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1. AUH-0201: NAUTICO
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1.1. Delimitacién y descripcion general

El Area Urbana Homogénea Nautico (AUH-0201) se dispone en el extremo noreste mu-
nicipal, en el nicleo de Bajamar y forma parte de las urbanizaciones que se estructuraron de
manera independiente al nucleo originario Bajamar Casco. EI AUH Nautico pertenece a las
urbanizaciones que se desarrollaron durante la expansion turistica de los afios 60-70, pero ac-
tualmente continta en desarrollo en torno al Club Nautico de Bajamar, por lo que coexisten
tanto conjuntos residenciales como turisticos. Sus limites quedan definidos como sigue:

a) Al este, terrenos clasificados como suelo rustico de proteccion agraria en torno al
Barranco Perdomo.

b) Al sur, el eje territorial Bajamar-Punta del Hidalgo TF-13.

c) Al oeste, terrenos clasificados como suelo rustico de proteccion agraria en el limite
con la Finca el Riego.

d) Al norte, laribera del mar y el Club Nautico de Bajamar.

"Figura 1: Delimitacién del AUH

Esta AUH forma parte del &mbito territorial de Bajamar-Punta del Hidalgo y esté estruc-
turada por el eje territorial TF-13. Se incluye dentro de las disposiciones normativas del
PTOTT de aplicacion sobre las denominadas “zonas turisticas” y queda delimitada dentro
del PTOTT en dos zonas, una pertenece a la parte mas occidental del AUH-0201: Nautico,
area en desarrollo de ensanche de destino mixto, denominada AT Bajamar 13, y el resto co-
rresponde al AT Bajamar 5, area colmatada de destino mixto, que pertenece a la parte conso-
lidada del AUH-0201: Nautico, en la zona mas oriental del AUH-0201: Bajamar Casco.
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El eje estructurante que atraviesa esta “unidad territorial” conforma el &rea urbana y su
trazado se define de oeste a este, desde Las Canteras hasta Punta del Hidalgo. El nicleo Nau-
tico se extiende perpendicularmente a la TF-13, localizandose aguas abajo de la misma hasta
la ribera del mar, donde se localiza el equipamiento privado Club Nautico de Bajamar.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 2: Esquéma de areas turisticas AUH 0201_Nautico
1.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problemética del AUH deriva de su situacion en un territorio con fuertes
limitaciones geograficas, tanto aguas arriba de la TF-13, limitrofe casi con el Parque Rural
de Anaga, como aguas abajo, donde se localiza la Urbanizacion Nautico. Debido a esta con-
dicion geografica y su fragmentacion en el territorio la ocupacion de la edificacion se ha
desarrollado a lo largo de una Unica via urbana conformando una estructura lineal. La urba-
nizacion se ha incrementado desde los afios 60 y 70, época de expansion turistica, hasta la
actualidad, sin una trama urbana que solucione los problemas de fragmentacién del ndcleo.

El objetivo principal de ordenacion para esta AUH es mantener la compatibilidad de
usos turisticos y residenciales (tal como lo expresa PTOTT), conservar la trama urbana con-
solidada existente y cumplir con que la compatibilidad de los usos residenciales esté limitada
por una capacidad teorica turistica minima del 30% de la capacidad tedrica total (expresa-
mente definido en el Articulo 5.1.1.4 del PTOTT).
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Respecto a la ordenacion de la edificacion, el objetivo es homogeneizar las edificaciones
existentes adaptando las determinaciones al PTOTT vy resolver mediante el nuevo ambito de
expansion del nucleo la integracion de las tramas viarias con los tejidos urbanos colindantes
ya consolidados, garantizando la continuidad del nicleo hacia el oeste. Este nuevo &mbito de
gestion permite destinar la totalidad de la edificabilidad del sector a uso turistico, lo que ge-
nera una oportunidad econémica en el nlcleo aprovechando a su vez su inmejorable situa-
cién paisajistica y el contacto con el mar.

1.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

1.3.1. Ordenacion Estructural

La mayor parte de la extension del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado,
como lo hacia el PGO-2004, excepto la zona oeste en la que se localiza un &mbito categori-
zado como suelo urbanizable sectorizado ordenado con caracter de “area de ensanche” del
nucleo. Esta propuesta de “area vacante de expansion”, localizada en el limite oeste del
AUH, se recoge tanto en el PGO-2004 como en el Avance y se conserva en el presente Plan
General apostando por una zona de desarrollo turistico para el nicleo Bajamar.

[ Rustico de proteccidn costera

AYUNTAMIENTO DE

IR Urbario consolidado I Ristico de proteccién hidrolégica Riisiico dlespeobiecciéin:de Hifiaeshuctinas
I Urbano no consolidado [ Rustico de proteccién paisajistica [ Riistico de proteccion natural

[ Urbanizable sectorizado ordenado [ Rustico de proteccidn agraria [ Ruistico de proteccién territorial

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

Figura 3: Categorizacion de suelo
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Se define el siguiente viario estructurante:

a) Carretera General Punta del Hidalgo TF-13, que recorre toda la “unidad territorial”
Bajamar-Punta del Hidalgo con la consideracion de viario territorial de nivel 1. En el
PGO se interviene sobre este eje mediante el trazado de una nueva seccion en el via-
rio existente desde el AUH-0201: Nautico hasta el AUH-0206: Vernetta, incorpo-
rando algunas rotondas en los enlaces.

b) En el interior del AUH la trama se ordena mediante el viario urbano de nivel 2, la
Calle Club Nautico de Bajamar.

Se califican como elementos estructurantes el equipamiento privado Club Nautico, si-
tuado al borde de la costa, y el espacio libre vinculado a é€l.

1.3.2. Trama urbana

La trama urbana del AUH 0201: Nautico se articula en base a la Calle Club Nautico de
Bajamar y la via de nuevo trazado situada al oeste y paralela a ésta, ambos viario urbano
principal y secundario respectivamente. Esta trama urbana conforma un tejido urbano de
disposicidn lineal con dos viarios transversales que articulan una estructura mallada propia
de ndcleos urbanos consolidados. Estos viarios urbanos secundarios se ordenan mediante
secciones tipo S.03, S.02 y S.01.

a) EIl tramo del nuevo trazado, paralelo al Club Nautico y a la propia Calle Club Nauti-
co, desde la Carretera General La Laguna-Punta Hidalgo hasta el viario transversal
situado al norte, se ordenan mediante una seccion del tipo S.03, con una calzada
unidireccional, una banda de aparcamiento en bateria y aceras en sus laterales.

b) El dltimo tramo de la Calle Club Néautico hasta el equipamiento privado Club Nauti-
co se ordena con una seccion del tipo S.01 y S.02, con calzada de doble sentido, ace-
ras en ambos margenes y aparcamiento en linea donde exista ancho suficiente.

Estos viarios organizan los traficos dentro de la trama urbana canalizdndolos hasta los
viarios transversales de tipo urbano local. Se trata del nuevo viario con un trazado paralelo a
la Calle Club Nautico de Bajamar situado al oeste y el transversal de nuevo trazado situado
al norte. El viario transversal, localizado en el centro de la Calle Club Nautico de Bajamar,
conecta la calle de nuevo trazado con la mencionada. Este viario urbano local se ordena me-
diante una seccion del tipo L.02, con una calzada unidireccional, banda de aparcamiento y
aceras en ambos margenes, posibilitando el cambio de sentido sin saturar la rotonda de la
TF-13. El resto de los viarios locales se ordenan mediante una seccion tipo L.04 de coexis-
tencia y se usardn para acceder a las fincas rusticas localizadas en sus laterales.

Por ultimo, todas las alineaciones viarias definidas en esta AUH se establecen como
principales, salvo las alineaciones de dos pequefios viarios transversales a la Calle Club Nau-
tico de Bajamar, en el borde de las piezas 0201_2, 0201_12 y 0201_15.

1.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Para la mayoria de las piezas del suelo urbano de esta AUH, el uso principal en el area
colmatada de destino mixto definido por el PTOTT es el residencial colectivo, existiendo
igualmente piezas de uso principal residencial unifamiliar.
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Los usos principales turisticos se localizan en los establecimientos turisticos de nuevo
desarrollo programados dentro del ambito de gestion sistematico 0201_1, area de ensanche
de destino mixto establecida por el PTOTT.

Los usos publicos de espacios libres se localizan en los ambitos de gestion sistematica
delimitados, en cumplimiento de lo dispuesto legalmente. Se califica como equipamiento
privado la pieza 0201 _15, Club Néautico de Bajamar, situada en primera linea de mar.

1.3.4. Condiciones de la edificacion

Para la regulacion de la edificacion y su disposicion en la parcela se establecen con
caracter general la ocupacion maxima, altura maxima en numero de plantas y separacion
minima a linderos. Para la regulacion de futuras divisiones parcelarias se establecen como
parametros necesarios la superficie minima de parcela y longitud minima del lindero frontal,
excepto las que se regulan mediante parcelacién vinculante, parcela Gnica, en la pieza de
uso turistico 0201 11y la pieza de equipamiento 0201_15.

a) En las piezas con uso residencial colectivo 0201_4, 0201_5, 0201_8, 0201_9,
0201_10, 0201 12 y 0201 13, situadas al sur del AUH, dadas las caracteristicas de
la parcelacién y la edificacion, se establece una superficie de parcela minima de
1.000 m2 (cumpliendo las determinaciones del PTOTT). La disposicion de la edifi-
cacion se regula con una separacién minima a lindero frontal de 5 m y posterior y la-
teral de 3 m. El porcentaje maximo de ocupacién por la edificacion se establece en
un 40%, excepto en la pieza 0201_10 que se determina un 30%. La altura méaxima
en namero de plantas se fija en 6, conservando las ya existentes para las piezas
0201_5, 0201 9, y 0201_13. Para las piezas 0201_4, 0201_8, 0201_10y 0201 12 la
altura maxima es de 4 plantas, manteniendo las del PGO-2004.

b) En las piezas con uso residencial unifamiliar 0201_2, 0201_3, 0201_6 y 0201_7, si-
tuadas al norte del AUH, se ha establecido para futuras subdivisiones parcelarias una
superficie minima 500 m2 (cumpliendo las determinaciones del PTOTT) y una lon-
gitud minima a lindero frontal de 15 m. La disposicion de la edificacion se regula
con una separacion minima a lindero frontal de 5 m y posterior y lateral de 3 m. El
porcentaje maximo de ocupacion se fija en un 25% y la altura maxima es de 2 plan-
tas. Excepcionalmente en la pieza 0201_2 se define el uso principal residencial uni-
familiar, pero admitiendo el uso compatible residencial unifamiliar agrupada para
conservar las edificaciones existentes. La superficie de parcela minima es 180 m2
(cumpliendo las determinaciones del PTOTT), la disposicion de la edificacién se re-
gula con una separacion minima a lindero frontal de 5 m, posterior de 3 m y obli-
gando al adosamiento lateral. La altura maxima es de 2 plantas.

c) En la pieza 0201 _15, de uso equipamiento privado, se dispone la altura méxima en
namero de 2 plantas y una edificabilidad méxima de 0,8 m2c/m2s, manteniendo la
capacidad edificatoria del PGO-2004.

La pieza 0201_6, en primera linea de costa, estd parcialmente afectada por la linea de
servidumbre de proteccion (20 m a suelo urbano) de la Ley de Costas. En estos casos la Ley
de Costas (Ley 22/1988) apunta una salvedad en la Disposicion Transitoria Tercera, donde
se define la situacion de los terrenos clasificados como urbanos con anterioridad a la entrada
en vigor de dicha Ley por la que se respetan los usos y construcciones existentes asi como
las autorizaciones ya otorgadas. Las piezas afectadas se justifican dentro de esta excepcion,
ya que, a la entrada en vigor de la Ley de Costas, ya estaban clasificadas como suelo urbano
consolidado. En el extremo norte de esta pieza se establece un fondo méximo edificable
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hacia el lindero posterior (hacia la costa) para impedir que se ocupe con edificacion la zona
afectada por la servidumbre de proteccion.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

1.3.5. Condiciones de gestion urbanistica

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

a) Se delimita un &mbito de gestion asistematica de modalidad A2 (actuacion directa
0201_4) con el fin de obtener y urbanizar la glorieta que conecta el &mbito de ges-
tion sistemética 0201_1 con la Carretera General TF-13 y la Calle Club Néutico de
Bajamar.

b) Las consistentes en la obtencidn y ejecucion de nuevos viarios que se disponen so-
bre suelos urbanos consolidados pero son necesarios para conectar ambitos de ges-
tion sistematica con la trama urbana existente se delimitan como recintos de modali-
dad A5. En esta AUH se han delimitado dos ambitos de gestion A5 (0201 2 y
0201_3) correspondientes a la obtencion y urbanizacion de los viarios transversales
a la Calle Club Nautico de Bajamar garantizando asi la conexion entre el area nueva
de ensanche y la trama urbana consolidada.

Se delimita el ambito de gestion sistematica 0201_1, en el extremo oeste del AUH. Pro-
viene del PGO-2004 (antiguo ambito BM12) no se encuentra en curso de ejecucion y con-
serva su delimitacion. Las condiciones de ordenacion se describen y justifican en el apartado
siguiente.
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1.3.6. Ambito de gestion sistematica 0201 1: zona Oeste AUH NAutico

Este ambito, situado en el extremo oeste del AUH, comprende los terrenos colindantes
con el tejido urbano consolidado y se localiza en un entorno de gran calidad paisajistica. En
este “ambito de ensanche” se vinculan los terrenos al desarrollo urbano del AUH, basando
los criterios de ordenacién a la estructuracion de la urbanizacidn anexa para establecer una
trama urbana menos lineal, aungue no se solucionen los problemas de fragmentacién del
nacleo. La ausencia de urbanizacion y los requerimientos urbanisticos delimitan estos terre-
nos como un ambito de suelo urbanizable sectorizado ordenado, categorizado en el PGO-
2004 también como SUS, que abarca una superficie total de 39.522 m2s.

La problemética fundamental de este &mbito radica en la ausencia de viario interior que
permita no sélo la ocupacion urbana del mismo sino también que el nuevo trazado conecte la
trama urbana colindante con la TF-13. La ordenacion planteada tiene como objetivo resolver
la problematica sefialada asignando suficiente aprovechamiento lucrativo, en este caso de
uso turistico, que posibilite la viabilidad del ambito. Se pretende que la ordenacion se integre
en su entorno préximo, cuidando la orografia existente y adecuando la edificacion a tales ca-
racteristicas de tal modo que aproveche su situacién privilegiada. La propuesta define una
densidad edificatoria con uso turistico planteado desde el PTOTT asi como un viario perime-
tral que resuelva la conexion entre la trama urbana y el eje territorial TF-13.

En base a lo anterior la ordenacion de las piezas queda estructurada por un viario urbano
perimetral interior de 12 m de seccion, de Unico sentido de circulacion y amplias aceras con
vegetacion y aparcamientos a ambos lados. En el limite oeste del sector se plantea un paseo
peatonal (antigua senda agricola) paralelo al viario perimetral, que garantice la conexién al
mar y actlie de borde con el suelo agricola. El acceso a la urbanizacion se resuelve con una
glorieta en la TF-13 que facilite la movilidad entre la urbanizacién existente y la propuesta.

La pieza lucrativa turistica y residencial colectiva, quedan definidas buscando su adap-
tacion con el entorno y orografia, y son las que se describen a continuacion:

a) La pieza con uso principal turistico 0201_10, se establece una parcelacion vinculan-
te, la disposicion de la edificacion se regula mediante la separacion minima a linde-
ro frontal, posterior y lateral de 5 m. La altura maxima en nimero de plantas se fija
2, adaptando la volumétrica a las edificaciones colindantes de la Urbanizacion Club
Nautico. La ocupacién de la edificacion se establece en un 30% para garantizar que
los espacios libres de la parcela se vinculen a las zonas de esparcimiento de los es-
tablecimientos turisticos.

b) En la pieza con uso residencial colectivo 0201_11, la disposicion de la edificacion
se regula con una separacion minima a lindero frontal, posterior y lateral de 5 m. El
porcentaje maximo de ocupacion se fija en un 30% y la altura maxima es de 4 plan-
tas.

b) Las piezas 0201 _16 y 0201 17 se destinan a espacio libre pablico cumpliendo con
lo exigido en el articulo 36 de la LOTENC. Los espacios libres se sittan en el ex-
tremo norte del &mbito de gestion, en primera linea de costa, para garantizar una zo-
na de conexion al mar.

E2-9



0201_1

el 4mbito de gestion

6

: Imagen de ordenaci

NOIDVNAQYO Id TVIINID NV1d

VNNDV1 V1 AR

30 TVEOLSI¥dD NVS \V ¥
30 OLNIIWVINNAY "OWOX3 4(

E2-10



2. AUH-0202: PORLIER

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.1. Delimitacion y descripcion general

El Area Urbana Homogénea de Porlier, en el ndcleo de Bajamar, al sur de la Carretera
General La Laguna-Punta del Hidalgo (TF-13) se encuentra al norte del Lomo de las Brujas
y al oeste del Barranco Porlier y esta delimitada en todo su perimetro por suelo rustico de
proteccion agraria.

Figura 6: Delimitacion del AUH

Es una urbanizacion residencial situada en una zona en ladera con una fuerte pendiente
ascendente hacia el sur, consolidada en su gran mayoria por viviendas unifamiliares adosa-
das, desarrollo edificatorio que proviene del Plan Parcial Porlier recogido en el PGO-2004.

El area se estructura en torno a un Gnico viario que se descuelga de la Carretera General
(TF-13) y que se remata en su parte superior en fondo de saco. Se trata por tanto de un barrio
discontinuo en el territorio cuya Unica conexion con el resto del municipio es la TF-13.

Esta Area Urbana Homogénea forma parte del ambito territorial de La Punta del Hidal-
go, que esta incluida dentro de las disposiciones normativas del PTOTT. Queda delimitada
dentro de este Plan Territorial como &rea colmatada residencial denominada Bajamar 1, aun-
gue no exactamente con el mismo perimetro, ya que los suelos al norte de la Carretera Gene-
ral TF-13 no estan incluidos en la delimitacion del Plan Territorial. Este ajuste del limite se
justifica en la Memoria General del presente Plan.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION

Flgura 7: Plan Territorial Espeual e Ordenacion Turistica
2.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El &rea urbana de Porlier esta totalmente consolidada, no se trata de una zona de creci-
miento espontaneo sino que desarrolla el Plan Parcial Porlier.
Los principales problemas de la zona son:

a) La situacion de discontinuidad en la que se encuentra esta AUH, a medio camino en-
tre los nucleos urbanos méas consolidados de Tejina y de Bajamar.

b) La ausencia de trama viaria; el viario que estructura el barrio es un viario sin salida.

c) Falta de urbanizacién en una pieza de espacio libre de cesion del Plan Parcial.

d) Carencia de dotaciones publicas.

El objetivo fundamental de ordenacion en esta area consiste en mantener la ordenacion
del PGO-2004 en la zona al sur de la Carretera General, ordenada desde el Plan Parcial Por-

lier, y por otra parte, plantear al norte de la misma Carretera General una pequefia zona de
ampliacion del area en la que integrar usos terciarios ligados a dicho viario (TF-13).

2.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

2.3.1. Ordenacién Estructural

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

El &mbito de esta area, ubicado al sur de la Carretera General (TF-13), se categoriza
como suelo urbano consolidado y al norte como suelo urbanizable sectorizado ordenado. Los
terrenos categorizados como urbanos consolidados ya tenian esta categoria en el PGO-2004
con la misma delimitacion, mientras que los suelos urbanizables eran rusticos.
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[ Rustico de proteccidn costera

£ urbano consolidaco [ Ristico de proteccién hidrolégica Rilstico de proteccién de infraestructuras
I urbano no consolidado [ Ruistico de proteccién paisajistica [ Riistico de proteccidn natural

[ Urbanizable sectorizado ordenado [ Rustico de proteccidn agraria [ Rustico de proteccién territorial

[ Urbanizable no sectorizado Rustico de asentamiento agricola Ruistico de asentamiento rural

Figura 8: Categorizacion del suelo.
El AUH esté atravesada por la Carretera TF-13, viario estructurante territorial de nivel 1
que, a su paso por la zona, se desdobla generando una bolsa de suelo interior en el que se de-
sarrollaran usos terciarios y de esparcimiento. Este viario aloja un carril bici junto al arcén
que discurre desde Bajamar hasta Valle de Guerra, pasando por Tejina.
En esta Area Urbana Homogénea no existen elementos estructurantes no viarios.

2.3.2. Trama urbana

O DE
DE

El barrio de Porlier se descuelga de la Carretera General y se organiza, en torno a un
viario de doble sentido de trafico rematado en fondo de saco a través de un viario urbano se-
cundario que se ordena mediante la utilizacion de dos secciones diferentes:

a) El tramo perpendicular a la Carretera General La Laguna-Punta del Hidalgo se orde-
na mediante una seccion S.01, con una calzada de doble sentido, aparcamiento y
acera en el borde edificado, mientras que la calzada se pega a las parcelas agrarias.

AYUNTAMIENT

SAN CRISTOBAL

b) EIl tramo paralelo a la Carretera General Punta del Hidalgo se ordena mediante una
seccion tipo S.02, con una calzada de doble sentido de circulacion, aceras en sus la-
terales y sin aparcamiento.

EXCMO

En el AUH so6lo existe un viario local, junto al fondo de saco de la calle descrita ante-
riormente, que da accesibilidad peatonal al equipamiento y al espacio libre calificado en el
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presente Plan. La ordenacidn de esta zona no genera afecciones viarias, ya que se mantienen
las secciones de los viarios existentes por ser suficientes para el servicio que prestan.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Con respecto a las alineaciones de los tramos viarios, todas se consideran principales
excepto en la pieza 0202_10 en el limite este, con un paseo peatonal que, al ser escalonado,
no se le considera lindero frontal.

2.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos

En el suelo urbano consolidado el uso mayoritario residencial es el unifamiliar agrupa-
do, salvo una de las piezas (0202_9) que est& destinada a residencial colectivo. Ademas se
califica una pieza con uso comercial (0202_7), otra con uso de equipamiento (0202_8) y va-
rias piezas destinadas a espacio libre (0202_3, 0202_4, 0202_6, 0202_12 y 0202_14), todas
ellas mantienen estos usos desde el PGO-2004.

El suelo urbanizable se destina a usos terciarios y de esparcimiento.

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

Figura 9: Esquema ordenacién pormenorizada

2.3.4. Condiciones de la edificacion

El criterio general para regular la edificacion y su disposicion en la parcela en suelo ur-
bano consolidado ha sido mantener los pardmetros establecidos en el PGO-2004. Estos
parametros son ocupacién maxima, altura maxima en numero de plantas, edificabilidad
maxima y separacion minima a linderos.
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a) En las piezas cuyo uso es vivienda unifamiliar agrupada se establece parcela vincu-
lante, salvo en la pieza 0202_2, donde se fijan las condiciones para una posible par-
celacion estableciendo una longitud minima de lindero frontal en 40 m para que se
pueda incorporar al desarrollo edificatorio una parcela vacante que actualmente no
tiene frente a viario publico. Se establece para este uso una altura maxima de 2 plan-
tas. El porcentaje maximo de ocupacion es del 40 % con una edificabilidad maxima
de 0,44 m2c/m3s en las piezas 0202_5 y 0202_10 y de 0,70 m2c/m?3s en las 0202_1y
0202_2. Se mantienen las condiciones de separacion a linderos del PGO-2004 con 5
m para linderos frontales, 3 m para linderos laterales y 3 m para linderos posteriores.

r
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b) En la pieza cuyo uso es vivienda colectiva (0202_9) se establece una altura maxima
de 3 plantas, un porcentaje maximo de ocupacion del 60% y una edificabilidad
méaxima de 1,3 m2c/m2s. La separacion minima a linderos, al igual que en las uni-
familiares agrupadas, es de 5 m para el frontal y 3 m para lindero lateral y posterior.
Se modifican las condiciones de parcelacion del PGO-2004 y se fijan determinacio-
nes para que sélo se permita una segregacion de la pieza en dos parcelas, ya que ésta
s6lo tiene frente a un viario, fijando la longitud minima de lindero frontal en 18 m.

En la pieza con uso comercial (0202_7) se fija una altura maxima de 3 plantas, por-
centaje de ocupacion del 60% y edificabilidad maxima de 1,33 m2c/m2s, como en el
PGO-2004. Se establecen 5 m de separacion minima a todos los linderos.

2.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

En la ordenacion del AUH se delimita un Gnico &mbito de gestion sistematico al norte
de la Carretera General (TF-13) con cédigo 0202_1, cuyo fin es incorporar una serie de te-
rrenos que permitan la inclusion en la zona de usos terciarios y de espacios libres publicos.
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Figura 10: Esquema ambitos de gestion
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2.3.6. Ambito de gestion sistematica 0202 1: Porlier

r
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Este ambito de gestion, situado junto a la Carretera de La Laguna-Punta del Hidalgo, se
encuentra adyacente al suelo urbano consolidado Urbanizacion Porlier. ElI ambito incluye los
terrenos necesarios para la incorporacién en la zona de suelos destinados a la ubicacion de
una pequefia zona comercial y de esparcimiento con la inclusion de una pieza destinada a ga-
solinera. Se produce en este punto un desdoblamiento de la Carretera General en el interior
del cual se incorporan los usos descritos. La delimitacion de los usos estd condicionada por
la exigencia del Servicio de Carreteras del Cabildo de establecer una linea limite de edifica-
cion de 12 m para este tipo de carreteras, por lo que se ubican los usos que precisan de ma-
yor edificacion en las zonas centrales del &mbito y se localiza el espacio libre en un extremo.
De esta manera quedan conformadas dos piezas lucrativas (0202_13 y 0202_15) y una desti-
nada a espacio libre (0202_12):

a) La 0202_13, con uso comercial, se regula con unas condiciones de edificabilidad
maxima de 1,2 m2c/m2s en 3 plantas de altura maxima.

b) La 0202 15, pieza con uso principal de equipamiento privado, se delimita con el ob-
jetivo de cumplir lo establecido en el Articulo 36 del Decreto Legislativo 1/2000 pa-
ra suelos urbanizables con uso principal terciario, y sus condiciones para la edifica-
cion se limitan a establecer una altura maxima de 2 plantas de altura.

Las condiciones de disposicidn para todas las piezas es la de separacion minima a linde-
ro frontal de 12 my 3 m a lindero lateral. No se establecen condiciones para la parcelacién
debido al reducido tamafio de las piezas.

Figura 11 Esquema de imagen de ordenacion del &mbito de gestion 0202_1
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3. AUH-0203: LAGUNAMAR-ACHIMENCEY

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbana Homogénea situada en el extremo noreste municipal, en el ndcleo de
Bajamar, se ha organizado en torno a la Carretera General TF-13, cordon que conecta esta
zona con el resto de la isla. Sobre esta linea estructurante se han ido apoyando vias perpendi-
culares que conectan con el frente maritimo y con las distintas urbanizaciones. Una de estas
urbanizaciones recientes es Lagunamar-Achimencey, que se extiende desde norte de la Ca-
rretera General hasta el borde maritimo. Existe también un area de ampliacion en la parte sur
del AUH, por encima de la Carretera General TF-13.

Esta AUH la conforman distintas urbanizaciones desarrolladas en diferentes épocas. Dos
de ellas, El Riego y Achimencey, construidas entre los afios 70-80, mientras que Lagunamar
hace solo 6 afios. Esta consolidada practicamente en su totalidad y sus limites son:

a) Al norte, la Cornisa de Achimencey y el mar.
b) Al sur, la Carretera General Bajamar-Punta del Hidalgo (TF-13).
c) Al este, Bajamar Casco.

d) Al oeste, el Barranco Perdomo.

Figﬁré 12: Delimitacién del AUH

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Se distinguen dentro del area dos zonas diferenciadas:

a) Zona 1. al norte, por debajo de la Carretera General Bajamar-Punta del Hidalgo,
donde se ubican las tres urbanizaciones (Lagunamar-Achimencey y El Riego).

b) Zona2: situada al sur, en la que hay un area nueva de ampliacion del barrio, encima
de la Carretera General TF-13 (Figura 12).
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3.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La estructura urbana de Lagunamar-Achimencey presenta un alto grado de consolida-
cion en sus manzanas, en general no hay parcelas vacantes, exceptuando algunas en la Urba-
nizacion Lagunamar. No hay conexion entre las urbanizaciones y carece de suelo con destino
dotacional. La condicion turistica-residencial del AUH hace que la ordenacién del area se
regule por las exigencias del PTOTT, limitacion que se ha tenido en cuenta a la hora de defi-
nir las determinaciones de las piezas de esta area. A diferencia del resto de zonas mixtas des-
arrolladas en Bajamar, Lagunamar-Achimencey no contempla en su area establecimientos
turisticos, pero su regulacién en el uso residencial sigue estableciéndola el articulo 2.1.3.4
del PTOTT. No obstante, tal como se justifica en la Memoria de este Plan General, las exi-
gencias cuantitativas de calificacion turistica del PTOTT se cumplen respecto al conjunto del
nucleo de Bajamar.

Los criterios de ordenacion del area son varios:

a) Queda definida como &rea con destino mixto, tal como lo expresa PTOTT, condi-
cion que define las determinaciones de las piezas urbanas.

b) Se conserva la trama urbana consolidada existente en el &mbito de la TF-13.

c) Se incorporan nuevos terrenos a la ordenacién del nucleo urbano, comprendidos en-
tre la glorieta anterior a Lagunamar y la Avenida de los Pescadores, delimitando por
el sur la futura variante al tramo TF-13, siguiendo el trazado de un camino ya exis-
tente (Figura 12, zona 2).

3.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

3.3.1. Ordenacion Estructural

Toda el area localizada al norte de la TF-13 esté categorizada como suelo urbano conso-
lidado. Al sur de la TF-13 se delimita un &mbito de suelo urbano no consolidado.

El viario organizador del AUH queda definido por la actual Carretera TF-13, cuyo tra-
zado actual se modifica y transforma en una via urbana principal, y por dos ejes principales
perimetrales independientes que se apoyan en esta carretera, dentro de la urbanizacion
Achimencey y Lagunamar respectivamente. Ambos estan situados al norte, por debajo de la
Carretera Bajamar-Punta del Hidalgo (TF-13).

Se propone la ejecucion de una variante al sur de la actual TF-13, viario territorial de ni-
vel 1(estructurante), que conectara las dos entradas a las urbanizaciones Lagunamar y Achi-
mencey mediante rotondas, permitiendo incorporar nuevos terrenos de uso dotacional, co-
mercial y de esparcimiento al ntcleo urbano, propuesta que se conserva del PGO-2004 y que
fue apoyada por los vecinos en la fase de Avance del presente PGO.

Dentro del AUH existen dos elementos estructurantes:

a) El espacio libre peatonal, paseo de gran calidad paisajistica, bordea el litoral (Corni-
sa Achimencey) y conecta el Paseo Maritimo de Bajamar con el Club Nautico.

b) EIl &rea de equipamientos dotacional prevista en el acceso a la Urbanizacién Lagu-
namar dotara al nucleo urbano de los servicios publicos ahora insuficientes.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

A2\

<
Z
5
<
—
<
—
2\
»

2] urbano consolidado I Rustico de proteccién hidrolégica Riistico de proteccién de infraestructuras
I Urbano no consolidado [ Rustico de proteccion paisajistica [ Rustico de proteccion natural

[ Urbanizable sectorizado ordenado [ Rstico de proteccién agraria Rustico de proteccion territorial

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

Figura 13: Categorizacion de suelo

3.3.2. Trama urbana

La trama urbana consolidada queda estructurada por los viarios principales circundantes
a las urbanizaciones y conectados con el eje territorial TF-13. El viario interior, de tipo se-
cundario y local, es de Unico sentido circulatorio, excepto la Avenida de los Pescadores, la
Cornisa de Achimencey y la Calle Lagunamar. El grado de urbanizacion es significativo ya
que las vias presentan todos los servicios urbanos aunque carecen de mobiliario urbano y ve-
getacion, excepto en la Avenida Cornisa de Achimencey.

Los viarios se ordenan de la siguiente manera:

a) La Carretera Bajamar-Punta del Hidalgo, viario territorial, se ordena, mediante una
seccion tipo S.M. 02, con una mediana ajardinada, calzadas de un Unico sentido de
circulacion y con acera en el lateral edificado y carril bici adyacente al suelo rustico.
En los contactos con las aceras y el carril bici se dispone una franja de arcén.

b) Para el viario urbano principal se propone una seccion tipo P.03, con una calzada de
doble sentido de circulacion y amplias aceras en sus extremos.

c) Para el viario secundario se propone el uso de las secciones tipo S.01, S.02 y S.03.

cl. La Avenida Cornisa de Achimencey se ordena con una seccién tipo S.01, con
una calzada de doble sentido de circulacion, aparcamiento en los extremos en
bateria y en linea y aceras amplias en sus laterales.
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c2. La Avenida de los Pescadores se ordena con una seccion tipo S.02, con una cal-
zada de doble sentido de circulacion y amplias aceras.

c3. Para el resto de viario secundario se propone la seccién tipo S.03, con una calza-
da unidireccional, aparcamiento en linea y aceras en sus laterales.

d) Respecto a los viarios urbanos locales se propone la utilizacion de las secciones tipo
L.01, L.02y L.04.

d1. El viario interior de la Urbanizacion Achimencey se ordena con unas secciones
tipo L.01 y L.02,con un sentido de circulacién, aparcamiento en linea y aceras
en sus extremos y el tramo de entrada con una seccion tipo L.01, con una calza-
da de doble sentido de circulacidn y aceras en sus extremos.

d2. El viario interior de la Urbanizacién Lagunamar se ordena con una seccion tipo
L.04 de coexistencia. El disefio de la calle garantizara la adopcion de las medi-
das necesarias que eviten altas velocidades ademéas de mejorar la calidad am-
biental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

Las alineaciones se definen, en los tramos viarios existentes respetando las actuales, sin
afecciones a propiedad privada. Practicamente todas las alineaciones de los tramos viarios
interiores existentes se consideran principales, salvo algunas alineaciones secundarias situa-
das en los viarios menores peatonales.

3.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Esta AUH se identifica por la homogeneidad de usos principales residenciales. Solo se
diferencian el residencial unifamiliar, plurifamiliar colectivo y el residencial unifamiliar ais-
lado que es el mayoritario.

Dentro de los usos no residenciales se encuentra el equipamiento comunitario y dos pie-
zas con uso principal de pequefio centro comercial. Estas piezas estan ubicadas en el area de
ampliacion del nacleo urbano hacia el sur para ofrecer una mejora en la calidad de los servi-
cios a la Urbanizacion Lagunamar-Achimencey (Figura 12, zona 2). Las limitaciones de ta-
mafio de estos usos comerciales se establecen en la Memoria de este Plan General cumplien-
do con lo establecido el Plan Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales.

3.3.4. Condiciones de la edificacién

Dadas las caracteristicas del area en cuanto a su regulacion impuesta por el PTOTT, las
condiciones de la edificacion y parcelacion han sido adaptadas a tal cumplimiento. Por tanto,
en la ordenacién del uso residencial dentro de las areas con destino mixto, las determinacio-
nes y condiciones de compatibilidad de dicho uso dentro de las zonas turisticas quedan ex-
presamente reguladas en el Articulo 4.3.2 del PTOTT. En base a este articulo, las condicio-
nes de parcelacién de las viviendas unifamiliares aisladas y colectivas quedan adaptadas a
dicha regulacion. Se establece con caracter general la parcela minima de 500 m2s en vivien-
da unifamiliar aislada y en vivienda plurifamiliar colectiva, 1.000 m2s.

Dada la uniformidad residencial del area, las piezas se han definido segtn las condicio-
nes de edificacion con diferentes parametros, aunque mayoritariamente con condiciones de
disposicién en cuanto a separacion minima a linderos y porcentaje de ocupacion de la edifi-
cacion en la parcela (35%).

Excepcionalmente en las piezas 0203_8, 0203_9, 0203 10, 0203_11, 0203_12 y
0203_13 se ha determinado como parcela minima 350 m2s y longitud minima del lindero
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frontal de 10 m para viviendas unifamiliares aisladas en la categoria 1° del PTOTT (segun el
articulo 4.3.2), permitiendo el pareado lateral, parcelas de gran tamafo y edificaciones pa-
readas similares a las unifamiliares aisladas, respetando la volumetria de conjunto (la justifi-
cacion del cumplimiento de este uso residencial dentro del PTOTT aparece en la Memoria
General de este PGO). Las condiciones reguladoras de la altura de la edificacion quedan de-
finidas con la altura méaxima en nimero de 2 plantas, mayoritariamente en edificacion uni-
familiar aislada.

En la pieza colectiva 0203_15 se ha establecido el nimero maximo de 3 plantas con una
ocupacién del 40%. En la pieza 0203 18, colectiva, se ha fijado el nimero maximo de 4
plantas, manteniendo las limitaciones de edificabilidad maxima de 1,2 m2c/m2s y la ocupa-
cion maxima del 40% (PGO-2004). De esta manera se mantiene la edificacion existente con
4 plantas de altura, planta baja diafana y sin aumentar el aprovechamiento de la parcela.

El uso de equipamiento comunitario se define con el Unico parametro de edificabilidad
maxima establecida en 1 m2c/m2s, mientras que para las piezas de uso comercial se define
un porcentaje de ocupacién del 60% y una altura maxima de 2 plantas, respetando para la
pieza 0203_6 los parametros establecidos en el Plan Parcial Lagunamar.

Para la pieza 0203_25 se determina una ocupacion del 60% con una altura maxima en
numero de plantas de 3 y con una edificabilidad de 1,75 m2c/m2s.

3.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones para la mejora urbanistica de esta AUH pueden dividirse en distintas ac-
tuaciones dentro del area de expansion del nicleo urbano:

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 14: Esquema ambitos de gestion
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a) Ambito de gestion asistematica 0203_2, modalidad A2, para reurbanizar el viario sin
salida existente convirtiéndolo en parte del espacio libre colindante.

b) Ambito de gestion sistematica0203_1, modalidad S2. Este ambito desarrolla un area
de ampliacién del nucleo hacia el sur para dotar a las urbanizaciones Lagunamar y
Achimencey de los servicios publicos comunitarios ahora insuficientes y resolver el
nuevo desvio de la Carretera General TF.3. Dentro de este ambito de gestion se pre-
tende dar servicio a la poblacion del nicleo creando un area de esparcimiento, espa-
cio libre, una pieza comercial y un equipamiento comunitario de titularidad pdblica.
La ordenacidn de este ambito se describe en el capitulo siguiente de esta Memoria.

¢) Ambitos de gestion asistematica 0203_3 y 0203_4, modalidad A5. Con estos recin-
tos de gestion se garantizan las conexiones a las urbanizaciones y se resuelve la futu-
ra variante de la TF-13 limitando el AUH por el sur. Estos recintos de gestion no
tendran ambitos de obtencion al ser los terrenos a adquirir de titularidad publica, por
tanto solo se urbanizara y completara la urbanizacion a fin de resolver las conexio-
nes viarias con la Carretera General TF-13.

3.3.6. Ambito de gestién sistematica 0203-001 Sur Lagunamar

El &mbito de gestion 0203_001 desarrolla un suelo urbanizable sectorizado ordenado en
la zona sur de Lagunamar-Achimencey, por encima de la Carretera General TF-13, en el
nucleo de Bajamar. Esta propuesta de ordenacion proviene del PGO-2004 y ha sido votada
por los ciudadanos en la fase de Avance de este PGO.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 15: Esquema de ordenacion del &mbito de gestion
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El viario estructurante lo define el eje territorial TF-13 que en la rotonda de entrada a la
Urbanizacion Lagunamar se desvia hacia el sur, respetando el trazado de un camino existen-
te, para conectar las dos entradas a las urbanizaciones Lagunamar y Achimencey. De este
modo se incorporan al nlcleo urbano nuevos terrenos por desarrollar, completando asi los
servicios comunitarios ahora insuficientes en las urbanizaciones (figura 15).

r
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La trama urbana propuesta estructura el &ambito, de modo que cierra la ordenacién por el
sur con el nuevo trazado de la Carretera General TF-13, conectando las rotondas de entrada a
Lagunamar y a la Urbanizacion Achimencey por la Avenida de los Pescadores.

Por la parte central del &mbito, un viario urbano interior enlaza el nuevo desvio de la
TF-13 con la calle principal de la Urbanizacién Lagunamar, atravesando la actual Carretera
General. Este viario estructura las nuevas parcelas vacantes de la ordenacion, dividiendo un
equipamiento comunitario en su lado izquierdo y una parcela de uso comercial con un espa-
cio libre vinculado a él en su lado derecho.

De este modo la nueva zona de ampliacion de las urbanizaciones Lagunamar-
Achimencey completa los servicios comunitarios de ocio y esparcimiento para la poblacion
residente. Las alineaciones de los viarios interiores propuestos son todas principales, con
caracter de lindero frontal para todas sus piezas, dando las fachadas al eje territorial TF-13.

Figura 16: Ordenacion del ambito de gestion.
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Este &mbito no desarrolla el uso residencial en ninguna de las parcelas vacantes.

Los usos principales que se reservan para este &mbito de gestion son un equipamiento
comunitario que forma parte, junto con las parcelas colindantes, de un gran equipamiento de
caracter estructurante con titularidad publica.

r
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El otro uso principal que se propone para esta area es el comercial, destinado al pequefio
centro comercial local. La parcela situada en el extremo este es de uso principal espacio li-
bre, cerrando asi el conjunto de equipamientos comunitarios que servirian al ndcleo urbano.

El uso de equipamiento comunitario se define con el Unico parametro de edificabilidad
méaxima establecida en 1 m2c/m2s (pieza 0203_22), esta pieza completa la gran parcela de
titularidad publica con caracter estructurante del area. Para la pieza 0203_25, comercial, se
determina una ocupacion del 60%, una altura maxima en nimero de plantas de 3 y una edifi-
cabilidad de 1,75 m2c/m2s, destinandose a pequefio local comercial.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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4. AUH-0204: BAJAMAR CASCO

r
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4.1. Delimitacién y descripcion general

El Area Urbana Homogénea de Bajamar Casco (AUH-0204), se dispone en el extremo
noreste municipal, en el nicleo de Bajamar, formado por el nlcleo tradicional costero de Ba-
jamar y el resultado de la expansion turistica de los afios sesenta, por lo que conviven tanto
conjuntos residenciales como turisticos. Sus limites quedan definidos como sigue:

a) Al este, el AUH-0206: Vernetta.
b) Al oeste, el AUH-0203: Lagunamar-Achimencey.

c) Al sur, terrenos clasificados como suelo rastico de proteccion agraria y el AUH-
0205: Montalmar.

d) Al norte, el Paseo Maritimo de Bajamar.

: Delimitacién del AUH

Figura

Esta AUH forma parte del &mbito territorial de Bajamar-Punta del Hidalgo y esté estruc-
turada por el eje territorial TF-13. Se incluye dentro de las disposiciones normativas del
PTOTT de aplicacion sobre las denominadas “zonas turisticas” quedando delimitada dentro
del PTOTT en dos zonas, una pertenece a la parte més occidental del AUH-0204: Bajamar
Casco, area colmatada de destino residencial denominada AT Bajamar 2, y el resto corres-
ponde al AT Bajamar 9, area colmatada de destino mixto correspondiente a la parte mas
oriental del AUH-0204: Bajamar Casco.

El eje estructurante que atraviesa esta “unidad territorial” conforma el &rea urbana y su
trazado se define de este a oeste, desde Las Canteras hasta Punta del Hidalgo. El nicleo Ba-
jamar Casco se extiende longitudinalmente a la TF-13, localizandose aguas abajo de la mis-
ma hasta el paseo maritimo que da servicio a las infraestructuras de acceso al mar.
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Figura 18: Esquema de &reas turisticas AUH 0204_Bajamar Casco
4.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problemética del AUH deriva de su situacion en un territorio con fuertes
limitaciones geogréficas, tanto aguas arriba de la TF-13, limitrofe casi con el Parque Rural
de Anaga, como aguas abajo, donde se localiza el ntcleo Bajamar Casco. Esta condicion ge-
ogréfica y su arraigo costero hace que la ocupacion del territorio se haya ido sucediendo en
torno a un nucleo originariamente pesquero, de estructura urbana irregular, a partir del cual
se han ido desarrollando las urbanizaciones posteriores con una trama urbana definida. Di-
chas urbanizaciones, asociadas a la expansion turistica de los afios 60 y 70, también se han
acondicionado en un territorio de pronunciadas pendientes.

El objetivo principal de ordenacion para esta AUH es mantener la compatibilidad de
usos turisticos y residenciales (tal como lo expresa PTOTT), conservar la trama urbana con-
solidada existente y cumplir con que la compatibilidad de los usos residenciales esté limitada
por una capacidad tedrica turistica minima del 30% de la capacidad tedrica total (expresa-
mente definido en el Articulo 5.1.1.4 del PTOTT).

Respecto a la ordenacion de la edificacion, el objetivo es homogeneizar las ya existentes
adaptando las determinaciones al PTOTT y resolver el mejor acondicionamiento al territorio,
tanto en la trama urbana existente como en su nuevo &mbito de gestion interior.

4.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

4.3.1. Ordenacién Estructural

La mayor parte del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado, como en el
PGO-2004, excepto aguas abajo de la TF-13, en el limite con el AUH-0206: Vernetta, donde
se localiza un ambito categorizado como suelo urbano no consolidado con caracter de “area
interior” del nucleo. Esta propuesta de area vacante interior, situada entre la Avenida del Sol
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y la TF-13 y recogida tanto en el PGO-2004 como en el Avance, se conserva en el presente
Plan General. Apuesta por una zona de polarizacion del nicleo que aporta servicios de carac-
ter comercial y esparcimiento a la poblacién.

[ Ristico de proteccién costera
Urbano consolidado 3

- [ Rustico de proteccién hidroldgica Riistico de proteccién de infraestructuras
I Urbano no consolidado [ Rustico de proteccién paisajistica [ Rustico de proteccién natural
Urbanizable sectorizado ordenado [ Rustico de proteccién agraria [T Radstico de proteccién territorial
[ Urbanizable no sectorizado Rustico de asentamiento agricola [ Rastico de asentamiento rural

Figura 19: Categorizacion de suelo

En esta AUH se define el siguiente viario estructurante:

a) La Carretera General Punta del Hidalgo TF-13 recorre toda la “unidad territorial”
Bajamar-Punta del Hidalgo como viario territorial de nivel 1, pero a su paso por el
ndcleo de Bajamar Casco se considera travesia urbana. Se interviene sobre este eje
trazando una nueva seccion desde la Avenida de los Pescadores hasta la Avenida del
Gran Poder. El caracter de este nuevo viario sera de travesia urbana, con una seccion
de 30 m aproximadamente, con doble sentido de circulacion en dos carriles, media-
nas ajardinadas, amplias aceras y aparcamiento a ambos lados de la calzada.

b) El eje Calle el Sol y su prolongacion en la Avenida del Gran Poder recorre el AUH
al norte, proximo a la linea de costa, organizando los traficos rodados en el interior
del AUH. Este eje tiene carécter de viario urbano principal de nivel 2.

Los elementos estructurantes calificados en esta AUH son:

a) El espacio libre de las piscinas de Bajamar y el paseo maritimo, considerado un es-
pacio litoral de nivel comarcal dotado de infraestructuras de acceso al mar y que sir-
ve de esparcimiento a la poblacion.

b) La infraestructura de transporte propuesta por el Plan, consistente en un aparcamien-
to en las inmediaciones de la zona de las piscinas.
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4.3.2. Trama urbana

La trama urbana de Bajamar Casco se articula en base a tres viarios de penetracién des-
de la TF-13, la Rambla Fernandez de la Cruz, Avenida del Gran Poder y Avenida del Sol,
todas ellas hilvanadas por el paseo maritimo donde se localizan las piscinas de Bajamar. El
viario de la zona originaria de Bajamar Casco, en torno al nucleo de pescadores, es peatonal
y no accesible a vehiculos. Su estado de conservacién es 6ptimo, pavimentado en todos sus
tramos. Los viarios urbanos de ensanche como la Rambla Fernandez de la Cruz, Avenida del
Gran Poder y Avenida del Sol, son de unico sentido de circulacion, con aparcamientos y am-
plias aceras que conectan con el paseo maritimo, todas ellas en buen estado de conservacion.

En el interior del AUH la ordenacion se organiza mediante viarios urbanos secundarios
que organizan los traficos motorizados dentro de la trama urbana del AUH, canalizandolos
hasta el viario urbano local. Esta red de viarios urbanos secundarios junto con el viario terri-
torial conforma agrupaciones de manzanas, que en el Plan se denominan “macromanzanas”.
Se trata de las calles Cangrejo de Oro, San Juan, La Luna y la Rambla Fernandez de la Cruz.
En el interior de estas macromanzanas se localizan los viarios urbanos locales, con un trata-
miento claramente enfocado al peat6n, a los usos estanciales y al aparcamiento, desincenti-
vador de los tréficos de paso, obligando al uso del viario secundario.

Dentro del nuevo ambito de gestién S2 (0204 _1) se crea una trama urbana definida por
un viario urbano de Unico sentido, circundante a la nueva manzana y que conecta la Avenida
del Sol con la TF-13.

Casi todas las alineaciones viarias definidas en esta AUH se establecen como principa-
les. Hay no obstante, unas pocas excepciones localizadas en el extremo oeste del limite con
el paseo maritimo y en algunas piezas de la parte central del AUH, donde las caracteristicas
orogréficas no hacen viable ni conveniente el acceso a las piezas desde las mismas, impi-
diendo la parcelacion en dichos tramos y considerando que estas alineaciones secundarias no
tengan la condicion de lindero frontal para la regulacion de la altura de la edificacion.

La ordenacidn del viario se realiza mediante los siguientes criterios:

a) El viario territorial se ordena mediante una seccion tipo S.M.03 tipo travesia, con
una calzada de doble sentido, aceras en sus margenes y aparcamiento en linea donde
existe suficiente ancho. El tramo viario entre la Avenida Gran Poder y la Avenida de
los Pescadores dispone de una mediana central, separando los carriles y evitando los
giros a izquierda y carril bici en el margen colindante con el suelo rustico.

b) El viario urbano principal, Calle del Sol y Avenida Gran Poder, se ordena con una
seccion tipo S.03 y L.03, con una calzada unidireccional. La Avenida del Gran Po-
der se ordena con una seccidn tipo L.03 con una calzada unidireccional y amplias
aceras en sus laterales. De esta calle destaca el carril bici que une Bajamar con Valle
de Guerra pasando por Tejina. La Calle del Sol se ordena con una seccién tipo S.03,
con una calzada unidireccional y sin posibilidad de incluir aparcamiento.

b) La Calle de la Luna, la Rambla Fernandez de la Cruz, la Calle San Juan y la Calle
Cangrejo de Oro se ordenan con una seccion S.03, con un Unico sentido de circula-
cién y aparcamientos en linea o en bateria segun el ancho disponible.

c) El viario urbano local interior de las macromanzanas se ordena mediante secciones
del tipo L.04 de coexistencia o con viarios peatonales. Para el caso en el que convive
el peatdn con el trafico motorizado, el disefio de la calle garantizara la adopcién de
medidas necesarias que eviten altas velocidades ademas de mejorar la calidad am-
biental y estética mediante la dotacidn de vegetacion y elementos urbanos.
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4.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En la mayoria de las piezas del suelo urbano de esta AUH el uso principal es el residen-
cial colectivo, tanto en el area colmatada residencial como en el area colmatada de destino
mixto definido por el PTOTT. Excepcionalmente se localiza una pieza de uso principal resi-
dencial unifamiliar en la zona limitrofe con el AUH-0206: Vernetta, manteniéndose el uso
del PGO-2004 en dicha pieza.

Los usos principales turisticos se localizan en los establecimientos turisticos existentes
desde los afios 60 y 70, como el Hotel Delfin (0204_4) y el Nautilus (0204_37). En el nuevo
ambito de gestion el uso principal es comercial en la pieza 0204_10.

Los usos publicos dotacionales y de espacios libres calificados en esta AUH se localizan
en el &mbito de gestion sistematica delimitado en cumplimiento de lo dispuesto legalmente.
Aparte, se califica como equipamiento pablico la pieza 0204 17, situada frente a la TF-13,
destinada a Centro Ciudadano de Bajamar. Los equipamientos privados (0204 _1, 0204 27),
localizados en la Avenida del Gran Poder se destinan a edificaciones religiosas.

4.3.4. Condiciones de la edificacién

Para la regulacion de la edificacion y su disposicion en la parcela se establecen con
caracter general los siguientes parametros: ocupacion méaxima, altura méxima en nimero de
plantas, altura maxima en metros y separacién minima a linderos. Para la regulacion de futu-
ras divisiones parcelarias se establecen como parametros necesarios la superficie minima de
parcela y longitud minima del lindero frontal, salvo las que se regulan mediante parcelacion
vinculante, parcela Unica, en las piezas de establecimientos turisticos (0204_4 y 0204 _37).

a) En las piezas con uso colectivo, en el extremo oeste del AUH dentro del AT Baja-
mar 2 (area colmatada residencial), se definen las siguientes determinaciones: se es-
tablece una longitud minima frontal de entre 6 y 15 m y una superficie minima de
parcela de 100 m2s y 300 m2s. El porcentaje maximo de ocupacién en un 40% para
las piezas de 300 m2s de parcela. La disposicion de la edificacion se regula con una
separacion minima a linderos y una linea de disposicion obligatoria de manera gréfi-
ca. La altura maxima en nimero de plantas se fija mayoritariamente en 3 plantas
considerando también 4 plantas en algunas piezas de mayor superficie de parcela. Se
mantiene la misma altura en plantas que en el PGO-2004, salvo en la pieza 0204_13,
en la que se establece una altura de 4 plantas, mientras que en el PGO-2004 parte de
ésta tenia 5 plantas, homogenizando de esta manera las condiciones de la pieza. Para
los casos de acentuada pendiente entre calles la regulacién de la altura queda defini-
da por la altura maxima en ndmero de plantas y la altura maxima en metros, para
conseguir una adaptacion topografica 6ptima de la edificacion en las parcelas.

b) En las piezas con uso colectivo, en el centro-este del AUH dentro del AT Bajamar 9
(area colmatada mixta), se definen las siguientes determinaciones: se ha establecido
una superficie de parcela minima de 1.000 m2s (cumpliendo las determinaciones del
PTOTT). La disposicién de la edificacion se regula con una separaciéon minima a
linderos de entre 3 y 5 m (excepto 0204_37). El porcentaje maximo de ocupacion
por la edificacion se establece en un 40% (se mantiene del PGO-2004). La altura
maxima en numero de plantas es heterogénea adaptando las alturas a las edificacio-
nes existentes construidas en los afios 70-80 y considerando las alturas de entre 4y 9
plantas. Para los casos de acentuada pendiente entre calles la regulacion de la altura
queda limitada también por la altura maxima en metros, para conseguir una mejor
adaptacion de la edificacion en las parcelas dada la pendiente de los terrenos.
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c) Para la pieza con uso residencial unifamiliar 0204_38, a borde de la TF-13, se ha es-
tablecido para futuras subdivisiones una superficie de parcela minima de 500 m2s
(cumpliendo las determinaciones del PTOTT) y una longitud minima a lindero fron-
tal de 15 m. La disposicion de la edificacion se regula con una separacién minima a
lindero frontal de 5 m y posterior y lateral de 3 m. Se fija el porcentaje maximo de
ocupacién por la edificacién en un 30% y una altura maxima de 2 plantas.

d) En las piezas 0204_1 y 0204 _27 se establece una altura maxima de 1 y 2 plantas
respectivamente. El porcentaje maximo de ocupacion se fija en un 20% (0204_27) y
una edificabilidad méaxima de 1,5 y 0,3 m2c/m2s respectivamente. En la pieza de
uso equipamiento publico (0204_17), la disposicion de la edificacion se regula me-
diante una linea de disposicién obligatoria gréfica y una separacién minima a lindero
lateral de 0 m, obligando al adosamiento de las medianeras colindantes. Se define
una altura maxima de 3 plantas.

e) Las piezas en primera linea del paseo maritimo (0204_4, 0204_13, 0204 20,
0204_22, 0204_28, 0204_29, 0204_34, 0204_37 y 0204_42) estan parcialmente
afectadas por la linea de servidumbre de proteccion (20 m a suelo urbano) de la Ley
de Costas (Ley 22/1988). En estos casos la Ley de Costas apunta una salvedad en la
Disposicion Transitoria Tercera, donde define la situacion de los terrenos clasifica-
dos como urbanos con anterioridad a la entrada en vigor de dicha Ley, por lo que se
respetaran los usos y construcciones existentes y las autorizaciones ya otorgadas.
Las piezas afectadas se justifican dentro de esta excepcion, ya que a la entrada en
vigor de la Ley de Costas ya estaban clasificadas como suelo urbano consolidado.

En las piezas anteriores se mantiene la delimitacion del PGO-2004 y se establecen lineas
de disposicidn obligatoria, salvo en las piezas 0204_13 y 0204 _34, en las que la linea de ser-
vidumbre corresponde con el limite de la propiedad.

4.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Con el fin de viabilizar la ordenacién establecida, en esta AUH se delimitan varios
ambitos de gestion, distinguiéndose entre los que se han de llevar a cabo mediante procedi-
mientos asistematicos y a través de procedimientos sistematicos. Las actuaciones asistemati-
cas son las siguientes:

a) Las consistentes en las rectificaciones no programadas de alineaciones viarias. Se
corresponden a &mbitos de gestion Al cuyos recintos no se delimitan en los planos.

b) Las consistentes en la adquisicién pablica de la propiedad de titularidad privada me-
diante expropiacion y ejecucion de las obras de urbanizacion a cargo de la Adminis-
tracion. Se corresponden con el &mbito de gestién A2 (0204_2), cuyo recinto se de-
limita en los planos. Esta actuacion se justifica mediante la ampliacion y mejora de
la Carretera General TF-13, entre los tramos de las urbanizaciones Lagunamar-
Achimencey y Bajamar Casco, resolviendo a su vez los accesos a las mismas me-
diante nuevas glorietas.

c) Para la obtencion del suelo y la ejecucion de un espacio libre en la zona de servi-
dumbre de costas, junto a las piscinas, se delimita un ambito A4.La pieza 0204 _3,
de espacio libre, forma este &mbito y funciona como una pieza de conexion entre la
Avenida del Sol y el paseo maritimo a través de la ladera
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Se delimita el &mbito de gestion sistematica 0204_1, en el extremo central-este del
AUH, que proviene del PGO-2004 (antiguo &mbito BM2), no se encuentra en curso de eje-
cucion y conserva su delimitacién. Las condiciones de ordenacién se describen y justifican
en el siguiente apartado.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

[CJs1 s> s Cle s COs By s By s

Figura 20: Esquema ambitos de gestion

4.3.6. Ambito de gestién sistematica 0204 1: zona Avenida del Sol-TF-13

Este &mbito, situado en el extremo centro-este del AUH, comprende los terrenos interio-
res entre la Carretera General TF-13 y la Avenida del Sol, localizdndose en un entorno privi-
legiado de vistas al mar. El caracter inequivoco de este “ambito interior” hace que el destino
de los terrenos se vincule al desarrollo urbano del AUH, basando los criterios de ordenacion
a la situacion de centralidad que generaran las nuevas piezas dentro del nicleo Bajamar Cas-
co. La ausencia de urbanizacién y requerimientos urbanisticos delimitan estos terrenos como
un sector de suelo urbano no consolidado, categorizado en el PGO-2004 también como
SUNC, aunque su perimetro se modifica ligeramente. El sector abarca una superficie total de
10.654 m2s.

La problematica fundamental de este ambito radica en la ausencia de viario interior que
permita no so6lo la ocupacién urbana del mismo, sino también que el nuevo trazado cumpla el
papel de conectar la Carretera General TF-13 con la Avenida del Sol en un punto intermedio.
La ordenacion que se plantea tiene como objetivo resolver la problematica sefialada y para
ello asignar suficiente aprovechamiento lucrativo que posibilite la viabilidad de este ambito.
Se pretende por otro lado que la ordenacion planteada armonice con su entorno proximo,
cuidando la orografia existente y adecuando la edificacion a tales caracteristicas. Por un lado
la propuesta define una alta densidad edificatoria en una de sus piezas y por otro plantea una
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nueva ordenacion definiendo una trama urbana que resuelva el entorno de la Ermita de San
Juan actualmente en abandono.

En base a lo anterior, la ordenacidn de las piezas queda estructurada por el viario urbano
circundante interior de 10 m de seccion, Unico sentido de circulacion y amplias aceras con
vegetacion pero sin aparcamientos, ya que existe una pieza de aparcamiento publico en el
nuevo dmbito de gestion.

Las piezas lucrativas quedan definidas buscando su adaptacion con el entorno y orograf-
iay son las que se describen a continuacion:

a) En la pieza con uso principal comercial 0204 10, localizada a borde de la Carretera
General TF-13, se ha establecido una superficie de parcela minima de 1.000 m2s.
No se regula la disposicion de la edificacion dando asi mas libertad a la edificacion.
La altura queda definida por la altura maxima en nimero de 5 plantas y la altura
maxima en 14 m para conseguir una mejor adaptacion de la edificacion a los terre-
nos, dada la pendiente que presentan. Se limita por Gltimo la edificabilidad maxima
en 4,5 m2c/m2s para plantear mayor juego volumétrico de la pieza.

b) Para la pieza con uso principal equipamiento privado 0204_8, localizada actualmen-
te en el ambito de gestion, se ha establecido una parcelacién vinculante, una altura
maxima en nimero de 1 planta conservando la existente y una edificabilidad méaxi-
ma en 1,5 m2c/ma2s.

Las piezas 0204_11, 0204 _12 y 0204_43 se destinan a espacio libre publico, equipa-
miento y bajo rasante infraestructura de transporte (aparcamiento) en cumplimiento de lo
exigido en el Articulo 36 de la LOTENC. Dado que la unidad de actuacién es de uso tercia-
rio, la ley de ordenacion del territorio exige la calificacién de una pieza como uso dotacional
(equipamiento publico) en este caso de 112 m2s de suelo. En esta actuacion no se delimita
ninguna pieza dotacional debido a la escasa dimension necesaria y se justifica el cumpli-
miento con la edificabilidad permitida en los espacios libres (regulado desde la Normativa
General), teniendo en este caso un exceso de espacio libre.

Las piezas de equipamiento y espacio libre estan localizadas dentro del ndcleo urbano.
Los espacios libres se sitdan en la zona central del &mbito, uno en torno a la Ermita de San
Juan y otro préximo a la pieza comercial, generando un espacio de esparcimiento tipo plaza
vinculado al area comercial y potenciando la perspectiva visual del paisaje litoral. La pieza
de equipamiento se sitla en el espacio libre ya descrito. La pieza 0204 11 se localiza sobre
rasante vinculada a la plaza propuesta, mientras que la pieza 0204 43 se sitla bajo rasante
debajo del espacio libre, definiendo una pieza con uso de infraestructuras de transporte con
la idea de que se destine a aparcamientos publicos.

Los costes de urbanizacion de este aparcamiento bajo rasante se han incorporado a los costes
de la unidad de actuacion con el fin de que se ejecute conjuntamente con la urbanizacién del
espacio libre.
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Figura 21 Imagen de ordenacion del &mbito de gestion 0204_1
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5. AUH-0205: MONTALMAR

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

4.1. Delimitacién y descripcion general

El Area Urbana Homogénea Montalmar (AUH-0205), se dispone en el extremo noreste
municipal en el nlcleo de Bajamar, y forma parte de las urbanizaciones que se estructuraron
de manera independiente al nicleo originario Bajamar Casco. Pertenece a las urbanizaciones
turisticas méas recientes desarrolladas entre los afios 70-90 junto con la Urbanizacion Lagu-
namar. Es por ello que en esta area conviven tanto conjuntos residenciales como turisticos.
Sus limites quedan definidos como sigue:

a) Al este, terrenos clasificados como suelo urbanizable no sectorizado en torno al Ba-
rranco de San Juan.

b) Al oeste, terrenos clasificados como suelo rastico de proteccion agraria (finca El
Palmeral de Bajamar).

c) Al sur, terrenos clasificados como suelo rustico de proteccion agraria y el limite con
el Parque Rural de Anaga.

Al norte, el eje territorial Bajamar-Punta del Hidalgo TF-13.

| igura 22: I|m|tC|on eI H

Esta AUH forma parte del &mbito territorial de Bajamar-Punta del Hidalgo y esté estruc-
turada por el eje territorial TF-13. Se incluye dentro de las disposiciones normativas del
PTOTT de aplicacion sobre las denominadas “zonas turisticas” y queda delimitada dentro
del PTOTT en tres zonas. Una zona pertenece a la parte norte del AUH-0205: Montalmar,
area colmatada de destino mixto denominada AT Bajamar 9. La zona central corresponde al
AT Bajamar 11, area colmatada turistica. Por ultimo, la zona sur del AUH-0205: Montalmar
corresponde al &rea colmatada de destino mixto AT Bajamar 8.
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El eje estructurante que atraviesa esta “unidad territorial” conforma el &rea urbana y su
trazado se define de oeste a este, desde Las Canteras hasta Punta del Hidalgo. La urbaniza-
cion se extiende perpendicularmente a la TF-13, localizdndose aguas arriba de la misma has-
ta el limite con el Parque Rural de Anaga y los terrenos agricolas del Palmeral de Bajamar.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

X

Figura 23: Esquema de areas turisticas AUH 0205_Montalmar
5.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problematica del AUH deriva de su situacion en un territorio con fuertes
limitaciones geogréficas, aguas arriba de la TF-13, limitrofe casi con el Parque Rural de
Anaga y el Barranco de San Juan. Esta condicion geogréafica y su ocupacion en un paisaje
como el Palmeral de Bajamar, el Barranco de San Juan o el Parque Rural de Anaga, hace que
la ocupacion de la edificacion se haya ido sucediendo a lo largo de una Unica via urbana,
conformando una estructura urbana adaptada a las abruptas pendientes del territorio. La ur-
banizacion se ha ido desarrollando desde los afios 70, época de expansion turistica, hasta la
actualidad, sin definir mas desarrollo urbano que el existente adaptado a la topografia, ex-
ceptuando unos terrenos agricolas abandonados situados en la parte este del AUH, limitrofes
al Barranco de San Juan, que formaran parte de un area de desarrollo turistico.

El objetivo principal de ordenacion para esta AUH es mantener la compatibilidad de
usos turisticos y residenciales (tal como lo expresa PTOTT), conservar la trama urbana con-
solidada existente y cumplir con que la compatibilidad de los usos residenciales esté limitada
por una capacidad tedrica turistica minima del 30% de la capacidad teérica total en las zonas
mixtas (expresamente definido en el Articulo 5.1.1.4 del PTOTT).

Respecto a la ordenacion de la edificacion el objetivo es homogeneizar las existentes
adaptando las determinaciones al PTOTT y resolver, mediante el nuevo ambito de desarrollo
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turistico, la integracion de las tramas viarias con los tejidos urbanos colindantes ya consoli-
dados garantizando la continuidad del nucleo hacia el este. Este nuevo dmbito de gestidn
permite destinar la totalidad de la edificabilidad del sector a uso turistico, generando una
oportunidad econdémica en el nucleo, asi como aprovechar la inmejorable situacion paisajis-
tica y las vistas al litoral costero de Bajamar.
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5.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacién

5.3.1. Ordenacién Estructural

La parte suroeste del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado, como en el
PGO-2004, y la zona central del AUH es suelo urbano no consolidado. El resto del AUH es
suelo urbanizable sectorizado ordenado con caracter de “area de ensanche”, salvo los terre-
nos situados en la parte sur del AUH que estan categorizados como asentamiento rural.

La propuesta de “area vacante de expansion”, localizada en el limite este del AUH, se
recoge tanto en el PGO-2004 como en el Avance y se conserva en el presente Plan General.
Se apuesta por una zona de desarrollo turistico para el nicleo Bajamar aprovechando su si-
tuacion privilegiada a nivel paisajistico y de cercania con el nucleo de Bajamar Casco. Exte-
riores al AUH, lindando con el ambito de gestién y la Urbanizacion Vernetta, se localizan
los terrenos categorizados como suelo urbanizable no sectorizado, garantizando la reserva
futura de suelo para el desarrollo de ambas urbanizaciones.

Figura 24: Categorizacion de suelo AUH
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En esta AUH no se define ningun elemento estructurante, ni en viario ni en piezas.
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5.3.2. Trama urbana

La Carretera General Punta del Hidalgo TF-13, que recorre toda la “unidad territorial”
Bajamar-Punta del Hidalgo con la consideracion de viario territorial de nivel 1, se encuentra
fuera del AUH pero configurando su borde noroeste. El viario organizador del AUH com-
prende la Calle Montalmar y el Camino de Isogue, que bordean practicamente toda el area
funcionando a modo de anillo y recogiendo los traficos principales de la zona.

La trama urbana del AUH se articula en base a un Unico viario de penetracion desde la
TF-13, la Calle Urbanizacion Montalmar, viario urbano secundario. Esta trama urbana con-
forma un tejido “zigzagueante” adaptado a la abrupta pendiente y carente de un viario trans-
versal que articule una estructura mallada propia de nucleos urbanos consolidados.

Dentro del nuevo ambito de gestion S2 (0205_6) se crea una trama definida por un via-
rio urbano secundario, el Camino de Isogue, ampliando la seccién existente a 12 m y acondi-
cionando los tramos viarios a la pronunciada pendiente. La trama urbana se une en dos pun-
tos permitiendo la conexion tanto con la TF-13 como con la propia Urbanizacion Montalmar
y el asentamiento rural. ES una via de excesiva pendiente pero que sirve para conformar la
trama urbana y adaptar la seccion del Camino Montalmar sin afecciones notables. Estos dos
viarios urbanos secundarios se ordenan con una seccion tipo S.03, con una calzada unidirec-
cional, banda de aparcamiento en linea o en bateria en funcion del ancho disponible y aceras
en sus extremos. Se propone que, dado el uso turistico que tiene esta AUH, se disponga ve-
getacion en la banda de aparcamiento y, en caso de no disponer aparcamiento, se dispongan
alcorques en las aceras, para que los recorridos peatonales estén provistos de vegetacion.

Los viarios que arrancan de este anillo, viarios urbanos locales, se ordenan mediante una
seccién tipo L.04 de coexistencia. El disefio de estos viarios garantizara la adopcion de me-
didas necesarias que eviten los traficos de paso y las altas velocidades ademas de mejorar la
calidad ambiental y estética mediante la dotacidn de vegetacion y elementos urbanos.

Cabe sefialar el tramo viario situado al sur del Camino de Isogue, categorizado como
viario municipal no urbano, que da acceso a las fincas rusticas y a las piezas edificadas que
se encuentran descolgadas del anillo. Se propone una seccién tipo N.U.02, con una calzada
de doble sentido de circulacién donde coexiste el trafico rodado y peatonal, con apartaderos
para el trafico motorizado donde exista seccidn suficiente.

Todas las alineaciones viarias definidas en esta AUH se establecen como principales, se
rectifican las alineaciones en el Camino de Isogue, en el tramo viario del asentamiento rural,
para darles unas secciones de entre 7 y 9 m de ancho (actualmente 4-5 m) a fin de garantizar
el buen funcionamiento del mismo.

5.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En la mayoria de las piezas del suelo urbano de esta AUH el uso principal es el residen-
cial unifamiliar para el area colmatada de destino mixto definido por el PTOTT. Se definen
igualmente piezas de uso principal residencial colectivo y el uso principal de las piezas del
asentamiento rural es el de unifamiliar agrupada. Los usos principales turisticos se localizan
en los establecimientos turisticos de nuevo desarrollo programados dentro del &mbito de ges-
tion sistematico 0205_6, area de ensanche de destino turistico establecida por el PTOTT.

Los usos publicos de espacios libres calificados en esta AUH se localizan en los &mbitos
de gestidn sistematica delimitados.

E2-37



5.3.4. Condiciones de la edificacién

Para la regulacion de la edificacion y su disposicidn en la parcela se establecen con
caracter general los siguientes parametros: ocupacion maxima, altura maxima en nimero de
plantas y separacion minima a linderos. Para la regulacion de futuras divisiones parcelarias
se establecen como pardmetros necesarios la superficie minima de parcela y longitud minima
del lindero frontal, como se describe a continuacion:

a) En las piezas 0205_2 y 0205_16, con uso residencial colectivo, dadas las caracteris-
ticas de parcelacion y edificacion, se ha establecido una superficie de parcela mini-
ma de 1.000 m2s (cumpliendo las determinaciones del PTOTT). La disposicién de
la edificacion se regula con una separacion minima a linderos frontal, posterior y la-
teral de 5 m. El porcentaje maximo de ocupacion por la edificacion se fija en un
40%. La altura maxima se establece en 4 y 6 plantas respectivamente, conservando
las existentes. En la pieza 0205 2 se regula también la altura maxima en 11m para
acondicionar la edificacion a la pronunciada pendiente de la parcela.

b) Para las piezas 0205 1, 0205 14 y 0205 15 con uso residencial unifamiliar, dadas
las caracteristicas de la parcelacién se ha establecido para futuras subdivisiones par-
celarias una superficie de parcela minima 500 m2s (cumpliendo las determinaciones
del PTOTT) y longitud minima a lindero frontal de 12-15 m. La separacién minima
a lindero frontal, posterior y lateral es de 3 m, el porcentaje maximo de ocupacion
por la edificacion se establece en un 35% y la altura maxima en nimero de 2 plan-
tas. Excepcionalmente, la pieza 0205_14 se regula con un circulo minimo inscribible
de 12 m ya que existen parcelas con poco frente.

c) Para la pieza 0205_18, con uso turistico e integrada en una unidad de actuacién en
régimen transitorio, se conservan las determinaciones del PGO-2004. Separaciones
minimas a linderos de 5 m., 40% de ocupacion maxima, 6 plantas de altura maxima
y una edificabilidad de 2 m2c/m2s. Se establece ademas una parcelacion vinculante.

Las piezas 0205_11,0205_12 en el asentamiento rural, tienen como uso principal el de
unifamiliar agrupada y se ha establecido para ellas una parcelacion vinculante. La disposi-
cion de la edificacion se regula con una separacion minima a lindero posterior y lateral de 3
m. La regulacién de altura se define por una altura maxima en namero de 2 plantas. En la
pieza 0205_12 se regula una separaciéon minima a lindero frontal de 2 m. En la pieza
0205 _11 se define un fondo maximo edificable de 20 m regulando asi las parcelas de mucha
profundidad y un porcentaje maximo de ocupacion del 35%.

5.3.5. Condiciones de gestién urbanistica

Con el fin de viabilizar la ordenacion establecida en esta AUH se delimitan varios &mbi-
tos de gestion, distinguiéndose entre los que se han de llevar a cabo mediante procedimientos
asistematicos (actuaciones de mejora urbanistica en suelos urbanos consolidados) y a través
de procedimientos sistematicos (en suelos urbanizables sectorizados ordenados y suelos ur-
banos no consolidados). Las actuaciones asistematicas son las siguientes:

a) Se delimita un &mbito de gestion asistematica de modalidad A3 (0205_2), de 9.098
m?s, ligado al suelo categorizado como asentamiento rural, donde muchas de las
parcelas tienen frente a viarios con la finalidad de mejorar y reurbanizar el viario
existente. Este ambito, con forma discontinua y localizado al sur del AUH, com-
prende varias parcelas unifamiliares edificadas aproximadamente en un 90% y con
acceso desde el Camino de Isogue a las calles Araucaria, Isogue y Bequeques. Se
trata de viarios publicos asfaltados pero en malas condiciones de urbanizacién y con
anchos insuficientes, que habra de reurbanizar y ampliar puntualmente de acuerdo a
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la seccion de coexistencia establecida en el PGO. Con esta delimitacion se pretende
ademas, que los propietarios de las parcelas costeen la obtencién y urbanizacion de
la pieza calificada como espacio libre, con el fin de cumplir con las exigencias de las
directrices de ordenacién para asentamientos rurales.

b) Se delimitan dos grupos de parcelas unifamiliares junto con sus viarios de acceso,
para que solidariamente los propietarios mejoren las condiciones dimensionales y de
urbanizacién de dichos tramos viarios, a fin de que alcancen los niveles de servicio
exigibles al suelo urbano consolidado adquiriendo las parcelas la condicion de solar.
Los ambitos de esta modalidad A6 que se delimitan en el AUH son los siguientes:

b1. (0205_4):1 El objeto de la delimitacion es acondicionar la Calle Araucaria, desde
la que se accede a unas edificaciones y a una parcela vacante en el extremo oeste
del AUH. El remate de la pista se resuelve con un fondo de saco.

b2. (0205_5): Comprende las parcelas con acceso desde la Calle Bequeques, una
pista asfaltada que debe ser reurbanizada y dotada de los servicios requeridos.

Ademas se delimitan los siguientes ambitos de gestidn sistematica:

a) (0205_1), &mbito de gestidn transitorio modalidad S1, localizado en el extremo cen-
tro-este del AUH, proviene del PGO-2004 (antiguo &mbito BM4) y se encuentra en
curso de ejecucion. Conserva su delimitacion pero con pequefias modificaciones en
la ordenacion para ajustarla a la realidad existente.

b) (0205_6), en el extremo este del AUH, proviene del PGO-2004 (antiguo ambito
BM3) y no se encuentra en curso de ejecucion. Se reduce sensiblemente su delimita-
cion y las condiciones de ordenacion se describen y justifican en el apartado 5.3.6.

Cst s s [Ja [Jas [l W Bl By s

Figura 25: Esquema ambitos de gestion
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En el extremo este, fuera del AUH y limitrofe al &mbito de gestion 0205_6 y el Barran-
co de San Juan, se localiza el sector de suelo urbanizable no sectorizado (antiguo ambito
BM7), de 78.789 m2s de superficie, que garantiza el desarrollo futuro de las urbanizaciones
Montalmar y Vernetta.

5.3.6. Ambito de gestidn sistematica 0205 6: Camino Isogue

Este &mbito, situado en el extremo este del AUH, comprende los terrenos colindantes
con el tejido urbano consolidado de la Urbanizacién Montalmar, localizdndose en un entorno
privilegiado de gran calidad paisajistica de vistas al mar. El caracter de este “ambito de en-
sanche” hace que el destino de los terrenos se vincule al desarrollo urbano del AUH, los cri-
terios de ordenacién se basan en la continuidad de la urbanizacion anexa, pudiendo estable-
cer una trama urbana con accesos transversales que sirvan de alternativa al Unico viario exis-
tente actual. La ausencia de urbanizacion asi como los requerimientos urbanisticos delimitan
estos terrenos como un &mbito de suelo urbanizable sectorizado ordenado, categorizado en el
PGO-2004 también como SUSO. El &mbito abarca una superficie total de 22.055 m2s.

La problemética fundamental de este &mbito radica en la ausencia de viarios interiores
transversales que permitan la conexion entre la urbanizacién Montalmar y el viario urbano
existente (Camino de Isogue) localizado dentro del nuevo &mbito de gestion. La ordenacion
que se plantea tiene como objetivo resolver la problematica sefialada y para ello asignar sufi-
ciente aprovechamiento lucrativo, en este caso de uso turistico, que posibilite la viabilidad de
este ambito. Se pretende que la ordenacion planteada se integre en su entorno proximo cui-
dando la orografia existente y adecuando la edificacion a tales caracteristicas, de tal modo
gue se aproveche la situacion privilegiada del entorno rural préximo. La propuesta define
una densidad edificatoria con uso turistico planteado desde el PTOTT, asi como un viario
perimetral que dé alternativa de conexion entre trama urbana de la urbanizacion existente y
el eje territorial TF-13.

En base a lo anterior, la ordenacion de las piezas queda estructurada por el viario urbano
perimetral Camino de Isogue, actualmente de 5 m de ancho, que aumentara su seccion a 12
m para mejorar la calidad de los servicios. Este viario urbano secundario, con una calzada
unidireccional, banda de aparcamiento donde exista ancho suficiente y amplias aceras, ga-
rantizara el acceso a los establecimientos turisticos propuestos en la ordenacién. Los viarios
transversales locales propuestos dan continuidad a la urbanizacion existente para conectar
con el nuevo &mbito de gestion de uso turistico y conformar una nueva salida a la TF-13.

Las piezas lucrativas turisticas quedan definidas buscando su adaptacién con el entorno
y orografia y son las que se describen a continuacion:

a) En las piezas con uso principal turistico (0205_3 y 0205_4), se ha establecido una
parcelacion vinculante para determinaciones de parcela. La disposicion de la edifi-
cacion se regula mediante la separacién minima a linderos frontal, posterior y lateral
de 5 m. La altura de la edificacion queda definida por la altura maxima en nimero
de 3 plantas, adaptando la volumétrica a las edificaciones colindantes de la Urbani-
zacion Montalmar. La ocupacion de la edificacion se establece en un 30% para ga-
rantizar que los espacios libres de la parcela se vinculen a las zonas de esparcimiento
de los establecimientos turisticos. Por otra parte, la pieza 0205_18, localizada dentro
del &mbito de gestion transitorio con uso residencial en el PGO-2004, tiene en este
Plan uso turistico, conservando las determinaciones del PGO-2004.
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b) La pieza 0205_6 se destinan a espacio libre publico, de modo que se cumple lo exi-
gido en el Articulo 36 de la LOTENC. El espacio libre se sitla en el extremo este
del ambito de gestion, al borde del Barranco de San Juan, garantizando una franja
verde de transicion entre el entorno rural limite con el barranco y la nueva urbaniza-
cion.
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Figura 26: Imagen de ord

enacién del ambito de gesﬁén 0205_6
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6. AUH-0206: VERNETTA.

6.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbana Homogénea, situada en el extremo noreste municipal en el nicleo de
Bajamar, se ha organizado histéricamente en torno a la Carretera General TF-13, corddn que
conecta esta zona con el resto de la isla. Sobre esta linea estructurante se han ido apoyando
vias perpendiculares que conectan tanto con el frente maritimo, como con las distintas urba-
nizaciones. Una de estas urbanizaciones es Vernetta, que se sitta al sur de la Carretera Gene-
ral y limita:

a) Al norte con el acantilado Callao del Lobo y el mar.
b) Con la Finca Tabares al sur.
c) Al este con la Barranquera el Hueco.

d) Al oeste, con el Barranco de San Juan.

Se distinguen dentro del area tres zonas diferenciadas:

a) Zona norte, por debajo de la Carretera TF-13, donde se sitlan establecimientos turis-
ticos convencionales.

b) Zona central, que comprende la localizacion de las viviendas unifamiliares de mas
de 40 afios de antigliedad.

€) Zona sur, donde se ubican al borde de la ladera edificaciones colectivas de mayor
densidad y altura.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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6.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El AUH Vernetta se desarrollé durante la década de los 60 al sur de la Carretera TF-13
Bajamar-Punta del Hidalgo. Su trama urbana queda delimitada por la TF-13. Hay un eje cen-
tral que parte de la TF-13 y canaliza el trafico hacia el resto de viario dentro de la urbaniza-
cion, son viarios locales con traficos finalistas, de los cuales tres desembocan al este, al via-
rio territorial TF-13, Carretera General Bajamar-Punta del Hidalgo, y por el oeste se configu-
ran en forma de saco. La estructura urbana desarrollada presenta un alto grado de consolida-
cién en sus manzanas con escasas parcelas vacantes, que coexiste con establecimientos turis-
ticos convencionales (hoteles, hoteles-apartamentos, o0 apartamentos), por tanto, debido a su
condicion turistica, la ordenacion del &rea se regula por las exigencias del Plan Territorial
Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife, limitacion que se ha tenido en cuenta
al definir las determinaciones de las piezas de esta area. Para la zona de Bajamar en el area
Vernetta, dicho Plan establece el area con destino mixto (Articulo 2.1.3.4 del PTOTT).

La ordenacion plantea mantener la compatibilidad de usos turisticos y residenciales,
conservar la trama urbana consolidada existente y limitar la compatibilidad de los usos resi-
denciales para alcanzar una capacidad tedrica turistica minima del 30% del total del area
(expresamente definido en el Articulo 5.1.1.4 del PTOTT).

6.3. Descripcion y justificacion de las determinaciones de ordenacion

6.3.1. Ordenacién Estructural

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 28: Categorizacién de suelo
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Vernetta esta categorizada como suelo urbano consolidado en toda su area.

El viario estructurante esta constituido por el eje territorial de nivel 1, la Carretera Gene-
ral de Bajamar-Punta del Hidalgo (TF-13). En el AUH s6lo existe un elemento estructurante,
el Dep6sito de Agua de Bajamar, ubicado en la Calle Altavista, en el extremo sur y en con-
tacto con la ladera de la Finca Tabares.

6.3.2. Trama urbana

La trama urbana consolidada queda estructurada por el eje central secundario Avenida
Rafael Gonzalez Vernetta, elemento vertebrador en el que se apoyan los viarios interiores lo-
cales de la urbanizacion. Este viario secundario se ordena con una seccion tipo S.01, es de
doble sentido circulatorio y con aparcamiento en linea en un lateral. El viario local es de sen-
tido Unico, como las calles Las Palmeras, La Tabaiba y El Cardén que, en su cara este, des-
embocan a la Carretera General (que dispone de aparcamiento) y a la Calle de los Cactus en
el lado oeste. Todas respetan la disposicion de la seccion actual.

En el extremo oeste del viario secundario se encuentran los viarios locales sin salida
(fondo de saco). Para las calles La Aulaga, Altavista y El Alto se adopta una ordenacion de
coexistencia (seccién L06) al no poderse garantizar la existencia de aceras minimas, aparca-
miento y circulacion de vehiculos en dos sentidos.

El grado de urbanizacion es significativo, las vias presentan todos los servicios urbanos,
salvo mobiliario urbano y vegetacidn. Se plantea en la ordenacién la dotacion de vegetacion
en las bandas de aparcamiento de los viarios locales cada tres aparcamientos (aproximada-
mente cada 15 metros).

Las alineaciones se definen respetando las actuales. Sélo existe una afeccioén no progra-
mada en la pieza 0206_10 del deposito de Bajamar, para la que se define una alineacién con-
tinua longitudinal en todo su tramo viario. Practicamente todas las alineaciones de los tramos
viarios interiores existentes se consideran principales, salvo algunas secundarias situadas en
la trasera de la Calle Altavista. Estas alineaciones, que no tienen caracter de lindero frontal,
se disponen para limitar la medicion de la altura edificatoria a dos calles.

6.3.3. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Esta AUH se identifica por la heterogeneidad de los usos principales existentes: residen-
cial unifamiliar, plurifamiliar colectivo, unifamiliar agrupada, alojamiento turistico e infraes-
tructuras, siendo el uso principal el residencial unifamiliar.

Las piezas calificadas con el uso principal unifamiliar se destinan preferentemente a vi-
viendas unifamiliares aisladas. En la pieza 0206_16, con uso principal colectivo, se admitira
el uso socio-sanitario. Para el uso principal turistico se conservan los antiguos establecimien-
tos de la zona de Bajamar.

Se han calificado como nuevo uso turistico las edificaciones colectivas en bloque abier-
to de la calle Altavista, al borde de la ladera (0206_13). En el PGO 2004 se definen como
piezas con uso residencial colectivo. Este cambio de uso responde tanto al reconocimiento
tipolégico de la edificacion (bloques abiertos con zonas comunes y estructuras tipo estudio-
apartamento) como a la antigliedad de la misma (afios 60-70). Las piezas turisticas propues-
tas desde la ordenacién cumplen con el 30% de la capacidad tedrica turistica del total del
area (condicion expresa del PTOTT para areas con destino mixto).
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Figura 29: Ordenacion del AUH

6.3.4. Condiciones de la edificacion

Dadas las caracteristicas del area en cuanto a su regulacion impuesta por el PTOTT, las
condiciones de la edificacion y parcelacion han sido adaptadas a tal cumplimiento. Por tanto,
en la ordenacién del uso residencial dentro de las areas con destino mixto, las determinacio-
nes y condiciones de compatibilidad de dicho uso dentro de las zonas turisticas quedan ex-
presamente reguladas en el Articulo 4.3.2 del PTOTT.

Las condiciones de parcelacion de las viviendas unifamiliares aisladas, agrupadas y co-
lectivas quedan adaptadas a dicha regulacién, estableciendo con caracter general la parcela
minima en vivienda unifamiliar aislada de 500m2s, en agrupada de 180m2s y en vivienda
plurifamiliar colectiva en 1.000m2s.

Se ha determinado la parcelacion vinculante en las piezas colectivas 0206_16 y
0206_19, al borde del acantilado en la Carretera General TF-13, y en las piezas unifamiliares
agrupadas 0206_21y 0206_26. Se establece esta resolucion en las piezas colectivas para evi-
tar segregaciones parcelarias en el futuro, entendiéndose el conjunto residencial como una
unidad a lo largo del eje territorial TF-13. Las piezas unifamiliares agrupadas ya estan vincu-
ladas a la parcela unitaria, definida como un Gnico conjunto residencial unifamiliar.

Dada la diversidad de piezas del area las condiciones de edificacion se han determinado
con diferentes parametros, pero sobre todo con condiciones de disposicion en cuanto a sepa-
racion minima a linderos y porcentaje de ocupacion de la edificacion en la parcela (entre un
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35% y un 40%). Excepcionalmente, en las piezas 0206_16, 0206_18 y 0206_19 la separa-
cion minima a lindero frontal es de 7m con la finalidad de respetar el limite de la edificacion
en travesias urbanas y en la pieza 0206_20 las determinaciones de separacion a lindero fron-
tal y posterior son graficas.

Las condiciones que regulan la altura de la edificacion quedan definidas con la altura
méaxima en nimero de 2 plantas, en su mayoria en edificacion unifamiliar aislada. En la pie-
za colectiva 0206_14 se ha establecido un nimero méximo de 3 plantas y una altura maxima
de 3 m. Para la pieza 0206_23 se determinan 6 m de altura méaxima y un limite de 3 plantas.
Ambas determinaciones se justifican por la diferencia de cota del terreno.

Para las piezas con uso turistico se establece la parcelacion vinculante, conservando asi
la parcela urbanistica Unica en el futuro sin segregacién parcelaria posible. Los parametros
de porcentaje de ocupacién y altura en plantas son los que definen la pieza de los estableci-
mientos turisticos, situado en la Carretera General (Hotel Neptuno). Para la pieza 0206 _13,
localizada en la Calle Altavista, se han establecido también limitaciones de altura maxima en
metros y edificabilidad maxima, determinaciones establecidas en el PGO-2004 (14m de altu-
ra maxima en metros y 1,33 de edificabilidad maxima), a fin de mantener la imagen longitu-
dinal del conjunto en cuatro plantas y evitar, en lo posible, escalonamientos en ladera.

6.3.5. Condiciones de gestién urbanistica:

En esta area urbana homogénea no se delimitan ambitos de gestién urbanistica.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

<
Z
3
<
&
<
5
2\
»

28
o
- d
z <
En
e
Zwn
z=
‘o
o
p A A
oA,
- wv
(&
7

E2-46



	Marca 0: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 1 de 47)
	Marca 1: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 2 de 47)
	Marca 2: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 3 de 47)
	Marca 3: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 4 de 47)
	Marca 4: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 5 de 47)
	Marca 5: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 6 de 47)
	Marca 6: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 7 de 47)
	Marca 7: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 8 de 47)
	Marca 8: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 9 de 47)
	Marca 9: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 10 de 47)
	Marca 10: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 11 de 47)
	Marca 11: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 12 de 47)
	Marca 12: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 13 de 47)
	Marca 13: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 14 de 47)
	Marca 14: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 15 de 47)
	Marca 15: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 16 de 47)
	Marca 16: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 17 de 47)
	Marca 17: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 18 de 47)
	Marca 18: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 19 de 47)
	Marca 19: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 20 de 47)
	Marca 20: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 21 de 47)
	Marca 21: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 22 de 47)
	Marca 22: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 23 de 47)
	Marca 23: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 24 de 47)
	Marca 24: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 25 de 47)
	Marca 25: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 26 de 47)
	Marca 26: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 27 de 47)
	Marca 27: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 28 de 47)
	Marca 28: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 29 de 47)
	Marca 29: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 30 de 47)
	Marca 30: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 31 de 47)
	Marca 31: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 32 de 47)
	Marca 32: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 33 de 47)
	Marca 33: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 34 de 47)
	Marca 34: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 35 de 47)
	Marca 35: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 36 de 47)
	Marca 36: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 37 de 47)
	Marca 37: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 38 de 47)
	Marca 38: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 39 de 47)
	Marca 39: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 40 de 47)
	Marca 40: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 41 de 47)
	Marca 41: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 42 de 47)
	Marca 42: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 43 de 47)
	Marca 43: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 44 de 47)
	Marca 44: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 45 de 47)
	Marca 45: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 46 de 47)
	Marca 46: DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla. (Pág 47 de 47)
		922601200
	2013-02-22T14:55:15+0000
	Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna
	MARIA TERESA GONZALEZ PLA - 42085870X
	DILIGENCIA.- Para hacer constar que es conforme con el acuerdo de aprobación inicial adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el día 21 de febrero de 2013.La Laguna, a 22 de febrero de 2013. La Secretaria Accidental de la Gerencia Municipal de Urbanismo de La Laguna, Mª Teresa González Pla.






