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1. AUH-1401: LOS BALDIOS 1

1.1. Delimitacion y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea comprende el canfismedificaciones con suficien-
te concentracion que se disponen a lo largo deammotde 825 metros del Camino de San
Francisco de Paula y se extienden hacia el estanaotransversal, ocupando 340 metros a
lo largo de la Calle de la Frescura. La superfiotal del ambito delimitado es de 114.535
m2s. La delimitacion de los terrenos del AUH séhbeho a partir del reconocimiento deta-
llado de la realidad consolidada (edificacion ycpaario).

Fiur 1: DeIimitcic')n del AUH

El Area Urbanistica Homogénea Los Baldios 1 tieseslguientes limites:

a) Al norte, la Calle de los Pisones.

b) Al oeste, suelo rustico hacia el Camino del Medi

c) Al sur, la Calle Mirabal Geneto.

d) Al este, suelo rustico hacia el Camino de Saguklide Geneto.

Esta AUH presenta una imagen continua y unitai@s. mmanzanas tienen las edificacio-
nes dispuestas con frente a San Francisco de Pésaequipamientos estan insertos en la

trama urbana, con la excepcion de un docente plloléalizado en una gran parcela al norte
del AUH y construido como edificacion abierta.

Las edificaciones se han ido situando en los fsedéelas fincas transversales al Camino
de San Francisco de Paula y posteriormente haacigipando algunas de las partes interio-
res mediante subdivisiones apoyadas en los caminaigs 0 en ocasiones en serventias pri-
vadas de muy poco ancho abiertas a tal fin.
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1.2. Problemética urbanistica y criterios especifas de ordenacion

La zona de Los Baldios y Geneto es un area tealitlonizada fundamentalmente por
sistemas de crecimiento periurbanos lineales queesila estructura de las vias principales
existentes: Camino del Medio, Camino de San Freads Paula, Camino de San Miguel de
Geneto y Camino de San Bartolomé de Geneto.

San Francisco de Paula, uno de los ejes radiateparten del nucleo fundacional de La
Laguna, discurre sensiblemente a nivel hasta Eld_tkel Moro, en el Municipio del Rosa-
rio. En el tramo que atraviesa esta AUH, de unoméffos de ancho, tiene urbanizada casi
toda su seccidén e incluso rematados los bordesadgho con muretes de piedra. El princi-
pal problema estriba en las graves deficienciagudgionales y de servicio de los estrechi-
simos viales transversales al eje principal desdegue se accede a las parcelas interiores
edificadas. En la mayoria de los casos no conditularidad publica de los mismos y en
consecuencia las parcelas a las que sirven nantiansonsideracion de exteriores. Por otra
parte destaca la falta de seguridad existentdaado de todo el camino debido a la mezcla
de los traficos motorizados y peatonales dadaetdstencia de aceras.

El objetivo de ordenacién que se plantea es prapidsde el Plan unas minimas opera-
ciones de intervencién y terminacion de los viadds de garantizar una funcionalidad su-
ficiente que posibilite su colmatacion y eventuakfermas. El criterio general es mantener
los viarios actuales que han de pasar a ser darittad pablica cuando no lo fueran.

El grado de colmatacion por la edificacion a Igtadel Camino de San Francisco de
Paula es desigual. En el caso de la calle trar@veasFrescura, las edificaciones existentes
se sitan unicamente siguiendo el lado norte dalla. Al oeste de esta AUH, en el lado sur
de la Calle de la Frescura, se delimita un sudtano no consolidado a gestionar mediante
dos unidades de actuacion, una de ellas de ivaiptiblica.

En el suelo urbano consolidado el uso fundamewrtalivdenda y las intervenciones de
transformacion vinculadas a ésta se producen enakes I6gicas de la trama rural preexis-
tente, manteniendo la estructura catastral y ladleedaminos previa.La ordenacion se plan-
tea restrictiva, dirigida a la colmatacion de lepaxios intersticiales y a la resolucion de de-
ficiencias viarias y dotacionales.

Los criterios de ordenacion del AUH Los Baldiosoh por tanto similares a los que se
plantean para las AUH colindantes de Los Baldigs3 ya que responden a una logica
comun de colmatar las partes mas consolidadasren #ola via central y garantizar los ac-
cesos transversales donde es posible, procuraa@spacios necesarios para el aparcamien-
to fuera del &mbito de la actual Carretera y agrdpdos equipamientos y zonas verdes para
su optimizacion. Se ordenan las manzanas con dotaplde altura procurando la consolida-
cion de la edificacion de caréacter residencial.

1.3. Descripcion y justificacion de las determinaones de ordenacion

1.3.1. Ordenacién Estructural

Dentro del AUH se ordenan dos categorias de suelo:

a) Suelo urbano consolidado, viene dado por eh@miento y ajuste pormenorizado
de los bordes del Camino de San Francisco de Raglan parte del margen norte
de la calle transversal La Frescura, ya incluigdostemayoria en el PGO-2004.
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b) Suelo urbano no consolidado, con dos unidadestiecion, se dispone fundamen-
talmente en el lado sur de la Calle de la Fresgumaa parte al norte de la misma
propiedad, completando la trama urbana entre kr$ogi estructurantes del munici-
pio, el Camino del Medio y San Francisco de Pdts#déa ordenacién permite refor-
zar las dotaciones hoy existentes sobre esta @alfendo una centralidad de espa-
cios libres, aparcamientos, y otras dotacionesnguexisten a lo largo de los creci-
mientos a borde del Camino de los Baldios, conteseribe en la problematica.

[ Ristioo de protecddn costera

[ Lbeno oonsad.lda;b I R'stico de profiecddn Hidroldgica Ristico de profecddn deinfraesmucturas
I tbano no consolidaco [ Ristion de profecdidn paisajstica I Rusfico de profeccidn natra

[ Uthenizzble sectorizado ordenado I Rstico de profecddn agraa [ Ristion de protecddn territorid

I _tbanizeble o sectorzado [ Ristico de asentarmiento agricola [ Ristion de asentarmiento rurd

Figura 2: Categorizacion urbanistica del suelo délH

El Camino de San Francisco de Paula se considaria vrbano principal de nivel 2. Se
rectifican puntualmente sus alineaciones para mepglrancho total redisefiando su seccién
para que se adecue a este caracter. La intensdadfido rodado que circula por el camino
recomienda la separacion de los traficos mediantisposicion de aceras, utilizandose en la
ordenacion una seccion tipo P.02 en la que se @ealmar de vegetacion a las franjas de
aparcamiento que se disponen a ambos lados, conimanion un ejemplar cada 20 metros.

En esta AUH no se califica ninguna dotacién o dspl#fire publico de Sistema Gene-
ral, asi como ningun otro elemento estructurartago.

1.3.2. Trama urbana

En el SUC las escasas rectificaciones que se estbson no programadas asi que no
implican afecciones inmediatas sobre las propiesladéndantes. No se han fijado alinea-
ciones secundarias en ninguna de las piezas ysemllas transversales se ajustan a las edi-

E14-5



r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

(AR

<
-
5
<
=k |
<
—
2\
S

ficaciones existentes para minimizar las afecciodasdo origen a viarios locales dispares
que se ordenan con secciones del tipo L.04 y L.05.

Se consolidan las edificaciones que se han idediepdo en una primera banda junto
al Camino de San Francisco de Paula. Los viarasstersales que se califican tienen por
objeto dar servicio a viviendas situadas en latede las situadas en primera linea del Ca-
mino de San Francisco de Paula y asegurar la ciadith de los caminos existentes.

Cabe sefialar la Calle de la Frescura, viario urls@eondario, como via de union del
Camino del Medio y el Camino de San Francisco ddaP&sta calle da acceso a toda la
nueva zona residencial al sur de ésta. La secddptada es del tipo S.02, con dos carriles,
uno por sentido de circulacién y con acera segeeghel la calzada en ambos laterales.
Ademas se ha de incluir en los futuros proyectosjeeucion de la urbanizacion de la via
medidas de reduccién de velocidad en los tramosotidados por la edificacién en los
margenes. A partir de ésta se disponen las viasgtenles de acceso, vias locales de tipo
residencial de tipo L.02 y L.05. Dada la dimengiénlas piezas los viarios intermedios a es-
tas manzanas se han disefiado con seccion tipale.fdexistencia.

Entre las AUH Los Baldios 1 y Los Baldios 2 se mtarpuesto una zona verde como
conexion entre ambas areas. Se trata de la pi€da 32, con edificacion inexistente excep-
to una edificacion tradicional, en estado ruinag® puede formar parte del espacio libre.

1.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usoshpoorizados

Lol

MEAN
AL

Wivienda unifarriliar I Espaciolibre [ Turismo Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada [ Eguipamiento I Cficinas [ Infraestructura energia
[ wivienda Colectiva [ Espado libre proteccion I Cormercio I nfraestruchras telecormuricadones
[0 Wivienda urifarriliar agnupada I Froducddnindustrid [ Infraestructiras hidréulicas
| \ivienda protegida BB Infraestruchuras trasporte

Figura 3: Usos pormenorizados principales del AUH
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El uso principal del AUH es el residencial. Consgohelo la proximidad al centro urbano
y las promociones existentes, las piezas se ordematificacion colectiva permitiéndose
todos los usos compatibles. En las areas nuevealiiean dos piezas de vivienda de pro-
teccion. Los usos publicos dotacionales y de espditires calificados en esta AUH se loca-
lizan en los &mbitos de gestidn sistematica dediiois, cumpliendo lo dispuesto legalmente.

1.3.4. Condiciones de la edificaciéon

El conjunto de las piezas del SUC se ordenan cariraagen continua y unitaria. Para
ello se limita la altura maxima a 2 plantas de edm@ lo ya existente. Se establece una se-
paracion minima de 5 metros a lindero frontal enfientes del Camino San Francisco de
Paula en aquellas piezas que no afectan a lasaaidnes existentes. Atendiendo a los valo-
res paisajisticos del entorno y al caracter desesioleos se dispone una separacion minima
posterior de 3 metros a suelos rusticos segurdiEnacion grafica establecida.

En las condiciones de parcela se establecen, adem&iguientes condiciones:

a) Circulo minimo inscribible de 15metros.

b) Ocupacion maxima de parcela del 70%.

¢) Lindero frontal minimo de 8 metros.

En los equipamientos publicos existentes y previseomantienen criterios semejantes,
limitandose solo el nimero de plantas para facsitamejor implantacion y desarrollo.

1.3.5. Condiciones de gestion urbanistica

Las actuaciones para la mejora urbanistica deAésitase dividen en tres grupos:
a) Modalidad de gestion asistemética A3:

al Las consistentes en ultimar la urbanizacionigaildxistente (ensanchamiento
de vias, prolongacion o reurbanizacién del viario).

a2 Las que tienen por objeto la obtencién y urlzan@in de algunas pequefias en-
tradas transversales que por su escasa entidadlizérion no permiten su in-
clusion en la modalidad A6.

a3 Las consistentes en la obtencion y urbanizatgédlas piezas dotacionales asig-
nadas al conjunto del SUC.

Se delimita un Gnico ambito de gestidn asistemaiRdcodigo 1401 11) para todo el
urbano consolidado, las actuaciones anteriormétatgas han de repercutirse conjuntamente
sobre la totalidad de los propietarios del suet@no consolidado.

b) Modalidad de gestion asistematica AG6:

bl Las consistentes en la publificacién y reurkasitn de los estrechos viarios in-
teriores, transversales al Camino de San Francied@aula. Estas actuaciones
competen a los propietarios de parcelas con fr@iiés mismas (en casi todos
los casos dos suertes paralelas por tramo viaxajuyendo de la delimitacion
la primera linea de parcelas con frente a San B@nde Paula que tengan la
condicion de parcela ya alcanzada.

b2 Para ello se delimitan los siguientes ambitesteanaticos: (1401_3), (1401_4),
(1401_5), (1401_6), (1401_7), (1401_9) y (1401_10).
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c) Ambitos de gestion sistematica S2: Las dos aeislade actuacion (1401 _1 y
1401_2) delimitadas dentro de este AUH, Los Bal@iby Los Baldios 02, se deta-
llan en el apartado 1.3.6.

-

Figura 4: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH

1.3.6 Ambitos de gestién sistematica 1401 1y 120los Baldios 1y Los Baldios 2

A lo largo de la Calle de la Frescura, viario udpaecundario, hay una zona contigua al
suelo consolidado de esta AUH. Se categoriza ese somo urbano no consolidado, or-
denéndolo a través de dos unidades de actuaciérBaldios 01 (1401_2) y Los Baldios 02
(1401_1). Esta ordenacion responde a los siguieritesios:

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) Poner en servicio un suelo propiedad de la 8adi®unicipal de Viviendas Publi-
cas para la construccién de viviendas sociales.

b) Mejorar la conectividad entre el Camino del MegiSan Francisco de Paula en el
lugar donde se va a implantar el conjunto de lésdittnes. Para ello se estableceran
calles de doble sentido de circulacién sin posiadi de aparcamiento, localizandose
las bandas de aparcamiento en los viarios urbacatek.

c) Completar las dotaciones existentes en el andeitconjunto de Los Baldios crean-
do una minima zona de centralidad disponiendo tielde los equipamientos y ser-
vicios una gran plaza jardin que de identidadzofe.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

d) Delimitar ambas unidades de actuacion en fund&la estructura catastral existen-
te facilitando la gestién posterior.

La ordenacion del &mbito viene marcada por los eteos que estructuran el barrio:
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a) Incluir dos calles paralelas a la Calle de ks€ura (urbanizada completamente a un
solo lado), para mejorar la conexion y la circudacsobre los viarios estructurantes.

b) Generar un espacio de centralidad en el nluéspeido de Los Baldios basado en un
gran espacio libre y una nueva dotacion depori@vprgvista para la zona.

¢) Procurar una trama urbana eficiente adecuada®aivienda social.

I :iq'l ||{,|J' .l[ L_f_[

. ; [ &S
sl L W AT P e
i/ == A Sl =

Figura 5: Imagen de ordenacion de los ambitos dgige sistematica

La trama urbana se estructura en torno a una mueeade 10 metros paralela a La
Frescura, al sur de esta ultima, que empatan cewiddos de caracter urbano local de or-
denacion asistematica situados al oeste de Sawgistarde Paula en suelo urbano consoli-
dado (PGO de 2004). Por las caracteristicas darfgaturbana se sitia una Unica dotacion
publica en la unidad de actuacién Los Baldios 6inpmetando la franja de dotaciones exis-
tente. En la unidad de actuacion Los Baldios Qfisggone un Unico espacio libre en una po-
sicion central destinado a plaza-jardin. Todasla®aciones viarias propuestas son princi-
pales, con caracter de lindero frontal para todagp&zas, dando las fachadas a los viarios.

El uso principal de todas las manzanas que integgrdras UA es el de vivienda colecti-
va, excepto la parcela destinada al cumplimienteidenda de proteccion que se localiza
en la pieza 1401_35 (UA Los Baldios 01) . Se admniitelos los usos complementarios salvo
en las parcelas de VPO donde s6lo se admite alesstencial en todas las plantas o garaje
en plantas bajas.

En la unidad de actuacion Los Baldios 01 (piezal 136) hay una dotacion destinada a
Deportivo, si bien se admiten otros usos publiciaconales en toda o parte de la pieza.

E14-9



El espacio libre (1401_10) de la UA Los Baldiosd#bera destinarse a plaza-jardin
admitiéndose usos publicos bajo ésta aprovechandifekencia de cotas entre los extremos.
El espacio libre debera permanecer arbolado erabsel 50% de su superficie.

Las piezas residenciales de los dos &mbitos seamdeegun los siguientes parametros:

a) El tipo de edificacion contemplado es colectiearada destinada a pisos. Se admi-
ten otras modalidades de residencial como adosadiegendas unifamiliares.

b) La altura maxima se establece para todas lapiesidenciales en 3 plantas. La ter-
cera planta podra retranquearse en cualquier aldveaen cuyo caso la caja de es-
caleras debera acompafiar dicho retranqueo.

c) No se admite, por las caracteristicas paisagistilel entorno, ninguna construccion
sobre la tercera planta admitida, ni siquiera #gascde escaleras que deberan alojar-
se en el volumen establecido.

f) La pieza para vivienda de proteccion se ordemel@s mismas condiciones.

g) Por su cardcter publico no se establecen pamsnestrictivos a la edificacion en
las piezas dotacionales (1401 _36) y (1401_10)pdahaltura maxima de tres plan-
tas.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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2. AUH-1402: EL CENTENERO
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2.1. Delimitacién y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea del Centenero, enBaidios, tiene como borde no-
reste el trazado de la Circunvalacion Oeste o Wtarior. Al suroeste llega hasta el Barran-
co de los Andenes, limite con el término de Samtez.CAl oeste incluye el Caminode San
Francisco de Paula, que sigue fuera del area sejmakd Rosario de Santa Cruz.

igura 6: DeIiltacic')n del AUH

En la mitad sur del area hay un nucleo urbano fdenmincipalmente por viviendas en-
tre medianeras de una y dos plantas, tanto caecttomo unifamiliares. Otro pequefio
nucleo entre el Camino San Francisco de Paulayémida del Centenero y el Camino del
Drago esta compuesto por viviendas aisladas, emasoria unifamiliares y naves industria-
les en el norte, pero no esta consolidado en alidad. El resto del area ha quedado sin uso.

2.2. Problemética urbanistica y criterios especifas de ordenacion

En el area hay dos incipientes nucleos urbanosedjagos y con falta de una estructura
gue los articule y dé los servicios necesariostrama urbana es precaria, con calles estre-
chas, muchas sin salida y sin tener completa lanizghcion. Uno de los criterios de ordena-
cion es dotar de ancho suficiente a las vias exesey dar salida a las que no la tienen
ademas de completar su urbanizacion. Hay defi@eheiespacios libres y equipamientos en
la zona por lo que los que se obtengan en los ésbdé gestion tendran que situarse de ma-
nera que sirvan a todo el nacleo.

SAN CRISTOBAL DE
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El nicleo urbano tiene una zona que no esta caaslialiy con un viario insuficiente.
Otro de los criterios de ordenacién en trazarali®inecesario para dar la condicion de solar
a las parcelas y ensanchar y terminar de urbalaigaios vias que los limitan.

Y LA LAGUNA
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Figura 7: Pendiente excesiva del terreno

El borde sur del area estda marcado por el Barrdados Andenes con un cauce abrupto
en parte de su recorrido. En el suelo urbano akyeddicaciones han llegado hasta el mis-
mo borde del barranco. En el extremo sureste dealées El Portillo y Vilaflor la edifica-
cion y el trazado de las calles que han quedadsaditia se cortan de forma repentina y ter-
mina en un muro que actia como barrera hacia sexcpendiente que hay detras.

En la ordenacion del area se tiene en cuenta que posposicion Transitoria Segunda
del Decreto 131/1995 de 11 de Mayo por el que sebapel Reglamento de Carreteras de
Canarias, no esté permitida la edificacion en ustankia inferior a 35 metros desde la arista
exterior de la Circunvalacion Oeste y a 12 metrosus ramales.
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Figura 8: Esquema de ordenacion
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La mayor parte del area esta conformada por tesreacios y alguna edificacion aisla-
da sin vinculacion directa con la trama urbana.alesta superficie de suelo urbanizable sec-
torizado es ordenado en la revision actual deRiate General.

ON

2.3. Descripcion y justificacion de las determinaones de ordenacion

2.3.1. Ordenacion Estructural

En esta area hay un ndcleo cuyo suelo esta catagorcomo urbano consolidado. El
otro nucleo urbano no esta consolidado en su datdliparte de su suelo esta categorizado
como urbano consolidado y otra parte como urbanoamsolidado. El resto del suelo del
area es urbanizable sectorizado ordenado, exceptzado de la Circunvalacion Oeste que
es suelo rustico de proteccion de infraestructyraga parte del Barranco de los Andenes
con suelo rustico de proteccion hidrolégica.
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Figura 9: Categorizacion urbanistica del suelo é&lH

Hay dos viarios que conforman la estructura ded:are

a) La Circunvalacion Oeste o via Exterior es ursateiritorial de nivel 1 en el borde
este y noreste del &rea. Sus ramales conectar Gamgno San Francisco de Paula
mediante una rotonda.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

b) El Camino San Francisco de Paula, via urbamipal de nivel 2, discurre en di-
reccion aproximadamente norte-sur, vincula lasrdégt areas de Los Baldios y se
constituye mas al sur como limite entre El Rosgi&anta Cruz.

N

A

<
-
3
<
—_—
<
—l
2\
>/

E14-13



En esta Area Urbanistica Homogénea no hay elemestascturales no viarios.

2.3.2. Trama urbana

La trama del AUH es irregular. Al sur del area bag incipiente trama urbana con un
principio de malla que ha quedado interrumpidalpgrendiente excesiva del terreno. Del
Camino San Francisco de Paula en el norte de aresnplos vias, el Camino del Drago y la
Avenida del Centenero que no tienen ninguna or&ueé las conecte. Estas dos vias son los
Unicos accesos al area ademas de la Calle Chigugrgula vincula con el término munici-
pal de Santa Cruz. Las dos transversales de laidevelel Centenero hacia el norte, la Calle
Virgen Dolorosa y su paralela al este, son vigoeatonales en los que se debe completar la
urbanizacion y pasarlos a titularidad publica.

La Avenida del Centenero, que comienza en el Ca®aroFrancisco de Paula, se en-
cuentra encauzada entre dos filas de palmerad.tEam® oeste se ensancha, dejando la fila
sur de palmeras en medio de la zona de aparcamientoalle del Drago se prolonga hasta
la via de borde para crear un circuito de salideadsa y permitir un funcionamiento auté-
nomo de la zona industrial, separandolo de logtgide la zona residencial.

Las dimensiones del area y su aislamiento respest@s zonas urbanas hacen que sean
vias urbanas secundarias las que la organicersim@er estructurantes. Asi se proyecta una
via en paralelo al trazado de la Circunvalaciont®©gsae parte de uno de sus ramales hasta
la Calle Tijoco y se prolonga hasta el Camino Saméisco de Paula. EI Camino del Drago
y la Avenida del Centenero, también viario urbaecusdario, se prolongan hasta la nueva
via del borde. La Calle Izafia y una nueva via aleza la Avenida del Centenero con la via
de borde, completan el sistema estructural viario.

Estos viarios que organizan los traficos dentrétadeama del AUH, los canalizan hasta
el viario local. Ademas de estar destinados a gélvelos traficos motorizados principales
conforman agrupaciones de manzanas, “macromanzagradds que se ubican los viarios
locales, con un tratamiento enfocado al peatbos aisos estanciales y al aparcamiento. Los
viarios urbanos locales tendran sentidos enfrestahtre las macromanzanas adyacentes
obligando al uso del viario secundario.

La ordenacion del viario se realiza mediante Igsisihtes criterios:

a) El viario territorial de nivel 1, Circunvalaci@este, se ordena con una seccion tipo
S.M. 01 con una mediana central ajardinada, caleadsus laterales con 3 carriles
sentido bajada y 4 sentido subida y arcenes losragt de la calzada.

b) Para el Camino San Francisco de Paula, viabhanar principal de nivel 2, se pro-
pone una seccion tipo P.02, con una calzada de deitido de circulacion, acera
amplia junto al lateral edificado y arcén en etat oeste.

c) La totalidad del viario urbano secundario seppne con una seccion del tipo S.03
de un Unico sentido de circulacion, aparcamientonea o en bateria en funcion
del ancho disponible y aceras en ambos méargenegaritl que bordea la zona in-
dustrial dispondra de un carril de ancho minim® 3rfetros (en la planta de ordena-
cion es posible visualizar una propuesta aproxinsetiaesultado).

d) Finalmente, el viario local interior de las n@moanzanas se ordena mediante sec-
ciones del tipo L.04 de coexistencia. El disefidadealle garantizara la adopcion de
medidas necesarias que eviten traficos de pagay \alocidades, mejorando la ca-
lidad ambiental y estética mediante la dotaciometgtacion y elementos urbanos.
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Las afecciones no programadas en las alineaci@npsogducen para regularizar el an-
cho de las vias en lugares puntuales o para dadeecho adecuado al viario estructurante.

Se delimitan dos ambitos de gestion A6 (azul emrdid0) para terminar de urbanizar y
pasar a titularidad publica dos vias peatonaleSalke Virgen Dolorosa y su paralela al es-
te. Ademas se delimitan ambitos de gestion A5 (#lman figura 10) con la finalidad de
obtener y ejecutar nuevos viarios necesarios parectar los ambitos de gestion sistematica
con la trama urbana existente en suelo urbano lidado.

Figura 10: Afecciones programadas de las alineae®n

Con respecto a las alineaciones de los tramossitotas se consideran principales ex-
cepto las correspondientes a los tramos viaridgidas en las gestiones Ab.

2.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos

En el suelo urbano consolidado las piezas residiescson de vivienda colectiva. Sélo
hay una pieza de espacio libre entre las CallegoTjSan Isidro Centenero y un equipa-
miento en esta ultima Calle, al sur del area. Eroek el uso de las piezas es industrial.

En el suelo urbanizable hay piezas residenciale$vienda colectiva y de vivienda pro-
tegida. Las piezas de espacios libres se dispameh lgorde del area, junto al barranco de
los Andenes o en la franja que queda dentro deea limite de la edificacién en autopista.
Ademas hay una gran pieza de espacio libre juntarapo de fatbol y otra algo menor en el
cambio de cota al este del &rea. En el BarrandosdAndenes se han delimitado piezas de
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espacio libre de protecciondonde el cauce es abrtfaty cuatro piezas de equipamiento,
incluyendo el campo de fatbol, repartidas por tebdsuelo urbanizable.
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Figura 11: Usos pormenorizados principales del AUH

2.3.4. Condiciones de la edificacién

En suelo urbano las piezas de vivienda tienen ltmaanaxima de 2 plantas. En la pie-
za 1402_32 se permite una altura maxima de 2 glgnuaestar en el tejido del suelo urbano,
cerrando la manzana. Respecto a la disposicioa édificacion en la parcela no se conside-
ra necesaria su separacion de los linderos delalaligersidad de las tipologias existentes.
Se fija de forma gréfica la separacion minimaraléro lateral siguiendo la linea limite de la
edificacion para autopista recogida en la DispégicTransitoria Segunda del Decreto
131/1995 de 11 de Mayo por el que se aprobo eldRegito de Carreteras de Canarias. Las
piezas de uso industrial tienen una altura maxien& glantas y una edificabilidad maxima
de 1,33 m2c/m2s. La longitud minima del linderamfad es de 20 metros, como ya se recoge
en el Plan General de Ordenacion de 2004. La plezaquipamiento, tiene una altura
maxima de 2 plantas en las piezas 1402_12 y 140Zdio el resto de las piezas de la
manzana en que se encuentra.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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En suelo urbanizable las piezas de vivienda cekdienen una altura méaxima de 4
plantas debido a la mayor separacion que tienerrespecto a otras edificaciones. Todas
tienen una longitud minima del lindero frontal derh. Las piezas de uso industrial tienen
una altura maxima de 3 plantas y una edificabilidgkima de 1,33 m2sc/m2s, como las
piezas de este uso en suelo urbano. La longitugmaidel lindero frontal es también de 20
m. Las piezas de equipamiento tienen una alturamaéxle 3 plantas, excepto la pieza
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1402_68 en la que no procede ya que las posibitisagtbnes serian las auxiliares de esca-
sa entidad del campo de futbol.

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Para hacer viable la ordenacion de esta AUH sendeh diferentes &mbitos de gestion,
tanto con procedimientos asistematicos (actuacideesejora urbanistica en suelo urbano
consolidado) como con procedimientos sistematieass(ielo urbano no consolidado y en
suelo urbanizable). Las actuaciones asistematicalas siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no progdas de alineaciones viarias des-
critas en el apartado 2.3.2., que se corresponderbios de gestion Al.

b) Las consistentes en la obtencion y ejecucionudwos viarios que se disponen so-
bre suelos urbanos consolidados pero son necegatiasconectar &mbitos de ges-
tion sistematica con la trama urbana existentedesmitan como recintos de moda-
lidad A5. En esta AUH se han delimitado los sigtésrambitos de gestion A5:

bl. 1402 5, 1402 6, 1402 7, 1402 8, 1402 9, 14Q214D2 14, 1402_15,
1402 16, 1402_17y 1402_19.

c) Las consistentes en la mejora de las condicideagbanizacion y en el paso a pro-
piedad publica de las vias que dan acceso a gdegparcelas unifamiliares con el
fin de que los propietarios la realicen solidariateepara que alcancen los niveles
de servicio exigibles al suelo urbano consolidadiguiriendo las parcelas la condi-
cién de solar. Ambitos de gestion A6 1402_12, 148 1402_18

Se delimitan cinco ambitos de gestion sistemafid@2 1, 1402_2, 1402_3 y 1402_4
para completar la trama viaria y que los terrenasttan quedado vacios adquieran la condi-
cion de solar y se puedan edificar.
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Figura 12: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH

2.3.6. Ambitos de gestién sistematica 1402 1, 12921402 3

Estos ambitos situados alrededor de los nlcleanasbresidenciales existentes com-
prenden terrenos actualmente vacios y alguna adific aislada que no tiene acceso desde
la trama urbana.

La problemética fundamental de estos &mbitos raaida ausencia de un viario interior
adecuado, lo que impide la ocupacion urbana dehmig la articulacion de las diferentes
zonas del area y con las areas vecinas. En el bstdese encuentra la Via Exterior. La linea
limite de la edificacion de esta via es otro capd@nte para la ordenacion. Ademas en el
norte del ambito 1402_3 el terreno experimentahajada brusca en direccion sureste. La
pendiente excesiva impide la prolongacion rectiasléCalles del Portillo y Vilaflor que ac-
tualmente no tienen salida. La ordenacion que aetgrh tiene como objetivo completar la
trama urbana sin afectar las edificaciones exisgegtasignar suficiente aprovechamiento
lucrativo para posibilitar su viabilidad.

De esta forma se dota de mayor seccion a la Avelgti@entenero ensanchandola en el
tramo oeste. En el siguiente tramo hay edifica@anambos lados de la avenida por lo que
se divide en dos calles de un sentido cada urserfido noroeste seria la actual Avenida del
Centenero la que se prolonga con la misma dired@éta la nueva via paralela a la Via Ex-
terior en el borde de la linea limite de la edi6a, recogiendo la prolongacién de la Calle
Montafia Abades y una nueva via que da salida alla &ilaflor en su extremo este. La
nueva via de sentido sureste se traza con la tfirede la Calle de la Geria como prolonga-
cion de ésta y se contindia, mediante el ambitoegdédn A5, hasta que la pendiente se hace
excesiva desembocando en otra via que va deséede borde hasta la Calle Tijoco, siendo
ésta la entrada con sentido sureste. La Calle @ gecprolonga en ambos sentidos, hacia el

E14-18



este hasta el final de la via de borde y haci@elaste, gracias al ambito de gestion A5, has-
ta el Camino San Francisco de Paula. La Calle de®se prolonga hasta la via paralela a
la Via Exterior, creandose asi dos circuitos deswgy salida principales del area desde el
Camino San Francisco de Paula.

Se da salida a la Calle del Portillo y la Callea¥ldr que acaban de forma abrupta por la
excesiva pendiente del terreno. A la Calle Vilaerle da salida hacia la Avenida del Cen-
tenero mediante una via sensiblemente horizontatamcteristicas de coexistencia. La Ca-
lle del Portillo se prolonga hacia el sur con lamms seccion que la anterior. Para el quiebro
que hace la calle al bordear el desnivel del teremnnecesario el &mbito de gestion A5. Este
desnivel se salva con un espacio libre que deleertiasdado adecuadamente con terrazas su-
cesivas que salven la diferencia de cota con eloviaferior. La Calle Chiguergue y sus
transversales al este se conectan peatonalmeasecalles al oeste, al equipamiento y al es-
pacio libre por una via que pasa paralela al Baoae los Andenes. Todas estas vias prin-
cipalesse conectan mediante transversales comgtelairama urbana.

Las piezas de espacios libres se disponen en et ldal area, junto al Barranco de los
Andenes o en la franja que queda dentro de la limete de la edificacion en autopista.
Ademas hay una gran pieza de espacio libre juntarapo de futbol y otra algo menor en el
cambio de cota al este del area. En el Barranéosdéndenes, donde el cauce es abrupto, se
han delimitado las piezas de espacio libre de peaip. Hay cuatro piezas de equipamiento,
incluyendo el campo de fatbol.

Las piezas de vivienda colectiva tienen una aliméxima de 4 plantas. Todas tienen
una longitud minima del lindero frontal de 10 m.

Las piezas de vivienda protegida tienen tambiénaltoiga maxima de 4 plantas. Todas
las piezas de vivienda protegida tienen parcelagidculante para facilitar la coordinacion
de los proyectos que se realicen dentro de ellas.

Las piezas de equipamiento tienen una altura maxien2 plantas, excepto la pieza
1402_68 en la que no procede ya que las posibiftsaetbnes serian las auxiliares de esca-
sa entidad del campo de futbol.

Los ambitos de gestién pueden ejecutarse de mamtimaendiente conservando su fun-
cionalidad, pero seria recomendable que se llevaao los tres para una mejor conectivi-
dad del &rea en su conjunto.

2.3.7. Ambito de gestion sistematica 1402 _4

Este ambito se encuentra también en suelo urbdejzmorte del area, entre las tras-
eras de las piezas de uso industrial y la Via xtdPara darle condicion de solar se plantea
una via partiendo de la Calle del Drago medianter#dito de gestion A5, que al dejar atras
las piezas industriales, se dispone paralela aidaBEXterior dentro de la linea limite de la
edificacion de esta via. A esta nueva via de btadbién se podra acceder a través de la
rama que parte desde la rotonda de San Francideaula a la Via Exterior y des-embocara
en la prolongacién de la Avenida del Drago, endiéo de gestion 1402 1.

Las piezas de este ambito de gestién son de ugstiial y tienen una altura maxima de
3 plantas y una edificabilidad méxima de 1,33 m2s/womo las piezas adyacentes en suelo
urbano. La longitud minima del lindero frontal es2D metros. Ademas hay una pieza de
equipamiento publico (1402_57) y una pieza de emmipnto privado (1402_56), ambas con
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una altura méxima de 3 plantas. Las dos piezasge®s libres se disponen en el borde del
ambito, dentro de los 35 metros no edificables.
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3. AUH-1403_LOS BALDIOS 2

3.1. Delimitacién y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea comprende el ctanjia edificaciones que con su-
ficiente concentracion se disponen a lo largo dadamo de 586 metros del Camino de San
Francisco de Paula y se extienden por una trar@\emsste a lo largo de 350 metros, en la
calle de-nominada Camino de la Zanca. La superfati@l del &mbito delimitado es de
100.387 m2s. Los terrenos en los que se situadéfithcorresponden a un paisaje de carac-
ter rural y tienen una pendiente media del 9% atigeeste-oeste.

Figura 14: Delimitacion del AUH

El AUH: Los Baldios 2 se estructura a través ds tegintos A, B y C, como se des-
cribe a continuacion:

A)

B)

El primer recinto, al oeste del Camino San Fistw de Paula, queda conformado
por diez suertes originales que han sufrido pracdsosubparcelacion transversales
apoyadas en caminos de los que no consta suitiadapublica salvo en el caso del
Camino de los Riveros. Los caminos Cho Prudenacimd. de las Casillas y Los
Riveros ladera arriba, hasta el Camino del Medio.

El segundo recinto, al este del Camino de Sandisco de Paula, ha sido delimita-
do de forma similar, comprendiendo dos suertesamaoliginales con subdivisiones
parcelarias en el frente de Carretera y trans\essapoyadas en tres caminos de los
gue tampoco consta la titularidad publica. Son @&hito Mirabal de Geneto, Las
Medianias y El Peral. Este ultimo tiene conexiéneste con el Camino de San Mi-
guel de Geneto.

El tercer recinto, también al oeste de San BBaoae Paula, comprende una suerte
edificada a ambos lados del Camino de la Zanca.
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3.2. Problematica urbanistica y criterios especifas de ordenacion

El Camino San Francisco de Paula es uno de losajedes que parten del ndcleo fun-
dacional de La Laguna y discurre sensiblementeel hiasta el Llano del Moro, en el Muni-
cipio del Rosario. En el tramo que atraviesa edfiéd Aa seccion del viario, de unos 17 me-
tros de ancho, esta toda urbanizada e incluso estd@atados los bordes del camino con mu-
retes de piedra.

El principal problema estriba en las graves defidis dimensionales y de servicio de
los estrechisimos viales transversales al eje ipghdesde los que se accede a las parcelas
interiores edificadas. Ademas, en la mayoria de#s®s no consta la titularidad publica de
los mismos y en consecuencia las parcelas a lasipgeno tienen la consideracion de exte-
riores y no podrian ser edificables.

La delimitacién y ordenacion pormenorizada de &sehos que conforman el AUH se
ha hecho siguiendo los criterios basicos siguientes

a) Ajuste de la delimitacion a la realidad recobleccomo SUC manteniendo la trama
prevista por el planeamiento anterior, salvo exioegs que resultan inviables para
determinadas parcelas catastrales.

b) Reconocimiento de la légica de parcelacion ycadminos en base a las antiguas
suertes transversales al Camino de San Franciseauda.

c) La ordenacion se plantea restrictiva, dirigidsitamente a la colmatacion de los
espacios intersticiales y a la resolucién de dafigias viarias y dotacionales.

d) Dado el grado de transformacion ya operado en&sa homogénea no es preciso
ni necesario delimitar unidades de actuacion pamaptetar la trama urbana.

El objetivo de ordenacién que se plantea es prapiEsde el Plan unas minimas opera-
ciones de intervencion y terminacion de los viagngada uno de estos recintos a fin de ga-
rantizar una funcionalidad suficiente que posibititi colmatacion y eventuales reformas.

Para ello el criterio general es mantener las dagr@iarias actuales que han de pasar a
ser de titularidad publica y buscar su conexionegyas mediante otras de nuevo trazado.
Los condicionantes de este planteamiento en caddoalan como resultado la delimitacion
del borde exterior del AUH hacia el suelo rustico.

3.3. Descripcién y justificacion de las determinaones de ordenacion

3.3.1. Ordenacion Estructural

El Camino de San Francisco de Paula se considatia virbano principal de nivel 2 es-
tructurante, se rectifican puntualmente sus alineas para mejorar el ancho total sin afec-
tar a la mayoria de las edificaciones con frerdstas. Se redisefia su seccion conforme a la
funcionalidad viaria de la misma.

El AUH se categoriza como suelo urbano consolidagedando sus limites definidos
por la agrupacion de las tres zonas que lo conforcna la extension estrictamente necesa-
ria para incluir la localizacion de las cesioneBgaltorias y los suelos vinculados a la pro-
puesta de ordenacién e intervencion sobre los nsismo
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Figura 15: Categorizacion urbanistica del suelo d&lH

3.3.2. Trama urbana

Las alineaciones se definen en los tramos vianagesntes respetando o mas posible
las actuales. Las escasas rectificaciones quetaglez®n son siempre no programadas de
modo que no implican afecciones inmediatas solrprizpiedades colindantes.

Dadas las limitaciones de seccién practicamentestéas viarios interiores a cada re-
cinto (viarios transversales) se han consideraderdequia local. Se disefian con secciones
de caracter peatonal con trafico restringido yrseman mediante secciones del tipo L.04 de
coexistencia. La calidad ambiental y estética dmlke se mejorara mediante la dotacién de
vegetacion y elementos urbanos, salvo en los tramawsspondientes al viario Camino del
Peral que se ordena mediante una seccion del t{idg Son una calzada de dos sentidos,
bandas de aparcamiento y aceras en sus latergheewesion de una posible conexién futura
con la zona de Geneto.

El viario urbano principal, Camino San Franciscddela, se ordena mediante una sec-
cion tipo P.02, con una calzada de doble sentidordelacion, banda de aparcamiento en un
lateral y aceras amplias superiores a 3.50 meg@ndho.

Todas las alineaciones de los tramos viarios oresiexistentes se consideran principa-
les. Sdlo se introduce un viario transversal dereientre los Caminos Cho Prudencio y El
Pencon a afectos de mejorar la vialidad de la trama

Los espacios libres se sitian sobre las dotaciorespacios libres ya contemplados en
la ordenacion del PGO-2004. El resto se incorpara pompletar equilibradamente la trama
urbana y darle continuidad en el extremo nortendalinte al AUH Los Baldios1.
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Las alineaciones de parcelas correspondientepiada 1403_06 con frente al espacio
libre 1403_49 tendran la condicion de alineacidnggpal. Sélo se permitira el trafico de
vehiculos a través de este espacio libre cuandoséatrbanice con sendero de coexistencia,
con entrada por la Calle Epifanio y salida por Beancisco de Paula.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usompoorizados

En todas las piezas de esta AUH el uso principal de vivienda unifamiliar, no admi-
tiéndose méas de una vivienda por parcela y pramioiexpresamente las actuaciones edifi-
catorias de mas de dos parcelas. El régimen desdulidad de los restantes usos pormeno-
rizados responde a los criterios generales.

En cada uno de los tres recintos se han califipgelras concretas con uso dotacional
publico que se destinan preferentemente a esplmies y equipa-miento deportivo al aire
libre, aunque con admisibilidad para cualquier ogo de servicio comunitario.

Vivienda uni farriliar I Espacio libre [ Turisrmo I Infraestructuras residuos
|| Colectiva agrupada | Equipammiento I cficinas 1 Infraestruciura energla
B vivienda Colectiva Espacio libre proteccicn B Comercio B freestructhras Hecormuricadonss
[0 Wivienda unifarriliar agrupada I Produociénindustid [ Infraestructuras hidradlicas
[ | ¥ivienda protegida I [freestruchras rasporte

Figura 16: Usos pormenorizados principales del AUH

3.3.4. Condiciones de la edificacion

El caracter rural de la zona en la que se sittmsstlo urbano y las caracteristicas de
las edificaciones existentes fundamentan las @&tfsatitas y alcance de las condiciones de la
edificacion establecidas con esta ordenacion pasrizatda, que son las siguientes:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

a) La longitud minima del lindero frontal se fijn 8 metros en los recintos Ay B (a
ambos lados del Camino de San Francisco de Psuda),L0 metros en el recinto C
(Camino de la Zanca), atendiendo a las condicioresritarias de cada zona.

b) El circulo minimo inscribible por parcela seeald metros en las zonas Ay B, y de
12 metros en la zona C.
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SAN CRISTOBAL DE

Y LA LAGUNA

Dadas las caracteristicas de las edificacioaesxjstentes (70%) no se establecen
obligaciones a la disposicion de la edificacibnaparcela, permitiéndose que ésta
se disponga libremente adosandose o no a los disititerales y posteriores.

La separacion minima a lindero en contacto dsuelo rastico de los bordes del
AUH se fija como minimo en 3 metros segun se estabjyraficamente.

El porcentaje de ocupacioén de la edificaciépancela sera como maximo del 70%.
El nimero de plantas se establece con un méadarpara todo el AUH.

La superficie maxima edificable por parcela de tesidencial, incluyendo sus usos
auxiliares, no podra ser mayor de 200 m2c.

3.3.5. Condiciones de gestion urbanistica

Las actuaciones para la mejora urbanistica defésithse dividen en dos grupos:

a)

b)

Modalidad de gestion asistematica A3:Se delinnitainico ambito de gestién asis-
tematica A3 (codigo 1403 _12) para todo el urbanwsalidado, las actuaciones an-
teriormente citadas han de repercutirse conjunttersobre la totalidad de los pro-
pietarios del suelo urbano consolidado.

Modalidad de gestion asistematica A6:Las quesisten en la publificacién y reur-
banizacioén de los estrechos viarios interioresstrarsales al Camino de San Fran-
cisco de Paula. Estas actuaciones competen adpefarios de parcelas con frente
a las mismas (casi siempre correspondientes aesugaralelas a lado y lado del
tramo viario), excluyendo de la delimitacion lanpera linea de parcelas con frente a
San Francisco de Paula que tengan la condiciommelp ya alcanzada. Para ello se
delimitan los siguientes ambitos asistematicos:3140 1403 2, 1403_3, 1403 4,
1403_5, 1403_6, 1403_7, 1403_8, 1403 _9, 1403_100g_11.

= = = e @& [« Els s s e
Figura 17: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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4. AUH-1404: LOS BALDIOS 3

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

4.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea comprende el ctanjia edificaciones que con su-
ficiente concentracion se disponen a lo largo @eho sur del Camino del Medio asi como
en entradas transversales al mismo, tanto al ¢estéa el Camino de la Mina) como al este
(hacia el Camino de San Francisco de Paula).

|gur Iimitacién del AUH

Los Baldios 3 es un asentamiento continuo, dergf@whl pueden distinguirse tres re-
cintos A, By C tal y como se describe a contindaci

A) EIl primer recinto, al oeste del Camino del Medimeda conformado por cuatro
suertes originales que han sufrido procesos deastilpcion transversal apoyadas
en caminos de los que no consta su titularidadigailino embocado hacia el Ca-
llejon Diaz Conde y el otro al Callején Casanova).

B) El segundo recinto, al este del Camino del Mell#osido delimitado de forma simi-
lar, comprendiendo un nimero entero de suertesalig con subdivisiones parce-
larias transversales apoyadas en cuatro pasajes daee tampoco consta la titulari-
dad publica (Pasaje Ledesma, entrada entre losrondm&7 y 189, Callején Diaz
Conde y la calle entre dos naves industriales).

C) El tercer recinto, al este del Camino del Med®msepara de los dos anteriores unos
cien metros ya que no cuenta con suficiente coram@ah edificatoria. En el mismo,
con la excepcién de un grupo de viviendas situadel extremo sur (con acceso por
el Camino de Luis Cascarilla) ha habido poca swepeeion y ocupacién edificato-
ria en los interiores de las suertes originalesnddo que su limite exterior queda
mas ajustado al Camino del Medio que en los otbsgekcintos.

SAN CRISTOBAL DE
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4.2. Problematica urbanistica y criterios especifas de ordenacién

El Camino del Medio es uno de los ejes radialespguiten del nacleo fundacional de
La Laguna y que discurre sensiblemente a nivebhaktlano del Moro, en el Municipio
del Rosario. En el tramo que atraviesa esta AURetion del viario de unos 8 metros de
ancho, se limita a una calzada asfaltica sin aggraggun otro elemento de urbanizacion.
Pero el principal problema estriba en las gravdisidacias dimensionales y de servicio de
los estrechisimos viales transversales al eje ipahdesde los que se accede a las parcelas
interiores edificadas. Ademas, en la mayoria deds®s no consta la titularidad publica de
los mismos y en consecuencia las parcelas a lasigygeno tienen la consideracion de exte-
riores y no podrian ser edificables.

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

La delimitacion de los terrenos que conforman eHAYconsiguientemente el &mbito
del correspondiente asentamiento rural, se ha hegaotir del reconocimiento detallado de
la realidad consolidada (tanto edificacibn comocekario) cumpliendo los criterios del
PIOT, lo que se justifica como sigue:

a) El uso de vivienda existente asi como las istariones de transformacion vincula-
das se producen en base a la trama rural manteni@ms$tructura catastral y la red
existente de caminos. Las edificaciones se hasitidando en las fincas transversa-
les que dan frente al Camino del Medio y posterant® ocupando las partes inte-
riores mediante subdivisiones de éstas, apoyaéaseli los caminos rurales o0 mu-
chas veces en serventias privadas de muy poco abartas a tal fin.

b) Los procesos edificatorios han sido de escasardiion y tampoco se prevé un in-
cremento significativo en su intensidad por lo geglantea una ordenacion restric-
tiva (dirigida basicamente a la colmatacion dedggacios intersticiales y a la reso-
lucion de deficiencias viarias y dotacionales) goehace necesario ni conveniente
establecer mecanismos de ordenacién y gestiongzrdgi &reas urbanas.

c) La densidad de viviendas es superior a 5 paatexy el asentamiento en su con-
junto supera las 10 viviendas.

= ey

Figura 19: Esquema de ordenacion
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El objetivo de ordenacién que se plantea es prapigsde el Plan unas minimas opera-
ciones de intervencion y terminacion de los viagnsada uno de estos recintos a fin de ga-
rantizar una funcionalidad suficiente que posibibu colmatacion y eventuales reformas.
Para ello el criterio general es mantener las dasraiarias actuales que han de pasar a ser
de titularidad publica y buscar su conexién postemediante otras de nuevo trazado. Los
condicionantes de este planteamiento en cada eed@mnt como resultado la delimitacion del
borde exterior del asentamiento hacia el suelacaisisi como la dimension de cada recinto
y la disponibilidad de pequefias piezas para curgdirequisitos de suelo dotacional exigi-
dos por las Directrices.

4.3. Descripcion y justificacion de las determinaones de ordenacion

4.3.1. Ordenacién Estructural

Debido a su disposicion territorial predominantetedimeal, tipologias arquitecténicas
dominantes (viviendas unifamiliares) y situaciomifpeica respecto de la propuesta de es-
tructuracion y compactacion urbana del Plan Genemd¢ acuerdo a lo establecido en el
PIOT, procede categorizar esta AUH como sueloauiste asentamiento rural.

o
z
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=

Figura 20: Categorizacion urbanistica del suelo d&lH

Sus limites quedan definidos por la agrupaciéradéres zonas que lo conforman con la
extension estrictamente necesaria para incluiodalizacion de las cesiones obligatorias y
los suelos vinculados a la propuesta de ordenacidtervencion sobre los mismos.
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El Camino del Medio se considera viario estructteaue une las zonas A, By Cy se
clasifica como viario municipal no urbano, rectfido puntualmente sus alineaciones para
mejorar el ancho total y redisefiando su seccidrdaamn este caracter.

4.3.2. Trama urbana

Las alineaciones se definen en los tramos viagsgatando o mas posible las existen-
tes, las escasas rectificaciones que se estaldecesiempre no programadas de modo que
no implican afecciones inmediatas sobre las preypies colindantes.

El Camino del Medio conserva la morfologia actuakyordena mediante dos tipos de
secciones:

a) En zonas en contacto con el suelo rastico goksseccion tipo NU.01, con acera
segregada para peatones en el lado de la edificadd$ carriles de circulacion de
doble sentido y franja verde de proteccion dondmeho actual lo permita (junto a
una banda de suelo de proteccion hasta los 14 sredsale la alineacion de la edifi-
cacion categorizada como SRPI).

b) En zonas con edificacion en ambos lados dadarelkuras existentes se dispone
una seccion tipo L.06 de coexistencia, con dobhid® de circulacion y aparca-
mientos puntuales. El proyecto de urbanizacion dglvantizar la disminucion de
velocidad en estas zonas y la viabilidad de loa@ep destinados a aparcamientos
gue supondran estrechamientos puntuales.

Dadas las limitaciones de seccion, practicamemtestéos viarios interiores a cada re-
cinto se han considerado de jerarquia urbana Yyosaldisefian con secciones de caracter de
coexistencia (peatonal con tréafico restringido¥lueo aquellos tramos de viario local que
disponen de mayor seccion, con el objetivo de hemeigar la imagen vy facilitar la com-
prension del uso del viario. En el viario locahsa dispuesto secciones tipo L.04 y en el ca-
so de contacto con suelo rustico, L.05.

Todas las alineaciones de los tramos viarios oresiexistentes se consideran principa-
les. Los nuevos viarios de cierre trasero se trapastandose tanto a la topografia como a la
parcelacion con secciones (aproximadamente de Bshetjustadas al caracter de transito
restringido similares a las existentes que conectan

4.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usompoorizados

En todas las piezas de esta AUH el uso principal essidencial unifamiliar, no admi-
tiendose mas de una vivienda por parcela y praiiloieexpresamente las actuaciones edifi-
catorias de méas de dos parcelas. El régimen desioilidad de los restantes usos pormeno-
rizados responde a los criterios para este tipasdatamientos rurales, tal como se justifica
en el capitulo 3 del titulo 2 del volumen A: meraaite Ordenacion Estructural.

En cada uno de los tres recintos se han califigaelmas concretas con uso principal
obligatorio dotacional publico, destinados prefegerente a espacios libres y equipamiento
deportivo al aire libre, si bien con admisibilidaara cualquier otro uso de servicio comuni-
tario. Las dimensiones de estas piezas se harlezstlsben cumplimiento de lo dispuesto en
las Directrices.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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\ivienda unifariliar I Espacio libre [ Turismo || Infraestructuras residuos
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[ ] vivienda protegida B Infraestructuras trasporte

Figura 21: Usos pormenorizados principales del AUH

4.3.4. Condiciones de la edificacion

Dadas las caracteristicas de la parcelaciéon (sugemesversales al Camino del Medio)
se ha entendido que el parametro mas adecuadoguadar futuras subdivisiones es el de
longitud minima del lindero frontal que, atendierdi@as condiciones mayoritarias en las tres
zonas, se ha fijado en 8 metros.

No se ha entendido necesario regular la disposiagda edificacion, de modo tal que se
permite que ésta se disponga libremente en cadalpadosandose o no a los linderos late-
rales y posteriores (en este Ultimo caso manteaiand separacion minima de 3 metros con
el suelo ruastico en los bordes del asentamien®jij&porcentaje maximo de ocupacion del
70% y un circulo minimo inscribible por parcelal@emetros.

Con caracter general se establece una altura mgpameaatodo el asentamiento de 2
plantas y se limita la superficie maxima edificatbéecada parcela de uso residencial (inclu-
yendo sus usos auxiliares), que no podré ser nugey@00 m2c.

4.3.5. Condiciones de gestidn urbanistica

Con el fin de viabilizar la ordenacion estable@dalelimitan varios ambitos de gestion,
gue se han de llevar a cabo mediante procedimiasieseematicos. Las actuaciones son las
siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no prgdas de alineaciones viarias. Co-
rresponden a ambitos de gestion Al cuyos recirdaerdelimitan en los planos.

b) El cierre de la trama urbana interior mediaatapertura de pequefios tramos poste-
riores, asi como la obtencion y urbanizacion de pieezas dotacionales (pieza
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1404 _1). Estas actuaciones han de repercutirse tobotalidad de los propietarios
de cada recinto en su conjunto y por tanto cadadenéstos se delimita como un
ambito de gestion asistematica de modalidad A3.

c) La publificacion y reurbanizacion de los esteschiarios interiores transversales al
Camino del Medio (desde la pieza 1404 2 hasta G 143). Estas actuaciones
competen a los propietarios de parcelas con fredés mismas (en casi todos los
casos dos suertes paralelas por tramo viario)ugewtio a la primera linea con fren-
te al Camino del Medio y por tanto se delimitan ¢osrespondientes dmbitos de
gestién asistematica de modalidad A6.

Cl= = s Ll [s [« s s e s
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Figura 22: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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5. AUH-1405: CARRETERA LA ESPERANZA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

5.1. Delimitacién y descripciéon general

El Area Urbanistica Homogénea de Carretera de p@rBaza, en Los Baldios, se en-
cuentra cerca del nudo que conecta la Via Extenarla variante TF-5 y la Ronda Sur, al
sur del Aeropuerto de Los Rodeos, a ambos ladtzs arretera de la Esperanza.

" Figura 23: Delimitacion del AUH

Subiendo por la Carretera, después de la curvaagsepara del aeropuerto hay un
nacleo urbano a la derecha en el que se han pdmdactuaciones de viviendas unifamilia-
res agrupadas de dos plantas y vivienda colecéviaes plantas junto a viviendas unifami-
liares de una y dos plantas. En el area se incltgmabién tres asentamientos rurales com-
puestos por viviendas unifamiliares y vinculadosCamino Rodeo Alto, al Camino de la
Mina y a la propia Carretera de la Esperanza réispetente.

5.2. Problematica urbanistica y criterios especifas de ordenacion

El ndcleo urbano incluido en esta area tiene una o consolidada con un viario que
no es adecuadoentre dos zonas consolidadas. Uns deterios de ordenacién del area es
vincular esta zona al resto del suelo urbano caanpdie la trama.

Fuera de este nucleo urbano no se han dado praocgsodantes de subparcelacion ni
usos o tipologias urbanas y se mantiene la esteuatiricola del territorio. No existen con-
juntos de edificaciones con trama urbana ni susdeptde integrarse en ésta. Las fincas se
han ido subdividiendo transversalmente al viarie Igs da acceso generando suertes alarga-
das y se ha edificado junto al camino dejando datep traseras para el cultivo. En ocasiones
se ha creado un nuevo camino mas estrecho pamdeaccedificaciones que se han levanta-
do detras de la primera, generandose un esqueara@n
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Las zonas en las que la densidad de vivienda esesiié se categorizan como asenta-
mientos rurales. Al mejorar en lo posible la retstexnte de caminos no se estima necesaria
la apertura de otros nuevos. Ademas, se dotanpdeies libres de los que carecen actual-
mente. En el ndcleo que est4 al otro lado de lae@aa, frente al suelo urbano, se opta por
esta categoria para mantener su caracter ruralnAfgviviendas que no tienen suficiente
vinculacion con el resto como para incluirlas emas#ntamiento al encontrarse dispersas se
mantienen en suelo ruastico de proteccion agratéaritorial.

El trazado de la Via Exterior, la Variante TF-5ayRonda Sur, se superpone con algu-
nas viviendas existentes. Asi mismo en una disanéérior a 35 metros desde las aristas
exteriores de la calzada de la Via Exterior y laidfde TF-5, a 30metros desde la arista ex-
terior de la Ronda Sur y a 12metros en sus rargadesla Carretera a La Esperanza, no esta
permitida la edificacién por la Disposicién Trapsid Segunda del Decreto 131/1995 del 11
de Mayo por el que se aprob6 el Reglamento de €esirede Canarias. Esto afecta a vivien-
das y otras edificaciones existentes y marca liistde se puede edificar en las parcelas va-
cantes, siendo otra de las razones por las queasgiviendas y grupos de viviendas no en-
tran en consideracion como asentamiento rural.

5.3. Descripcion y justificacion de las determinaones de ordenacion

5.3.1. Ordenacion Estructural

El suelo de esta area se categoriza en sueloa@giproteccion territorial, suelo rastico
de asentamiento rural, suelo urbano consolidad® sirbano no consolidado.
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Figura 24: Categorizacion urbanistica del suelo 4&lH
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La delimitacion de los asentamientos rurales sajbstado a las viviendas existentes,
siempre que éstas formen un grupo de suficientédades, con abundante densidad y
adaptandose a las caracteristicas de esta catefgoiaelo evitando cualquier extension
hacia el exterior no edificado. De esta manera guetkfinidos tres asentamientos rurales
separados por las autopistas y la via rapida quecrel area.

Hay dos tipos de sistemas estructurales viariaglenion con la accesibilidad del area.
En un primer grupo se encuentran los viarios tefales: la Via Exterior, la Variante TF-5 y
la Ronda Sur, que confluyen en la zona pero samsja su estructura. En un segundo grupo
estaria la Carretera de la Esperanza (con cadeteia rural en el tramo este, mientras que
en el tramo oeste la Carretera tiene caracterat@erritorial de nivel 1) y el Camino Ro-
deo Alto (con caracter de via rural) que dan acgesaporte al desarrollo de los nucleos.

En esta Area Urbanistica Homogénea no hay elemestnscturales no viarios, aunque
se encuentra proxima al aeropuerto.

5.3.2. Trama urbana

La incipiente trama urbana se completa con lastxdaadas en el ambito de gestion sis-
tematica del suelo urbano no consolidado, coneotéagldos zonas de suelo urbano conso-
lidado y mejorando la accesibilidad global del raclSe proyectan dos vias que parten des-
de la Carretera de la Esperanza hasta el PasagelMarParrafuncho, dandole salida hacia
la Carretera de La Esperanza, evitando afectaviwienda que impide ensanchar el pasaje
en su extremo sur. De esta forma, dado el abundafieo, se minimiza el contacto con la
Carretera, tanto en las vias como en el acceso@daas. Otras dos Calles terminan de dar
acceso Yy articular el nucleo. La Calle Perdomopeetjueda sin salida debido a la excesiva
pendiente que tiene el terreno mas alla de sursatrmrte.

En el resto del &rea no existe trama urbana. Laxstente de Caminos da soporte a la
estructura rural de la zona y en especial a lostasgentos. Las viviendas se disponen di-
rectamente a lo largo del Camino Rodeo Alto, el i@arha Mina o de la Carretera de la Es-
peranza, o en caminos locales o pasajes que pmhetehos. Dentro de los asentamientos se
ensanchan algunos caminos para mejorar la ac@gadipero no se abren vias nuevas.

Para los viarios territoriales de nivel 1, Via Ekig Variante TF-5 y Ronda Sur, la or-
denacion de los troncos de via se establece med@seccion tipo S.M.01, en la que se se-
paran las calzadas con medianas ajardinadas yspendi de calzadas con 2 o 3 carriles
segun la demanda de trafico esperada. Sin embarGartetera de la Esperanza se ordena
mediante una seccion tipo S.M.02 con una Unicadalzle doble sentido de circulacién.

El Gnico viario urbano secundario del AUH, la Ctara de la Esperanza (tramo este) se
ordena mediante una seccion tipo S.01 en la qec&l2ada es de doble sentido de circulacion
con acera y banda de aparcamiento en el latefadastth, mientras que en el lateral que lin-
da con el suelo rastico la acera se sustituye paifnianja verde.

Los viarios municipales no urbanos, Camino Roddo,ATamino de la Mina y la Calle
del Cernicalo se ordenan mediante una secciotipdelNtU.02, con una calzada de 4,50 me-
tros de doble sentido de circulacion, acera eatetdl edificado y franja verde en el lateral
en contacto con el suelo rustico. Por ultimo I@sios locales se ordenan en su mayoria me-
diante secciones tipo L.04 de coexistencia dadadaasas secciones disponibles y la tipo-
logia residencial, de tal forma que el disefio giaha imposibilidad de acoger velocidades
altas. Ademas se mejora la calidad ambiental yiestdediante la dotacion de vegetacion y
elementos urbanos.
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La mayoria de las afecciones en las alineacioness@rogramadas y se producen para
regularizar el ancho de las vias en lugares puwgualando alguna edificacién avanza hacia
la calle en relacion a las de su entorno.

Uno de los ambitos de gestion A6 (1405_3) en untasgento, se afecta para regulari-
zar y rectificar el trazado del acceso a variagewidas.

Con respecto a las alineaciones de los tramososjatbdas se consideran principales
excepto en la pieza 1405_28 en el limite con alinsistematico.

5.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos

En el suelo urbano consolidado hay varias piezasgvitnda unifamiliar. En las piezas
1405 10y 1405_11 se fija este uso como principhldb a sus dimensiones y disposicion,
pero también se admite el uso de vivienda unifamdigrupada ya que es el que tiene ac-
tualmente. Las piezas 1405 9y 1405 28 son dendwieolectiva.

En el suelo urbano no consolidado todas las pieadenciales son de vivienda colec-
tiva. Hay cuatro piezas de espacios libres, 14051805 33, 1405_35 y 1405_36, y una
pieza de equipamiento, la 1405 _32.

En suelo rustico de asentamiento rural las piezsidenciales son de vivienda unifami-
liar, limitAndose el resto de usos a los existegtesmpatibles con las viviendas. En cada
asentamiento se disponen piezas de espaciosdinmgdiendo los estandares normativos.

=R

e G "
== e N
\isienda unifariliar I Espacio libre [ Turismo i Infraestructuras residucs
[ Colectiva agrupada [ Equiparriento I cficinas [ Infraestructura energia
B vivienda Colectiva Espado libre protecdén I Corrercio I hfraestruchras tEecomuricadonss
wivienda urifarriliar agrupada I Froduccdnindustrid [ Infraestructuras hidréulicas
[ 1 vivienda protegida I Infraestructuras trasporte

Figura 25: Usos pormenorizados principales del AUH
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5.3.4. Condiciones de la edificacion

Para la regulacion de la edificacion en suelo whasu disposicion en la parcela se es-
tablecen con caracter general los siguientes pamdgn@cupacion maxima, altura maxima
en numero de plantas y separacion minima a linderdss casos necesarios.

En las piezas cuyo uso es vivienda unifamiliar staldece una altura maxima de dos
plantas. El porcentaje maximo de ocupacion es@l, 8alvo en la pieza 1405 _24 en la que
no procede debido a su escaso fondo. La lineaelid@tla edificacidn para autopista, via
rapida y carretera convencional queda fijada erepgesentacion grafica de la separacion
minima a linderos en cada pieza. Para evitar leefaion excesiva la dimension minima
del lindero frontal es de 8 metros.

En las piezas de vivienda colectiva la altura maxsa fija en tres plantas y un porcen-
taje maximo de ocupacion del 70%. La separaciomnmaiia linderos en las piezas 1405 28,
1405 _29 y 1405 34 es grafica. La dimension minietdindero frontal es de 8 metros.

En el suelo rustico de asentamiento rural las piegsidenciales son todas de vivienda
unifamiliar de dos plantas como méaximo. Las nuedificaciones se limitaran al interior
del asentamiento. La superficie edificable maximae 200 m2s, respetando la tendencia a
edificaciones de escasa dimension, tanto en ptam® en altura. La edificabilidad méxima
es de 1 m2c/m2s, excepto en las piezas 1405_19% 18 donde, debido a la superficie
minima de parcela, fijada en 500 m2s, la superédiéicable maxima es mas restrictiva que
el posible resultado de ese coeficiente de edifidad. Esta superficie minima de parcela se
fija para conservar la estructura del camino, maételose asi el caracter rural de los asen-
tamientos. Con cardcter general se fija la dimensithima del lindero frontal en 8 metros
para evitar la parcelacion excesiva.

En la pieza 1405_8 se fija una minima area no daap®MANO, para permitir el acceso
a la nave industrial situada en la trasera dedaspiEn las piezas 1405 4 y 1405_5 se esta-
blece una separacion minima al lindero frontal aee®ros, respetando las alineaciones del
asentamiento. En la pieza 1405_20 la separacidimaia los linderos posteriores y laterales
se establece de manera gréafica para fijar la limeége de la edificacion en via rapida.

5.3.5. Condiciones de gestidon urbanistica

En la ordenacién del AUH se delimitan diferentediéos de gestion, varios con proce-
dimientos asistematicos (actuaciones de mejoranistiea en suelo urbano consolidado y
asentamiento rural) y uno con procedimiento sistemgéen suelo urbano no consolidado).

Las actuaciones asistematicas son las siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no progdas de alineaciones viarias ya
descritas en el apartado 5.3.2., que corresponderbdos de gestion Al.

b) Se delimita un ambito de gestién asistematicanddalidad A3 por cada asenta-
miento (1405_1, 1405_4 y 1405_5), con la finalidadnejorar y reurbanizar el via-
rio y dotarlos de espacios libres.

c) Las consistentes en la mejora de las condicideagbanizacion de las vias que dan
acceso a grupos de parcelas unifamiliares comdéidad de que los propietarios las
realicen para que alcancen los niveles de sergidgibles, tanto al suelo rastico de
asentamiento rural como al suelo urbano, y qupdaselas adquieran la condicion
de solar (ambitos de gestion A6 1405 2, 1405 @514y 1405_8).
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Ademas en esta AUH se delimita el ambito 1405_gedion sistematica con el fin de
mejorar la trama viaria y que los terrenos quedwedado vacios en medio del area adquie-
ran la condicién de solar y se puedan edificar.
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Figura 26: Ambitos de gestidn urbanistica en el AUH

5.3.6. Ambito de gestion sistematica 1405 7: Caraeta Esperanza

Este ambito de gestion, situado junto a la Camederla Esperanza, se encuentra entre
dos zonas de suelo urbano consolidado.

La problematica fundamental de este ambito radicka existencia de numerosas edifi-
caciones y la ausencia de un viario adecuado loiropéde la ocupacién urbana. La ordena-
cion que se plantea tiene como objetivo completarama urbana minimizando los encuen-
tros con la Carretera de la Esperanza y asigneientt aprovechamiento lucrativo para po-
sibilitar su viabilidad afectando a la menor caatighosible de edificaciones. De esta forma
se dota de una mayor seccion al Pasaje Marcelimaffracho y se prolonga, dandole conti-
nuidad en la transversal al Pasaje del Herrero.

Se crea una via paralela al Pasaje Marcelino Racihad como acceso desde la Carrete-
ra de la Esperanza a este ambito de gestion yideperpendiculares que articulan las dos
anteriores y dan salida a dos caminos existentexdeso a las viviendas. Una tercera via
con la misma direccién da salida al Pasaje Marodfarrafuncho hacia la Carretera de la
Esperanza, evitando asi ensancharlo en su extianyoagectar una edificacion existente.

De esta manera quedan conformadas cuatro piezeativas (1405 26, 1405 29,
1405_31y 1405_34), una pieza de equipamiento (13®5y cuatro piezas mas que corres-
ponden a espacio libre, estableciéndose las siggieondiciones de ordenacion:

a) La altura maxima se fija en tres plantas.
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b) La dimensién minima del lindero frontal es da ara todas las piezas del &mbito.

c) El porcentaje maximo de ocupacion se fija en08b, excepto en la pieza 1405 34
en la que no procede debido al alto porcentajeqgada dentro de la linea limite de
la edificacion de la Variante TF-5. Esto se refldggamanera grafica con la linea de
separacién minima al lindero posterior.

o
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¥

d) En la pieza 1405 29 se fija la separacion mirdeéa edificaciéon a la Carretera de
la Esperanza.

e) La pieza 1405_32, de equipamiento, tiene unmaathadxima de tres plantas y un
porcentaje maximo de ocupacién del 70%. La superfiinima de parcela es de
500 m2s.
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f) Las piezas 1405_30, 1405_33, 1405_35 y 140508&spacios libres.
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6. AUH-1406: LA COSTURERA.
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6.1. Delimitacién y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea, situada al sla @arretera de la Esperanza (TF-
24) en la cabecera sureste del aeropuerto, ercielande Los Baldios, comprende el conjun-
to de edificaciones que se concentran al margesiemtp del Camino San Francisco de Pau-
la. EI AUH limita en tres de sus caras (sur, ogsterte) con suelo rustico.

Figura 28: Delimitacion del AUH

Esta AUH ocupa una antigua finca agricola que &ufri proceso de parcelacion ge-
omeétrica y construccion de edificaciones adosadassd unifamiliar. De esta forma, se ha
configurado una incipiente trama urbana con viamag estrechos y sin los niveles minimos
de servicio sobre la que se dispone un grupo deadones con alto grado de compacta-
cion. Todo el conjunto se apoya en dos entradatedd<Camino de San Francisco de Paula.

6.2. Problematica urbanistica y criterios especifas de ordenacion

El Camino de San Francisco de Paula es uno dgdssatliales que parten del ndcleo
fundacional de La Laguna y que discurre sensibléen@mivel hasta El Llano del Moro, en
el Municipio del Rosario. El tramo que atravies@ae8JH es de especial importancia ya que
en este eje es donde se apoya el nucleo de Lar@wsthste tramo tiene una ligera pendien-
te con una seccion de 7 metros de ancho aproximadanacabado asféltico y presencia va-
riable de aceras y algun otro elemento de urbaidizac

En el estudio y analisis para la ordenacion del Al#HCosturera, se ha encontrado la
siguiente problematica urbanistica:
a) Graves deficiencias dimensionales y de serdei®je Calle “La Costurera”.

b) Estrechisimos viales transversales a dichoegdallos que se accede a las parcelas
interiores edificadas.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

c) Discontinuidad viaria como consecuencia delior@nto discrecional edificatorio.

La delimitacion del AUH se basa en la inclusionategrupos compactos de edificacio-
nes en recintos definidos ampliandolos lo estrietaa necesario para resolver las deficien-
cias del soporte viario y proveer la estructuraesata para un suelo urbano consolidado.
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El objetivo de ordenacién que se plantea es papitesde el Plan unas minimas opera-
ciones de intervencion, ampliacion y terminacioriadeviarios en cada uno de los tramos a
fin de garantizar una funcionalidad suficiente gusibilite su colmatacién asi como dar
continuidad al viario. Para ello, como criterio geal se mantienen las entradas viarias ac-
tuales excepto en una pieza (1406_5) donde seagbeca ampliar la entrada principal al
AUH. Se crea un anillo posterior con una via devaougazado (en la trasera de la pieza
1406_10) para completar la trama y darle contirdiida

Respecto a la edificacion el objetivo es generaagpecto homogéneo del AUH por
medio de la regulacion de las futuras edificaciogresltura y ocupacion, dotando a las ya
existentes del espacio libre suficiente para l@mmadion de la zona (pieza 1406_12).

6.3. Descripcion y justificacion de las determinaones de ordenacion

6.3.1. Ordenacioén Estructural

El AUH se categoriza como suelo urbano consolidgdedando sus limites definidos
por el contacto con el suelo rustico con la extensistrictamente necesaria para incluir los
suelos vinculados a la propuesta de ordenacioter/éncion sobre los mismos. Esta clasifi-
cacion se justifica atendiendo al grado de conaoidh por la edificacién y la urbanizacion
de estos terrenos (en coherencia con los critgeograles del Plan General). En el PGO-
2004 estaba categorizada en su totalidad como siioo, una parte de proteccion agraria
y otra de proteccién de infraestructuras, debido@estaba atravesada por el antiguo traza-
do de la Variante de la TF-5. Una vez que dichratta ha sido modificado por el PTEO del
Sistema Viario del Area Metropolitana no procedat®aer la clasificacion de rastico.

La Carretera San Francisco de Paula (viario urbaergegundo nivel) se modificara para
conectar con la Variante de la TF-5 y la Via ded®o8ur (viarios territoriales de nivel 1).

6.3.2. Trama urbana

El AUH se estructura en torno al Camino de la Gestuque constituye la entrada y sa-
lida del asentamiento. Desde este eje parte, emafde peine, el resto del viario de acceso a
las edificaciones. El Camino Mato da acceso a iaendas situadas al norte del asenta-
miento, pero no existe conexién con el Camino dedsturera.

El Camino de la Costurera se considera viario wbaoal del tipo L.06, rectificando
puntualmente sus alineaciones para dar accesdieaeidines existentes. El resto del viario
del asentamiento (viarios transversales al Caménla €Costurera y el viario de cierre al final
del AUH) se ordena mediante viario local del tipf4.dadas sus limitaciones de seccion y
se respetan las dimensiones existentes de apenes@ en ocasiones. Solo algunos tramos
donde es posible su ensanchamiento se disefiarecciorges minimas en torno a los 7 me-
tros de ancho para permitir el paso de un vehigaparcamientos, coexistiendo en la mis-
ma calzada y siempre que se respete una servidutalpeoteccién de 0,75 metros junto a
las edificaciones, excepto en las entradas deddisaziones en las que no se permite el
aparcamiento.Las alineaciones se definen en loogaiarios existentes respetando lo méas
posible su disefio, las escasas rectificacionesgustablecen son generalmente no progra-
madas de modo que no implican afecciones inmedatare las propiedades colindantes.

La ordenacion intenta coser la trama urbana uniehd@amino de la Costurera con el
Camino Mato y cerrando el Pasaje Arrieta. Los neexiarios de cierre traseros se trazan
ajustandose tanto a la topografia como a la paidelacon secciones de 6 metros ajustadas
al caracter de transito restringido similares avlas existentes con las que conectan.
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6.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usompaoorizados

En todas las piezas de esta AUH el uso principal essidencial unifamiliar, no admi-
tiéendose mas de una vivienda por parcela y pramioiexpresamente las actuaciones edifi-
catorias de méas de dos parcelas.

Se ha calificado una pieza concreta con uso pahpigblico destinado preferentemente
a espacio libre (piezal406_12). Al ubicarla seemé&db en cuenta no afectar a parcelas cons-
truidas o con licencias concedidas, ocupando stioefas vacantes cuya superficie permita
las dimensiones legales minimas establecidas phtesad. De igual manera se ha buscado
una ubicacién centralizada en el nacleo con ldifiad del esponjamiento del centro edifi-
cado suavizando el caracter de crecimiento espeotd® las edificaciones colindantes.

Vivienda unifarmiliar [ Ezpacio libre I Turisrmo | | Infraestructuras residuocs
|| Colectiva agrupada . Equiparriento I Cficinas [ Infreestructura energla
[ vivienda Colectiva Espeda libve proteccién I Comrercio I infraestruct.ras telecormuricadiones
[ Vivienda unifarriliar agrupada I Frocucden induetrid [ Infraestructuras hidraulicas
[ 'vivienda protegida I Irfreestructuras rasports

Figura 29: Usos pormenorizados principales del AUH

6.3.4. Condiciones de la edificacién

Dadas las caracteristicas de la parcelacién ysleddicaciones colindantes, se ha en-
tendido que los pardmetros mas adecuados parardgturas subdivisiones es el de longi-
tud minima del lindero frontal, asi como el poregmiméaximo de ocupacién para regular la
edificaciéon. Atendiendo a las condiciones maydataexistentes se han fijado en 8 metros y
el 100 % respectivamente. Se establece con cagateral una altura maxima de 2 plantas,
homogeneizandose asi la altura media de las eddiues.

6.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones para la mejora urbanistica deAésithpueden dividirse en dos grupos:
a) Las consistentes en:
al. El cierre de la trama urbana interior meditantgpertura de pequefios tramos.
a2. La obtencion de suelo rastico para ampliacéwuiario.
a3. La obtencidn y urbanizacion de la pieza esgdxi® publico (1406_12).
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Estas actuaciones han de repercutirse sobre laléotale los propietarios del AUH en
su conjunto por lo que se delimita como un ambétgekstion asistematica de modalidad A3.

b) La reurbanizacién de los estrechos viarios imites del AUH.
Estas actuaciones competen a los propietarios rdelps con frente a las mismas, ex-

cluyendo a la primera linea con frente al Camin®édr Francisco de Paula y por tanto se
delimitan los correspondientes ambitos de gest@iaanatica de modalidad A6.

Ca = e e [l [ (e W~ EEe Ele
Figura 30: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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7. AUH-1407: CALLE LA VINA
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7.1. Delimitacién y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea de Calle La Vifia,. @ Baldios, se encuentra limita-
da por la Ronda Sur al norte y el Camino de Sandiseo de Paula al este. Al oeste abarca
el asentamiento asociado al Camino del Medio helsBementerio de San Luis, sin incluir-
lo. Al sur termina cuando acaban las parcelasczdiéis.

Figura 31: Delimitacion del AUH

Entre el Camino del Medio y el Camino de San Fsacide Paula se encuentra un
nacleo urbano con viviendas unifamiliares de urdoy plantas, tanto aisladas como entre
medianeras. Ademas de las viviendas existen almagecierta actividad de industria ligera.
En el &rea se incluye también un asentamiento corapuesto por viviendas unifamiliares.

7.2. Problematica urbanistica y criterios especifas de ordenacion

La trama urbana de esta area es precaria, cos ealiechas, algunas de un solo sentido
y otras sin salida. Uno de los criterios de ordemaes dotar de ancho suficiente a las vias y
dar salida a las que no la tienen.

El nucleo urbano tiene una zona que no esta cdasialiy con un viario que no es ade-
cuado. Uno de los criterios de ordenacion del éseancular esta zona al resto del suelo ur-
bano y dar la condicion de solar a las parcelaptatando la trama.

No hay espacios libres ni equipamientos en la Zoosque se obtengan en los ambitos
de gestién tendran que situarse de manera que sirt@a el &rea. En parte del &rea nueva,
por limitaciones derivadas de las servidumbrespaetoarias (huella sonora), se establece
como principal el uso industrial.
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A una distancia inferior de 30 metros desde laagsterior de la Ronda Sur, asi como
a 12 metros en sus ramales, no esta permitidafleaetbn segun la Disposicién Transitoria
Segunda del Decreto 131/1995 de 11 de Mayo paneekg aprob6 el Reglamento de Carre-
teras de Canarias. Esto afecta a la disposicidasdgiezas del ambito de gestion 1407_7.

r
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Figura 32: Huella snora.

Fuera de este nucleo urbano no se han dado praocgsodantes de subparcelacion ni
usos o tipologias urbanas y se mantiene la esteuagiricola del territorio. No existen con-
juntos de edificaciones con trama urbana ni suseptde integrarse en ésta. Las fincas se
han ido subdividiendo transversalmente al viarie lgs da acceso generando suertes alarga-
das y se ha edificado junto al camino dejando datep traseras para el cultivo. En ocasiones
se ha creado un nuevo camino mas estrecho pardeaaedificaciones que se han hecho
detras de la primera, generandose un esquemaan arb

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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Figura 33: Esquema de ordenacion
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Las zonas en las que la densidad de viviendasfiegente, accediendo desde la misma
via principal y siguiendo la misma estructura, agorizan como asentamiento rural. Se
mejorara en lo posible la red existente de camynos se estima necesaria la apertura de
nuevos. Ademas se le dota de espacios libres dgubsarece a fecha de la redaccion del
presente Plan. En el nicleo que esta al otro lada darretera se opta por esta categoria pa-
ra mantener su caracter rural.

Es previsible que el nucleo urbano crezca hacsareén un futuro. Para facilitar el tra-
zado de estas posibles vias se fijaran de fornf@@téneas de separacién minima a linderos
y minimas areas no ocupables.

7.3. Descripcion y justificacion de las determinaones de ordenacion

7.3.1. Ordenacién Estructural

El suelo de esta area se categoriza en sueloagi@asentamiento rural, suelo urbano
consolidado y suelo urbanizable sectorizado ordenad

: I RyEtico de profeodion costera
[ Libeno consolidade I stco dle proteodén Hroldgica Rilstioo de profeocn de inffaesmctures
I reno no consolidado [ Restios de protecdén pasajstica I Rusfico de protecddn naturd
[ Utbanizzble sectorizado ordenado I Ristico de protecdén agraa [ Rustico de protecddn territerid
I |_tbaniz=ble no sectorizado [ | Pustico de asentarmiento agricola [ Risfico de asentamiento rurd

Figura 34: Categorizacion urbanistica del suelo 4&lH

La delimitacién del asentamiento rural se ajuskasaviviendas existentes siempre que
tengan densidad suficiente evitando cualquier sidenhacia el exterior no edificado. De
esta manera queda definido un asentamiento rebdminuo a ambos lados del Camino del
Medio, extendiéndose a los caminos menores querpadet él.
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igura 35: Limite del asentamiento (en rojo).

Hay tres tipos de sistemas estructurales viarioglenion con la accesibilidad del area:

a) Viario territorial de nivel 1: La Ronda Sur, gliesta en el borde norte de la zona, no
da acceso a ninguna parcela. De aqui partira learvia de la zona industrial y se
conectard con el Camino del Medio y el Camino deBancisco de Paula median-
te dos rotondas.

b) Viario urbano principal de nivel 2: EI Camino 8an Francisco de Paula que discu-
rre en direccion norte-sur, vinculando las dissréeeas de la zona.

b) Viario municipal no urbano: EI Camino del Medjae discurre también en direc-
cion norte sur, pero con un caracter mas rural.

En esta Area Urbanistica Homogénea no hay elemestasturales no viarios.

7.3.2. Trama urbana

La Via de Ronda, viario urbano territorial, se sepde la trama urbana mediante una
franja ajardinada de ancho variable entre 16 y 8@on aproximadamente. Se ordena me-
diante una seccion tipo SM.01 con una mediana aesjardinada que separa las dos calza-
das con 2 carriles por sentido, arcenes en susneas; banda ajardinada colindando con el
suelo rastico y aceras en el margen del espacm lib

La trama urbana esta compuesta por el viario urpancipal Camino de San Francisco
de Paula, el viario municipal no urbano CaminoMedtlio y dos viarios urbanos secundarios
de un solo sentido perpendiculares a éstos. Umtlaiees la via de servicio para la zona in-
dustrial que parte de la Ronda Sur y desemboch@aneino de San Francisco de Paula. El
otro es la Calle de la Vifia, de uso exclusivamegsalencial. De esta forma se separan los
diferentes traficos y se mejora la accesibilidaobgl del nucleo. Esta red conforma una
agrupacion interior de manzanas, macromanzanaslo@egan el trafico motorizado princi-
pal canalizandolo hacia el viario urbano local. @nse ubican los viarios locales, con uso
principalmente peatonal, estancial y de aparcamiepte obligan al uso del viario secunda-
rio y principal de la zona. Este tipo de viario baém se utiliza en los asentamientos rurales
al oeste del Camino del Medio dandole accesibilaldéms pequefios ambitos edificados que
cuelgan de éste.
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La ordenacion planteada para el viario urbano gatcCamino de San Francisco de
Paula, se propone una seccioén tipo P.02 y P.03ucarcalzada de doble sentido y aparca-
miento (en el caso de la P.02 aparcamiento en alaterales y en caso de la P.03 aparca-
miento en un lateral).

Para el viario municipal no urbano, Camino del Mede plantea una seccion tipo S.02
con una calzada bidireccional, aceras y sin apaecdanpor las limitaciones de seccion.

Para los viarios urbanos secundarios de esta AUttcggmone una seccién del tipo S.03
con un unico sentido de circulacién, aparcamieetodnea y aceras con anchos de 2 metros.
En las calzadas de la via industrial el ancho né@ iséerior a 3.50 metros para garantizar el
transito de camiones con buenas prestaciones.

Por dltimo, el viario local interior de la macrorzana y el de los asentamientos urba-
nos localizados al oeste del Camino del Medio der@an mediante secciones de coexisten-
cia. Para los viarios locales de la macromanzammag®mne una seccion tipo L.04. Se adop-
tardn medidas necesarias que eviten altas vel@sdade mejorard la calidad ambiental y
estética con vegetacion y elementos urbanos. Banddrios localizados en los asentamien-
tos se plantea una seccion tipo L.05. Se dispateliina franja ajardinada en contacto con el
suelo rustico. En el interior del asentamientcelec®n tipo propuesta es también la L.04.

El nacleo urbano puede crecer hacia el sur entundfuPara favorecer el trazado de es-
tas posibles vias se fijan de forma grafica lirdmseparacion minima a linderos y minimas
areas no ocupables en las piezas residencialeg§rR36).
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Figura 36: Futuro crecimiento probable

En el resto del area no existe ningun tipo de trarbana. La red existente de caminos
da soporte a la estructura rural de la zona y pacéd del asentamiento. Las viviendas se
disponen directamente a lo largo del Camino delitesh caminos locales o pasajes que
parten de él dando lugar a una estructura en &b@lallején Francisco Cabrera se ensancha
para mejorar su accesibilidad, pero no se abrenntiavas. En el lado este del asentamiento
hay dos pasajes peatonales que dan acceso a undgryprviendas. Uno de ellos, el que par-
te del Camino del Medio, es uno de los posiblesoganencionados en el parrafo anterior.
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La mayoria de las afecciones en las alineacioness@rogramadas y se producen para
regularizar el ancho de las vias en lugares puwgualando alguna edificacién avanza hacia
la calle en relacion a las de su entorno o paifa darancho adecuado al viario estructurante.

Con respecto a las alineaciones de los tramososjatdodas se consideran principales
excepto las de la Ronda Sur y sus rotondas y lamigto de gestion A5 (1407_6).

7.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos

En el suelo urbano consolidado las piezas residescson de vivienda unifamiliar. No
hay ninguna pieza de espacio libre ni de equipaimien

En el suelo urbanizable las piezas son de vivieledproteccion al sur y de uso indus-
trial al norte, donde existe afeccion por la hustbaora. Ademas se proyecta una pieza de
espacio libre en el borde de la Ronda Sur y otranenmanzana residencial en el interior de
la trama; también hay una pieza de equipamients Bmite con el suelo urbano consolida-
do para facilitar la accesibilidad al resto de tadtes de la zona y otras dos, una de equipa-
miento privado y la otra publico, en la zona indakt

En el suelo rastico de asentamiento rural todapiEmas residenciales son de vivienda
unifamiliar limitdndose el resto de usos a lostexites y compatibles con las viviendas. Se
disponen dos piezas de espacios libres cumpliesnitos estandares normativos.

\ivienda unifariliar I Espacio libre [ Turismo || Infraestructuras residuos
[ Colectiva agrupada [ Equiparriento I oficinas [ Infraestructura energia
[ vivienda Colectiva Espacio libre protodén  HIIM Comercio I nfraestrictiras telecomuricadones
[ Wivienda urifariliar agrupada I Frod.ccidnindustrid [ Infraestructiras hidradlicas
[ ] vivienda protegida B Infraestructuras trasporte

Figura 37: Usos pormenorizados principales del AUH
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7. 3.4. Condiciones de la edificacion

En suelo urbano en las piezas cuyo uso es vivienifiamiliar se establece un porcenta-
je maximo de ocupacion del 50% y una altura maxdmaos plantas. La separacion minima
al lindero frontal es de 2 m y al posterior de 3En.las piezas 1407_9 y 1407_11 ademas,
existe separacién minima a linderos gréafica, mirdnea no ocupable y fondo méaximo edifi-
cable de 50 m en la pieza 1407_9 para la resergaale no edificable en previsién de una
futura ampliacion del &rea hacia el sur. Para el@gparcelacion excesiva la dimension
minima del lindero frontal es de 8 m y la supegfigiinima de parcela es de 150 m2s.

:h_-nnnl;_;;.“

Figuré 38: Fondo méximd edificable

r..ll

En las piezas cuyo uso es vivienda colectiva aaufij porcentaje maximo de ocupacién
del 70% y una altura méxima de 3 plantas. La sefgaraninima al lindero frontal es de 2 m
y al posterior de 3 m. En la pieza 1407_21 la sap@n minima al lindero lateral es grafica
para fijar la linea limite de la edificacion errédonda de la Ronda Sur. La superficie mini-
ma de parcela es de 500 m2s.

En las piezas de uso industrial se establece tura ahdxima de dos plantas y una edi-
ficabilidad maxima de 1,5 m2c/m2s. En la pieza 1£237se fija la separacion minima al lin-
dero frontal y posterior de forma gréfica, al pnimeor la linea limite de la edificacion de la
Ronda Sur y al segundo para alejar el uso industlade vivienda. En la pieza 1407_24 se
fija la separacién minima al lindero lateral derfargrafica para mantener la linea limite de
la edificacion de la Ronda Sur. La superficie manie parcela es de 250 m2s.

En las piezas de equipamiento el porcentaje méaxienocupacion de la parcela es del
70% salvo en la pieza 1407_20 en la que no prodelielo al alto porcentaje no edificable
derivado de la linea limite de la edificaciéon d&®tanda Sur. La altura maxima es de 3 plan-
tas. La separacion minima al lindero posterior @3dn y al frontal de 2 m en la pieza
1407_16 y se fija de forma grafica en las piez&¥120 y 1407_29 para mantener la linea
limite de la edificacion de la Ronda Sur.

En el suelo rastico de asentamiento rural todapikEzas residenciales son de vivienda
unifamiliar de 2 plantas como maximo. Las nuevaBcadiones se limitaran al interior del
asentamiento. La ocupacion maxima es del 30% cansuperficie edificable maxima de
200 m2s respetando la tendencia a edificacioneschlsa dimension del asentamiento tanto
en planta como en altura. La separacion minima@sttos linderos es de 3 m. En las piezas
1407_5 y 1407_6 se fija la separacién minima alelio frontal grafica para la reserva de
suelo no edificable en previsién de una futura &uojgn del area hacia el sur. Con caracter
general se fija la superficie minima de parcel2®hm2s para evitar parcelacion excesiva.
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7.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Para hacer viable la ordenacion de esta AUH seniah diferentes ambitos de gestion,
varios con procedimientos asistematicos (actuasideemejora urbanistica en suelo urbano
consolidado y suelo rustico de asentamiento ryraho con procedimiento sistematico (en
suelo urbano no consolidado).

Las actuaciones asistematicas son las siguientes:

a)

b)

d)

Las consistentes en las rectificaciones no progdas de alineaciones viarias ya
descritas en el apartado 7.3.2., que se correspa@dmbitos de gestion Al.

Se delimita un ambito de gestién asistematicaad@alidad A3 para el asentamiento
(1405_1) con la finalidad de mejorar y reurbanigaviario y dotar de espacios li-
bres al asentamiento.

La consistente en la obtencion y ejecucion deuevo viario en suelo urbano con-
solidado necesario para conectar el ambito dedgesistematica con la trama urba-
na existente y por tanto se delimita como recietonddalidad A5. Se ha delimitado
el ambito de gestion A5 1407_6 correspondiente @btancion y urbanizacion del

tramo viario que conecta el ambito de gestion midtea 1407 _7 con el Camino

San Francisco de Paula, prolongando la via decseide la zona industrial.

Las consistentes en la mejora de las condicideegbanizacion y en el paso a pro-
piedad publica de las vias que dan acceso a gdegarcelas unifamiliares para
que los propietarios las realicen solidariamentgig alcancen los niveles de servi-
cio exigibles al suelo rustico de asentamientol raglguiriendo las parcelas la con-
dicion de solar. Ambitos de gestion A6 1407_2, 148% 1407 4.

Ademas se delimitan dos ambitos de gestion sisiesma 1407 5y el 1407_7, con el
fin de completar la trama viaria y que los terreqoe han quedado vacios adquieran la con-
dicion de solar y se puedan edificar.

C= = = e [Oe [« EEs - B s
Figura 39: Ambitos de gestién urbanistica en el AUH

E14-50



5
(o]

=]
K
:5
i
Zwn
=
BT
o]

-
s
&
\Z

PLAN GENERAL DE ORDENACION

<
Z
3
<
i
<
—
2\
»

7.3.6. Ambito de gestién sistematica 1407 5: alMifia residencial

Este ambito, situado al noroeste del AUH, comprdodeerrenos actualmente vacios
entre el Camino del Medio y la Calle Tabajoste.

La problemética fundamental de este &mbito radida ausencia de viario local interior
adecuado, lo que impide la ocupacion urbana dehmig la articulacion de las diferentes
zonas del area y las areas vecinas. La ordenags@&sajplantea tiene como objetivo comple-
tar la trama urbana sin afectar las edificacionestentes y asignar suficiente aprovecha-
miento lucrativo para posibilitar su viabilidad.

Se prolongan las calles del Bernegal y Tabajos€ipg urbanos locales, hasta el Cami-
no del Medio y se proyectan dos perpendicularesteas @ara articularlas y mejorar la circu-
lacion de la zona. Quedan conformadas tres piezaativas, 1407_17, 1407_18 y 1407_21,
con las siguientes condiciones de ordenacion: &pusicipal es vivienda de proteccion con
un porcentaje maximo de ocupacién del 70% y unaalnaxima de 3 plantas. La separa-
cion minima al lindero frontal es de 2 my al pastede 3 m. En la pieza 1407_21 se dispo-
ne una separacion minima al lindero lateral grgfma fijar la linea limite de la edificacion
en la rotonda de la Ronda Sur. La superficie mirdmparcela es de 500 m2s.

La pieza 1407_16 de equipamiento tiene una altddma de tres plantas y un porcen-
taje maximo de ocupacion del 70%. La separaciornnmairal lindero frontal es de 2 m y al
posterior de 3 m. La pieza 1407_15 es un espdwie. [Ambas piezas se sitlan lo mas cer-
canas al centro del nacleo urbano para facilitactesibilidad de sus ciudadanos.

Figura 40: Imagen de ordenacion de los ambitogelstion 1407:5 y 1407 _7

7.3.7 Ambito de gestion sistematica 1405 7: Callifia industrial

Los terrenos vacios al borde de la Ronda Sur yaqugan este ambito al norte del AUH
carecen de viario y estan afectados por la huetara del aeropuerto. La ordenacion pre-
tende dar acceso y condicion de solar a los tesreacios entre el suelo urbano y el viario
estructurante asignando suficiente aprovechamieatativo para que sean viables.

Se plantea una via de servicio paralela a la R8odaccediendo desde ésta y saliendo
al Camino de San Francisco de Paula. A los ladest#ecalle estan las piezas de uso indus-
trial, de espacio libre y equipamientos condici@sagor la disposicion de la linea limite de
la edificacion para via rapida. Se conforman deggs lucrativas, 1407_23 y 1407 24, cu-
yas condiciones de ordenacion son: altura maxim& gantas y edificabilidad de 1,5
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Y LA LAGUNA

méc/nts. En la pieza 1407_23 la separacion minima aktimdrontal y posterior es gréfica,
al primero por la linea limite de la edificacién ldeRonda Sur y al segundo para alejar el
uso industrial del de vivienda. En la pieza 1407l1a2geparacion minima al lindero lateral es
gréfica para mantener la linea limite de la edifiba de la Ronda Sur. La superficie minima
de parcela es de 250 m2s.

En las piezas de equipamiento la altura maximaee3 plantas. En la 1407_29 el por-
centaje maximo de ocupacion es del 70%. En la 12®ro procede debido al alto porcenta-
je no edificable. La separacién minima al lindeostprior es de 3 metros y al frontal se fija
de forma grafica para mantener la linea limiteadedificacién de la Ronda Sur. La pieza
1407_19 es un espacio libre.
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