda de aparcamiento salvo el tramo situado
junto a la glorieta en el AUH El Pilar (carril exclusivo).

c) Al oeste, la continuacion de la Avenida del Paso, viario urbano principal de nivel 1,
bordeando el AUH 1311 Parque Comercial y conectando con la Avenida San Martin
de Porres, a la que se le asignha una seccion de dos calzadas (cada una con dos carri-
les) separadas por una mediana central ajardinada que impide los cruces a la iz-
quierda. Este viario no dispone de franja de aparcamiento debido a la escasa seccion
transversal pues debe disponer de aceras con la anchura minima exigida.

Los elementos estructurales no viarios son un equipamiento y un espacio libre al sur de
Montafia Pacho con frente a la Avenida de los Majuelos.

3.3.2. Trama urbana

La totalidad del viario interior tiene caracter local. La escasa seccion existente obliga a
proponer la coexistencia del trafico rodado con el peatonal (seccién L.04) para mantener los
aparcamientos en las vias y la seguridad peatonal.

Con este condicionante se ha jerarquizado la red viaria interior definiendo unos viarios
que bordean grupos de manzanas para el trafico motorizado colector. En el interior de estas
“macromanzanas” las calles se disefian para traficos interiores mas calmados, con el esque-
ma de coexistencia ya mencionado.

Los sentidos de circulacion de los viarios interiores se realizaran de manera que eviten
los tréficos de paso a lo largo del AUH, dirigiéndolos al viario disefiado para el trafico moto-
rizado colector.

Las alineaciones se han definido respetando al maximo posible las existentes. Las esca-
sas rectificaciones que se establecen, siempre no programadas, son las siguientes:

a) En la pieza 1203_39, para garantizar la continuidad de la calle existente sin nombre
(entre la Calle Mazo y la Avenida San Miguel de Chimisay), coincidente con el
limite de la gestién Poligono 5r del PGO-2004.

b) En la pieza 1203 _98, en la Avenida de la Libertad, para dar continuidad a la seccion
viaria. Se ha modificado la afeccién que sobre esta pieza sefiala el PGO 2004 en la
Avenida de los Majuelos ajustando la alineacion a la realidad existente.

c) En las piezas 1203_99 y 1203 75 para dar continuidad al ancho de la acera.

3.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal de la mayoria de piezas es el de vivienda colectiva. El régimen de admi-
sibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los criterios generales.

Las piezas concretas (1203 _3), (1203_5), (1203_30), (1203_80), (1203_83), (1203_85),
(1203_88), (1203_89), (1203_90), (1203_91), (1203 _92) y (1203_93) son de uso principal
obligatorio equipamiento y espacios libres, este Ultimo con admisibilidad para cualquier uso
de servicio comunitario.
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Vivienda unifarmiliar I Espacio libre [ Turismo | Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada [ Equiparriento I cficinas [ Infraestructra energia
[ vivienda Colectiva [ Espadolibre protecdién I Comercio I Infraestructras telecormuricadones
[T vivienda urifarriliar agrupada I Produccénindustrid I Infraestructuras hidraulicas
[ ] vivienda protegida I Infraestruchras trasporte

Figura 10: Usos pormenorizados principales del AUH

3.3.4. Condiciones de la edificacién

Segun las caracteristicas de la parcelacién existente y el caracter de la zona se ha enten-
dido que los parametros mas adecuados para la regulacion de la edificacion sean el de dispo-
sicion obligatoria y altura méaxima en planta. El establecimiento de estos parametros tiene
como objetivo ofrecer una imagen unitaria para las manzanas y la posibilidad de articulacion
de los espacios privados interiores y los espacios publicos.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3.3.5. Condiciones de gestion urbanistica

Las actuaciones asistematicas son las siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no programadas de alineaciones viarias ya
descritas en el apartado 3.3.2. Se corresponden a &mbitos de gestion Al cuyos recin-
tos no se delimitan en los planos.

b) La actuacién para la mejora urbanistica de esta AUH desarrollada mediante la deli-
mitacion de un dmbito de gestion asistematico de modalidad A6 (1202_2) situado
entre la Calle Santa Catalina y la Calle San Eulogio.

SAN CRISTOBAL DE
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c) Un pequefio &mbito de gestion sistematica de modalidad S1, transitorio, que forma
parte del &mbito 1311 2, Montafia Pacho.

4y LA LAGUNA
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4. AUH-1204: LOS ANDENES

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

4.1. Delimitacién y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea en el ndcleo de Taco tiene los siguientes limites:

a) Al este, la Avenida San Martin de Porres, Avenida del Cardonal, la Calle Obispo II-
defonso Infante y la Calle Nivaria. A su vez linda con las AUH Parque Comercial,
El Cardonal y Taco Centro.

b) Al sur, el Municipio de Santa Cruz.

c) Al oeste y noroeste esta bordeado por la Autovia TF-2, que la separa de las AUH El
Gramal, La Vistilla y Bocatuerta.

Figura 11: Delimitacion del AUH

Esta AUH, cuyo uso predominante es de vivienda colectiva, est4d conformada por man-
zanas de tres y cuatro plantas de altura. Las actuaciones recientes de vivienda protegida se
insertan en la trama urbana con tipologias similares a la ciudad consolidada. La franja noro-
este concentra los espacios libres separando el viario territorial TF-2 del ntcleo urbano.

4.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En el AUH Los Andenes se mezcla la antigua vivienda de autoconstruccion con los
nuevos bloques de viviendas junto a la TF-2. La accesibilidad peatonal es deficiente en algu-
nas zonas por la insuficiencia de las aceras y la excesiva pendiente. Ademas, la inexistencia
de vias horizontales dificulta las conexiones a nivel que posibiliten la continuidad de los re-
corridos peatonales.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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El objetivo de ordenacion del AUH es conservar la imagen preexistente impulsando el
cardcter unitario de las manzanas compuestas por edificios de viviendas colectivas con espa-
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cios libres y equipamientos, mantener la continuidad de las fachadas y la estructura viaria del
PGO-2004 y favorecer la conectividad en la direccién de las vias longitudinales en sentido
noreste-suroeste.

ON

Se mantiene la prolongacion de la Avenida del Paso como viario urbano principal, don-
de se produce la integracion peatonal entre Los Majuelos y Los Andenes. Esta via, al sureste
del Parque Deportivo de Montafia Pacho, favorece la integracion del barrio con el resto de la
trama conectandolo con Los Majuelos. Por otra parte, la ejecucion de este tramo consolida
esta via como conexion entre Taco y EI Gramal, al sur de Geneto.

En la zona sur del AUH, en el limite municipal, se observa la necesidad de Ilevar a estu-
dio el desarrollo del &mbito mediante un Plan Especial y adecuar asi las condiciones de los
recursos hidricos del barranco, las fachadas existentes y la articulacion viaria con el Munici-
pio de Santa Cruz, procurando la continuidad urbana mediante la coherencia del planeamien-
to en los puntos de encuentro.

4.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

4.3.1. Ordenacion Estructural

La casi totalidad de suelo del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado. Dos
pequefios ambitos quedan categorizados como suelo urbano no consolidado.
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Figura 12: Categorizacién urbanistica del suelo del AUH
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En esta AUH se definen los siguientes viarios estructurantes:
a) Laautovia TF-2, viario territorial de primer nivel, que bordea el AUH por el oeste.

b) La Avenida de los Majuelos, viario urbano principal de nivel 1, que divide el AUH
Los Andenes en la parte central.

c) La prolongacién de la Avenida del Paso que bordea el AUH-1311: Parque Comer-
cial conectandolo con la Avenida San Martin de Porres.

d) El viario de servicio de la autovia TF-2 se categoriza como viario urbano principal
de nivel 1 con un Gnico sentido de circulacion direccién norte.

En esta AUH no se califica ninguna dotacion o espacio libre publico de sistema general
asi como tampoco ningun elemento estructurante privado.

4.3.2. Trama urbana

Internamente la ordenacion esta conformada por viarios de tipo urbano secundario que
organizan los traficos dentro de la trama urbana del AUH canalizandolos hasta el viario ur-
bano local. Se trata de las Calles Camino de los Andenes (tramo desde la prolongacion de la
Avenida del Paso hasta el vial de servicio de la TF-2 y el tramo desde la Avenida de los Ma-
juelos hasta la Calle Nivaria), la Avenida San Martin de Porres y su prolongacion en la Ave-
nida Luis Folgueras, la Calle Obispo Ildefonso Infante y su prolongacién en la Calle Nivaria,
y por ultimo el vial de servicio de la TF-2 entre el cruce con la prolongacion de la Avenida
del Paso y la Avenida de los Majuelos.

Esta red junto con la red urbana principal conforma agrupaciones de manzanas denomi-
nadas macromanzanas destinadas a albergar el trafico motorizado principal. Debido a la
morfologia de la urbanizacion las macromanzanas son irregulares pero funcionan igual que
otras zonas que tienen una ordenacion mas regular. En el interior de las “macromanzanas” se
ubican los viarios urbanos locales con un tratamiento claramente enfocado al peatén, a los
usos estanciales y al aparcamiento y desincentivador de los traficos de paso que tendran sen-
tidos enfrentados en la continuidad de la macromanzana adyacente obligando al uso del via-
rio secundario.

Las caracteristicas de la urbanizacion del viario principal son las siguientes:

a) La Avenida de los Majuelos, viario urbano principal de nivel 1, se ordena mediante
una seccion tipo P.01 con una seccién de dos calzadas (de dos carriles cada una) se-
paradas por una mediana central tipo rambla la cual dispone de un carril bici como
continuacion del carril bici existente en la Avenida de los Majuelos en el término
municipal de Santa Cruz. Este carril bici parte en el mufieco de nieve y llega hasta el
area industrial y de equipamiento situada en el AUH El Pilar. La rambla dispondra
de vegetacién de gran porte, preferiblemente de hoja caduca, proporcionando som-
bra en verano y la entrada de sol al espacio central en invierno. Debido a la escasez
de seccion transversal no se dispone banda de aparcamiento.

b) La Avenida del Paso se ordena con una seccidn tipo P.01, con una seccion de dos
calzadas (cada una con dos carriles) separadas por una mediana central ajardinada
impidiendo los cruces a izquierda. Dicho viario no dispone de franja de aparcamien-
tos debido a la escasa seccién transversal pues se dispone de aceras con la anchura
minima exigida (minimo 1,8 m libres).

c) El Vial de servicio de la Autovia TF-2 se ordena con una seccion tipo P.03, una uni-
ca calzada con dos carriles, un solo sentido de circulacion y aceras en sus extremos.
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Respecto al viario urbano secundario de esta AUH se propone una seccion del tipo S.03
con un Unico sentido de circulacién y aparcamientos donde se dispone de ancho suficiente.

-

La Avenida San Martin de Porres, desde la Avenida del Paso hasta la TF-2, se ordena
con seccion tipo S.01, con dos carriles de dos sentidos de circulacion y aceras en sus bordes.

Por ultimo y debido a las limitaciones de anchuras entre edificaciones el viario local que
se ubica en el interior de las macromanzanas se ordena con una seccién tipo L.04 de coexis-
tencia en la que el peatdn tiene la maxima relevancia.

Las escasas rectificaciones que se establecen son casi siempre no programadas de modo
gue no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. Los casos peculia-
res de afeccion por alineaciones no programadas son:

a) En el cruce de la Calle Quevedo con la Calle Ramén y Cajal para garantizar la con-
tinuidad viaria existente en la mayoria de la manzana.

b) En el Camino de los Andenes con la Calle José Viera y Clavijo y con la Calle San-
tiago Padron concretaran definitivamente la alineacién del Camino de los Andenes.

La Unica excepcion de alineacion programada corresponde a unos terrenos en SUC en el
cruce con las Calles Nufiez de Balboa y Francisco Pizarro que no estando adscritos a una UA
son necesarios para posibilitar la conexion de la misma con la trama urbana existente.

4.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados
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Figura 13: Usos pormenorizados principales del AUH
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El uso principal de la mayoria de piezas es el de vivienda colectiva. El régimen de admi-
sibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los criterios generales.

|
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4.3.4. Condiciones de la edificacién

En las piezas con uso residencial se ha mantenido el caracter de la zona consolidandolo
casi en su totalidad. Para ello se ha determinado la altura en nimero de plantasen 3y 4,y
disposicion obligatoria. También se han fijado caracteristicas a la parcela para evitar la exce-
siva subparcelacion y asi obtener una imagen continua y unitaria. Teniendo en cuenta estos
criterios basicos de ordenacion hay que destacar las siguientes peculiaridades:

a) Las alineaciones establecidas definen lineas claras de continuidad viaria, lo que con-
lleva afecciones en algunos casos.

b) En las piezas 1204_7 y 1204_81, en la Calle Nivaria, se establece una doble pieza
con dos niveles, en el nivel 0 el uso es espacio libre y en el nivel 1 aparcamiento.

c) En la zona noroeste, en la Calle Camino de los Andenes, se establece una pieza
(2204_93) como espacio libre con equipamiento deportivo de tal manera que se uni-
fican los espacios libres existentes junto a uno nuevo desarrollado por la gestion de
un &mbito asistematico A4. La accesibilidad se llevara a cabo por los viarios existen-
tes y el trénsito entre las diferentes zonas quedard articulado por paseos peatonales.
Se pretende conseguir crear un espacio libre con caracter unitario y mantener su
continuidad logrando a su vez una ruptura entre el viario territorial TF-2 y la zona
destinada a uso residencial.

4.3.5. Condiciones de gestion urbanistica
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Figura 14: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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Las actuaciones de esta AUH se dividen en:

a) Ambito de gestion sistematica de modalidad S1, transitorio, que forma parte de un
ambito de gestion discontinuo, 1311 2, que continda en el AUH Parque Comercial.

r
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b) Ambito de gestion sistematico modalidad S2, (1204_5). Este ambito desarrolla un
area de ampliacién del nucleo hacia el sur limitando con el término municipal de
Santa Cruz.

¢) Ambito de gestion asistematica de modalidad A2 con codigo 1204_9 para resolver el
acondicionamiento y mejora del Barranco Los Andenes en su contacto con el limite
municipal. La finalidad de este ambito es conseguir una articulacion viaria con el
Municipio de Santa Cruz intentando que la continuidad urbana en los puntos de en-
cuentro sea coherente con el planeamiento.

d) Ambitos de gestion asistematicos de modalidad A5 (1204 2 y 1204 _6), que conlle-
van la obtencidén de suelo y su urbanizacion ya que son necesarios para crear accesi-
bilidad y mantener una continuidad en la trama viaria desarrollada en el &mbito de
gestion sistematico 1204 5.

Figura 15: Esquema de ordenacion de los ambitos de gestion 1204_2, 1204 5y 1204 6

d) Ambitos de gestion asistematicos A4, (1204_4), las actuaciones incluyen recintos de
obtencion y de ejecucion.
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4.3.6. Ambito de gestién sistematico 1210 5 Barranco Los Andenes
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El &mbito de gestion 1204 5 se sitla en la zona sur del ndcleo de Los Andenes y se de-
sarrolla entre las Calles NUfiez de Balboa, Nuevo Mundo, Moisés Alberto y Orellana, limi-
tando con el Plan Especial (1204_1) y el término municipal de Santa Cruz. Con su ordena-
cion se pretende terminar de definir del modo mas homogéneo posible las piezas destinadas
a uso residencial desarrollando una trama viaria en la que se combinan la ampliacion de ca-
lles ya existentes con nuevas calles de accesibilidad rodada, peatonal y un espacio libre.

Figufa 16: Imagen de ordenacion del ambito de gestion 1204_5

La trama urbana propuesta estructura el &mbito de modo que cierra la ordenacién por el
sur con el nuevo trazado de viario urbano interior conectando la Calle Francisco Pizarro me-
diante un nuevo acceso rodado, y la Calle Nafiez de Balboa con el espacio libre creado a
través de peatonales. De esta manera se permite una accesibilidad a la zona desarrollada.
También se planea un nuevo tramo peatonal que conecta con el Camino de los Andenes am-
pliandose el viario de la Calle Moisés Alberto para conectarla con la Calle Nuevo Mundo y
el nuevo espacio libre. Las alineaciones de los viarios interiores propuestos son todas princi-
pales con caracter de lindero frontal para todas sus piezas que dan a fachadas.

Este ambito de gestion desarrolla el uso residencial combinado con el nuevo espacio li-
bre. EI Ambito desarrollado mantiene las caracteristicas del 4rea y el caracter de la zona por
lo que los parametros mas adecuados para la regulacion de la edificacion son el de disposi-
cién obligatoria y altura maxima en planta. También se han fijado caracteristicas a la parcela
para evitar la excesiva subparcelacion.
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5. AUH-1206: EL PILAR

5.1. Delimitacion y descripcién general

El AUH El Pilar, situada en Taco, tiene los siguientes limites:

a) Al norte, la Autopista del Norte, entre la entrada a la Avenida de los Majuelos y la
salida a la autopista por la Carretera Cuesta-Taco.

b) Al oeste, la Avenida de los Majuelos que la bordea hasta la Calle de los Custodios, y
las AUH Majuelos Industrial y Chimisay.

c) Al sur, la Calle de los Custodios y el nudo que la articula con la Avenida de Taco y
la Carretera Cuesta-Taco.

d) Al este, la Carretera Cuesta-Taco, lindando ésta a su vez con Las Industrias.

Figura 17: Delimitacion del AUH

El uso predominante del AUH es el residencial, distinguiéndose tres zonas:

a) Al norte las piezas de uso residencial con tipologia colectiva cerrada se combinan
con tres piezas destinadas a dotaciones y equipamientos, destaca el centro maternal
de Nuestra Sefiora de La Paz, la manzana que comparte Teide Agua para el agua de
consumo urbano y la Fundacion Laboral de la Construccion.

b) En el centro, dividiendo el AUH en dos partes, el parque dotacional Las Torres que
junto a la manzana donde se dispone el campo de fatbol y Correos, y por su impor-
tante diferencia de cota, rompe con la tipologia edificatoria desarrollada al norte.

c) Al sur se combinan piezas de uso comercial, industrial-almacenaje y oficinas, con la
reciente creacion de las cocheras del tranvia. En esta parte sur se desarrollara un area
singular entre las calles Camino de los Pescadores y Los Custodios que acorde con
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la propuesta del Avance, pasara de ser una gran manzana de uso industrial a una
nueva area mixta residencial-terciaria, permitiendo la convivencia del residencial,
incluso vivienda protegida, y estableciendo una continuidad de la trama residencial
entre los barrios del Cardonal y del Pilar reforzando asi su caracter de barrio mixto.

5.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problematica del AUH EI Pilar deriva de su consolidacion como nucleo por
lo que se trata de ordenar la realidad existente sin pretensiones de reforma ni ampliaciones
por la ausencia de espacios vacantes, salvo en el desarrollo del &ambito de gestion sistematico
explicado més adelante en el punto 5.3.6.

Uno de los problemas mas significativos es su situacion, al estar bordeada por una trama
viaria de gran importancia compuesta por viarios estructurantes como la Autopista del Norte,
la Avenida de los Majuelos, la Avenida de Taco (Carretera Cuesta-Taco) y el nuevo trazado
Calle de los Custodios. Esto conlleva que en el tejido del viario interior exista bastante
transito y en muchas ocasiones como consecuencia de sus pendientes excesivas y por la con-
solidacién urbana, se dificulten las conexiones con estos viarios principales, afiadiendo a su
vez una limitacion en las secciones transversales que da como resultado en algunas &reas una
accesibilidad peatonal deficiente por la insuficiencia de sus aceras.

Otra probleméatica derivada del PGO-2004 en este area es el eje viario estructural no
ejecutado (establecido por el Planeamiento Vigente) que une la Avenida de los Majuelos con
la Carretera General Cuesta-Taco pasando por las cocheras del tranvia, ya que esté parcial-
mente ocupado por espacios libres privados de uso industrial. La reserva realizada por el
Planeamiento Vigente para una rotonda en la Carretera General Cuesta-Taco no se ha ejecu-
tado. La ejecucién de las instalaciones de Correos modificaron el trazado de la via estableci-
da al norte del recinto. Las alineaciones establecidas para prolongar la Avenida de los Ma-
juelos estan ocupadas por edificaciones y espacios libres privados.

Los criterios especificos de ordenacién son:

a) Las alineaciones establecidas definen lineas claras de continuidad viaria lo que con-
Ileva afecciones en algunos casos. Las afecciones por la prolongacion de la Avenida
de los Majuelos del PGO-2004 se eliminan.

b) Cambio de trazado de la Carretera Cuesta-Taco del PGO vigente eliminando la ro-
tonda entre los equipamientos.

b) Conservacion del caracter de cada zona analizando las caracteristicas del entorno y
utilizando en consecuencia los pardmetros de ordenacién méas oportunos. Segun las
peculiaridades de la pieza se establecen unas condiciones de parcela, linea de dispo-
sicion obligatoria, separacion minima a lindero lateral y altura méxima en plantas
(apartado 5.3.4. Condiciones de la edificacion).

c) Los equipamientos y espacios libres se ordenan con los minimos parametros posi-
bles para que el aprovechamiento del suelo, con un fin de interés general, se optimi-
ce al maximo.

d) Ordenacion de la zona sur para la resolucion del problema de conexion norte-sur. Se
desarrolla un &mbito de gestion sistematico de relevancia para el AUH ya que mejo-
ra el paisaje urbano asociado a una regeneracion de la trama urbana con la creacion
de espacios libres y equipamientos desarrollandose un &rea mixta residencial-
terciaria que se establece como nexo de unidn entre las piezas lindantes de usos co-
mercial e industrial-almacenaje, conectando longitudinalmente los barrios del Car-
donal y del Pilar por medio de una avenida peatonal.
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5.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

5.3.1. Ordenacién Estructural

El suelo del AUH se encuentra categorizado como suelo urbano consolidado y suelo ur-
bano no consolidado. El primero ocupa casi la totalidad del &rea y el segundo comprende el
suroeste del AUH limitrofe con El Cardonal y se ordena mediante el ambito de gestion sis-
tematico 1206 1.

) I Ristico de protecdén costera
= oo I o de proteodicn Hickoldgica Restioo de proteccidn de infraestuicturas
0 FIL- Q0NN [ Ristion de proteccdién pasajstica I Rstioo de protecdién natrd
[ U—tbanizzble secterizado ordenado I Ristico de protecdén agaia [T Ristico de protecdién territoria
[ Utbanizzble no sectorizado || Ristico de asentamiento agricola [ Restico de asertarriento rurd

Figura 18: Categorizacion urbanistica del suelo del AUH

En esta AUH se definen los siguientes viarios estructurantes:

a) Al norte, un tramo de la Autopista TF 5, viario territorial de nivel 1, conecta con un
nexo de articulacion y distribucion del transito en la entrada y salida a calles perte-
necientes al AUH lindante, Majuelos Industrial y la Avenida de los Majuelos. En el
extremo noreste de este tramo de autopista también hay otro punto de conexion con
la Carretera Cuesta-Taco.

b) Al oeste, la Avenida de los Majuelos, viario urbano principal de nivel 1, siendo éste
un tramo viario de importancia estructural ya que es la via principal de conexion en-
tre los barrios de Chimisay, El Cardonal y Majuelos Industrial. A su vez, conecta
con todos los tramos viarios locales que conforman el tejido urbano del AUH.

c) Al este esta bordeado por la Carretera Cuesta-Taco, viario urbano principal de nivel
1, que se prolonga con la Avenida de Taco por el sur y se une al norte con la TF-5.
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d) Al sur, el nudo que articula la Avenida de Taco y la Carretera Cuesta-Taco con el
nuevo trazado de la Calle de los Custodios. Esta via adquiere caracter de viario ur-
bano principal de nivel 1 tras el desarrollo del &mbito de gestion sistematico desarro-
Ilado en esta zona ya que conecta de manera directa la Avenida de los Majuelos con
la Carretera Cuesta-Taco a la altura de las cocheras.

En el AUH se ubican varios equipamientos estructurantes:

a) EIl Centro Maternal de Nuestra Sefiora de La Paz

b) EIl Parque Dotacional Las Torres

c) EI Campo de Futbol

d) Correos

f) Las Cocheras del Tranvia

g) Almacenamiento de agua, Teidagua

5.3.2. Trama urbana

Los viarios urbanos secundarios internos del AUH, la Calle del Cristo y el Camino de
los Pescadores, junto con el viario urbano principal, organizan los traficos dentro de la trama
urbana del AUH canalizandolos hasta el viario urbano local. Esta red conforma agrupaciones
de manzanas, denominadas “macromanzanas”, destinadas a albergar el trafico motorizado
principal. En el interior de las macromanzanas se ubican los viarios urbanos locales.

El viario restante es de caracter urbano local, muchas veces configurado a partir de la
vivienda autoconstruida. La escasa seccion existente obliga a proponer la coexistencia del
trafico rodado con el peatonal con un tratamiento enfocado al peaton, a los usos estanciales y
al aparcamiento, en detrimento de los traficos de paso que habitualmente tendran sentidos
enfrentados en la continuidad de la macromanzanas obligando al uso del viario secundario.
Este tipo de ordenacion se plantea para poder mantener los aparcamientos en las vias y la se-
guridad peatonal en las vias con los tréaficos finales.

La ordenacién de los viarios se realiza a partir de los siguientes criterios:

a) La Calle de los Custodios y la Avenida de los Majuelos, de caracter urbano princi-
pal, se ordenan mediante una seccion del tipo P.03, con una calzada de doble sentido
de circulacion y aceras en ambos margenes. Dada la escasa seccion de la Avenida de
los Majuelos no hay espacio para disponer aparcamientos, mientras que en la Calle
de los Custodios se dispone una banda de aparcamiento en el lateral derecho de la
via en sentido subida.

b) La Carretera Cuesta-Taco (Avenida de Taco), de caracter urbano principal de nivel
1, se ordena mediante una seccion tipo P.01, con dos calzadas separadas por una
mediana central. Ambas calzadas disponen de 2 carriles por sentido y la mediana
central aloja las vias del tranvia.

c) Para el viario de caracter territorial de nivel 1, la Autopista TF-5 se establece una
ordenacion basada en la seccion tipo S.M.01, con una mediana central ajardinada,
calzada en sus laterales y via de servicio en el margen derecho en sentido subida.

d) Respecto al viario secundario de esta AUH se propone una seccion del tipo S.03,
con un unico sentido de circulacion y aparcamientos en linea o en bateria en uno o
en ambos margenes de la calzada, segun la anchura entre edificaciones.

e) Por altimo el viario local se ordena de dos maneras:
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el. El que necesita una separacion fisica del peaton y del tréfico motorizado, calles
El Carmen, Santa Rosalia y San Bernardo, que se ordenan mediante viario del
tipo L.02, con una calzada unidireccional de un carril y aparcamiento en un late-
ral, debido al posible transito de vehiculos pesados por dichas vias.

e2. El localizado en el interior de las macromanzanas, mediante secciones del tipo
L.04 de coexistencia en las que se recoge los traficos finalistas. El disefio de la
calle garantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten altas velocidades
ademas de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacion de vege-
tacion y elementos urbanos. La via situada bajo el Parque de las Torres también
sera de coexistencia para conjugar dos funciones que se han considerado princi-
pales, la minimizacion de la velocidad entre dos equipamientos importantes y la
disponibilidad de aparcamiento suficiente en superficie.

Las escasas rectificaciones que se establecen son casi siempre no programadas de modo
gue no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. A su vez se rectifi-
can y corrigen ciertas afecciones del Plan General del 2004 al considerarlas innecesarias,
como las realizadas en las siguientes piezas:

a) Lapieza 1206_21, correspondiente al Centro Maternal Nuestra Sefiora de La Paz, ya
que el trazado viario de la Avenida de los Majuelos no afecta a su actual alineacion.

b) Las piezas 1206 _4 y 1206 19, al considerar que la seccidn del viario y su acera son
suficientes y que el viario peatonal que separaba ambas piezas carece de importancia
y viabilidad.

c) Parte de la pieza 1206_1, considerada como espacio libre viario, se ha cambiado tras
el desarrollo de un nuevo trazado al disponer de las condiciones necesarias para con-
siderarlo como pieza con aprovechamiento.

d) En la pieza 1206_12 se ha eliminado el viario y se le ha dado aprovechamiento. Se
ha dispuesto una minima area no ocupable dentro de la pieza ya que se considera
necesaria para que haya una distancia minima con la edificacion existente y se man-
tengan los huecos abiertos hacia ésta.

Todas las alineaciones de los tramos viarios se consideran principales a excepcién de:

a) La alineacion al noreste de la pieza 1206_1 que ha de ser secundaria por lindar con
la Autopista Norte y debido a la escasa distancia de ésta con la entrada y salida hacia
la Autopista del norte TF-2.

b) La alineacion de las piezas 1206_6 y 1206_25 que ha de ser secundaria por lindar
con un pasaje peatonal.

c) Laalineacion de la pieza 1206_27 que ha de ser secundaria por lindar con un ambito
de gestion sistematico y para propiciar la parcelacion hacia la Calle Amelia.

Las afecciones por alineaciones mas destacables son:

a) En la parte sur de la pieza 1206 _26 debido a la necesidad de ampliacion del viario
para el desarrollo y mejora de la trama urbana del &mbito sistematico lindante.

b) La pieza 1206_27 presenta una afeccion en su alineacion principal hacia la Calle
Santa Amelia debido a la necesidad de ampliacion y continuidad de la acera. Esta
afeccion parte de una propuesta comun de los propietarios de dicha calle.

c) La fachada oeste de la pieza 1206_23 presenta una afeccion ya que se pretende man-
tener la continuidad de la fachada y la misma seccion del ancho de acera por toda la
prolongacion de la Avenida de los Majuelos.
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5.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso mayoritario de esta AUH es el uso residencial combinado con una presencia muy
importante de uso garaje en planta baja susceptible de convertirse en comercial o almacén.
El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados es el normal respecto de la
vivienda colectiva.

|
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En la parte sur se combina una nueva area mixta residencial-terciaria con piezas desti-
nadas a usos comerciales, otras a industrial-almacenaje y oficinas.

Las piezas concretas (1206_4), (1206_5), (1206_14), (1206_17), (1206_21), (1206_28.),
(1206_35), (1206_30) son de uso principal obligatorio equipamiento con admisibilidad para
cualquier uso de servicio comunitario. La pieza (1206_18) es de uso espacio libre.

AN SNV 7R A

Vivienda unifariliar [ Espacio libre [ Turismo Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada [ Equiparriento I Oficinas [ Infraestructura energia
[ vivienda Colectiva [ Espadiolibre proteccicn M Corrercio I nfraestructras telecormuricadones
[T vivienda urifarmiliar agrupada I Froducddnindustrid [ Infraestructuras hidraulicas
[ vivienda protegida B Infraestructuras trasporte

Figura 19: Usos pormenorizados principales del AUH

5.3.4. Condiciones de la edificacién

Como criterio general y en la medida de lo posible se intentan mantener los pardmetros
establecidos por el PGO-2004 ya que se trata de suelo urbano consolidado. Cuando los obje-
tivos de ordenacion de este PGO lo han exigido, se han establecido nuevos parametros en
funcion de la edificacion y de la parcelacion del AUH, y de la ubicacion y del uso de cada
pieza. En las piezas con uso residencial y tipologia de colectiva cerrada se mantiene el carac-
ter de la zona consolidandolo casi en su totalidad con una imagen continua y unitaria. Se ha
determinado la altura en 3 plantas, la separacion minima a lindero lateral en 0 y lineas de
disposicion obligatoria.
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En las condiciones de parcela se han establecido los siguientes criterios:

a) En las piezas de uso residencial 1206 1, 1206 2, 1206 3, 1206 6, 1206 _7, 1206 _8,
1206_9, 1206 _10, 1206 11, 1206 12, 1206 13, 1206 15, 1206 16,1206 19,
1206_20, 1206_22 1206_23, 1206 _24, 1206_25 y 1206_29, se ha fijado como ta-
mafio minimo de parcela 200 m2s con el fin de evitar la excesiva subparcelacion,
para que el parcelario resultante sea geométricamente proporcionado.

|
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b) En la pieza de uso comercial (1206_26) se establece como parcela minima 1.000
m2s, un lindero minimo frontal de 10 metros, porcentaje de maxima ocupacion del
60% y una altura maxima de 3 plantas.

c) La pieza 1206_27 es un poligono industrial de almacenaje en el que se han estable-
cido parametros de frente minimo de parcela de 20 metros ya que tiene una Unica
alineacion principal. Se conservan los parametros establecidos en el PGO-2004, con
una altura maxima de 3 plantas y edificabilidad maxima 1,33 m2c/m2s.

d) La pieza 1206 _29 es destinada a oficinas, queda regida por una linea de disposicion
obligatoria intentando conservar la imagen consolidada existente y manteniendo los
parametros establecidos de altura méaxima y superficie minima de parcela.

En el equipamiento 1206_17 inserto en otras piezas se han mantenido criterios se-
mejantes a los de uso vivienda en coherencia con la homogeneidad del &rea. En los
equipamientos con mayor superficie o en parcelas aisladas se ha fijado Gnicamente
la edificabilidad y altura maxima de plantas para que los servicios que prestan pue-
dan desarrollarse adecuadamente en su consolidacion material, aunque se controle
su superficie construida para continuar con coherencia el urbanismo de la zona.

5.3.5. Condiciones de gestién urbanistica
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Figura 20: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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En esta AUH se delimitan dos ambitos de gestion distinguiendo entre el que se lleva a
cabo mediante procedimientos asistematicos y el de procedimiento sistematico. A continua-
cion se describen estos ambitos de gestion.

a) Actuacion asistematica: El ambito de gestion 1206_2 consiste en la obtencion y eje-
cucion del nuevo viario que se dispone sobre suelo urbano consolidado pero es ne-
cesario para conectar el &ambito de gestion sistematico con la trama urbana existente.
Por consiguiente se delimita como recinto de modalidad A5.

b) Actuacion sistematica: El ambito de gestion 1206_1, en el extremo suroeste del
AUH, cuya ordenacion se describe vy justifica en el siguiente apartado 5.3.6.

5.3.6. Ambito de gestidn sistematico

En el PGO-2004 se desarrolla en una manzana de uso totalmente industrial limitada al
norte por un establecimiento de uso terciario (supermercado), al este por el Parque de Las
Torres (el mayor parque urbano de la zona), al sur por una manzana de uso industrial-
almacenaje y al oeste por edificacion residencial colindante al barrio del Cardonal.

Con su ordenacién se pretende mejorar la integracién de esta gran manzana de uso in-
dustrial-almacenaje entre los barrios del Pilar y EI Cardonal que debido a su posicion es-
tratégica limitrofe entre zonas de distinta actividad plantea reconsiderar su uso industrial ac-
tual ya que supone una gran barrera al continuo edificado. Se propone la fragmentacion de
esta gran manzana enlazando los barrios residenciales consolidados e introduciendo usos al-
ternativos al existente que resulten de mayor interaccion urbana.

La trama urbana propuesta implica una remodelacién del viario existente que en su limi-
te oeste se complementa con la ejecucion de un viario de primer orden, desde la Calle de los
Custodios, entre la Avenida de los Majuelos, hasta el tramo ya ejecutado colindante a las co-
cheras y a la Avenida de Taco. A su vez, se desarrollan dos viarios que mejoran la accesibi-
lidad rodada y lindan con las piezas de uso comercial (supermercado) y el poligono indus-
trial y otro de tipo peatonal que conforma una amplia avenida mejorando el transito y la cir-
culacion peatonal desde los barrios céntricos del Cardonal y San Jerénimo, hasta el Parque
Elfidio Alonso (Las Torres de Taco) y la zona deportiva anexa y el campo de futbol.

Esta avenida es atravesada por un paseo peatonal en la parte norte y un espacio libre al
sur que mejoran la accesibilidad entre las manzanas y potencian la actividad comercial de la
zona. Con el esquema viario descrito quedan conformadas cuatro manzanas que dan lugar a
una nueva area mixta residencial-terciaria (comercial y/o oficina) permitiendo la convivencia
del residencial (incluso vivienda protegida) y reforzando su carécter de barrio mixto.

En la ordenacion pormenorizada los usos terciarios se estableceran como compatibles
con el residencial segun las siguientes variables no excluyentes entre si:

a) En plantas bajas exclusivamente: los modelos de comercio tradicionales imperantes
en el rea.

b) En edificio exclusivo: segregacién de usos, en caso de considerarse la introduccién
de un uso terciario de oficina lo suficientemente singular como para convertirse de
por si en fuente de actividad.

c) En planta bajay primera o superiores de edificios residenciales: introduccion de edi-
ficios hibridos con mayor interrelacion de los usos, si bien manteniendo accesos in-
dependientes para cada uno.
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/ Figura 21: Imagen de ordenacion del ambito de gestion sistematica

Las condiciones de ordenacion edificatoria para las cuatro piezas en coherencia con su
destino, se concretan en parcelas vinculantes, separacion minima entre edificios de 9 metros
y edificabilidad méxima, siendo ésta diferente para cada pieza.
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6. AUH-1207: EL CARDONAL

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

6.1. Delimitacion y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea El Cardonal, en Taco, limita:

a) Al noroeste, con la Avenida de los Majuelos, desde la rotonda Los Majuelos al este
hasta la Avenida San Martin de Porres al oeste, y con el AUH Chimisay.

b) Al noreste, con la Calle de los Custodios y el AUH El Pilar.

c) Al sureste, con la Calle Fatima, la Calle Vallehermoso, la Calle Obispo Illdefonso In-
fante y Avenida del Cardonal y las AUH Taco Centro y Los Andenes.

d) Al suroeste, con la Avenida San Martin de Porres y el AUH Los Andenes.

F—igu 22: Delimitacién del AUH

La trama urbana se divide en dos partes diferenciadas al norte y al sur de la Avenida San
Miguel de Chimisay. La zona norte del AUH es un barrio de trama homogénea, con seis
manzanas rectangulares que se disponen a lo largo de la pendiente del terreno que abarca la-
dera arriba desde la Calle Vallehermoso hasta la Avenida de los Majuelos. En la zona sur se
encuentra el Poligono El Cardonal, en pleno centro del barrio, con una pequefia bolsa de te-
rreno sin edificar frente a la Avenida de los Majuelos. Al sur del AUH existen dos espacios
libres en el limite con el AUH Los Andenes, y en el limite del AUH Taco Centro se encuen-
tra el colegio Centro de Educacion Infantil y Primaria EI Cardonal.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

6.2. Problemaética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La trama residencial en la zona norte del area experimenta un proceso de transformacion
por el que progresivamente se van colmatando las alturas ya contempladas en el PGO-2004.
La edificacion unifamiliar inicial va dando paso a la vivienda colectiva y las plantas bajas de
las manzanas se destinan en su mayoria a garajes, pequefio comercio y viviendas. La locali-
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zacion al limite noreste de usos industriales y la inexistencia de vias horizontales a nivel su-
ponen una gran barrera. Es posible solventar este problema mediante la fragmentacion de la
gran manzana industrial en el AUH EI Pilar con el objetivo de enlazar los barrios residencia-
les y posibilitar la continuidad de los recorridos peatonales.

El Poligono EI Cardonal presenta heterogeneidad en cuanto a su estado de conservacion,
grado de habitabilidad de las viviendas y mantenimiento del verde privado. Se delimitan
nuevas manzanas del poligono con unas determinaciones que tienen como fin obtener una
imagen unitaria de las manzanas, con libertad de edificacion y la posibilidad de articulacion
de los espacios privados interiores y los espacios publicos.

6.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

6.3.1. Ordenacién Estructural

La totalidad del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado y se estructura a
partir de dos viarios urbanos principales. La Avenida de los Majuelos, al norte, actia como
eje principal entre las AUH colindantes dando continuidad y accesibilidad al término muni-
cipal de Santa Cruz. Al este, fuera del AUH, la Calle de los Custodios, via urbana principal
de nivel 1, conecta la Avenida de los Majuelos con la Avenida de Taco.

En el AUH se ubican los equipamientos estructurantes Parque Finca Pachoy un espacio
libre al norte del Parque Finca Pacho.

6.3.2. Trama urbana

El interior del AUH se ordena mediante viarios de tipo secundario que organizan los
traficos dentro de la trama urbana canalizandolos hasta el viario urbano local. Se trata de la
Avenida San Miguel de Chimisay, la Calle Fatima y su prolongacion en la Calle Valleher-
moso, la Avenida del Cardonal y las calles Obispo lldefonso Infante y Obispo Luis Folgue-
ras. Estos viarios secundarios y el viario urbano principa forman una red que delimita agru-
paciones de manzanas y poligonos residenciales denominados “macromanzanas” en las que
se aloja el trafico de distribucion. Dentro de las “macromanzanas” se ubican los viarios loca-
les, con un tratamiento enfocado al peaton, a los usos estanciales y al aparcamiento, desin-
centivador de los traficos de paso y las altas velocidades que tendran sentidos enfrentados en
la continuidad de la macromanzana adyacente obligando al uso del viario secundario.

La ordenacién de los viarios se realiza mediante los siguientes criterios:

a) La Avenida de los Majuelos se ordena con una seccion tipo P.01, con dos calzadas
de dos carriles cada una, separadas por una mediana central que dispone de un carril
bici como continuacion del carril bici de la Avenida de los Majuelos. Este carril bici
parte de la plaza del “Mufieco de Nieve” hasta el area industrial del AUH El Pilar.
Debido a la escasez de seccidn transversal no se dispone banda de aparcamiento.

b) Para el viario urbano secundario se propone una seccién del tipo S.03, con un solo
sentido de circulacion, banda de aparcamiento en bateria y aceras en sus laterales.

c) El viario local interior de las macromanzanas se ordena mediante una seccion tipo
L.04 de coexistencia, permitiendo el aparcamiento. El disefio de la calle garantizar
la adopcion de medidas necesarias que eviten altas velocidades y mejoren la calidad
ambiental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.
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Las alineaciones se definen respetando en lo posible las existentes, las escasas rectifica-
ciones que se establecen son siempre no programadas, salvo en el ambito de gestion de mo-
dalidad asistematica A2 en la Calle Tania debido a la necesidad de ampliacién del viario.
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Figura 23: Afeccion del viario

El uso principal del area es el de vivienda colectiva agrupada con una pequefia propor-
cién de vivienda colectiva al norte de la Avenida San Miguel de Chimisay. EI régimen de
admisibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los criterios generales.

Figura 24: Usos pormenorizados principales del AUH
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Las piezas 1207_1y 1207_5 tienen el uso de espacios libres que junto a los dos espacios
libres insertos en las manzanas del Poligono El Cardonal configuran los cuatro espacios li-
bres del AUH. Las piezas (1207_06) con el Colegio EI Cardonal, (1207_11) con el polide-
portivo y el centro ciudadano Pérez Soto, (1207_13) con la parroquia Santa Maria Madre de
JesUs y (1207 _14) con las canchas deportivas, configuran los cuatro equipamientos del AUH
con admisibilidad para cualquier otro uso de servicio comunitario.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

6.3.4. Condiciones de la edificacion

Segun las caracteristicas de la parcelacion existente y el caracter de la zona se ha enten-
dido que los parametros méas adecuados para las viviendas colectivas agrupadas del Poligono
El Cardonal son parcela vinculante y edificabilidad maxima para conseguir libertad de edifi-
cacion dentro de los dos parametros establecidos y la posibilidad de articulacion de los espa-
cios privados interiores con los espacios publicos. En el caso de la vivienda colectiva se ha
usado disposicion obligatoria y altura maxima. Mediante el establecimiento de estos parame-
tros se busca una imagen unitaria para las manzanas.

6.3.5. Condiciones de gestidn urbanistica

Se delimitan diferentes ambitos de gestidn en suelo urbano consolidado. Las actuaciones
asistematicas son las siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no programadas de alineaciones viarias ya
descritas en el apartado 6.3.2., que se corresponden a ambitos de gestién Al.

b) Las que tienen por objeto la actuacién pablica directa, con expropiacion para la ob-
tencion de suelo cuando procede, que se delimitan como ambitos de gestion A2. En
el AUH se ha delimitado uno de estos ambitos, el (1207_02), por la necesidad de
completar la seccion de la Calle Tania. La expropiacion corresponde al total del con-
junto de la parcela.

c) La propuesta de segunda ordenacion (d&mbito de gestion 1207_1) se desarrollara en
su caso mediante la gestion asistemética de modalidad A7, doble ordenacion.
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Figura 25: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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6.3.6. Ambito de doble ordenacién: 1207 1

Se propone una doble ordenacién en la pieza situada en el centro del AUH EI Cardonal
con frente a la Avenida de los Majuelos (pieza 1207_17).

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) La Ordenacion 1 se compone de una pieza colectiva agrupada igual que las manza-
nas colindantes, con una ocupacién del 40%, una edificabilidad de 1,33 m2c/m2sy 4
plantas de altura.

b) La Ordenacién 2 es una propuesta que completa una pieza de vivienda colectiva y
un viario local a modo de cinturén que salva con su recorrido la diferencia de cotas
entre la Calle Barriada del Cardonal y la Avenida de los Majuelos creando una pieza
de espacio libre (1207_1) como remate del viario con el poligono. La ordenacién de
esta pieza (1207_2) se plantea como un edificio de cinco plantas sobre rasante, con
bajo comercial y atico retranqueado.
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7. AUH-1208: TACO-CENTRO

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

7.1. Delimitacion y descripcién general

El Area urbanistica homogénea Taco Centro se sitlia en el nicleo urbano de Taco y tiene
los siguientes limites:

a) Al norte, las calles Vallehermoso y Fatima.

b) Al sur, la Carretera General del Rosario.

c) Al este, las calles Custodio y San José Obrero.

d) Al oeste, la Calle Nivaria.

Figu 27: Delimitacién del AUH

Esta AUH constituye la parte central del conjunto de barrios que forman la zona sur del
area metropolitana y es un area de viviendas populares y espacios industriales desordenados,
surgido en los afios 60 y 70 debido a la intensa inmigracion de otras islas del archipiélago.

La Avenida de Taco divide el AUH en dos partes diferenciadas. La zona norte es un ba-
rrio de trama homogénea y manzanas rectangulares dispuestas a lo largo de una leve pen-
diente del terreno que abarca ladera arriba hasta la Calle Vallehermoso, y a cota, desde la
Calle Nivaria hasta una pequefia bolsa de suelo aun sin urbanizar, anterior a la Calle de los
Custodios. Esta parte es integramente residencial.

La parte sur ocupa el espacio triangular entre la Avenida de Taco, la antigua Carretera
General del Rosario y la Calle San José Obrero y se divide en un &rea residencial de carac-
teristicas similares a la primera y una gran manzana industrial. En el &rea industrial, con 3,6
Ha, predominan las grandes naves, en su mayoria de una sola planta, adosadas entre media-
neras y alineadas a vial. Las edificaciones siguen la logica de una parcelacion desordenada,
el conjunto carece de la minima vertebracién y no existe red viaria que sirva a las edificacio-
nes. Solo el 20,3% del suelo tiene frente directo a viario publico.
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7.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En las zonas residenciales la trama experimenta un proceso de transformacion por el que
progresivamente se van agotando las condiciones del PGO-2004. Las viviendas unifamilia-
res originales (algunas con jardin delantero), van siendo sustituidas por inmuebles de vivien-
da colectiva sobre parcelas de mayor tamafio. Las plantas bajas de las manzanas se destinan
en su mayoria a garajes, pequefio comercio y viviendas.

La actividad econdmica que se desarrolla en torno a los ejes principales de la Avenida
de Taco y la Carretera General del Rosario esta en expansion gracias a la creacion de nuevos
equipamientos y a la aparicién de un mayor nimero de comercios y oficinas, ademas del
cambio que, desde el punto de vista de la movilidad y la centralidad urbana, ha supuesto la
implantacion del tranvia entre Santa Cruz y La Laguna.

La zona industrial carece de trama urbana; s6lo existe una calle interior en la parcela de
mayor tamafo, que distribuye el trafico de lado a lado y no tiene espacio de maniobra ni ca-
pacidad de aparcamiento. La division catastral, con una gran parcela de 2,4 Ha (La Azufrera)
y otra de 0,47 Ha (Azucarera), refleja las pautas de implantacion de las industrias en esta
gran manzana. Hacia el oeste las parcelas son de menor tamafio, con un fondo medio de 20
metros y frentes a la Calle Venezuela.

El objetivo de ordenacion consiste en revitalizar el barrio obrero sobre el tejido existente
y viabilizar las actuaciones de renovacion urbanistica a fin de reforzar la centralidad de esta
AUH en el nicleo de Taco. Entre los criterios especificos de ordenacion destacan:

a) Incorporar nuevas dotaciones y espacios libres.
b) Completar la trama urbana hacia el AUH El Pilar.

c) Mejorar la conectividad del nicleo de Taco en relacién al AUH Las Industrias a
través de la futura rambla que vertebrara ese suelo en reconversion.

d) Corregir los problemas del fondo de saco existente en la Calle Rodrigo de Triana.
e) Fomentar usos mixtos compatibles con el residencial (clinicas, gimnasios, oficinas).
f) lgualar a 4 plantas las alturas del AUH, eliminando las diferencias del PGO-2004.

g) Propiciar la renovacion urbana de las &reas de oportunidad, suelos baldios o indus-
triales obsoletos, delimitando ambitos de gestidn (descritos en el epigrafe 7.3.9.).

h) Mejorar la movilidad del area central de Taco mediante los siguientes cambios:
h1. Nuevo viario para completar la trama urbana (UA TAO1 y UA TAOQ2).
h2. Ensanchamiento de la Calle Venezuela a 12 metros.

h3. Apertura de un viario intermedio (Rambla de Las Industrias) entre la Carretera
General del Rosario y la Avenida de Taco.

h4. Introduccién de una rotonda en el cruce entre la Carretera General de Taco y la
Calle San José Obrero atendiendo al esquema general de movilidad para Taco.

h5. Creacién de aparcamientos publicos en los ambitos de gestion.

h6. Continuacion de la seccién tipo de 8,5 m en la Calle Virgen de las Nieves.
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7.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

7.3.1. Ordenacién Estructural

Teniendo en cuenta la realidad consolidada existente, la mayor parte de esta AUH,
aproximadamente el 84%, se categoriza como suelo urbano consolidado y la superficie res-
tante como suelo urbano no consolidado, integrado por dos unidades de actuacion.
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Figura 28: Categorizacion urbanistica del suelo del AUH
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Se definen los siguientes viarios estructurantes con caracter urbano principal de nivel 1:
a) La Carretera General del Rosario.

b) La Avenida de Taco.

c) Eleje de la Calle Los Custodios.

Hay dos elementos estructurantes en el centro del area: el Centro de Salud de Taco y la
Oficina de Correos.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL

7.3.2. Trama Urbana

Los viarios estructurantes ya citados, complementados con las calles Vallehermoso, San
Miguel de Chimisay, Agrupacion Bincheny, Rosa de Caleya, Venezuela y Nivaria, se prevén
como canales principales de organizacion del trafico, conformando "macromanzanas™ desde
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los cuales se comunican los viarios urbanos locales, con un tratamiento que priorice al pe-
aton, usos estanciales y aparcamiento, y desincentive los traficos de paso, mediante el en-
frentamiento de los sentidos de circulacion para obligar al uso del viario secundario y princi-

pal.

En los principales viarios de esta AUH se establecen anchos de seccion de dimension
suficiente para su funcionalidad (25 metros en la Carretera General del Rosario, 23 metros
en la Avenida de Taco, 14 metros en la Calle Los Custodios, 12 metros en la Avenida San
Miguel de Chimisay, 7 metros en la Calle Agrupacion Bincheny, 7 metros en la Calle Rosa
de Caleya, 10 metros en la Calle Nivaria, 11 metros en la Calle Venezuela, 25 metros en la
Calle San José Obrero y entre 10 y 14 metros en la Calle Vallehermoso). El resto del viario
que configura la trama urbana son calles locales. Los viarios principales del AUH se ordenan
con secciones tipo P.01 y S.01, tal como se describe a continuacion:

a) La Avenida de Taco se ordena con una seccion tipo P.01, con una mediana central
que aloja el tranvia y calzadas en sus laterales con un carril, aparcamiento cuando se
dispone de ancho transversal y aceras de ancho superior a 2 metros. Esta disposicién
se repite en la antigua Carretera General del Rosario, en el tramo comprendido entre
la Calle San José Obrero y la Calle de las Industrias.

b) El resto de la Carretera General del Rosario se ordena con una seccion tipo P.01, con
una calzada de doble sentido de circulacién, aparcamiento en linea en ambos mérge-
nes y amplias aceras.

c) La Calle de los Custodios se ordena con una seccion tipo S.01, con calzada de doble
sentido de circulacion, aparcamiento en linea y aceras con ancho superior a 3 m.

Para todos los viarios urbanos secundarios, salvo la Calle San José Obrero, se propone
una seccion del tipo S.03, con una calzada unidireccional y aparcamientos en linea o en ba-
teria cuando el ancho de la calle lo permita. La Calle San José Obrero se ordena con una sec-
cion tipo P.01, con una mediana central que aloja al tranvia, calzadas de un carril en sus late-
rales, aparcamiento y aceras con anchos superiores a 3 metros (en la planta de ordenacion es
posible visualizar una propuesta aproximada del resultado).

Por ultimo, el viario local interior de las macromanzanas se ordena con una seccion tipo
L.04 de coexistencia. El disefio de la calle evitara los traficos de paso ademas de mejorar la
calidad ambiental y estética mediante la dotacién de vegetacion y elementos urbanos.

Salvo en los ambitos de gestion, en el conjunto de la trama se establecen escasas rectifi-
caciones en las alineaciones, la mayoria son no programadas de la modalidad A1y no impli-
can afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. Los casos peculiares de afec-
cién por alineaciones son:

a) En la Carretera General del Rosario se establecen cinco afecciones enlazadas de
modalidad Al para completar la alineacion norte de esta via principal. Se localizan
en la pieza 1208_49 y constituyen parcela vinculante entre ellas para la reorganiza-
cion de los derechos presentes en un Unico edificio de 4 plantas. El espacio libre pri-
vado resultante, sobre el que se establece en la ordenacion pormenorizada una
minima area no ocupable MANO, debera urbanizarse a cota de calle y con arbolado.

b) Se mantiene la afeccién contemplada en el PGO-2004 con modalidad de gestion
Asistematica A2 para la expropiacion de la parcela en la interseccion entre la Carre-
tera General del Rosario y la Calle Paris, para resolver la conectividad de esta trama.
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c) Enlapieza 1208_61 se corrige la alineacion al chaflan para mejorar la via en la pro-
longacion de la Calle Agrupacion Bincheny con la Calle Venezuela, con modalidad
de gestion Asistematica Al.

d) En la Calle Vallehermoso esquina con San Miguel de Chimisay se establece un
ambito de gestion por expropiacion 1208 04 de modalidad A2, para garantizar la
seccidn viaria de este eje estructurante. Se sustituye por una pequefia pieza de dota-
cién de 7 metros de ancho para completar la manzana.

e) En la Calle Fatima, continuacion de la Calle Vallehermoso esquina con San Miguel
de Chimisay, se establece un &mbito de expropiacién 1208 _05 de modalidad A2, pa-
ra garantizar la seccion viaria necesaria de este eje estructurante. El fondo edificable
de 16 metros se reduce a 12 metros aproximadamente para dar continuidad a la ali-
neacién. Las parcelas resultantes de la pieza 1208 _17 mantienen su condicion de
edificables aungque se modifican algunos parametros de la parcela (LMF y CMI) a
fin de garantizar la reposicion para todos los propietarios afectados.

f) La edificacién que aparece en la cartografia, en la confluencia entre la Calle Fatima
de Taco y la Calle Los Custodios, ya no existe, por lo que no se sefialan afecciones.

g) En la Calle Virgen de las Nieves se rectifican las alineaciones de parte de la pieza
1208_26 para completar los 8,5 metros de la seccion de calle existente.

7.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal del conjunto del AUH es el de vivienda colectiva con el grado maximo
de compatibilidad con este uso establecido en la normativa del Plan. En los ambitos de ges-
tion sistematica y asistematica se intensifican los aprovechamientos terciarios a fin de favo-
recer la renovacion urbana del tejido industrial obsoleto de la zona.

Tz-411

Vivienda unifarriliar I Espacio libre [ Turismo Infraestructuras residuos
Colectiva agrupada " Equiparriento I Oficinas [ Infraestructura energia
[T vivienda Colectiva [ Espadolibre proteccién HI Corrercio I Infraestructras telecorruricadiones

T Vivienda urifamiliar agupada Il Prod.cddnindustiad [ Infraestructuras hidralicas
Vivienda protegida Bl Infraestructuras trasporte

Figura 29: Usos pormenorizados principales del AUH

E12-44



La pieza central de la ordenacion de esta AUH, es la manzana conocida como La Azu-
frera, concebida como motor econdmico de una “nueva centralidad” para la zona. Se posibi-
lita, ademas del uso de vivienda en los ambitos de SUC, el establecimiento de comercios,
oficinas, administrativos, centros de salud, etc, en torno a una zona comercial abierta y un
equipamiento publico singular que podria destinarse a mercado multifuncional de zona, un
equipamiento de dominio publico que albergara, junto al mercado tradicional, pequefios co-
mercios agrupados, restauracion, cines, centro ciudadano, aparcamientos publicos, etc.

Se mantienen los 5 equipamientos publicos (educativos y religiosos) y dos privados
(educativos) existentes, afiadiendo 3 unidades adicionales en las dos unidades de actuacion,
una de ellas (piezal208_65/102), de gran tamafo.

7.3.4. Condiciones de la edificacion

Las determinaciones sobre la parcela y la edificacion del conjunto de las piezas que con-
figuran el tejido residencial se han establecido a partir de las caracteristicas basicas de la
trama existente, si bien flexibilizandolas a fin de propiciar nuevos o variados modelos de
hébitat a fin de favorecer la renovacién del barrio. Las determinaciones vienen reguladas con
los parametros siguientes para la mayoria de las piezas:

a) Atura méaxima de 4 plantas, salvo excepciones sefialadas en los ambitos de gestion.

b) No se establecen condiciones de ocupacion ni de disposicion obligatoria, permitién-
dose la separacion voluntaria en medianeras o la apertura de patios en fachada.

c) El circulo minimo inscribible y frente minimo de parcela se fijan en 6 metros (salvo
en la pieza 1208_17) a fin de garantizar la reposicion para todos los propietarios
afectados por el ambito de expropiacion. No se fija directamente la parcela minima.

d) Las plantas por encima de la tercera deberan retranquearse de las alineaciones al
menos lo establecido graficamente.

Las piezas destinadas a equipamientos se regulan por parametros similares al resto de
las piezas para permitir su renovacion, si bien en los casos de usos educativos debera cum-
plirse la normativa sectorial de aplicacién referente a espacios libres de cada centro.

7.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Con el fin de viabilizar la ordenacion establecida, en esta AUH se delimitan varios
ambitos de gestién, distinguiéndose entre los que se han de llevar a cabo mediante procedi-
mientos asistematicos (actuaciones de mejora urbanistica en SUC) y a través de procedi-
mientos sistematicos (en SUNC). Las actuaciones asistematicas son las siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no programadas de alineaciones viarias ya
descritas en el apartado 7.3.2, que corresponden a ambitos de gestion Al.

b) Las que tienen por objeto la actuacion publica directa con expropiacion para la ob-
tencion de suelo cuando proceda, que se delimitan como ambitos de gestion A2. En
el AUH se han delimitado tres de estos &mbitos:

bl. Ambitos 1208 04 y 1208 05, para ensanchar la seccion de la calle Vallehermo-
so, viario urbano secundario. La expropiacion es del total del conjunto de las
parcelas en el primero y parcial en el segundo, posibilitando la reedificacién de
las parcelas resultantes de 12 metros de fondo edificable, hasta 4 plantas

b2. Ambito 1208 _08, delimitado para completar la trama urbana, conectando la Ca-
lle Paris con la Carretera General de Taco, tal como establece el PGO-2004.

E12-45



c) Los ambitos de doble ordenacion (A7) con cddigo 1208_1y 1208_2.

Se delimitan ademas los siguientes dos ambitos de gestidn sistematica:
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a) La Unidad de Actuacion 1208 01, que proviene de la agrupacion de las TALy TA2
del PGO-2004, excluyendo la urbanizacion ya realizada de la Calle de los Custodios.

b) La Unidad de Actuacion 1208 02, en el extremo suroeste del AUH, cuya ordenacion
se describe y justifica en el apartado 7.3.10. Es la operacidn urbanistica mas relevan-
te de esta AUH por su incidencia en el conjunto del ntcleo de Taco.

El &mbito asistematico de doble ordenacién 1208 1, junto con el sistematico 1208_02,
pese a su divisién a efectos de la gestion urbanistica, se han ordenado pormenorizadamente
desde una vision unitaria, a fin de que se configuren como la gran manzana de centralidad de
Taco.

[Cs1 s s Cle Cds [COx Es s By BEs

Figura 30: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH

7.3.7. Ambito de ordenacioén alternativa 1208 1:

Este ambito, parte de la gran manzana de centralidad de Taco, esta ubicado en la Aveni-
da de Taco, entre las calles Venezuela y San José Obrero; con una superficie de 4.376 m2s,
corresponde a los terrenos que actualmente ocupa la industria PESA. El criterio urbanistico
de esta ordenacidn es rematar la tipologia de edificacién cerrada elegida para el conjunto, asi
como la ubicacidn de una pieza singular en altura de usos terciarios (entre ellos, hotel de ne-
gocios). El convenio de este ambito prevé que la construccion del aparcamiento publico sea
una obligacién mas de las cargas de urbanizacion del ambito en favor del Ayuntamiento.
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El conjunto de las piezas que forman este &mbito TAO06 constituyen una parcela vincu-
lante a resolver con proyecto conjunto. La ordenacién del &mbito contempla la independen-
cia entre los dominios de vuelo, subsuelo y superficie (este Ultimo reservado para los espacio
libres de la zona comercial abierta). EI esquema de ordenacién es el siguiente:

|
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a) Peatonales publicos, como elementos propios de la zona comercial.

b) Edificacion de 4 plantas con usos comerciales y oficinas en plantas altas, atravesada
por un pasaje peatonal prolongacion de la Calle Virgen de la Esperanza.

c) Edificacion del2 plantas destinada a hotel-ciudad u otros usos terciarios.

d) Aparcamiento publico en la totalidad del subsuelo (aproximadamente 125 plazas).

PN
& i
Sty

Figura 31: Ordenacion alternativa 1208 1

7.3.6. Ambito de doble ordenacién 1208 2:

Ubicado en la zona del cruce entre la Avenida de Taco y la Carretera General del Rosa-
rio, tiene una superficie de 3.458 m2s y corresponde a los terrenos actualmente ocupados por
la empresa Vultesa en la antigua unidad de actuacion TA3. El objetivo que se pretende es la
renovacion de la trama urbana en la edificacion y los espacios publicos del &ambito mediante
ajuste de las alineaciones existentes en la Avenida de Taco y el establecimiento de nuevos
usos residenciales y terciarios.

El conjunto de las piezas del ambito constituye una parcela vinculante a resolver me-
diante proyecto conjunto, con usos y aprovechamientos diferenciados por piezas segun el si-
guiente esquema de ordenacion:

Sobre rasante la edificacion se destina a comercial en planta baja, oficinas y viviendas
en plantas altas. Se establece un fondo maximo edificable en la pieza con uso principal resi-
dencial con el fin de crear un patio de manzana interior privado. La operacion llevaria consi-
go la cesion y ejecucion del espacio libre situado entre el camino Los Andenes y la calle Ni-
varia.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

2\

<
Z
3
<
5
<
%
2\
»/

Q

E12-47



wl
a
—
<
==}
O
e
wv
(-4
o
-
<
wv

<
Z
-
O
<
-
<
=
2\
»

a
o
z
z
<
z
-
<
o
z
o
=

\

A2\

N 4 Vi
Figura 32: Ordenacion alternativa 1208 2

7.3.9. Ambito de gestidn sistematica 1208 01: (UA TA01)

Este &mbito comprende los terrenos baldios existentes entre el AUH Taco Centro y El
Pilar; tiene una superficie de 9.142 m2s e incluye 12 parcelas catastrales. La Unidad de Ac-
tuacion engloba dos ambitos de SUNC delimitados en torno a la prolongacion de la Calle de
los Custodios por el PGO-2004. El objetivo de la ordenacion es completar la red viaria de
segundo orden y obtener las dotaciones y espacios libres complementarios de las ya existen-
tes en el suelo urbano consolidado de esta AUH.

Se mantiene la ordenacion prevista en el PGO-2004, ajustando las dimensiones de la do-
tacion y el espacio libre en aplicacion del Articulo 36 del TRLOTENC. Dentro del &mbito de
gestion se contempla la afeccion a una edificacion de una planta por el trazado de la nueva
via paralela a San Miguel de Chimisay. Se recoloca la parcela destinada a Socio Cultural,
contemplada en el PGO-2004, dada la estrechez de sus dimensiones.

&ambito de gestion sistematica

Figura 33: magen de ordenaci6n del
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7.3.10. Ambito de gestion sistematica 1208 02

Este ambito, parte de la gran manzana de centralidad de Taco, esta ubicado entre la Ca-
rretera General de Taco, la Calle San José Obrero y los linderos posteriores de las parcelas
con frente a la Avenida de Taco y la Calle Venezuela; con una superficie de 25.857 m2s,
comprende la gran parcela ocupada por La Azufrera y el fondo de otra menor con frente a la
Calle Venezuela. En el PGO-2004 el uso de este suelo era el industrial.

Tal y como se describe en el epigrafe 7.2, este &mbito tiene un uso industrial de naves
amontonadas sobre una Unica parcela y en torno a un viario local interior, insuficiente y des-
conectado de la trama urbana. La problematica fundamental del &mbito radica en que, ain si-
tuado en una posicion central en la trama urbana, carece de la estructura necesaria para gene-
rar un parcelario adecuado capaz de renovarse por si mismo. Consecuentemente, el objetivo
gue se pretende es propiciar la renovacién urbana de este espacio de oportunidad, sustitu-
yendo las industrias obsoletas por usos terciarios que potencien la actividad econémica de la
zona, la obtencion de las grandes dotaciones publicas necesarias para el conjunto de area y la
incorporacién de esta gran manzana como un nuevo espacio de centralidad para Taco. No se
contemplan en el ambito los usos residenciales.

Este espacio de nueva centralidad se ordena en torno a una zona comercial abierta inte-
grada por distintos espacios libres publicos dispuestos entrelazadamente, una rambla central
continuacion del AUH Las Industrias que amplia el viario estructurante de Taco y un gran
equipamiento publico integrado, que podra albergar, junto al mercado tradicional, diversos
usos complementarios como pequefios comercios agrupados, restauracion, cines, centro de
barrio, etc. En determinadas partes del &mbito se distinguen las piezas sobre rasante de las
bajo rasante (mediante la sefializacion de doble pieza) a fin de permitir la independencia de
dominios y usos; en el subsuelo se contempla la construccion de aparcamientos publicos.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Las condiciones de la edificacion se han establecido para posibilitar la imagen urbana
gue se pretende para el conjunto de la manzana, y son las siguientes:

r
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a) Laaltura maxima se fija en 4 plantas, si bien en determinadas piezas se admite llegar
a la quinta a fin de conseguir una altura de cornisas homogeénea en el conjunto. En la
doble pieza destinada a equipamiento publico y aparcamientos, se permite la libre
disposicion de las alturas de plantas.

b) Las lineas de disposicion obligatorias se establecen graficamente para todas las pie-
zas y dobles piezas, a efecto de conseguir la continuidad visual de los volumenes y
de los espacios publicos entrelazados.

c) Los aparcamientos dispuestos en el subsuelo de las manzanas 1y 2 podran ser co-
nectados bajo la rambla.

BMA. (A). Cota +167.00 PMA. (B). Cota +300.00

HIVEL+1 |||

€. CORDNACIGN ZONAII (+211.00): +24m (A) ; +11m (B}

COTA DE CORCNACION DE EDIFICIOS ZONA | (+211,00): +24m (A)

RABANTE CALLE PEATONAL 1 RASANTE RAMBLA- RASANTE CALLE POSTERIOR G/ VENEZUELA)

'ORDENANZA GRAFICA DE REGULARIZACION DE CORNISAS EN LA GRAN MANZANA DE TACD
PUNTO MEDICION ALTURA: (PMA)

Figura 35: Esquema en seccion de la propuesta de ordenacién de la gran manzana de Taco.
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8. AUH-1209: LAS INDUSTRIAS

r
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8.1. Delimitacion y descripcién general

El Area Urbanistica Homogénea de Las Industrias, (AUH 1209), se situa al este del
nacleo urbano de Taco y tiene los siguientes limites:

a) Al norte, la Autopista del Norte TF-5 a la altura de la Carretera Cuesta-Taco.

b) Al oeste la Carretera Cuesta Taco y la Calle San José Obrero, lindando a su vez con
las AUH Taco Centro (AUH 1208) y El Pilar (AUH 1206).

c) Al sur queda bordeada por la Carretera General del Rosario, que a su vez linda con
el AUH 1210: Taco-San Luis Gonzaga.

d) Al este el Municipio de Santa Cruz, apartandose ligeramente del trazado de la Auto-
pista del Norte TF-5.

Figua 36:De|im|tacié del AUH

Esta AUH es parte central del conjunto de barrios que constituyen esta zona sur del area
metropolitana y se sitGa en el borde de un conjunto de barrios de viviendas populares. Estos
espacios industriales desordenados surgieron en los afios 60 y 70 debido a la inmigracion
procedente sobre todo de la isla de La Gomera.

A lo largo del eje de la Carretera Cuesta-Taco conviven distintas actividades de uso ter-
ciario-industrial en estrecha relacién con la trama urbana residencial circundante.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

El uso Terciario Industrial se desarrolla en la zona con un alto grado de heterogeneidad,
articulado a lo largo de la Autopista TF-5 y la Carretera Cuesta-Taco hasta su encuentro con
la Carretera del Rosario Sur, con mayor representacion de usos industriales y de almacenaje
respecto a los usos comerciales. En el area conviven actividades altamente especializadas,
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como concesionarios de automdviles y comercios minoristas y mayoristas de calidad media-
alta y a la vez actividades industriales obsoletas, asi como almacenes y talleres en proceso de
degradacion, ubicados en su mayoria en el interior de las grandes parcelas. Muchos de ellos
ademas estan afectados por franjas de edificacion residencial en precario.

Esta AUH Terciario Industrial ocupa una superficie de 23,5 Ha y su tipologia predomi-
nante es la de grandes naves con alturas de una a dos plantas (puntualmente tres), adosadas
entre medianeras, con retranqueos laterales o alineadas a vial.

8.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La delimitacion de los terrenos que conforman el AUH ypor tanto, el ambito del corres-
pondiente suelo urbano consolidado, se ha hecho a partir del reconocimiento detallado de la
realidad preexistente (tanto edificacion como parcelario). Dicha delimitacion responde a la
aplicacién de los criterios generales asumidos por este PGO en los que se ha tratado de in-
cluir en recintos bien definidos los grupos compactos de edificaciones, modificandolos lo es-
trictamente necesario para permitir resolver en su interior las deficiencias de soporte viario y
la volumetria debido a su implantacién en la topografia existente.Todas estas edificaciones
siguen la l6gica de una parcelacion desordenada y el conjunto carece de la minima vertebra-
cién, muchas piezas se localizan en el interior y se accede a ellas mediante serventias.

El principal problema de esta AUH estriba en las graves deficiencias dimensionales de
los estrechisimos viales secundarios interiores al nucleo, desde los que se accede a las parce-
las interiores edificadas y que dan servicio a los usos caracteristicos del area.

El objetivo de ordenacion que se plantea es propiciar desde el Plan unas operaciones de
intervencidn, nueva creacién y ampliacion de los viarios a fin de garantizar una funcionali-
dad suficiente que posibilite su utilizacién de forma segura y adecuada al uso terciario-
industrial existente. El criterio general es mantener la estructura viaria existente en el AUH
modificando la trama urbana donde se pretende ampliar el viario y generando otros nuevos
dentro de las Unidades de Actuacion.

Respecto a la edificacion el objetivo principal es conservar la imagen preexistente im-
pulsando el caracter unitario de las manzanas mediante la regulacion de las edificaciones en
altura, edificabilidad, ocupacion y separaciones minimas, manteniendo mayoritariamente el
uso industrial (almacenamiento) en el centro del AUH.

Entre los criterios especificos de ordenacion destacan los siguientes:

a) Mejorar la conectividad del nucleo de Taco en relacion con el AUH Las Industrias y
las restantes AUH periféricas, a través de la futura via que vertebrara el nuevo suelo
en reconversion creando una nueva centralidad en el nicleo de Taco. Para ello se ha
intentado conectar estas areas de centralidad con cada una de las nuevas Unidades
de Actuacion de esta AUH.

b) Ordenar las areas de suelos baldios o industriales obsoletos situadas en SUC y
SUNC, en favor de la renovacién urbana del conjunto. Estas areas corresponden a
los &mbitos de gestion siguientes:

bl. Ambito 1209 01
b2. Ambito 1209 02
c) Mejorar la movilidad del &rea con la introduccién de:
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cl. Nuevos viarios dentro de la Unidad de Actuacion para completar la trama urbana
gue ayuden a conectar cada uno de los puntos de nueva centralidad del AUH con
la futura gran manzana de Taco.

—

c2. Introduccion de una nueva rotonda que dara acceso a través de la Autopista Nor-
te TF-5, dentro del término municipal de Santa Cruz, al area sur de esta AUH.

c3. Prolongacion del viario estructurante (Calle de los Custodios) a través de la Uni-
dad de Actuacion, conectando y confluyendo en un nuevo nudo a través de la
Autopista Norte TF-5, dentro del término municipal de Santa Cruz.

c4. Ampliacién de la Carretera Cuesta-Taco a doble carril en ambos sentidos.
c5. Ampliacién de la Calle de los Pescadores a 14 metros de seccion viaria.

c6. Nueva via de servicio en paralelo a la Autopista Norte (TF-5) que circunvale to-
da el area industrial. (Cooperacion entre los dos términos municipales).

c7. Dos nuevas rotondas, una en la confluencia de la Carretera del Rosario y San
José Obrero y otra en Carretera Cuesta-Taco y la Calle de los Custodios.

8.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

8.3.1. Ordenacion Estructural

Vista la realidad consolidada existente, la mayor parte de esta AUH (aproximadamente
el 77% del suelo) se categoriza como SUC y el resto como suelo urbano no consolidado.
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Figura 37: Categorizacion urbanistica del suelo del AUH
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Se definen los siguientes viarios estructurantes:
a) Viario territorial de nivel 1: La AutopistaNorte TF-5.

b) Viario urbano principal: Las carreteras EI Rosario (TF-194) y La Cuesta-Taco y la
Calle de los Custodios, que uniria la rotonda de la Avenida de los Majuelos con el
enlace de la Autopista Norte TF5.

Los elementos estructurantes no viarios son:

a) Museo y Sala de Conciertos El Polvorin, Piscina Cubierta El Polvorin, Centro Ciu-
dadano El Polvorin y Servicios publicos (Policia Local), todos dentro del Parque ur-
bano el Polvorin.

b) EIl Tanatorio Tenerife, de caracter privado, en la Calle Travesia Autopista.

8.3.2. Trama urbana

Los nuevos trazados se plantean solo dentro del ambito de gestién sistemética debido a
la ausencia de viario en el interior que impide la ocupacion urbana y la articulacion de las di-
ferentes zonas dentro del area y las areas vecinas. La ordenacion que se plantea tiene como
objetivo completar la trama urbana sin afectar en lo posible las edificaciones existentes.

Dentro del la Unidad de Actuacion 1209 01 se crea un viario, ya contemplado en el
PGO-2004, que une la calles de las Industrias y la actual salida e incorporacion a la Autopis-
ta Norte (TF-5) Las secciones viarias que se plantean en esta UA son de 12 metros.

Dentro del la Unidad de Actuacién 1209 02 se plantea un viario con categoria de urba-
no principal de nivel 1, que uniria la rotonda de la Avenida de los Majuelos con el enlace de
la Autopista Norte (TF-5) a través de la Calle de los Custodios. La seccién viaria que se
plantea es de 20 metros. Las restantes vias se configuran con 12 metros de seccién.

La ordenacién del viario se realiza mediante los siguientes criterios:

a) La TF5, viario territorial, se ordena con una seccion tipo S.M.01, con una mediana
central ajardinada y calzadas laterales de 3 y 4 carriles por sentido. Se propone la
remodelacion del enlace situado a la altura de la Carretera del Rosario mediante una
gran rotonda de 3 carriles. Este enlace resuelve las conexiones de la Carretera del
Rosario, las entradas y salidas desde la autopista, la linea de tranvia y el nuevo via-
rio organizador del area industrial. El enlace se sitGa dentro del término municipal
de Santa Cruz pero, debido a las afecciones que se establecen en los dos municipios,
en el presente Plan se estima que debe ser resuelto conjuntamente. En la Revision
del PGO de Santa Cruz, ain no aprobado definitivamente, se plantea otra solucion
que no permite una buena conexién con la zona del término municipal de La Lagu-
na, especialmente del AUH Las Industrias.

b) Para los viarios urbanos principales, carreteras EI Rosario y La Cuesta-Taco se pro-
pone una seccion tipo P.01, con una mediana central y calzadas en sus laterales, sin
aparcamientos y aceras en sus extremos. La mediana central estard ocupada por el
tranvia en ambos viarios. Para el nuevo viario industrial se propone una seccién tipo
S.01, con una calzada de doble sentido de circulacién con un ancho de carril minimo
de 4 metros, aparcamiento en linea en sus laterales y amplias aceras en sus extremos.

c) Para los viarios urbanos secundarios se proponen secciones tipos.03 y S.02:

cl. Para los viarios en fondo de saco se propone una seccion tipo S.02 con una cal-
zada de doble sentido y aceras, sin posibilidad de incluir aparcamiento.
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c2. Para el resto de viarios se propone una seccion tipo S.03, con una calzada unidi-
reccional, aparcamiento en linea cuando el ancho de la via lo permite y aceras en
sus extremos de 3 metros como minimo.

-

Los carriles de las vias dentro del AUH soportarén tréficos industriales por lo que la
seccion minima del carril sera de 3,50 m para facilitar las maniobras de vehiculos pesados.

Salvo en los &mbitos de gestion, se establecen escasas rectificaciones de alineaciones en
el conjunto de la trama, siendo su mayoria no programadas de la modalidad Al, por lo que
no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. Los casos peculiares
de afeccion por alineaciones son:

a) En la Carretera del Rosario y San José Obrero se establecen afecciones de modali-
dad Al para completar la alineacion por donde pasa el tranvia, debido a la necesidad
de ampliacion del viario para la mejora de la trama urbana (pieza 1209_04).

b) En Carretera Cuesta-Taco se rectifican las alineaciones de parte de la pieza 1209_15
para mejorar la seccion viaria en ambos sentidos.

c) En la Calle de los Pescadores se rectifican las alineaciones a ambos lados de la via
(piezas 1209_15y 1209 _01) para completar 14 metros de la seccion viaria.

8.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados
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Figura 38: Usos pormenorizados principales del AUH
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Los usos principales del conjunto del AUH son industrial y comercial. En los &mbitos de
gestidn sistematica se intensifican los aprovechamientos terciarios a fin de favorecer la reno-
vacion urbana del tejido industrial obsoleto de la zona.

La pieza (1209 _17) es de uso principal obligatorio espacio libre con admisibilidad para
cualquier uso de servicio comunitario.

8.3.4. Condiciones de la edificacién

Las determinaciones sobre la parcela y la edificacion de las piezas que configuran del
tejido industrial terciario mantienen las caracteristicas bésicas de la trama existente. Se ha
entendido que los parametros generales mas adecuados para la regulacion de la edificacion
sean la edificabilidad, la ocupacion y altura en plantas, y en aquellas manzanas donde se
considere oportuno se utiliza la separacion minima o retranqueos minimos a lo largo de las
piezas para alinear las fachadas. Mediante el establecimiento de estos pardmetros se busca
una imagen unitaria para las manzanas. Las determinaciones se regulan segln los parametros
siguientes para la mayoria de las piezas:

a) Atura méaxima en 3 plantas, salvo excepciones sefialadas.

b) Se limita el aprovechamiento edificatorio estableciendo una edificabilidad maxima
de 1,4 m2c/m2s y una ocupacién del 60% y un 70% salvo en las piezas de los ambi-
tos de gestion.

8.3.5. Condiciones de gestidn urbanistica

Con el fin de viabilizar la ordenacidn establecida se delimitan varios ambitos de gestion,
distinguiéndose entre los que se han de llevar a cabo mediante procedimientos asistematicos
(actuaciones de mejora urbanistica en suelos urbanos consolidados) y a través de procedi-
mientos sistematicos (en suelos urbanos no consolidados). Las actuaciones asistematicas son
las siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no programadas de alineaciones viarias des-
critas en el apartado 8.3.2. Se corresponden a ambitos de gestién Al, cuyos recintos
no se delimitan en los planos.

b) Las consistentes en la obtencién y ejecucion de nuevos viarios que se disponen so-
bre suelos urbanos consolidados pero son necesarios para conectar &mbitos de ges-
tion sistematica con la trama urbana existente, y se delimitan como recintos de mo-
dalidad A5. En esta AUH se ha delimitado los ambitos de gestién A5:

bl. 1209 3, 1209 4, 1209 5, 1209 6 y 1209_10: correspondientes a la obtencion y
urbanizacion del tramo viario que conecta el ambito de gestion sistematica
1209_2 con la Carretera Cuesta-Taco, Calle de las Industrias y San José Obrero.

b2. 1209 7, 1209 8, 1209 9y 1209 10: correspondientes a la obtencién y urbani-
zacion del tramo viario que conecta el &mbito de gestion sisteméatica 1209_1 con
la Calle de las Industrias, la Carretera Cuesta-Taco y el punto de interseccion de
la Calle de los Pescadores y la via interna de la Autopista Norte (TF-5).

Ademas, en esta AUH se delimitan dos &mbitos de gestion sistemética que se describen
y justifican en los apartados 8.3.6 y 8.3.7.
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Figura 39: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH

8.3.6. Ambito de gestidn sistematica 1209 01: (UA TA1)

Este ambito comprende los terrenos interiores limitados por las carreteras Cuesta-Taco y
Las Industrias, Camino de los Pescadores y la Autopista del Norte TF-5. Tiene una superfi-
cie de 40.127 m2s y la estructura catastral del ambito esta formada por nueve parcelas.

La Unidad de Actuacion delimitada engloba un &mbito de suelo urbano no consolidado
que no se contempla en el PGO-2004. El objetivo de la ordenacion es completar una red via-
ria de segundo orden y obtener las dotaciones y espacios libres complementarios de las ya
existentes en el suelo urbano consolidado de esta AUH.

Se mantiene la ordenacion prevista solo para la calle principal, ajustando las dimensio-
nes de la dotacion y el espacio libre en aplicacion del Articulo 36 de la TRLOTENC. Dentro
del &mbito de gestion se contempla la afeccion de una nave de una planta y un estanque por
el trazado de las vias interiores.

Las condiciones de edificacion de las piezas son las siguientes:

a) Atura maxima de 3 plantas.

b) Se limita el aprovechamiento edificatorio estableciendo una edificabilidad maxima
de 2 m2c/ma2s.

c) Porcentaje maximo de ocupacion del 70%.
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8.3.7. Ambito de gestidn sistematica 1209 02: (UA TA2)

Este &mbito comprende los terrenos interiores limitados por laCalle del Rosario, viario
urbano principal de nivel 1, San José Obrero, viario urbano secundario, Carretera Cuesta-
Taco, viario urbano principal de nivel 1y Las Industrias. Tiene una superficie de 15.738 m2s
y la estructura catastral del &mbito esta formada por una Gnica parcela.

La Unidad de Actuacion delimitada engloba un &mbito de suelo urbano no consolidado
ya contemplado en el PGO-2004. El objetivo de la ordenacion es completar una red viaria
urbana principal de primer nivel y obtener las dotaciones y espacios libres complementarios
de las ya existentes en el suelo urbano consolidado. Se ajustan las dimensiones de la dota-
cion y el espacio libre en aplicacion del Articulo 36 de la TRLOTENC. Dentro del &mbito de
gestion se contempla la afeccion de varias naves de una planta por el trazado de la nueva via.

Las condiciones de edificacion de las piezas son las siguientes:

a) Atura maxima de 3 plantas.

b) Se limita el aprovechamiento edificatorio estableciendo una edificabilidad maxima
de 1,33-2.70 m2c/m2s.
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9. AUH-1210: TACO-SAN LUIS GONZAGA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

9.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea situada en Taco tiene los siguientes limites:
a) Al noroeste la Avenida de Taco.

b) Al norte, la Carretera General del Rosario.

c) Alestey al oeste, el Municipio de Santa Cruz.

d) Al sur, la montafia de Taco y la Calle Santo Tomas de Aquino.

Figura 41: Delimit » del AUH

El uso predominante del AUH es el residencial, aunque hay una presencia destacada de
uso industrial y equipamientos. La mayoria de sus zonas libres se concentran en grandes es-
pacios, a diferencia de lo habitual en el barrio de Taco donde se encuentran pequefios frag-
mentos de espacios libres para completar piezas destinadas a otros usos. Con esta linea de in-
tervencion se articulan las distintas zonas del area y se generan espacios de relacién y ocio.

9.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Las condiciones de la edificacion existente en el AUH son las de manzana cerrada
mezclandose la antigua vivienda unifamiliar entre medianeras con los nuevos bloques de vi-
vienda colectiva, es un &rea en pleno proceso de renovacion urbana que mantiene su marca-
do caracter residencial. En la Carretera General del Rosario y Avenida de Taco se desarro-
llan actividades de indole econdémica, por lo que en las plantas bajas de las edificaciones
existe también el uso de comercio y oficinas.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

El objetivo de ordenacion del AUH es conservar la imagen preexistente estableciendo
los parametros de ordenacion segun las caracteristicas de las distintas zonas.
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Entre los criterios especificos de ordenacion destacan los siguientes:

a) Las alineaciones establecidas definen lineas claras de continuidad viaria, lo que con-
Ileva afecciones en algunos casos (véase apartado 9.3.2. Trama urbana).

—

b) En la pieza 1210_51, situada al oeste del AUH en la esquina formada por la Avenida
de Taco y la Calle Maxorata, se propone una doble ordenacion. La Ordenacion 2 es
una propuesta que completa un pequefio sistema de espacios libres a nivel del area.
Este sistema pretende generar un cinturén semicircular de plazas y zonas comercia-
les abiertas, articulado por un itinerario peatonal.

c) Enlas piezas 1210 3, 1210 4, 1210 5, 1210 6, 1210 7, 1210 8, 1210 9, 1210 10,
1210 11, 1210 _13 y 1210_44, al norte del AUH, se propone una doble ordenacion.
La zona estd compuesta nicamente por viviendas unifamiliares antiguas construidas
a partir de un parcelario excesivamente fragmentado. Con la Ordenacion 2 se propo-
ne la unificacion de parcelas por pieza y su ordenacion mediante vivienda colectiva
con bajo comercial, regenerando asi la imagen de la zona.

d) EI limite con el Municipio de Santa Cruz se ha tratado buscando la continuidad ur-
bana mediante la coherencia del planeamiento en los puntos de encuentro.

En esta AUH se tienen en cuenta las determinaciones para el barrio de San Matias
en su conjunto, lo que conlleva la implantacion de un "circuito de centralidad"” en el
barrio, basado en la Avenida de San Matias, la Calle de San Agustin y el cierre des-
de ésta a la anterior a través de un nuevo eje de borde en la montafia de Taco. La ac-
tuacion publica consistira en reurbanizar ese circuito para reforzar el transito peato-
nal y de bici, la renovacion edificatoria y la localizacion de actividades comerciales.

8.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

8.3.1. Ordenacién Estructural

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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La totalidad de suelo del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado. Los ele-
mentos estructurantes a nivel municipal presentes en esta AUH son la Carretera General del
Rosario y la Avenida de Taco, viarios urbanos principales de nivel 1 que sirven de conexion
al barrio de Taco con la Autopista del Norte, viario territorial de nivel 1 (TF-5), y la Calle
Santo Tomas de Aquino y su prolongacion, viario urbano de nivel 2.
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Los equipamientos estructurantes de esta AUH son La Tenencia de Alcaldia de Taco y
el IES Marina Cebrian.

9.3.2. Trama urbana

Los viarios principales y la Calle Gran Canaria bordean el area, articulando el viario ur-
bano local los viarios secundarios Calle Candelaria, Los Santos, Los Charcos y EI Hierro.
Abundan las secciones tipo L04 de coexistencia, garantizando la seguridad peatonal y el
aparcamiento. Las escasas rectificaciones que se establecen son casi siempre no programa-
das, de modo que no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. Los
casos peculiares de afeccion por alineaciones son:

a) En la Carretera General del Rosario, tres afecciones concretaran definitivamente la
alineacion de la via urbana.

b) En el cruce de las calles San Miguel y San Luis, se plantea una expropiacion para
garantizar la continuidad de la Calle Roque del Este y la propia Calle San Luis.

c) En el encuentro entre la Calle El Hierro y la Calle Gran Canaria se afectaran alinea-
ciones para la construccion de una rotonda articuladora del trafico.

En la zona noroeste del AUH se han utilizado mayoritariamente alineaciones secunda-
rias para impedir la ya excesiva parcelacion.

9.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados
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Figura 43: Usos pormenorizados principales del AUH
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El uso principal del AUH es el de vivienda unifamiliar y vivienda colectiva, combinado
con equipamientos y uso industrial que se caracteriza por ser industrial-almacén o industrial-
comercial en naves ubicadas en grandes manzanas. Esta actividad tiene un gran peso en el
conjunto de la economia de una zona a caballo entre el sector secundario y el terciario.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Hay una gran presencia de equipamientos. La cercania de la zona "Montafia de Taco",
donde se prevé un gran parque urbano, conformaria, junto al resto de equipamiento ya cita-
do, un conjunto de servicios y ocio completo para el barrio de Taco.

En las piezas localizadas en las vias que conforman el "circuito de centralidad" se ha de-
finido para la planta baja un uso mayoritariamente comercial (véase apartado 9.2. Problema-
tica urbanistica y criterios especificos de ordenacion).

9.3.4. Condiciones de la edificacién

En las piezas residenciales unifamiliares se ha mantenido el caracter de la zona mediante
parametros en la edificacion, aunque aumentando una altura para posibilitar un pequefio cre-
cimiento de la construccion y beneficiar el aprovechamiento de una parcelacion excesiva sin
gue conlleve una mayor densidad demografica. También se han fijado caracteristicas a la
parcela para evitar la excesiva subparcelacion.

En las piezas industriales se han fijado unos limites para las condiciones de parcela, la
ocupacion y la edificabilidad, intentando evitar la excesiva division y una ocupacion masiva
y en las piezas de equipamiento sélo se ha fijado la edificabilidad, para que los servicios que
estos usos prestan puedan desarrollarse adecuadamente en su consolidacién material, aunque
se controle la superficie construida para que el urbanismo de la zona sea coherente.

9.3.5. Condiciones de gestién urbanistica
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Figura 44: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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Las actuaciones de esta AUH se dividen en tres grupos:

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) Las consistentes en la consolidacién de la configuracion lineal de la trama urbana,
gue se llevara a cabo mediante gestion asistematica de modalidad A2, en los &mbitos
1210 _2, 1210 3, 1210 4,1210 5, 1210 6, 1210 _7,1210_8, 1210 9y 1210_10.

b) La propuesta de segunda ordenacién (ambito de gestion 1210 1) se desarrollara en
su caso mediante la gestion asistematica de modalidad A7 de doble ordenacion.

¢) Ambito de gestion transitorio con el cddigo 1210_1, que se encuentra en ejecucion.

9.3.6. Ambito de doble ordenacién 1210 1

Se propone una doble ordenacion en la pieza situada al oeste del AUH, en la esquina
formada por la Avenida de Taco y la Calle Maxorata (pieza 1210_51).

a) La Ordenacion 1 se compone de un edificio de viviendas perimetral que encierra un
gran patio-plaza para uso privativo de los vecinos.

b) La Ordenacién 2 es una propuesta que completa un pequefio sistema de espacios li-
bres a nivel del area, formado por el viario espacio libre 1210 _129, el viario espacio
libre de la segunda ordenacion 1210 1y la pieza espacio libre 1210 43. Este siste-
ma pretende generar un cinturén semicircular de plazas y zonas comerciales abiertas
articulado por un itinerario peatonal. La ordenacion de esta pieza (1210_51) se plan-
tea como un edificio de cuatro plantas sobre rasante, con bajo comercial y atico re-
tranqueado con respecto a fachada y una planta de aparcamiento bajo rasante. Este
edificio se desarrolla en los linderos interiores de la pieza, generando la plaza hacia
la que vuelcan los espacios comerciales que sirven de nexo para los dos espacios li-
bres de caracteristicas similares y cercanos a la zona.

~~~~ / \< /\{/1]0 —
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Figura 45: Imagen de la segunda ordenacion
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9.3.7. Ambitos de doble ordenacién (1210 2, 1210 3, 1210 4, 1210 5, 1210 6, 1210 7,
12108, 1210 9,1210 10, 1210 11y 1210 12).

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

En esta AUH se localiza el poligono més antiguo de vivienda protegida, San Luis Gon-
zaga, situado al norte del &rea .Se construyé en paralelo a la consolidacién del barrio en los
afios sesenta con tipologia de vivienda unifamiliar. Presenta ciertos problemas por haber
guedado bastante debajo de la rasante tras la ejecucién de la Linea 1 del tranvia.

Se propone una doble ordenacion en las piezas 1210 3, 1210 4, 1210 5, 1210 _6,
1210 7, 1210 8, 1210 9, 1210 10, 1210 _11,1210_13y 1210_44

a) La Ordenacién 1 conserva practicamente todas las caracteristicas existentes, excepto
la altura que varia aumentando una planta, posibilitando asi un pequefio crecimiento
de la construccidn y beneficiando el aprovechamiento de una parcelacién excesiva
sin que conlleve una mayor densidad demografica. Con una LDO a tres metros de la
fachada se pretende respetar la proporcién entre el viario y la edificacion.

b) La Ordenacion 2 propone la unificacion de parcelas por pieza, con vivienda colecti-
va y bajo comercial, regenerando asi la imagen y el caracter de la zona.

Figura 46: Imagen de las segundas ordenaciones
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10 AUH-1212: TACO SUR

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

10.1. Delimitacion y descripcion general
El Area urbanistica homogénea de Taco Sur (AUH-1212), se dispone al norte del &rea
de San Matias, en el extremo sureste del municipio y sus limites quedan definidos:

a) Al norte, por las calles La Candelaria, Santo Tomas de Aquino y la prolongacion de
la Avenida San Matias.

b) Al suroeste, las calles Rocio, San Salvador, Virgen de la Luz y San Nicolés.

c) Tanto al este como al oeste el AUH limita con el Municipio de Santa Cruz. Al oeste
mediante la Calle del Rosario.

Fgura 47: Delimitacion del AUH

En esta AUH existen dos grandes areas con diferentes usos. Por un lado la residencial,
con una imagen continua y unitaria, como la mayor parte de las del entorno. Las manzanas
tienen las edificaciones alineadas a lindero frontal y se encuentran entre medianeras. Por
otro, el area de equipamiento y futuro espacio libre Parque Montafia Taco que ocupa casi el
50% del AUH y que actualmente se encuentra segmentada por las continuas extracciones de
aridos. En ésta se pretende intervenir mediante una mejora paisajistica y funcional.

El Gnico equipamiento inserto dentro de la trama urbana, seré el futuro Centro de Ciu-
dadanos de San Matias |1, respetando las mismas caracteristicas del entorno.

10.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal caracteristica del AUH es la predominancia del uso residencial unifamiliar
junto al residencial colectivo. Con frecuencia se alternan en una misma calle viviendas uni-
familiares de una o dos plantas en parcelas pequefias (con planta baja de uso residencial, ter-
ciario o salon sin uso especifico), con residencial colectivo de pequefio tamafio de una o dos
viviendas maximo por planta. En mucha menor medida se encuentran edificios de residen-
cial colectivo de tamafio medio, ya que la parcela tipo, de tamafio reducido, dificulta los de-
sarrollos edificatorios de cierta entidad.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

<
Z
3
<
i
<
x
2\
W

(AR

E12-65



Respecto a la ordenacién de la edificacion el objetivo es homogeneizar las distintas zo-
nas del AUH por medio de la regulacién de las futuras edificaciones, no sélo aquellas desti-
nadas a uso residencial sino también al dotacional. Para ello se han fijado los parametros ur-
banisticos de altura en plantas y separacién minima a lindero lateral cero.

Las manzanas en general tienen una excesiva parcelacién, dando como resultado edifi-
caciones con un lindero frontal estrecho y mucha profundidad y en consecuencia viviendas
con insuficientes condiciones de habitabilidad. Los pardmetros de parcela se han establecido
con el fin de optimizar la edificacion resultante con dimensiones edificatorias adecuadas.

En el barrio de San Matias, conformado por las AUH: Taco-San Luis Gonzaga, Taco
Sur y San Matias, se han definido una serie de intervenciones con caracter general, entre
ellas las siguientes afectan al AUH-Taco Sur:

a) La principal actuacion y mas relevante, no s6lo para el barrio sino para toda esta
area, es la rehabilitacion paisajistica y funcional de la montafia de Taco para la pues-
ta en servicio del gran parque metropolitano, con dotaciones varias y capacidad de
acogida para multiples actividades culturales, deportivas y de ocio.

b) La definicién en la fachada sur y suroeste del barrio de una Avenida urbana desde el
final de la Avenida de Taco (TF-28) hasta el borde oeste de la Montafa de Taco.

c) La implantacion de un "circuito de centralidad" con el barrio de San Matias basado
en la Avenida de San Matias, la Calle de San Agustin y el cierre de ésta a través de
un nuevo eje viario que circunvale la montafia de Taco. La actuacion pablica consis-
tira en la reurbanizacion de ese circuito para reforzar el transito peatonal. Se fomenta
mediante normativa y convenios de gestion urbanistica la renovacion edificatoria y
la localizacion de actividades comerciales. Se localizaran equipamientos edificados
destinados sobre todo a servicios sociales, culturales y de actividad ciudadana.

d) A escala municipal y con respecto al futuro parque metropolitano de la montafia de
Taco es necesario reforzar la integracion de la estructura viaria con la del vecino
término municipal de Santa Cruz, mejorando los viarios a fin de garantizar la sufi-
ciente funcionalidad de los mismos como soporte de los futuros equipamientos. Es
por ello por lo que se prevé enlazar la via paralela a la Calle Manjén frente al Com-
plejo Deportivo Montafia Taco y la via pedicular a la Calle San Agustin en contacto
con la montafia de Taco.

e) La creaciéon de un nuevo parque situado en la confluencia de las calles Antonio
Gonzélez Ramos, San salvador y Gran Rey. Se mantiene la calificacién publica de
espacio libre ante las necesidades dotacionales del area.

f) La apertura y continuacion de la Calle Tamargada hasta la Calle San Nicolas y la
continuidad de la Calle San Nicolas bordeando la montafia de Taco hasta enlazar
con la rotonda junto al Complejo Deportivo Montafia de Taco.

10.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

10.3.1. Ordenacion Estructural

La totalidad del &rea urbanistica homogénea se categoriza como suelo urbano consoli-
dado en este plan general.
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Figura 48: Categorizacion urbanistica del suelo del AUH

Los elementos estructurantes a nivel municipal presentes en esta AUH son la Calle del
Rosario, la Calle de los Angeles, la Calle Santo Tomas de Aquino y la Calle San Nicolas,
viarios urbanos principales de nivel 1.

En el AUH se ubica un equipamiento estructurante, el Complejo Deportivo Montafa de
Taco y el Parque Urbano Montafia de Taco, propuesta de un gran parque metropolitano con
dotaciones diversas y capacidad de acogida para actividades culturales, deportivas y de ocio.

10.3.2. Trama urbana

PLAN GENERAL DE ORDENACI

Esta AUH esta bordeada al oeste por la Calle del Rosario y se propone su prolongacion
para generar la conexion exterior del barrio de Taco con la TF-2, carretera de enlace de la
Autopista del Norte con la Autopista del Sur. A su vez, esta via forma parte del viario de
borde del barrio de San Matias propuesto dentro de las actuaciones de mejora para el barrio.

Existen nuevas prolongaciones viarias que estan directamente relacionadas con la co-
nexion al vecino término municipal de Santa Cruz y que ayudaran a circunvalar todo el es-
pacio destinado a rehabilitacion paisajistica y funcional de la Montafia de Taco. Estas co-
nexiones son la unién de la via paralela a la Calle Padre Manjon, frente al Complejo Depor-
tivo Montafia Taco, y la Avenida Nuevo Enlace Las Moraditas. Internamente, la ordenacion
estd conformada por viarios de tipo urbano secundario que organizan los traficos dentro de la
trama urbana del AUH canalizandolos hasta el viario urbano local. Se trata de las calles Las
Lajas,Virgen de la Luz, San Salvador y la Avenida San Matias. Esta red, junto con el viario
urbano principal, se destina a albergar el trafico motorizado principal conformando a la vez
agrupaciones de manzanas denominadas en este PGO “macromanzanas”. Dentro de las “ma-
cromanzanas” se ubican los viarios locales, con un tratamiento enfocado al peatdn, a los usos

SAN CRISTOBAL DE

a
o
z
z
<
z
-
-
<
o
z
v
>

Y LA LAGUNA

A

E12-67



estanciales y al aparcamiento, desincentivador de los traficos de paso, obligando al trafico
motorizado al uso del viario secundario.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Para el viario urbano principal de nivel 2, el nuevo tramo viario entre las Calles Virgen
de la Luz y Santo Tomé&s de Aquino y el tramo viario de la Calle San Nicolas, se establece
una ordenacion mediante la seccion tipo P.03, con una calzada de doble sentido de circula-
cion y aparcamientos en linea en un lateral.

Para el viario categorizado como viario urbano secundario se propone una seccion tipo
S.03, con calzada unidireccional y aparcamientos donde se dispone de ancho suficiente (en
la planta de ordenacion es posible visualizar una propuesta aproximada del resultado).

El viario urbano local dentro de las macromanzanas, la seccién disponible y la necesi-
dad de responder a la demanda de aparcamiento, circulacién rodada, peatonal y usos estan-
ciales, se ordena mediante una seccion tipo L.04 de coexistencia, recogiéndose los traficos
finalistas. El disefio de la calle se hara de tal forma que se eviten altas velocidades mejoran-
do la calidad ambiental y estética con la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

Figura 49: Localizacién afeccién Calle Tamargada

Las rectificaciones que se establecen son casi siempre no programadas, de modo que no
implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes, aunque existen algunas
que se especificaran mas adelante. En la mayoria de los viarios existentes se mantienen sus
trazados, si bien aparece un eje nuevo para articular el futuro parque metropolitano de la
montafia de Taco. Destacan dos afecciones en los &mbitos de gestion (1212_3) con la moda-
lidad asistematica A2 ante la necesidad de continuidad de la Calle Tamargada. Se llevaran a
cabo mediante expropiacién. Por Gltimo, practicamente todas las alineaciones viarias defini-
das en esta AUH se establecen como principales.

10.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal es el residencial colectivo con importante presencia de garaje en planta
baja y locales comerciales. En calles como San Matias 0 Santo Toméas de Aquino el uso en
planta baja es mas homogéneo, destinandose en su mayoria a locales comerciales. Se cuenta
ademas con el futuro Parque Metropolitano de Montafia Taco, con dotaciones diversas y ca-
pacidad de acogida para multiples actividades culturales, deportivas y de ocio. El régimen de
admisibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los criterios generales.

<
Z
3
<
&
<
5
2\
»

38
o
-
z g
- ;|
o
Il
Zwn
%=
e T
(=]
Iz
oA,
w v
(&
\7|

E12-68



|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Vivienda unifarriliar I Espacio libre Turismo Infraestructuras residuos
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[ vivienda protegida B Infraestructras trasporte

Figura 50: Usos pormenorizados principales del AUH

10.3.4. Condiciones de la edificacién

En las piezas con uso residencial se ha mantenido el caracter de la zona consolidandolo
casi en su totalidad a una imagen continua y unitaria. Para ello se ha determinado la altura en
namero de 3 plantas y la separacion minima a lindero lateral en 0.

En las condiciones de parcela se han establecido los siguientes criterios:
a) Se fija el tamafio minimo de parcela en 200 m2s para evitar excesiva subparcelacion.

b) EIl lindero minimo frontal se fija en 10 metros para que el parcelario resultante sea
geométricamente proporcionado. Se establece el uso residencial colectivo para reco-
nocer la realidad existente. Se han definido también lineas de disposicion obligatoria
a ambos margenes de la Calle del Cedro Taco. Con ello lo que se pretende es definir
una fachada alineada a vial con jardin delantero.

Por altimo, en el futuro equipamiento Centro Ciudadano de San Matias Il (pieza
1212 8), inserto en la pieza residencial, se han mantenido criterios semejantes a los atribui-
dos al uso vivienda para ser coherentes con la homogeneidad del area. En el equipamiento
con mayor superficie y parcela aislada Complejo Deportivo Montafia de Taco se ha fijado
Gnicamente la edificabilidad para que los servicios que estos usos prestan tengan la posibili-
dad de un desarrollo méas adecuado en su consolidacién material.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

10.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Con el fin de viabilizar la ordenacion establecida se delimitan varios ambitos de gestion,
distinguiéndose entre los que se han de llevar a cabo mediante procedimientos asistematicos
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(actuaciones de mejora urbanistica en suelos urbanos consolidados) y los que se realizan a
través de procedimientos sistematicos (en suelos urbanos no consolidados y el sector urbani-
zable). A continuacion se describen estos ambitos de gestién.

Cs: s s Ce [COs CdOdx EHs Exs By s

Figura 51: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH

Las actuaciones asistematicas son las siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no programadas de alineaciones viarias ya
descritas en el apartado 10.3.2. Corresponden a &mbitos de gestion A1, cuyos recin-
tos no se delimitan en los planos.

b) Las que tienen por objeto la actuacion publica directa (con expropiacion para la ob-
tencion de suelo cuando procede) que se delimitan como ambitos de gestion A2:

bl. El 1212_3, delimitado para obtener los terrenos resultantes como continuacion
de la Via Tamargada en su union con la Calle San Nicolas.

b2. Los ambitos 1212 4y 1212 5 para la ejecucién de dos espacios libres.

c) Las que tienen por objeto la actuacién por ocupacion directa que se delimitan como
ambitos de gestion A4. En el AUH se delimitan los &mbitos 1212 2 y 1212 6, con
el fin de obtener el espacio libre de sistema general del Parque Urbano Montafia de
Taco y el viario que lo circunda. El objetivo es poner en marcha un Sistema General
que abarque un parque metropolitano, con dotaciones diversas y capacidad de aco-
gida para maltiples actividades culturales, deportivas y de ocio.

d) Las que tienen por objeto cumplir con las obligaciones de dotacién del TRLS08, do-
ble ordenacion (a través de convenio), que se delimitan como ambitos de gestion
A7. En el AUH se han delimitado tres ambitos con cédigos 1212 1, 1212 2 y
1212 3 en el shape de gestion de segunda ordenacion.
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10.3.6: Ambitos de doble ordenacién 1212 1y 1212 2 Avenida San Matias:

Se proponen dos alternativas de gestion que comprenden el espacio vacante situado al
suroeste de Montafa Taco y que queda confinado por las calles Virgen de la Luz y San Ni-
colés. La Ordenacion 1 se compone de dos piezas de espacio libre, se utiliza la expropiacion
como sistema de gestion y se asigna esta actuacion al Ayuntamiento. La Ordenacién 2 esta-
blece un aumento del aprovechamiento mediante un convenio entre los propietarios del suelo
y el Ayuntamiento. Este aumento se materializa en dos piezas residenciales de cinco plantas
de altura, alineadas, una a la calle Virgen de la Luz y la otra a la calle San Nicolas y el nuevo
viario que circunda la Montafia de Taco, mientras que el resto de espacio libre sera de titula-
ridad publica.
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Figura 52: Imégén de la ordenacio6n alternativa

10.3.7: Ambito de doble ordenacién 1212 3 Calle Gran Rey:

Se proponen dos alternativas de ordenacion para las parcelas situadas entre las calles
San Salvador, Antonio Gonzalez Ramos y Gran Rey.

En primera ordenacion se mantiene la calificacion de espacio libre del PG-2004 que se
obtendrian por expropiacion, mientras que en la segunda se produce un incremento de apro-
vechamiento que se materializa en un edificio residencial de 5 plantas de altura.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Figura 53: Imagenlde la ordenacion alternativa
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11 AUH-1213: SAN MATIAS

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

11.1. Delimitacion y descripcién general

Esta AUH situada en el nlcleo de Taco tiene los siguientes limites:

a) Al norte, las calles Rocio, San Salvador, Virgen de la Luz y San Nicolas.
b) Al oeste, la Calle del Rosario (limite con el Municipio de Santa Cruz).

c) Alsur, el Barranco del Muerto y las calles San Patricio y San Olegario.
d) Al este, el Municipio de Santa Cruz.

El uso caracteristico del AUH es residencial. Presenta una imagen continua y unitaria,
las manzanas tienen las edificaciones alineadas a lindero frontal y se encuentran entre me-
dianeras. Los equipamientos estan insertos en la trama urbana respetando las caracteristicas
del entorno con la excepcién de un docente localizado en una gran parcela y construido co-
mo edificacion abierta. Por ultimo, los espacios libres ocupan manzanas completas y en mu-
chos casos las parcelas residuales resultantes del encuentro entre las piezas y el viario.

11.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En el AUH San Matias se conforma en un area compacta de uso mixto. Destaca por su
tipologia edificatoria de residencial-saldn, con las plantas altas destinadas a uso residencial y
los salones en planta baja para usos terciarios e industriales de diversa indole, desde el mero
almacén o garaje sin uso especifico (lo que supone una reserva de espacio potencialmente
convertible en actividad econémica) hasta distintos establecimientos comerciales.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Estas actividades, a pesar de mantener la tradicional red de pequefio comercio, suponen
un problema debido a la precariedad de la malla viaria y la incompatibilidad de alguna de es-
tas actividades con el uso residencial.
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En éareas puntuales, pero en particular en todo el frente del Barranco del Muerto, se loca-
liza un frente edificado de uso predominante residencial, con una pésima calidad de la fa-
chada urbana y con abundancia de edificaciones en precario. Entre los espacios libres no eje-
cutados destaca el borde del barranco de EI Muerto.

En cuanto a las referencias paisajisticas el sistema natural mas representativo del nicleo
es la montafa de Taco, seriamente degradada por la actividad extractiva y pendiente de una
adecuada operacion de regeneracion. El limite sur del AUH lo define el Barranco del Muer-
to, con frente a los barrios de San Jerdnimo y San Matias y con un estado de las laderasmuy
deficiente, edificacién en precario e inexistencia de viarios o espacios libres de borde, siendo
de un gran impacto visual desde la Autovia TF-2.
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EXCMO

Figura 55: Esquema de intervenciones generales

Se han definido una serie de intervenciones con caracter general para el barrio de San
Matias (conformado por las AUH: Taco-San Luis Gonzaga, Taco Sur y San Matias):
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a) Definicion urbanistica de la fachada sur y suroeste del barrio. Se propone completar
el eje viario de borde que da continuidad a las Calles San Olegario y San Patricio
mediante la prolongacion de la Calle San Patricio hasta la Avenida Ofra-EIl Chorri-
Ilo, que a su vez conecta con la Calle del Rosario y la TF-2.

b) Implantacién de un "circuito de centralidad" en el barrio de San Matias basado en la
Avenida de San Matias, la Calle de San Agustin y la vinculacién de ambas a traves
de un nuevo eje de borde de la montafia de Taco. La actuacion publica consistird en
la reurbanizacion de ese circuito para reforzar el transito peatonal. Se fomenta, me-
diante normativa y convenios de gestion urbanistica, la renovacion edificatoria y las
actividades comerciales. Finalmente, se localizaran equipamientos destinados sobre
todo a servicios sociales, culturales y de actividad ciudadana.

c) Intervencion paisajistica en el tramo del Barranco del Muerto entre el Colegio San
Matias y la Calle del Rosario. Este espacio deberia ser recuperado con vegetacién y
habilitado para usos propios de un espacio libre de esas caracteristicas.

d) Obtencidn de terrenos con destino publico al sur del AUH, en el espacio comprendi-
do entre la Calle San Olegario y el nuevo eje Ofra-El Chorrillo, con cargo al sector
urbanizable mas al sur (AUH Las Palomas), para lo cual se desarrollara una inter-
vencion de equipamientos y espacios libres.

e) Rehabilitacion paisajistica y funcional de la montafia de Taco para la puesta en ser-
vicio del gran parque metropolitano, con dotaciones varias y capacidad de acogida
para multiples actividades culturales, deportivas y de ocio.

En casi la totalidad del area la parcelacion es excesiva, dando como resultado edifica-
ciones con poco lindero frontal y mucha profundidad y en consecuencia viviendas con esca-
sas condiciones de habitabilidad, por ello los parametros de parcela se han establecido bus-
cando la optimizacion de las dimensiones edificatorias para la edificacion resultante.

En la zona este del AUH se observa la necesidad de reordenar el &mbito con la comple-
jidad que suponen los cambios pronunciados del relieve, y conformar una fachada armonica
hacia el municipio vecino. También sera necesario establecer la conexion entre viarios para
crear una union perimetral entre el este y el oeste del barrio (intervencién contenida entre las
actuaciones generales). Por todo ello se propone su desarrollo mediante un Plan Especial.

11.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

11.3.1. Ordenacion Estructural

Gran parte del suelo del AUH se encuentra categorizado como suelo urbano consolida-
do. En el borde oeste y cerca del extremo sureste existen dos ambitos de suelo urbano no
consolidado.

Queda conformado por el siguiente viario estructurante perimetral:

a) Al noroeste la Calle del Rosario, via urbana principal de nivel 1.

b) Al noreste la Calle San Nicolds, via urbana principal de nivel 2.

En esta AUH no se califica ninguna dotacion o espacio libre pablico de sistema general,
asi como tampoco ningun elemento estructurante privado.
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Figura 56: Categorizacion urbanistica del suelo del AUH

11.3.2. Trama urbana

El interior esta ordenado por viarios de tipo urbano secundario que organizan los trafi-
cos dentro de la trama urbana canalizandolos hasta el viario local dltimo. Son de las calles
San Gregorio, San Juan Bautista, San Patricio, Santo Angel de la Guarda, San Mauricio, San
Agustin y la Avenida de San Matias. Esta red junto con el viario urbano local con segrega-
cion del trafico rodado y peatonal conforma agrupaciones denominadas “macromanzanas”
que albergan el trafico motorizado principal. Dentro de las “macromanzanas” se ubican los
viarios locales, con un tratamiento claramente residencial, sin incentivar los traficos de paso,
que tendran sentidos enfrentados. Dispondran de aparcamiento, siendo el peaton el principal
protagonista. Resalta el "circuito de centralidad" propuesto para el barrio, formado por la
Avenida de San Matias, la Calle de San Agustin y la Calle San Juan Bautista.

La ordenacion del viario principal Calle el Rosario plantea una seccidn del tipo P-03 con
aceras en ambos margenes y calzada con dos carriles y doble sentido de circulacion. Respec-
to al viario secundario, casi su totalidad se ordena mediante una seccion del tipo S.03, salvo
la Calle San Patricio que se ordena con una seccién del tipo S.01 pues dispone de doble sen-
tido de circulacion mientras que el resto dispone de un anico carril. Y el viario local se orde-
na de dos maneras:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

a) Viario del tipo L.02 y L.03, organiza las macromanzanas a partir del viario secunda-
rio en funcién de su posibilidad de disponer de aparcamiento.

b) Secciones del tipo L.04 de coexistencia en el interior de las macromanzanas, en las
que se recogen los traficos finalistas. El disefio de la calle adoptara las medidas ne-
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cesarias que eviten altas velocidades mejorando la calidad ambiental mediante la do-
tacion de vegetacion y elementos urbanos.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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La intervencion sobre el viario es amplia, con un tratamiento de préacticamente todas las
secciones actuales, siendo no programadas. Destaca una afeccion en la pieza 1213_71 debido
a la necesidad de ampliacién del viario para mejorar las dimensiones de la acera, y afeccio-
nes en las piezas 1213 52 y 1213 72 para garantizar la continuidad de la alineacién viaria.
En las piezas 1213 62, 1213 63, 1213 64 y 1213 65 se han fijado como alineaciones se-
cundarias linderos frontales de escasa longitud para impedir la ya excesiva parcelacion.

11.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal del AUH es el residencial destacando la importante presencia del uso
garaje en planta baja, susceptible de convertirse en comercial o almacén. El régimen de ad-
misibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los criterios generales.

Vivienda unifarriliar I Espacio libre [ Turismo Infraestructuras residuos
[ | Colectiva agrupada [ Equipamiento Il Cficinas [ Infraestructura energia
[T vivienda Colectiva [ Espadio libre proteccién M Cormercio I Infraestructras telecorruricaciones
[T Vivienda urifarriliar agrupada Il Producddnindustrid [ Infraestructuras hidréulicas
[ 1 vivienda protegida B Infraestructuras trasporte

Figura 57: Usos pormenorizados principales del AUH

11.3.4. Condiciones de la edificacion

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

En las piezas con uso residencial se ha mantenido el caracter de la zona consolidandolo
casi en su totalidad a una imagen continua y unitaria. Para ello se ha determinado la altura en
tres plantas y la separacion minima a lindero lateral cero. En las condiciones de parcela se
han establecido los siguientes criterios:
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a) Se ha fijado como tamafio minimo de parcela 200 m2s para evitar la excesiva sub-
parcelacién y especificamente en aquellas piezas muy pequefas (1213 62, 1213 63,
1213 64 y 1213 65) donde la division en parcelas con la superficie indicada no es
coherente, se ha determinado un minimo de 100 m2s.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

b) EIl lindero minimo frontal se fija en 10 m para que el parcelario resultante sea pro-
porcionado, salvo en las piezas 1213 62, 1213 63, 1213 64 y 1213 65 para las que
se ha fijado en 8 m por las diferentes condiciones de superficie de parcela.

c) En las piezas 1213 67, 1213 72 y 1213_78 hay una diferencia considerable de altu-
ra entre linderos principales opuestos. EI primero y mas bajo en altura da a un viario
con més entidad que el segundo, por lo que se ha definido una altura de 4 plantas
hacia el viario mayor y 7 metros (dos plantas) hacia el viario menor.

Por ultimo, en los equipamientos insertos en piezas, se han mantenido criterios semejan-
tes a los atribuidos al uso vivienda para ser coherentes con la homogeneidad del area. En
aquellos equipamientos con mayor superficie o en parcelas aisladas se ha fijado Gnicamente
la edificabilidad, para que los servicios que estos usos prestan tengan la posibilidad de un de-
sarrollo mas adecuado en su consolidacién material, aungque se controle la superficie cons-
truida para asegurar una imagen urbanistica coherente con el resto de la zona.

11.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

[Cs1 s s Cle [COs CdOx EHs s By s

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Figura 58: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH

En esta AUH se llevan a cabo las siguientes actuaciones:

a) Ambito de gestion transitorio con el codigo 1213 1 del PGO-2004 que se encuentra
en curso de ejecucion.
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b) Dos &mbitos de actuacion directa de la administracion local con cddigo 1213 2 y
1213 3 (modalidad A2) que se delimitan de la siguiente manera:
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bl. Al este, la linea definida por las calles Las Lajas, San Gregorio, San Gaspar, San
Juan Bautista y San Patricio y las traseras de las edificaciones situadas en ellas.

b2. Al norte, las traseras de las edificaciones de la Calle Beneharo.

b2. Al oeste y al sur, el eje viario de borde que se lleva a cabo como actuacién de
barrio en San Matias.

El objetivo de esta actuacion es la colmatacion urbana de borde, para ordenar una
zona de encuentro con el Municipio de Santa Cruz, de topografia muy complicada
pero con una situacion geografica dptima para establecer continuidad viaria tanto
hacia el exterior del barrio como hacia su interior. Se propone la conexion comple-
tando el viario de borde desde la Calle del Rosario hasta la Calle San Patricio.

c) Se delimita un &mbito de doble ordenacién con cédigo 1213 1 entre las calles San
Isidro, San Ramon y San Jorge, en la que en segunda ordenacién se plantea una pie-
za residencial de 5 plantas de altura con el objetivo de que cedan y urbanicen el es-
pacio libre que se plantea en el resto de las parcelas no ocupadas por la edificacion.

‘ —— /s‘
Figura 59: Ambito de ordenacion alternativa 1213_1

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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12 AUH-1214: LAS PALOMAS
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12.1. Delimitacion y descripcién general

Esta AUH esta situada en el nucleo de Taco y tiene los siguientes limites:
a) Al norte, las calles San Patricio y San Olegario.

b) Al oeste, el Barranco del Muerto, limite con el Municipio de Santa Cruz.
c) Alsur, la Autopista del Sur (TF-1).
d) Al este, el término municipal de Santa Cruz.

Figura 60: Delimitacién del AUH

El AUH se caracteriza por ser un pequefio nucleo residencial cuya tipologia Unica es la
vivienda unifamiliar entre medianeras con una altura maxima de dos plantas. Se localiza en
los limites con el Municipio de Santa Cruz y gran parte de su suelo estd vacante. La trama
viaria estd compuesta por la Carretera de Ofra-El Chorrillo, via que atraviesa el area de este
a oeste marcando una frontera clara entre gran parte del area y el barrio de San Matias, y la
via de conexion del suelo urbano consolidado con San Matias, denominada Calle del Aban-
dono y La Granja. Es una via con una seccion de 10 m con carencias en su urbanizacion.

12.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

En el AUH Las Palomas la problematica urbanistica principal es el remate urbano de la
ordenacion y del sistema viario, coherente en si mismo y continuo con el municipio de Santa
Cruz. A nivel interno se observa una complicada topografia y escasa comunicacion entre las
zonas media y sur del area y el barrio de San Matias. Esto se acentta con la via de conexion
Carretera Ofra-El Chorrillo que marca una clara frontera. En el barrio de San Matias se apre-
cia la necesidad de espacios libres.
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Los criterios especificos de ordenacién son:

a) Segun el caracter de la zona y analizando las caracteristicas del entorno se utilizan
los parametros de ordenacion mas oportunos.
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b) EIl equipamiento se ordena con los minimos parametros posibles para que el aprove-
chamiento del suelo, con un fin de interés general, se optimice al maximo.

c) Localizacién y establecimiento de &mbitos de gestion para completar la urbanizacion
del viario publico.

d) Ordenacion del area nueva, localizada entre la Carretera Ofra-El Chorrillo y el cierre
de la Carretera proyectada por el Plan General de Santa Cruz situada al sur del
AUH, dando continuidad y coherencia al interior del barrio y al encuentro entre los
municipios de Santa Cruz y La Laguna.

e) Localizacion de sistemas generales.
12.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

12.3.1. Ordenacion Estructural

. [ Ristico de protecdién costera
I Ltbero oonsdldaQO I Ristico de proteccién Hdrddgica RiEtico de protecdidn de infraesnuctLras
I Lbano no consolidadd [ Ristico de protecdién pasajstica I Ristico de proteccién naturd
[ Utbenizzble sectarizado ordenado I Ristico de protecddn agaia Ristico de profeoddén territoria
I Utbenizzble no sectorizado [ | Ristioo de asentarmiento agicola [ Ristico de asertarriento rurd

Figura 61: Categorizacion urbanistica del suelo del AUH

El suelo del AUH se encuentra categorizado como suelo urbano consolidado y suelo ur-
banizable sectorizado ordenado. El primero se corresponde con el terreno ocupado por el
Instituto de Ensefianza Secundaria San Matias y el suelo colindante a la Calle del Abandono
y la Calle de la Granja, y el segundo comprende la superficie delimitada y ordenada por el
ambito de gestion sistematico S2 (1214 _3) y los suelos destinados a sistemas generales defi-
nidos por los &mbitos de gestion sistematica S3 (1214 4y 1214 5).

El area se encuentra atravesada de este a oeste en su zona norte por un viario urbano
principal de nivel 1, la Carretera Ofra-El Chorrillo, via estructurante de buenas prestaciones
para la conexidn entre los municipios de santa Cruz y de la Laguna. Al sur se ubican la ca-
rretera de enlace del sistema viario de Santa Cruz y de La Laguna, y el trazado de la Linea 3
del sistema tranviario del Area Metropolitana, ambos viarios urbanos principales de nivel 1.
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En el AUH se ubican varios equipamientos estructurantes:

a) Instituto de Ensefianza Secundaria San Matias

b) Equipamiento de nueva creacion (1214 12)

c) Parque de nueva creacion, Laderas de San Matias (pieza 1214 13)
d) Parque de nueva creacion, Finca de las Palomas (1214 25)

12.3.2. Trama urbana

En el interior del AUH se desarrolla un viario urbano principal que desciende en diago-
nal este-oeste para suavizar la pendiente de la montafia y unir la Carretera Ofra-El Chorrillo
con la via junto al espacio verde al sur. A partir de éste se desarrolla un viario en forma de U,
viario urbano secundario, encargado de organizar la trama urbana dentro del AUH.

Los viarios de conexién entre la Via Ofra-El Chorrillo y el Barrio de San Matias se con-
sideran urbano principal para dotar de capacidad a los accesos al barrio. El resto de viario se
considera viario urbano local encargado de alojar los tréaficos finales de la trama viaria. La
pequefia superficie de suelo urbano consolidado del AUH no conforma una trama urbana
previa, por lo que se define en el area nueva proyectada, &mbito de gestion sisteméatico S2
(1214 _3), donde se establece un entramado muy condicionado por la topografia del terreno.

La jerarquia viaria estad marcada por la Carretera Ofra-El Chorrillo, viario urbano princi-
pal de conexion entre barrios situado en la zona norte del AUH, y la Carretera de enlace de
sistemas viarios entre municipios localizado al sur. Ambos viarios atraviesan el AUH de este
a oeste delimitando y aislando el area nueva, &mbito de gestion sistematico S2 (1214 _3). El
nuevo viario principal definido para el &rea establece las comunicaciones con los ejes ante-
riores y discurre de norte a sur estableciendo las comunicaciones necesarias tanto externas
como internas mediante una seccién de 17 metros con trazado definido por las abruptas ca-
racteristicas del terreno. Se ordena en base a los siguientes criterios:

a) Para los viarios urbanos principales se proponen secciones tipo S.03, P.03 y P.01:

al. Para la Calle Santo Angel de La Guarda, ubicada en borde de San Matias, y su
prolongacion al oeste hasta la Carretera Ofra-El Chorrillo, se propone una sec-
cion tipo S.03 con una calzada unidireccional y aparcamiento en linea.

a2. Para la calle que conecta de norte a sur la Carretera Ofra-El Chorrillo con la ubi-
cada en el interior del espacio verde al sur, se propone una seccidn tipo P.03, con
calzada de doble sentido de circulacion y aparcamiento en linea en sus laterales.

a3. Para el eje Ofra-El Chorrillo y el viario situado al sur se propone una seccion ti-
po P.01, con una mediana central ajardinada, calzadas en sus laterales de un ca-
rril, aceras y sin posibilidad de incluir aparcamiento.

b) Respecto al viario secundario se propone una seccion tipo S.03, con un unico senti-
do de circulacion, aparcamientos en bateria y en linea en sus laterales y amplias ace-
ras superiores a los 4 metros (en la planta de ordenacién es posible visualizar una
propuesta aproximada del resultado).

c) El viario urbano local se ordena, salvo la Calle San Olegario y tres viarios al sur de
la Carretera Ofra-El Chorrillo, con una seccidn tipo L.02 muy adecuadas a edifica-
ciones de gran volumetria. Para las secciones del tipo L.02 donde se segregan los
traficos rodados de los peatonales, con una calzada unidireccional, amplias aceras
con arbolado y aparcamiento en bateria y en linea, se recomienda la disposicion de
elementos puntuales de disefio para el calmado del trafico.
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La Calle San Olegario y tres viarios existentes al sur de la Carretera Ofra-El Chorrillo se
ordenan con una seccion tipo L.04 de coexistencia dado su caracter terminal y la escasa vo-
lumetria de la edificacion. Para las secciones del tipo L.04 el disefio de la calle garantizara la
adopcion de medidas necesarias que eviten altas velocidades ademéas de mejorar la calidad
ambiental y estética mediante la dotacidn de vegetacién y elementos urbanos.
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12.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Vivienda unifarriliar I Espacio libre [ Turismo Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada [ Equipamiento I COficinas [ Infraestructura energia
[ vivienda Colectiva [ Espadiolibre protecdén M Corrercio I hfraestructras telecormuricadones
ivienda urifarriliar agrupada I Produccionindustid [ Infraestructuras hidrédlicas
[ 1 Vivienda protegida B Infrasstructuras trasporte

Figura 62: Usos pormenorizados principales del AUH

El uso principal del AUH es el residencial, tanto el de vivienda unifamiliar existente,

como vivienda colectiva y vivienda de proteccion en el area nueva, combinado con el uso
comercial en la planta baja, espacios libres y equipamientos.

El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados es el normal respecto
al uso principal.

12.3.4. Condiciones de la edificacion

En las piezas con uso residencial unifamiliar, (1214 28, 1214 29, 1214 30y 1214 31),
se han determinado los siguientes pardmetros:

a) La superficie minima de parcela es de 250 m2s y el lindero minimo frontal de 10
metros para evitar la excesiva subparcelacion y garantizar una geometria dptima.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

b) La separacion minima a lindero frontal, lateral y posterior se establece en 3 metros,
fijando asi la tipologia de vivienda aislada con posibilidad de parearse lateralmente.
La altura maxima es de 2 plantas.
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En la pieza de equipamiento, (1214 _10), solo se ha fijado la edificabilidad para que los
servicios que este uso presta tengan la posibilidad de un desarrollo adecuado en su consoli-
dacion material, aunque se controle la superficie construida para continuar la coherencia del
urbanismo de la zona.
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12.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

En esta AUH se llevan a cabo las siguientes actuaciones:

a) Se delimita un ambito de gestion asistematica de modalidad A6 (1214_6) con el fin
de completar y mejorar la urbanizacion de la trama viaria en la zona delimitada. Esta
actuacion ha de repercutirse sobre la totalidad de los propietarios a los que da servi-
cio dicho viario.

b) Se delimita un recinto de gestion sistematica de modalidad S2 (1214 _3) para el de-
sarrollo de un nuevo &mbito de uso predominantemente residencial. La ordenacion
de este sector de suelo urbanizable se describe y justifica en el apartado 12.3.6. de
esta Memoria. Dentro del ambito hay dos Sistemas Generales de Espacios Libres.

c) Se delimitan dos ambitos de gestion asistematica A5 para obtener y urbanizar el sue-
lo necesario para conectar el nicleo urbano a la trama del resto del &rea. Ambitos
1214 1y 1214 2.

A==
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Figura 63: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH

12.3.6. Ambito de gestion sistemética (1214 3): Las Palomas

Los criterios de ordenacion para este &ambito de gestion son:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

a) Generar una continuidad urbana de manera coherente teniendo en cuenta la ordena-
cién del Municipio de Santa Cruz.

b) Completar los terrenos vacantes mediante edificacion abierta en altura, con bajos
comerciales y grandes espacios libres privados. Un crecimiento que opta por la libe-
racion de suelo elevando la edificacién y generando espacios publicos mas amplios.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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c) Garantizar las comunicaciones viarias con San Matias y los otros municipios.
d) Completar la oferta de espacios libres y equipamientos del barrio de San Matias.

Para el sistema viario se propone un entramado de Calles condicionado por la topografia
del terreno, con secciones de 17 y 25 m que conectan con el eje de borde del barrio de San
Matias, en la Calle San Patricio, y con la Carretera Ofra-El Chorillo mediante una rotonda.

Los usos del ambito son vivienda colectiva y vivienda de proteccion, combinado con el
uso comercial en planta baja, equipamientos y espacio libre.

Los parametros que se han fijado para las piezas son los siguientes:

a) Para las piezas de vivienda colectiva (1214 7, 1214 8 y 1214 9) y vivienda prote-
gida (1214 1, 1214 4y 1214 5) se ha determinado parcelacion vinculante para ga-
rantizar un mejor aprovechamiento de un terreno con una topografia muy compleja.
Se han fijado como condiciones a la edificacion la ocupacion, la edificabilidad y la
altura en plantas, dependiendo de las dificultades topograficas para la edificacién de
cada pieza e intentando evitar una imagen construida excesivamente densa.

b) Para la pieza 1214 6, de uso vivienda unifamiliar, como condicion de parcela solo
se ha fijado el lindero minimo frontal debido a sus reducidas dimensiones. Para la
edificacion y siguiendo los criterios del AUH, se han determinado la separacion
minima a lindero lateral, frontal y posterior, y el nimero méximo de plantas, esta-
bleciéndose asi la tipologia de vivienda aislada.

c) A las piezas de uso espacio libre pablico no se les determina ningin parametro, dan-
do asi libertad a un uso de interés general.
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