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1. DIRECTRICES DE ORDENACION DEL TURISMO DE CANARR

1.1. Marco Normativo

El Gobierno de Canarias aprobo por Ley 19/2003Diesctrices de Ordenacion Gene-
ral de Canarias y las de Ordenacion del TurismGatearias, el 14 de abril de 2003. Las Di-
rectrices de Ordenacion del Turismo,instrumentgldaeamiento propio del Gobierno de
Canarias, integran la ordenacién de los recursasaies y del territorio, referida a uno o
varios ambitos de la actividad social o econéngoaforme establece el articulo 15 del Tex-
to Refundido de las Leyes de Ordenacion del Tewibe Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias, aprobado por el Decreto Legislati2dd, de 8 de mayo.

La entrada en vigor de las Directrices de Ordemag@ Turismo implica la adaptacion
a las mismas de las determinaciones del planeamigmteral en un plazo maximo de seis
meses a partir de la aprobacién inicial del Planifbeial Especial de ambito insular tal y
como se regula en la Disposicion Transitoria Tercerla Ley 19/2003.

El presente documento incorpora las disposicioedssl citados instrumentos de orde-
nacion, por lo que su contenido se encuentra adiap@tda Ley 19/2003 y a las Directrices
que se aprueban con ella.

1.2. Alcance y efectos sobre el planeamiento genlemsunicipal

El objetode las Directrices es articular las adtraas tendentes a garantizar el desarro-
llo sostenible de Canarias, definir los criteriescaracter basico de ordenacidn y gestion de
uno o varios recursos naturales, fijar los objetiy@standares generales de las actuaciones y
actividades con relevancia territorial de acuemlola legislacion sectorial que corresponda,
establecer estrategias de accion territorial pdefinicion del modelo territorial basico de
Canarias y articular las actuaciones sobre la Bakequilibrio interterritorial y la comple-
mentariedad de los instrumentos que conformarstesa de ordenacion territorial.

Las Directrices de ordenacion ocupan el primerlrénela jerarquia del sistema de pla-
neamiento, por lo que todos los instrumentos denacién que se formulen en la Comuni-
dad Autébnoma, asi como la actuacion de las admacishes y los particulares, habran de
subordinarse a sus determinaciones.Las determitecicontenidas en las Directrices, con-
forme con lo expresado en el texto junto a cadadenellas, tienen el caracter de normas de
aplicacion directa, directivas, o recomendaciones.

a) Las Normas de aplicacion directa (NAD): Son degado cumplimiento para las
administraciones y los particulares, a partir denwada en vigor de las Directrices.

b) Las Normas directivas (ND):Son igualmente degaldlo cumplimiento para admi-
nistraciones y particulares, pero no tienen aplicadirecta, sino que se desarrollan
a través de instrumentos de planeamiento o disposi& administrativas.

¢) Las Recomendaciones (R):Tienen el caracter idatacion para las administracio-
nes y particulares, pero requieren una expresfigaston cuando no sean asumidas
por unas y otros.

En este documento se justificanaquellas Normagtdiees y Recomendacionescuyo
contenido debe traducirse en determinaciones wgti@as propias del Plan General.
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1.3. Modelo Turistico

1.3.1.Directriz 9.0rdenacion(ND)

La directriz 9.1 establece que el planeamiento rgénen el marco de las determinacio-
nes del planeamiento insular, definira la estractie las zonas turisticas atendiendo a la le-
gislacioén especifica.

Se da cumplimiento a dicho precepto en el prede@e ya que en el documento se de-
finen los siguientes elementos de la estructudasieonas turisticas dentro del término mu-
nicipal de La Laguna.

1. Se define en el documento el viario estructergpiano E3a Elementos estructuran-
tes y usos globales y documento A3 de memoriadenacion estructural), tanto de
rango territorial como urbano,que relaciona lagsitaristicas entre si y los nucleos
de Punta del Hidalgo y Bajamar con el resto delionpi.

2. Se definen en el documento (plano E3a Elemesdtiacturantes y usos globales y
documento A5 Sistemas generales dotacionales pamientos estructurantes de la
memoria de ordenacion estructural),los espaciedibsistemas generales y equipa-
mientos estructurantes existentes y previstossendoleos turisticos.

La directriz 9.3 establece que la ordenacion dezdamss turisticas se realizara en las
areas consolidadas, mediante la estructuracidmarpaonificacién de usos, prevision de
equipamiento y diversificacion del espacio y larafeuristicos, definiendo las zonas en que
no se permiten nuevos crecimientos. En las areaslifecadas para uso turistico, el planea-
miento podra destinar a tal fin prioritariamente Iotersticios y la extension del espacio
turistico existente que se encuentren mas ceredniaral. En el resto de la zona turistica
no clasificado previamente como urbano o urbanézabh destino turistico, el planeamiento
distinguird las areas destinadas a la preservatddos terrenos con mayor aptitud para so-
portar desarrollos turisticos a largo plazo (cledifdolas preferentemente como suelos rasti-
cos de proteccion territorial).

El presente PGO da cumplimiento a esta directriadeguiente manera:

1. Se ordena las areas consolidadas de acuerdwaifizacion por areas del PTOTT y
recoge sus determinaciones, definiendo la tramanarbas dotaciones existentes y
propuestas y la zonificacidén de usos de las partetaativas.

2. La gran mayoria de las areas nuevas que delesitaPGO vienen heredadas del
PG-2004. Dado que su destino no era turistico, gate mantiene su delimitacion
con algunos ajustes, modificando su destino hatiatico y terciario (comercial)
para dar cumplimiento a las exisgencias de capaeidgativa del PTOTT y dotar al
area de equipamiento complementario.

3. No se categorizan suelos rusticos de protedeiditorial para futuros desarrollos
turisticos. Se categoriza el &mbito entre la ugzandn Montalmar y Vernetta como
suelo urbanizable no sectorizado con destino itwisbmo prevision de futuro cre-
cimiento turistico, ambito que ya estaba clasificadmo suelo urbanizable en el
PGO-2004.
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1.3.2.Directriz 11.0rdenacion Urbanistica(ND)

La directriz 11.2 establece que los instrumentopldeeamiento urbanistico ordenaran
las areas destinadas a uso turistico definiendm alementos principales de su estructura
las piezas urbanas destinadas a dotaciones, edeigamy espacios publicos y los viarios
que las conectan con las zonas destinadas a adojami

El PGO da cumplimiento a este precepto definiermoacelementos fundamentales en
la configuracion de la zona los espacios libresiesitrantes, en el caso de Bajamar y Punta
del Hidalgo, las playas y las piscinas naturaleiysyequipamientos estructurantes como
pueden ser el Club Nautico y el Camping y los emmue articulan los accesos a dichos
elementos.

La directriz 11.3 establece que el planeamientoéhdb contener la definicion explicita,
gréfica y literaria y la justificacion del modeldbano basado en estos elementos de estructu-
ra en relacion con los productos turisticos presist adecuados a los recursos disponibles
en su ambito.

La directriz 11.4 establece que contendran iguaenendefinicién de las caracteristicas
paisajisticas, funcionales, formales y construstida los espacios libres publicos, adecuadas
a la imagen del destino turistico, a la tipologégapdoductos del &mbito y al perfil de la de-
manda prevista.

Se da cumplimiento a los dos preceptos anteriared presente PGO con la descrip-
cion de la propuesta de ordenacion de los nucled3umta del Hidalgo y Bajamar (docu-
mentos A10.1 y A10.2) y con las memorias de ordenade las areas urbanisticas homogé-
neas (AUH) de dichos nucleos (documentos E1 yiB&jnorias que describen la ordenacion
estructural y pormenorizada de las areas turistiebsunicipio.

La directriz 11.5 establece que el planeamientanidtico habra de aplicar en el suelo
urbanizable (cualquiera que sea su destino) lémeates de infraestructuras y servicios, asi
como los objetivos y criterios para el disefio yce@on de la urbanizacion turistica fijados
en la normativa sectorial vigente.

El presente PGO cumple las disposiciones de la atoransectorial vigente en cuanto a
estandares de infraestructuras y servicios (Adi8ullel Capitulo 11l del decreto 10/2001, de
22 de enero por el que se regulan los estdndatieidms,) y con los objetivos y criterios
para el disefio y ejecucion de la urbanizacionttaaigTitulo 11 del decreto 10/2001 de 22 de
enero) en lo que compete directamente al planes&miEmeral, tal y como se justifica en los
documentos de memoria de ordenacion pormenorizadaE2.(descripcion de la memoria
pormenorizada de los ndcleos de Punta del HidaBajgmar).

La directriz 11.6 establece que el planeamientanigtico que establezca la ordenacion
pormenorizada de un ambito o sector con destiristing, habra de acreditar para su apro-
bacién la disponibilidad y capacidad de los siseegenerales.

Se cumple con los preceptos en este PGO tal y semefleja en el documento de me-
moria de ordenacién estructural A6 y en los pldf8is de Infraestructuras Estructurantes li-
neales y nodales.
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1.3.3.Directriz 12.0rdenacion del uso residenaiat@nas turisticas(ND)

La directriz 12.1. determina que el planeamientae&iel uso mixto residencial y turis-
tico en las zonas turisticas, por los efectos tierideo de la oferta alojativa.

El Plan Territorial de Ordenacién Turistica de TéagPTOTT) establece y delimita
las areas turisticas con destino turistico, mixtesydencial en la Zona de Punta del Hidalgo
y Bajamar y establece las condiciones de admid#tullide usopara cada area concreta. Este
plan general recoge en sus determinaciones estdgciomes, tal y como se justifica en el
documento J3.2 del presente PGO.

La directriz 12.2 establece que deberan revisassmstrumentos de planeamiento insu-
lar, general y de desarrollo que permitan el usdordentro de un mismo ambito o sector y
los que admitan indistintamente uno u otro usordedg una misma parcela.

El presente PGO recoge las condiciones de adnsitide usos en las diferentes areas
que define el PTOTT, instrumento de planeamientfge aprobado con posterioridad a la
entrada en vigor de estas directrices de ordenacion

La directriz 12.5 establece que en la ordenaciéardas mixtas, en las que ya coexista
el uso alojativo turistico con el residencial elramiento procurara articular la coexistenia
de usos mediante la zonificacion de los mismosnirae que para las nuevas implantaciones
con destino residencial se estableceran condicimi@sas de calidad edificatoria y de den-
sidad no inferiores a las establecidas para efugsiico.

El presente PGO da cumpliento a este precepto erdénacion pormenorizada de las
areas mixtas y turisticas (definidas por el PTOER),las que se califican piezas con uso
principal obligatorio de alojamiento turistico, déendo su agrupacién por zonas. En el
nacleo de Punta del Hidalgo, el alojamiento turésie concentra en las calles Océano Paci-
fico y Océano Atlantico, en la parte central detlag, mientras que en Bajamar el aloja-
miento turistico se concentra fundamentalmenteagmibanizaciones deVernetta y Montal-
mar. Para las nuevas implantaciones con uso residles® cumple con las condiciones de
densidad del PTOTT tal y como se justifica en eudeento J3.2 del presente PGO.

La directriz 12.6 establece que el planeamientanidbico que ordene pormenorizada-
mente las areas mixtas , zonificara separada yreoteenente los usos residenciales y aloja-
tivos turisticos no pudiendo destinar una paraadiistintamente a uno u otro uso, mientras
que para las situaciones preexistentes de coeciatdal uso alojativo turistico con el resi-
dencial dentro de la misma parcela, se estalecer@gimen transitorio que permita una pau-
lativa y progresiva especializacion en el uso &lajauristico.

Esta directriz se cumple, mediante la regulaciétadamisibilidad de usos en las areas
mixtas definidas por el PTOTT, de la siguiente mane

En las piezas con uso principal de alojamientstiod, éste sera de caracter obligatorio
y no seran compatibles en dichas parcelas losrasmenciales.

En las piezas con uso principal residencial, tapen de caracter unifamiliar como co-
lectivo, se permite el uso de alojamiento turisticdtandolo a que se desarrolle en edificio
exclusivo, evitando asi la coexistencia en la miparaela de ambos usos.
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1.3.4. Directriz 13. Ordenacién del uso alojatiudgtico (ND)

En las zonas turistica, los instrumentos de plafdamurbanistico estableceran la zo-
nificacion con el objetivo de favorecer la maxinmeedsificacion posible de los productos,
definiendo para ello la gama alojativa y de equipato complementario adecuado a las
condiciones y estructura del lugar, a su paisdjerala a los recursos turisticos, a la imagen
del destino y a las caracteristicas de la demanda.

Este PGO recoge las determinaciones del PTOTT gjakiastrumento de planeamiento
que delimita las Zonas y Areas Turisticas de & igldefine para la Zona Turistica de Baja-
mar — Punta del Hidalgo una estrategia bajo laeaféa “Turismo de salud en pueblo coste-
ro”, con oferta hotelera de baja capacidad en odi@gde 4 y 5 estrellas. En cuanto a la im-
plantacion de equipamiento turistico complementagoomienda las actividades compren-
didas en los grupos de salud, descanso, familiayrawy gastronomia.

1.3.5. Directriz 14. Equipamiento turistico compéartario

La directriz 14.8 (ND) establece que el planeamig@neral y las ordenanzas munici-
pales estableceran las condiciones 6ptimas deizadigm y funcionamiento de los estable-
cimientos dedicados al comercio, la restauraciéhogio dentro de las zonas turisticas.

El presente PGO establece las condiciones de dulidisd de los usos para las piezas
con ordenacion pormenorizada en las areas tudstspecificando los usos que comprende
y los usos auxiliares permitidos con sus limitaegrEs objeto de las ordenanzas municipa-
les y de la administracion local garantizar quedstblecimientos citados cumplan con las
condiciones Optimas para su funcionamiento.

1.3.6. Directriz 16. Revision de planeamiento

La directriz 16.1 (ND) determina que el planeanmadnsular y general estableceran de-
terminaciones y formularan programas especificos jpgentivar la reduccion de la capaci-
dad alojativa turistica de las zonas turisticaseés de las medidas tales como mejorar la
calidad de la oferta existente, mejorar el equipatoi turistico complementario, y transfor-
mar el uso alojativo turistico a turistico complemagio o transformar el uso turistico a resi-
dencial compatible.

Este PGO recoge las determinaciones del PTOTT gjgkiestrumento de planeamiento
que define la capacidad de carga de la Zona TeaiBtjamar- Punta del Hidalgo y define el
modelo turistico mejorando la oferta alojativa taimplantacion de establecimientos espe-
ciaizados de 4 y 5 estrellas.

Este PGO, en cumplimiento delas exigencias de wgmhalojativa minima del PTOTT,
ha tenido que calificar piezas que actualmenteetiam uso residencial o de segunda resi-
dencia a alojamiento turistico.
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1.4. Renovacion Edificatoria y Rehabilitacion Urbama

Este capitulo de las directrices de ordenacionulisimo consta de 6 normas, 2 de apli-
cacién directavinculadas a la renovacién edifigajaue no se justifican en este documento,
y 4 directrices, 3 de ellas normas directivas, wiadas a la delimitacion, ordenacion y estra-
tegia de los &mbitos de Rehabilitacion Urbana.

Este PGO no ha delimitado areas de rehabilitaqibana en las areas turisticas del mu-
nicipio, toda vez que entiende que no es el ingnimurbanistico adecuado (ni el Ayunta-
miento por si solo la administracion idonea y meswda actual situacion econémica) para
proponer y/o programar tales actuaciones. Sin agobai considera que tanto en Bajamar
como en La Punta del Hidalgo seria convenienterér gle una andlisis detallado y partici-
pativo que escapa de los limites del Plan Gerllradr a cabo actuaciones de revitalizacion
de la actividad turistica, para lo cual el instratoemas adecuado lo podrian conformar los
Planes de Modernizacion de las Zonas Turistican@vimlos por el Gobierno de Canarias.

1.5. Condiciones de crecimiento

Este capitulo de las directrices de ordenaciortutidmo consta de 1 norma de aplica-
cion directa (NAD) y 3 normas directivas (ND) vithetdias a la capacidad de carga turistica,
los limites y ritmos de crecimiento.

La capacidad de carga de alojamiento turisticordérea tiene multimples dimensiones
y ha de ser objeto de andlisis detallado por lagdd Insulares de Ordenacion. Corresponde
asi al planeamiento insularestablecer las condisignritmos de crecimiento de las areas
turisticas. Los Cabildos Insulares mediante la édagion de un Plan Territorial Especial es-
tableceran las correspondientes determinacionesdémacion territorial de la oferta alojati-
va incluyendo su posible distribucién geogréficetedninando la calidad minima de los di-
ferentes productos alojativos de acuerdo al momeistico insular establecido.

El Cabildo Insular de Tenerife aprueba definitivaieeel 6 de abril de 2005 el Plan Te-
rritorial de Ordenacion Turistica de Tenerife (PTIQyTinstrumento de ordenacion territorial
que tiene por objeto la adaptacion de la ordendcidstica insular de Tenerife a los limites
y ritmos de crecimiento.

La adaptacion del presente PGO al Plan Territegglistifica en el documento J.3.2.
1.6. Instrumentos.

Este capitulo de las directrices de ordenacioriuidmo consta de cinco directrices de
aplicacion directa (NAD), que son de obligado cumi@nto para las administraciones y los
particulares, por lo que no procede su justifica@a este documento, asi como dos normas
directivas (la directriz 33: Instrumentos organiaag y la directriz 34:Instrumentos formati-
v0s), que estan dirigidas a la consejeria competamturismo del Gobierno de Canarias.

J3-7



2. PLAN TERRITORIAL DE ORDENACION TURISTICA DE TENEIFE (PTOTT)

2.1. Aspectos generales

El Plan Territorial de Ordenacién Turistica de TTéagBOC n° 168 de 26 de agosto de
2005) es el instrumento de ordenacion territoried tiene por objeto la adaptacién de la or-
denacioén turistica insular de Tenerife a los limigeritmos de crecimiento y, conforme a
ello, las determinaciones precisas de ordenacréitotéal y turistica. EI PTOTT se formulo
en cumplimiento de los dispuesto en la a Disposi¢i@nsitoria Segunda, apartado 1b) de la
Ley 19/2003, la cual establecia los limites y rignad@ crecimiento durante el trienio 2003-
2005, previéndose que seria derogado y sustitwdompnuevo Plan Territorial a la entrada
en vigor de una nueva Ley Trienal. No obstantepdpee esto no ha ocurrido, las determi-
naciones del PTOTT siguen vigentes, pese a laedsmicia de algunas de ellas.

Las disposiciones normativas del PTOTT son de apbn sobre las denominadas Zo-
nas Turisticas, ambitos territoriales delimitadegresamente en los planos de ordenacion.
En el término municipal de La Laguna se localizZdma Turistica de Bajamar-Punta del
Hidalgo (o ambito de referencia turistica del Ntggsque incluye los terrenos comprendi-
dos entre el Barranco de Aguas de Dios, el linelePdrque Rural de Anaga y el mar, en el
Término Municipal de La Laguna. Desde una estratpgimocional de “turismo de salud en
pueblo costero”, basada en sus aptitudes parardesgaalud en un destino tranquilo, abier-
to al mar, con fuerte presencia del paisaje najuusla oferta de trato muy personalizado en
establecimientos especializados, el PTOTT plardeaecesidad de un crecimiento de la
oferta para consolidar el destino y la promociotedgastronomia y actividades de salud, na-
turaleza, cultura, etc.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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2.2. Alcance y contenido dispositivo del Plan Temorial de Ordenacion del Turismo

En cuanto a su alcance, las determinaciones qablest el PTOTT tienen distinto
caracter normativo:

a)

b)

Disposiciones de aplicacion directle inmediato y obligado cumplimiento por las
Administraciones y los particulares, que prevaledefiorma inmediata sobre las de
cualquier otra disposicion de caracter generaktyiimento de ordenacion de los re-
cursos naturales, territorial o urbanistica deriafeango. Cuando disposiciones de
este tipo se corresponden con determinaciones istlzais propias del &mbito com-
petencial del planeamiento general, en este PG@Orsplen de alguna de las formas
siguientes:

al. Estableciendo para la determinacion equivaldatd®GO un valor sustantivo
compatible con el fijado por el PTOTT (normalmeigtgal o inferior).

a2. No estableciendo para tal determinacién ningdor sustantivo (No Procede),
por entenderse que la ordenaciéon queda suficientendefinida con las restan-
tes determinaciones del PGO. En este caso, adesrlas dalores de las deter-
minaciones del PGO, habran de cumplirse los dell®TOTT de aplicacion di-
recta, sélo mientras se mantenga su vigencia.

Normas directivgsde obligado cumplimiento por la Administraciotog particula-
res, cuya aplicacion requiere, no obstante, su@uasarrollo mediante instrumen-
tos de ordenacion o disposiciones administratidaséstas, las que se corresponden
con determinaciones urbanisticas propias del ansbitqpetencial del planeamiento
general son establecidas por este PGO con valostggnsivos compatibles con las
mismas.

Recomendacionegue tendran caracter orientativo para las Adimaggones y los
particulares y que cuando no sean asumidas deber@bjeto de expresa justifica-
cion. Si bien las recomendaciones han sido coradderpor este PGO en los crite-
rios de ordenacién de Punta del Hidalgo y Bajamana practica ninguna de ellas
condiciona directamente el establecimiento de deterciones urbanisticas propias
del &mbito competencial del planeamiento general.

En cuanto a su contenido, y desde el punto de désta sistematica del presente PGO,
podemos clasificar las determinaciones del PTOTIb&siguientes tipos:

a)

b)

Divisiones de las Zonas Turisticas en funciosudgrado y posibilidades de urbani-
zacion (areas colmatadas, en desarrollo, de regetfeaexpansion urbana) y de su
destino turistico (areas turisticas, residenciplesxtas). Estas divisiones, recogidas
en los planos, conforman la base del sistema r@gutel PTOTT.

Condiciones de regulacion de los usos pormesdoi y de la edificacion (por refe-
rencia a una sistematicas basada en tipologiasrecings). Estas determinaciones
son de caracter genérico y se aplican en cadaTAndstica de acuerdo a la categor-
ia que tenga asignada (a) y a los parametros éspeajue el PTOTT sefala para la
misma (d).

Criterios de ordenacion del espacio turistiage tienen siempre caracter de reco-
mendaciones, que, siempre que son procedentesayneedida de lo posible (dado
el alto grado de consolidacién existente) han wdalas en cuenta en la ordenacién
de los nucleos de Punta del Hidalgo y Bajamar.déo taso, la justificacion de la
adecuacion del PGO a estos criterios no se haestercapitulo, sino en los relati-
vos a los criterios de ordenacion en general asiooen los de las Areas Urbanas
Homogéneas en que se dividen estos nicleos.
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d) Directrices de ordenacion territorial parcialegson las que establecen para cada
una de las Areas Turisticas los usos admisibléss(gorrespondientes parametros
sobre las edificaciones) y las capacidades tuasstioinimas. Obviamente, se trata
de normas directivas que deben cumplirse por el RQ#0r tanto, se justifican es-
pecifica y detalladamente en este capitulo.

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.3. Las Areas Turisticas del PTOTT en Punta del Hialgo y Bajamar

Como ya se ha dicho, el Plan Territorial delimitasnfd del Hidalgo y Bajamar como
una misma Zona Turistica, conformada por dos residiscontinuos, y en la cual, a su vez,
delimita 15 Areas Turisticas (AT). Los criterios digision del Plan Territorial son en gran
medida analogos a los que establece este Planabpaea la delimitacion en cada nucleo de
las correspondientes Areas Urbanisticas Homogéiéaid) por lo que se verifica un alto
grado de correspondencia entre ambas divisionesbiiante, existen algunas divergencias
derivadas fundamentalmente de un mayor detalledéivision del PTOTT que no se ha
considerado conveniente para los efectos del PGg&n#inuacion, se relacionan y describen
las 15 AT de acuerdo al Plan Territorial, sefalamal@ cada una de ellas la correspondencia
con la division en AUH del PGO.
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Figur;2: Delimitacion de las Areas Turisticas dejeBnar—Punta del Hidalgo

1. Bajamar 1: area colmatada de destino residencial, que sespmnde con la AUH
0202-Porlier.

2. Bajamar 2: &rea colmatada residencial, que corresponde aqarte oeste de la
AUH 0204-Bajamar Casco (el resto de esta AUH pederal AT Bajamar-9).

3. Punta del Hidalgo 3 area colmatada de destino residencial, que sespmmde con
la parte més occidental de la AUH 0101-ElI CarmerHbga (el resto de esta AUH
se corresponde sensiblemente con el AT Punta delgti-15).
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4. Punta del Hidalgo 4 area colmatada de destino residencial, que sespumde con
la AUH 0104-EIl Homician asi como con parte del AOH03-La Punta Casco.

5. Bajamar 5: area colmatada de destino mixto, que se correlgpoon la parte conso-
lidada de la AUH 0201-Nautico (el resto de esta AdéHtorresponde con el AT Ba-
jamar-15).

6. Bajamar 6: area colmatada de destino mixto, que se correlgpoon la parte noro-
riental de la AUH 0203-Lagunamar-Achimencey (etoefe esta AUH incluye las
AT Bajamar 7 y Bajamar 12).

7. Bajamar 7: area colmatada de destino mixto, que se correlgpoan la parte sur
(aguas arriba de la carretera insular TF-13) deAldH 0203-Lagunamar-
Achimencey (el resto de esta AUH incluye las ATdBagqr 6 y Bajamar 12).

8. Bajamar 8: area colmatada de destino mixto, que se correlgpoon el extremo su-
roriental (parte alta) parte sur de la AUH 0205-kédmar (el resto de esta AUH
gueda incluido en las AT Bajamar 9 y Bajamar 11).

9. Bajamar 9: area colmatada de destino mixto, que se correlgpoon la AUH 0206-
Vernetta, asi como con la parte oriental de la AA284-Bajamar Casco (el resto de
esta AUH conforma el AT Bajamar 2) y con la paneta (baja) de la AUH 0205-
Montalmar (el resto de esta AUH queda incluido@®T Bajamar 11, ademés de
incluir el pequefio recinto de la AT Bajamar 8).

10. Punta del Hidalgo 10 area colmatada de destino mixto que se corregpoow la
AUH 0102-Tesesinte.

11. Bajamar 11: area colmatada turistica que se incluye en la A26b-Montalmar (el
resto de esta AUH del AT Bajamar 9).

12.Bajamar 12: area en desarrollo interior de destino mixto, sgi€orresponde con la
parte suroriental de la AUH 0203-Lagunamar-Achinegn(el resto de esta AUH
incluye las AT Bajamar 6 y Bajamar 7).

13.Bajamar 13: area en desarrollo de ensanche de destino mixdécse incluye en la
AUH 0201-Nautico (el resto de esta AUH conform&€&|Bajamar 5).

14. Bajamar 14: 4rea de expansion urbana de destino mixto qestenPGO se clasifi-
ca como suelo urbanizable no sectorizado.

15. Punta del Hidalgo 15 area de expansion urbana de destino residensgakn su
mayor parte se incluye en la AUH 0101-El CarmerHogya (el resto de esta AUH
se incluye en el AT Punta del Hidalgo 3), si biemt@ de su extension se clasifica
como suelo rustico en el PGO.

2.4. Divergencias entre las Areas Turisticas y ldsreas Urbanisticas Homogéneas

En las figuras 3 y 4 adjuntas se han superpuestetintos resultantes de las divisiones
en Areas Turisticas del Plan Territorial y en Argasanisticas Homogéneas del Plan Gene-
ral, sobre la Zona Turistica Bajamar-Punta del ldml@nucleos de Punta del Hidalgo y de
Bajamar, en la terminologia del PGO). Toda vezlgudUH es el ambito basico para la or-
denacion pormenorizada de este Plan General, teeniaao esta divisibn como referencia en
la justificacion de las divergencias respecto dgelaPTOTT, dividiendo las 10 AUH en tan-
tos recintos como es necesario para cada unoagesellincluya en su totalidad en una Unica
Area Turistica. A continuacion se describen todieserecintos, justificandose su divergen-
cia con el PTOTT asi como los criterios de ordeéiradel PGO sobre la misma para cumplir
las determinaciones del PTOTT.
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Recintos de interseccion entre PTOTT y el PGO
Wl Terrenos en AUH y en AT
I Terrenos en AUH pero ne en AT

Terrenos en AT pero ho en AUH

Figura 3: Recintos de interseccion entre las ATREOTT y las AUH del PGO en Punta del Hidalgo

2.4.1. Nucleo de La Punta del Hidalgo

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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0101a: Comprende la parte del AUH 0101 coincidente @AT Punta del Hidalgo
3. La ordenacion del PGO se ajusta a las condisigaererales para las areas colma-
tadas residenciales asi como a las especificastiie @ea turistica.

0101b: Comprende la parte del AUH 0101 incluida en laAdnta del Hidalgo 15.
El PTOTT la considera area de expansion urbandawrsial y tal criterio es mante-
nido en el PGO, delimitando en su interior ambitegestion sistematica.

0101c: Comprende los terrenos aguas arriba de la TRag3 mpse a estar incluidos
por el PTOTT en la AT Punta del Hidalgo 15, est@ORtBnsidera que no deben in-
corporarse al nacleo urbano, clasificAndose, esamrencia, como suelo rustico. El
PTOTT legitima al PGO para optar por esta clasiftmade suelo (art. 2.1.2.4).

0102: Este recinto coincide tanto con la AUH 0102-Tedescomo con la AT Pun-
ta del Hidalgo 10, area colmatada mixta. Consigaiaante, la ordenacion del PGO
se ajusta a las determinaciones generales paréipgside areas y a las especificas
de la misma sobre el régimen de usos (en espkcEdpacidad turistica minima) y
aprovechamiento, de acuerdo a los criterios deapbn que se sefalan en este
capitulo.

0103a: Esta parte de la AUH 0103-La Punta Casco qued®letamente incluida
en la AT Punta del Hidalgo 4, considerada por éDPPT como area colmatada de
destino residencial. En base a ello, el PGO incarfmtotalidad de sus terrenos al
ndcleo urbano, si bien incluyendo la parte noréedote de consolidacion suficiente)
a un d&mbito de gestion sistematica a fin de pasib#l remate de La Punta y la eje-
cucién del nuevo viario previsto (este &mbito dstiga sistematico comprende te-
rrenos que se sitban en areas de reserva comuniorman el recinto 0103b).
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0103b: Los terrenos delimitados en este recinto se despaobre suelos considera-
dos por el PTOTT como area de reserva comun. Sugaacion al nucleo tiene
por objeto rematarlo adecuadamente, completansioedd necesario para conformar
un ambito de gestion sistematica viable que perradamas, la obtencion y ejecu-
cion del eje viario longitudinal que desdoblarial' &13 y una parcela de gran di-
mensién para dotaciones publicas. Si bien el PT@MT 1.1.2.3) no admite la clasi-
ficacion de nuevo suelos urbanizables, se entigndesn este caso se trata de ajuste
menor de los limites, tanto del area de reseniatita comin como del ARH del
PIOT, ya que el recinto conjunto es el mismo enasgianes de ordenacion territo-
rial. Dicho ajuste, en todo caso, ha sido expresgarjastificado en el capitulo 4 del
documento J2, en relacion al cumplimiento del PIOdmo es légico, al incorporar
este recinto al AUH 0103-La Punta Casco, quedatégiada, desde la éptica del
PTOTT, en la AT Punta del Hidalgo 4, con destinsidencial; la ordenacion del
PGO cumple las determinaciones del Plan de Ord&@mdairistica, tanto las genera-
les para este tipo de areas como las especifidasmiema.

0103c: Comprende una estrecha franja de suelo que BRM@T T pertenece a la AT

Punta del Hidalgo 10 pero que en el PGO se inclpge,motivos de gestion ur-

banistica, en la AUH 0103-La Punta Casco. Apartsulescasa dimension lo que
justifica el ajuste, dado que se trata de unosgres sin calificacion lucrativa, este
cambio no tiene ningun efecto en la adaptacioreal Perritorial Turistico.

0103d: Se corresponde con un pequefio recinto que, s#d#iNOTT, pertenece a la
AT Punta del Hidalgo 4, pero que el PGO incorpolta AUH 0103-La Punta Cas-
co. Se trata de un mero cambio de un &rea resaemditra, sin que tenga ningun
efecto en cuanto a la adaptacion del PGO al Planitdréal.

0103e: Otro pequeiio recinto que el PTOTT incorpora eATaPunta del Hidalgo
15 pero que el presente PGO clasifica como suskicaj tal como permite el arti-
culo 2.1.2.4 en relacion a las areas de expansiama residencial.

0103f: El mismo criterios es aplicable para los dosmes identificados con este
cbdigo, que en el PTOTT pertenecen a la AT Puntdikalgo 4 y se clasifican
como suelo rastico en el presente PGO.

0103g: Este recinto comprende el grupo de edificaciangstentes al final de la ca-
rretera TF-13 que en el PGO-2004 cuentan con &ifickcion de suelo urbano. Pe-
se a que el PTOTT lo incluye dentro del 4rea dervascomun, se ha mantenido
como parte de la AUH 0103-La Punta Casco en rag@®udsituacion consolidada.

0104a: El recinto comprende la totalidad de la AUH OHl4Homician que, a su
vez, forma parte de la AT Punta del Hidalgo 4, @@asolidada residencial. La or-
denacion del PGO se ajusta a las condiciones desgrara las areas colmatadas re-
sidenciales asi como a las especificas de dicharistica.

0104b: Se trata de unos terrenos que, pese a estaidioglen la AT Punta del
Hidalgo 4, al no contar con las necesarias contésale consolidacién ni conviene
su incorporacion al nacleo urbano, se clasificanasuelo rustico en este PGO.

2.4.2. Nucleo de Bajamar

0201a: Corresponde a la AT Bajamar 5, la cual, junto leoAT Bajamar 13 forman
la AUH 0201-NAautico. Dado que sobre ambas AT, jgegee una es colmatada y la
otra en desarrollo de ensanche, el PTOTT estadéct¢icas condiciones, el PGO
las cumple respecto a la AUH en su conjunto; a#ierio es relevante en relacion a
la dimension minima de alojamiento turistico, geewsantifica respecto a la capaci-
dad total conjunta.
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0201b: Es la AT que completa la AUH 0201-Nautico y geecsnsidera un ambito

de gestidn sistematico en el presente PGO, cundditxs condiciones establecidas
por el PTOTT vy, en especial, albergando en suigntkr capacidad turistica minima
exigida por el Plan Territorial respecto al conjudel AUH (dos areas turisticas).

0202a: Este recinto se corresponde con la urbanizacidlieP, AT Bajamar 1 que el
PTOTT califica como area colmatada residencialoidenaciéon del PGO se ajusta a
las condiciones generales para las areas colmatasidenciales asi como a las es-
pecificas de dicha area turistica.

0202b: Se trata de los terrenos comprendidos entretigjuany el actual trazado de
la TF-13, al norte de la urbanizacion Porlier, gu®GO incluye en la AUH 0202-
Porlier como ambito de gestion sisteméatica, pasdbpitar la implantacion de usos
de servicio al nucleo de Bajamar, criterio que témies planteado por el PTOTT.
En el Plan Territorial estos suelos se integraal émea de reserva turistica preferen-
te delimitada, al norte de la TF-13, por el barcapda urbanizacién del Nautico vy,
por tanto, se prohibe la clasificacién de nuevetosuwrbanizables con destino resi-
dencial o turistico alojativo (art. 2.1.2.3), y gimo de ellos es admisible en la pro-
puesta del PGO. De otra parte, la incorporaciéedsia pieza al nucleo urbano (lo
que la haria adscribible a un area de expansi@anartlel PTOTT) es admisible co-
mo ajuste de los trazados del planeamiento tdgitgren particular, de los que de-
limitan las ARH del PIOT, tal como se justifica @rcapitulo 4 del documento J2.

0203a: Se corresponde con la AT Bajamar 12, considgradal PTOTT como area
en desatrrollo interior mixta cuando lo cierto es gua fecha se encuentra casi com-
pletamente colmatada con viviendas unifamiliarebguizaciéon Lagunamar). Las
determinaciones establecidas por el PGO cumplecoliadiciones de admisibilidad
de usos del Plan Territorial pero no, en cambi@aldicacién de parcelas turistico-
alojativas en la dimension minima, dado que elultaria incompatible con las ca-
racteristicas consolidadas del area. No obstaateo se justifica mas adelante, las
exigencias cuantitativas se cumplen respecto dglioto del nicleo de Bajamar.

0203b: Se corresponde con la AT Bajamar 6, considerad&I|pPTOTT como area
colmatada mixta si bien, como la anterior, estgpada en su totalidad por viviendas
unifamiliares. En consecuencia, respecto de estetoe se han aplicado los criterios
de ordenacién descritos en el parrafo anterior.

0203c: Se corresponde con la AT Bajamar 7, considerad&IpPTOTT como area
colmatada mixta, pese a ser terrenos vacante$GBldalifica estos suelos con usos
dotacionales y de servicios (la mayor parte enrmbitd de gestion sistematica),
admisibles por el PTOTT. En esta area no se exigainimo de la capacidad aloja-
tiva destinada a uso turistico, lo que, en cuatqraso, careceria de aplicacion pues
el PGO no asigna usos alojativos (ni residencialésristicos) a estas piezas.

0204a: Se corresponde con la mayor parte del suelo d€TlBajamar 9 situada
aguas abajo de la TF-13, considerada en el PTO8d @lmatada mixta. El PGO
cumple las condiciones del Plan Territorial, tasdoadmisibilidad de usos como de
calificacion minima de alojamiento turistico, sedgmcriterios de este capitulo.

0204b: Este recinto, considerado como area colmatadderasal por el PTOTT
(AT Bajamar 2), forma parte de la AUH 0204-Bajar@asco. El PGO cumple las
condiciones del Plan Territorial, si bien con logecios de aplicacion de las condi-
ciones de admisibilidad que se justifican en a eapitulo.

0205a: Este recinto comprende la parte baja de la urbaitin Montalmar, incluida
por el PTOTT en el area turistica Bajamar 9, cchaiatmixta, y por el PGO en la
AUH 0205-Montalmar. EI PGO cumple las condicionekRian Territorial.
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0205h: Coincide con la AT Bajamar 11 del PTOTT, considier como area colma-
tada turistica, e integrada por el PGO en la AUBSAIontalmar. El Plan General
cumple las condiciones del Plan Territorial, shbd®n los criterios de aplicacion de
las condiciones de admisibilidad de las categatéasso residencial que se justifi-
can en este capitulo.

0205c: Este pequenfio recinto se corresponde con la Aangaj 8 del PTOTT, que
tiene la consideracion de colmatada mixta, si biera exigencia de calificacion de
usos turisticos alojativos. Las determinacionedP@D sobre la misma (que se inte-
gra también en la AUH 0205-Montalmar) se adaptindispuesto en el PTOTT.

0205d: Este ambito comprende un conjunto de edificad@anticuladas en base al
camino de Isogue, por encima de la urbanizaciontdaar. Si bien el PTOTT lo
incluye dentro del area de reserva comun que disparia parte alta del nacleo de
Bajamar, el PGO ha optado por su incorporaciorielem en la categoria de asen-
tamiento rural. Se entiende que se trata de ajost®r de los limites, tanto del area
de reserva turistica coman como del ARH del PIO®Btgecion econdmica 2). Di-
cho ajuste, en todo caso, ha sido expresamenificad en el capitulo 4 del docu-
mento J2, en relacion al cumplimiento del PIOT.

0205e: Se trata de la AT Bajamar 14, considerada aretesarrollo de ensanche por
el PTOTT. El PGO, sin embargo, no incluye estagtars dentro de ninguna AUH,
toda vez que los categoriza como suelo urbanizabkectorizado turistico, someti-
do a las condiciones de sectorizacion del artidulo4 del PTOTT. Si bien este
ambito no cuenta con ordenacion pormenorizadaGé) e asigna una capacidad
turistico-alojativa total que se computa a efedlscumplimiento, para el conjunto
del nucleo de Bajamar, de las exigencias de dimeasiiento minimo establecidas
por el PTOTT, tal como se justifica en este capitul

0206a: Se trata de la parte de la AT Bajamar 9 coindileon la urbanizacion Ver-
netta, caracterizada por el PTOTT como area cobtleataixta. La ordenacion del
PGO (que incluye estos terrenos en la AUH 0206-&teaih cumple las condiciones
del Plan Territorial, tanto en cuanto a la admiisiad de usos como a la calificacion
minima de alojamiento turistico, de acuerdo a fisrs de aplicacion que se justi-
fican en este capitulo.

0206b: Este recinto es la ampliacion hacia el este nigrior (completando la AUH
0206-Vernetta) para incluir los suelos consolidagio®l extremo del nlcleo de Ba-
jamar. Pese a que el PIOT integra este recintoaldetun ARH Urbana, el PTOTT
lo pasa a reserva ambiental, lo cual obligariarercipio a que el PGO clasificase
estos terrenos como suelo rustico. Este recintgoemde tres tipos de suelos:

a) En primer lugar, las dos viviendas al final de#lle Neptuno (SUC en el PGO
2004) que claramente forman parte de la AT Bajéhvdal PTOTT vy, por lo tan-
to, deben incluirse en la misma, entendiéndosesgurata de un error.

b) En segundo lugar, el conjunto de tres vivierazsas abajo de la TF-13 y las
dispuestas aguas arriba con acceso desde la ebHridco, todo ello clasificado
como suelo urbano consolidado por el PGO-2004 y poetanto, se mantiene
como tal en la propuesta de este PGO.

c) Finalmente, el resto de los terrenos aguas aleaja TF-13 hacia el borde de la
AT Bajamar 9 (segun la delimitacion del PTOTT),bg&n se incluyen en la
AUH 0206-Vernetta con la clasificacion de sueloamt, se califican como es-
pacios libres de proteccién, lo cual es compatiblela consideracion de area de
reserva ambiental del PTOTT.
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Recintos de interseccion entre PTOTT y el PGO
Wl Terrenos en AUH y en AT
I Terrenos en AUH pero no en AT

Terrenos en AT perc nc en AUH

Figura 4: Recintos de interseccion entre las ATRIEOTT y las AUH del PGO en Bajamar
2.5. Equivalencias entre las categorias del PTOTTIgs usos pormenorizados del PGO

El Plan Territorial de Ordenacion Turistica de Téaeestablece, respecto de cada una
de las areas turisticas que delimita, un espeaiéigimmen de admisibilidad de usos privados
basado en la asignacién de un caracter (principalacteristico / secundario o complemen-
tario / compatible / incompatible o prohibido) & ldistintos usos pormenorizados. Tal sis-
tema de regulacion es analogo al establecido pgmesknte PGO respecto de cada pieza del
suelo ordenado: a partir de una relacién de usoagwrizados (con sus correspondientes
definiciones operativas), el Plan General asigoada pieza un régimen especifico de admi-
sibilidad (REA), que se concreta en la asignaci&lrcdracter que cada uno de los usos por-
menorizados adquiere en la pieza en cuestiénaRt, tpara verificar que el PGO cumple el
PTOTT en lo relativo a la admisibilidad de los uposmenorizados ha de justificarse que el
REA asignado a cada pieza es compatible con ladiaones que en el Plan Territorial se
sefalan. Previamente, no obstante, ha de estasdegstificadamente la adecuada corres-
pondencia entre los usos pormenorizados sobreu®IgPTOTT regula las condiciones de
admisibilidad en las &reas turisticas de Puntdddizigo y Bajamar, y los que emplea con la
misma finalidad el presente Plan General.

El PTOTT, a efectos de la relacion y definicionlole usos pormenorizados, remite al
capitulo 4 del Titulo | del Plan Insular de Ordedade Tenerife, cuya equivalencia con la
relacion y definicion de los usos pormenorizadogste PGO se justifica en el capitulo 2
deldocumento J2. No obstante, en los usos turéstjcoesidenciales del Plan Insular, el
PTOTT introduce una nueva division en “categori@sd tiene efectos normativos sobre la
ordenacion del planeamiento urbanistico; en coms®ia, a continuacion se detallan y justi-
fican las correspondencias entre los usos porneums del PGO vy las citadas categorias
turisticas y residenciales del Plan Territorialidenacion del Turismo.
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La division de los usos turisticos alojativos etegarias (establecimientos especializa-
dos, diferenciados, generalistas y de bajo coftedlece a criterios de estrategias de promo-
cion y se concretan en condiciones que deben cutoplinmuebles para considerarse ads-
critos a una u otra categoria. Varias de estag@adss pueden aplicarse a mas de un uso
pormenorizado de tercer nivel de la clasificaciéhRIOT (art. 1.4.2.8), que son respecto a
las cuales se establece la equivalencia con Ias p@wnenorizados también de 3° nivel del
presente Plan General. De otra parte, las citagt@garias que establece el PTOTT no se
concretan en determinaciones vinculantes en cumatés condiciones de admisibilidad de
los establecimientos turisticos en Punta del Halal@ajamar, aunque si en recomendacio-
nes (articulo 5.4.3.3). A la vista de lo antersar entendido conveniente no considerar las ca-
tegorias turisticas alojativas definidas por el PT@omo usos pormenorizados del Plan
General. El cumplimiento de las recomendacione®tdal Territorial sobre la implantacién
de cada una de ellas, se resuelve en el PGO estaiole condiciones complementarias con-
secuentes a aquellos usos pormenorizados de aojEmturistico admisibles que pueden
configurarse en mas de una de las categorias @&TPT

Las categorias con las que el PTOTT divide los ussiglenciales si tienen claros efec-
tos sobre la ordenacion de Punta del Hidalgo yrBajatoda vez que en cada &rea turistica,
segun cudl sea el destino atribuido a la mismapBtan Territorial, se admiten o prohiben
unas u otras. En consecuencia, ha sido necesaainlez®r la siguiente equivalencia entre
los usos pormenorizados residenciales del PGO ygdtegorias del PTOTT, tal como se
describe y justifica a continuacion:

a) Categoria Primeraiso residencial en vivienda unifamiliar aislaBa. hace corres-
ponder con el uso pormenorizado del PIOT de viaelilore unifamiliar (71), ya
que se entiende que esta tipologia no es compatibles criterios del PTOTT con
el uso pormenorizado de vivienda unifamiliar erimégn de proteccién publica (73).
Ahora bien, el uso 71 del PGO incluye también ilasldgias adosadas que se ads-
criben a la categoria segunda del PTOTT; no enteosleue la distincion tipologi-
ca (referida a parametros de tamafio de parceldjciones de disposicion y super-
ficie construida) haya de generar una division @&pdrmenorizaciéon de usos. En
consecuencia, la distincion entre viviendas unifiangis y adosadas y la consiguien-
te admisibilidad diferenciada en cumplimiento denarmas directivas del PTOTT,
se resuelve en el PGO mediante las condicionetadmas de la parcela urbanistica
y de la edificacién y no considerandolos usos paorizados distintos.

Otra cuestion a considerar es si el uso pormeadwizlel PGO de 3° nivel denomi-
nado vivienda libre unifamiliar agrupada (712) dmssible en la categoria primera
del PTOTT. Toda vez que este uso no es otra casarp agrupacion de viviendas
unifamiliares en una Unica parcela urbanisticagocadenda cuenta con su espacio
privativo o sub-parcela pero hay areas comunesrguoto), debe entenderse que,
desde los objetivos de ordenacién del PTOTT estgpasmenorizado puede adscri-
birse a la categoria primera siempre que cada anasdsub-parcelas cumpla las
condiciones tipologicas correspondientes. Por farcel PGO la admisibilidad del

uso 712 en las areas en las que se exige la ciagygionera se ha resuelto, igual que
con la unifamiliar en general (71) mediante lasdiciones de parcela y edificacion.

Por ultimo queda referirse a la tipologia de lasepdos que no aparece adscrita ex-
presamente por el PTOTT a ninguna de sus categedaenciales. En la clasifica-
cion de usos del Plan General también correspdratermenorizado de vivienda li-
bre unifamiliar; de otra parte, la admisibilidad ddosamiento de edificaciones dos
a dos es siempre opcional y condicionada al acusmtte ambas parcelas colindan-
tes. En consecuencia, esta tipologia, desde kesios del PGO, resulta una variante
de la unifamiliar aislada y es compatible en am@sde el producto inmobiliario
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predominante sea el chalet. Desde esta Opticpalaglas en las que segun la nor-
mativa del PGO puedan disponerse pareados songinditables a la categoria pri-
mera del PTOTT que a la segunda (cuya refererpmédtiica paradigmatica son los
adosados) y asi se asume. La cuestion es si efitamizmimo de cada parcela (500
m2s) y de cada vivienda (150 m2c) han de cumpliwdi®idualmente o consideran-
do ambos inmuebles como una unidad. Se ha enteqdielcada vivienda indivi-
dual debe alcanzar la superficie minima establegdes éste indicador de calidad
es el que claramente se refiere al espacio privalimmbién seria lo recomendable
gue se exigiera el tamafio minimo de 500 m2s apadeala individual y asi lo hace
el PGO en aquellos ambitos no suficientemente diolasios. Sin embargo, cuando
se trata de areas con alto grado de colmatacitasaque predomina la tipologia pa-
reada (Lagunamar, por ejemplo) se ha mantenidimans$ion minima del planea-
miento en base al cual se han desarrollado (350, p@gjue, desde el punto de vis-
ta morfoldgico, el resultado es equivalente a pascde al menos 700 m2s con un
volumen central aislado (aunque contenga dos \d@ign En todo caso, se trata de
una mera adscripcion a la categoria del PTOTT gueossidera mas pertinente
pues, incluso rechazando esta interpretacion, imcaenple el mismo, ya que en to-
das las &reas turisticas en las que se admitéelgocé primera también se admite la
segunda, con condiciones de superficie de paresiatie inferiores (180 m2s).

b) Categoria Segundaso residencial en vivienda unifamiliar agrupgdalectiva. En
este caso, las viviendas adscritas pueden perteaeos usos de 2° nivel de la rela-
cion del PGO: el de vivienda libre unifamiliar (ALkl de vivienda libre colectiva
(72), descartandose, como en la categoria antés®je vivienda en régimen de
proteccion publica. En cuanto a las viviendas shmeifamiliares, para considerarlas
adscritas a esta categoria, pareceria que delbmmarfon conjunto dispuesto en una
parcela urbanistica de al menos 1.000 m2s. Enniegpietacion estricta, esta cate-
goria admitiria, en cuanto a las unifamiliaresp sluso de 3° nivel de vivienda li-
bre unifamiliar agrupada (712), sin que los adosaaoparcelas independientes pu-
dieran incluirse en la misma. Esta interpretaciénega graves conflictos en varias
areas, toda vez que obligaria a prohibir el useidenda libre unifamiliar indepen-
diente (711) en piezas consolidadas con adosad@sesas comunes, exigiendo que
cada grupo de éstos (con al menos 1.000 m2 de) agetmnformara como parcela
Unica, lo que genera problemas en la tramitacidoslactos de ejecucién individua-
les sin aportar ninguna ventaja practica. Por skcgntiende que no puede ser obje-
tivo del PTOTT obligar a una mancomunidad de pasceuando no hay espacios
comunes Yy, por tanto, las tipologias adosadas stelpormenorizado 71 (indistin-
guibles en su funcionalidad de las que mantienemidad parcelaria de la promo-
cion original) deben adscribirse a esta categ@darsda, siempre que cumplan las
condiciones respecto de cada una de las individudlsi pues, se entiende que
cuando el PGO asigna el uso residencial de vividibda unifamiliar, cumple con
los requisitos de esta categoria con una superfitiéma de parcela de 180 m2s en
el uso pormenorizado 71 y de 1.000 m2s (y 180 m2sqda sub-parcela) en el 72.

En cuanto a los usos de vivienda libre colectisato independiente (721) como
agrupada (722), para adscribirlos a esta categeganda, necesariamente el PGO
ha de establecer una parcela minima de 1.000. A86se hace, si bien en las nu-
merosas piezas consolidadas con parcelas de mapenfisie, el cumplimiento de
este requisito s6lo podria conseguirse tras la tigigmw extensiva y consiguiente

'El PGO no establece en los usos residencialestsmigdimites en cuanto al niamero de viviendas por
parcela, ni tampoco superficie Gtil minima de cadalad de vivienda. En todo caso, no es necesario,
dado que tales parametros del PTOTT son normaglidacon directa.
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agrupacion de las parcelas entonces vacantes, ssapaleamente improbable. De
otra parte, la regulacion en el PGO del alcandasieondiciones de parcela, permi-
te que en las existentes a la entrada en viganid@ho (construidas o vacantes) sean
admisibles préacticamente todos los actos de ej@cysalvo, obviamente, los de se-
gregacidn), incluso aunque no cumplan las condésiale parcela sobre la pieza.

c) Categoria Terceraiso residencial en vivienda unifamiliar y coleati En este caso,
las viviendas adscritas pueden pertenecer a taesdes 2° nivel de la relacion del
PGO: el de vivienda libre unifamiliar (71), el deignda libre colectiva (72) y el de
vivienda en régimen de proteccion publica (73). texguisitos del PTOTT para esta
categoria no implican ningun condicionante al dstafmiento por el PGO de los
parametros de parcela y edificadion

2.6. Cumplimiento de las condiciones de admisibiladl de los usos del PTOTT

EI PTOTT establece dos grupos de normas directjivasiebe cumplir el PGO en el es-
tablecimiento del régimen urbanistico de admislhdi de usos. En primer lugar, en el arti-
culo 5.4.3.3, relaciona los usos pormenorizadoscguecaracter general considera prohibi-
dos en toda la Zona turistica de Punta del HidBlgjamar; a continuacion se describe el
cumplimiento de estas limitaciones en la reguladéirpresente PGO:

a) Se prohibe el uso @sparcimiento elemental en espacio no adaptadaststencia
de publicg lo cual no parece muy justificado ya que impdisébia organizacion de
eventos en espacios publicos que, debidament@gadts, podrian contribuir a los
objetivos de regeneracion turistica de La Puntaajamar. En la clasificacion del
PGO, este uso pormenorizado se engloba en el #5bdBs las piezas ordenadas de
Punta del Hidalgo y de Bajamar dicho uso pormeaddzaparece expresamente
prohibido en el régimen especifico de admisibilidatgnado; de otra parte, en la
regulacion genérica de los usos viarios (351 y $58) espacios libres (47), se esta-
blece la prohibiciéon de este uso pormenorizadosgareimiento en todas las Areas
Urbanas Homogéneas de los nicleos de Punta ddybligae Bajamér

b) Se prohibe el uso @sparcimiento en espacios adapta@ossu 2° nivel, (areas en-
tre 5y 25 hectareas de superficie que se mantiexia@tivamente poco transforma-
das y, de contar con edificaciones, éstas son wiémaislados de una planta con
ocupacion inferior al 2% de la extension totalteAsso del PIOT se corresponde en
el PGO con el de espacios de ocio pasivo (456¢m ¢xdn el de espacios libres (47),
siempre que el correspondiente ambito haya sidptada para albergar actividades
de esparcimiento. En ninguna de las piezas de amlmbsos se asigna como princi-
pal el uso 456, si bien se admite en todas (audgde el alto grado de consolida-
cion es muy improbable que se implante). De otréepal uso de espacio libre se
asigna como uso obligatorio principal (calificaciéxpresa) a determinadas piezas
de estos nucleos. En todo caso, ninguna de laaspoemn uso 47 o con admisibilidad
del uso 456 supera las 5 hectareas, por lo quansgle lacondicion del PTOTT.

?La exigencia de 70 m2 de superficie Gtil minima yisienda (salvo en el caso de proteccién pUblica)
se establece por el PGO; no es necesario porquegeasrma de aplicacion directa del PTOTT.

3A efectos de la sistematica de ordenacion, este Bi@@e el suelo ordenado en dos tipos de recintos:
piezas y viarios o espacios de accesibilidad. Aaqadza se le asigna un régimen especifico de #mmis
lidad de usos pormenorizados, pero en cambio ramla ecinto de accesibilidad. Sin embargo, el @so d
esparcimiento elemental en espacio no adaptadasistencia de publico, de ejercerse en nucleos urba
nos, lo normal es que se desarrolle en viariospacéss libres publicos que en el PGO no hayan sido
delimitados como piezas. La Unica opcion, por tap&wa prohibir este uso era hacerlo en la regifaci
genérica de los usos en relacion a los usos vigritzsespacios libres
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c) Se prohibe el uso dsparcimiento en espacios edificadmssus categorias de me-
dia y gran dimension. Este uso PIOT tiene su etpricéa en este PGO en los de
espacios de ocio pasivo (456) y espacios de otieoa@57) y también en los de
pabellén y/o estadio deportivo (463). Los dos promeson admitidos por el PGO
como compatibles en todas las piezas de estosasimb® la condicion, a efectos de
cumplir el PTOTT, de que la superficie construideesible al publico no sea mayor
de 1.000 m2c y de que el aforo maximo no super&0@spersondsEn cuanto al
uso 463, dado que por su definicion seria adséeilsibmenos a la categoria de es-
parcimiento en espacios edificados de media dirderaggl PIOT, se ha optado por
prohibirlo en todas las piezas de ambos nuclemsaefcumplir el Plan Territorial.

d) Se prohiben los usa®tacionales educativos y sanitarios en su nivetstos usos
del PIOT se corresponden en el PGO, respectivamenttes! de centros universita-
rios de régimen general (442) y con el de Centrspifalario (421). En lo que res-
pecta al primero, el PGO lo prohibe en todas lezgsi de La Punta y Bajamar. En
cuanto a los hospitales, la prohibicion del PTO€&Timita a los centros de mas de
500 camas o de 100 camas, segun sean generalgaciakzados. En todas las pie-
zas de ambos nucleos se permiten ambos usosndirbitando su dimension a di-
chos méaximos en nimero de camas

e) Se prohiben los usdsdustriales de produccién industrial, almacenanbieg co-
mercio mayorista y talleres de reparacion de veloigu_os usos de produccion in-
dustrial se corresponden con los 22 y23 de laiteladel PGO, los de almacena-
miento y comercio mayorista con el27, y el de talle reparacion de vehiculos se
corresponde con los 262, 263 y 264. Todos estas panenorizados del PGO se
prohiben en todas las piezas de La Punta y Bajamar.

f) Se prohiben los usos comercialedat=al comercial grande, mercado, almacén co-
mercial no especializado, gran comercio especidlizg gran centro comerciakl
uso de local comercial grande no existe como tdaealacion del PIOT (s6lo por-
menoriza el de local comercial, sin distincion @®afno), por lo cual hay que enten-
der como un error dicha prohibicién del PTOTT. Eroado de la relacién PIOT se
integra en el uso 515 del PGO, por lo cual se Estaltomo prohibido en todas las
piezas de Bajamar y La Puhthos tres Gltimos usos pormenorizados tampoco co-
inciden con los del PIOT, pero cabe suponer qUETETT por almacén comercial
no especializado se refiere al gran establecimieotoercial polivalente, por gran
comercio especializado al gran establecimiento coaleespecializado y por gran
centro comercial al parque comercial. Estos tres ulel PIOT corresponden en la
relacion del PGO a los de gran equipamiento comie(bil6) y centro comercial
(517). La clasificacién del PGO se ha hecho paregfcia a la legislacion comercial
canaria a fin de poder regular diferencialmentedanisibilidad de los llamados

“Los parametros empleados por el PIOT, superfiaisteoida accesible al publico y aforo, para divadir
uso pormenorizado de esparcimiento en espaciasaitis, no son utilizados por el PGO en los usés 45
y 457, que no cuentan con divisiones de cuartd.nive

®La prohibicién de centros universitarios asi comdithitacion de los hospitalarios se establecelen e
PGO Unicamente por imposiciéon del PTOTT, ya qusecomparte desde los criterios urbanisticos mu-
nicipales, entendiéndose que, si se produjeraraiivias de implantacion de estos usos, serianiyasit
para el desarrollo socioeconémico de la zona y edilrlps con los objetivos turisticos insulares.

®Si bien, al igual que se ha comentado anteriormemtese comparte esta prohibicién desde los aieri
municipales, toda vez que la implantacion de uncad (complejo de titularidad publica dedicado ma-
yoritariamente a la alimentacion) no se entiendalsoluto incompatible con los objetivos de dedarro
socieocondmico Yy turistico de la zona, sino al i@oid.

J3-20



“grandes equipamientos comerciales”, todos losesuaé prohiben en La Punta y
Bajamar. Ha de entenderse que, pese a los ermmrguivalencia entre el PTOTT y

el PIOT, tal es el espiritu del Plan Territoria¢, mhodo que se cumplen sus limita-
ciones sobre los usos comerciales con la prohibid&establecimientos comercia-
les con superficie util de exposicion y venta mager2.500 m2 y de los centros
comerciales en los que la misma superficie refaldaonjunto de locales incluidos

supere los 9.000 m2. Sin embargo, cabe admiticotalo lo hace este PGO, locales
y agrupaciones comerciales (salvo el mercado) mierBiones inferiores a las ante-
riores.

El segundo grupo de normas directivas del PTOT Teslabadmisibilidad de los usos se
concretan respecto de cada una de las areascasisti que divide los nucleos de Punta del
Hidalgo y Bajamar, articuladas mediante la asigiac determinados usos (no a todos), de
los caracteres de principal, secundario, compatiplprohibido. Estos esquemas de regula-
cion (equivalentes aunque con mucha menos exhalastiva los regimenes especificos de
admisibilidad de este PGO) son homogéneos para ladaareas del mismo tipo y destino
que, en esta zona turistica, se concretan enias®@abinaciones que se describen a conti-
nuacion. Para cada una de ellas, se justificaagiedndiciones de admisibilidad de los usos
pormenorizados que establece el PGO cumplen carstisprincipales y prohibidos que se-
fala el PTOTT. No se hace referencia justificatiias usos que el PTOTT considera como
secundarios 0 compatibles, toda vez que, al nooomlr éstos un listado exhaustivo (res-
pecto de la relacion del PIOT), hay que entendersgu solamente aquéllos més relevantes
entre los admitidos sin el caracter de principaapa conjunto del area turistica de que se
trate, pero también podrian ser admisibles cualesywtros que no tengan asignado el
caracter de prohibidos, ya sea especificamentéd&@eaen cuestion, ya sea con caracter ge-
neral para toda la zona turistica (articulo 5.4.3F8 consecuencia, debe entenderse que el
PGO tiene plena capacidad competencial para estables usos admisibles, siempre que
éstos no incluyan prohibidos por el PTOTT ni tangpsean asignados de forma tal que des-
virtden el caracter de principal del uso pormeraatizasignado como tal por el PTOTT.

El PGO asigna a cada una de las piezas del swigoao un concreto uso pormenori-
zado con el cardcter de principal. A su vez, egifimde ese uso principal, cada pieza tiene
asignado un régimen especifico de admisibilidadA)REonsistente en la asignacion a cada
uno de los usos pormenorizados de la relacion @€l Bel caracter normativo que adquiere
en dicha pieza: prohibido o permitido (en estengticaso, sefialando las eventuales condi-
ciones en las que se permite su implantacion empiega). En las areas turisticas de Punta
del Hidalgo y de Bajamar, los usos principalesresigs a las piezas que resultan relevantes
a efectos de justificar el cumplimiento del Plamriferial son los siguientes:

a) Agrupacion comercial media (515), con un Uni&ARisociado (515A).
b) Establecimiento turistico convencional (62), coninico REA asociado (62A).
c) Campamento de turismo (65), con un Unico REAiado (65A).

d) Vivienda libre unifamiliar independiente (71Xpn tres REA asociados (711A,
711By 711C).

e) Vivienda libre unifamiliar agrupada (712), carssREA asociados (712Ay 712B).
f) Vivienda libre colectiva independiente (721)nam Unico REA asociado (721A).

"En concreto, el PGO admite en Bajamar y La Purgaitms de despachos y locales comerciales (hasta
400 m2c), los de local comercial medio (de 40058@.m2c), los de agrupacion comercial media (hasta
9.000 m2c conjuntos y sin que incluya ningun lenalor de 2.500 m2).
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2.6.1. Areas colmatadas residenciales

El PTOTT establece como uso principal el residémriecategoria tercera (71, 72, 73 y
74 PGO), y se prohiben especificamente los estaiattos turisticos convencionales (62
PGO), los complejos turisticos (63 PGO) y los camgaos de turismo (65 PGO), asi como
los residenciales en categorias primera y segisia.ultima prohibicion, en realidad, care-
ce de efectos normativos toda vez que la definigimel PTOTT hace de la misma (articulo
4.3.2) supone que incluye las categorias primesagyind lo cual, por otro lado, es razo-
nable porque careceria de sentido limitar la cdlide los productos residenciales en estas
areas (por ejemplo, una interpretacion basada emgyueden admitirse viviendas de cate-
goria segunda obligaria a exigir que la dimensdarstuida de éstas no llegara a los 100 m2
atiles o que, en el caso de unifamiliares, lasgdascfueran inferiores a 180 m2s).

Los regimenes especificos de admisibilidad de psosenorizados que el PGO asigna
en estas areas del PTOTT son el 711e, 711f, 71X42€eb, el 721ay 721c. En ambos estan
prohibidos los establecimientos turisticos convemalies (62), los complejos turisticos (63)
y los campamentos turisticos (65), ademas de leslgtivan de las prohibiciones genéricas
para toda la zona turistica, de acuerdo a losriostgustificados al inicio de este apartado.
Los usos permitidos en estos dos REA se establiE@tuerdo con los criterios generales
del PGO (tanto respecto del uso principal corredigortie como de las condiciones especifi-
cas del Area Urbana Homogénea de que se tratejusiminguno de ellos venga condicio-
nado por determinaciones normativas del Plan Deialt

2.6.2. Areas colmatadas mixtas

El PTOTT establece como uso principal tanto el staldecimientos turisticos conven-
cionales (62 PGO) como el residencial en categpriatera y segunda (71y 72 PGO), y se
prohiben especificamente los residenciales enaddéetprcera (73 y 74 PGO). Esta prohibi-
cion se concreta en los usos de vivienda en régiaeeproteccion publica, asi como en la
imposicion de una superficie minima de parcela guelas piezas de vivienda unifamiliar
independiente (711), sea mayor o igual a 180 m2s, lps de vivienda unifamiliar agrupada
(712) o colectiva (72), mayor o igual a 1.000 n2s.cuanto al uso principal, hay que en-
tender que la doble opcion del PTOTT permite que@D establezca cualquiera de ambos
usos pormenorizados como principal en la mayoriasipiezas de estas AT, incluso siendo
licito que uno de ellos (establecimientos turigticonvencionales) no lo asigne a ninguna.

Los regimenes especificos de admisibilidad de psosenorizados que el PGO asigna
en estas areas del PTOTT son el 62, el 65, el yIllii, el 712c y el 721by 721c. Se per-
miten los establecimientos turisticos convencieg@) en edificio exclusivo, evitando la
coexistencia de los dos usos en la misma pareglg,como determina la directriz 12 de las
DOTC). Se prohibe los complejos turisticos (63ay Viviendas en régimen de proteccion
publica (73 y 74), ademds de los que derivan dprlatsibiciones genéricas para toda la zona
turistica, de acuerdo a los criterios justificadbmicio de este apartado. El REA 62 implica
que el uso de establecimiento turistico conventimga caracter principal obligatorio (y la
prohibicion de cualquier uso residencial). En consacia, este régimen se asigna a piezas
especificas, de acuerdo con los criterios de catifon turistica que se justifican en el apar-
tado siguiente para cumplir con el PTOTT.

®De hecho, dado que cada una de las tres categesidenciales se define estableciendo un limite- inf
rior (pero no superior) a sus dimensiones (seasud® o construidas), un inmueble que cumpla las co
diciones definitorias de la segunda cumple taml@érde la tercera, y uno que cumpla las de la pame
cumple también las de las otras dos
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2.6.3. Areas colmatadas turisticas

El PTOTT establece como uso principal tanto el staldecimientos turisticos conven-
cionales (62 PGO) como el de establecimientostitotsrecreativos (456, 457 y 458 PGO)
y se prohiben especificamente los campamentosidmtu(65 PGO) y los residenciales en
categoria tercera (73 y 74 PGO). En cuanto a lasigciones especificas, es clara la referi-
da a los campamentos de turismo y respecto desidenciales en categoria tercera se apli-
ca la interpretacion ya explicada en la letra b)c&anto al uso principal, la doble opcién del
PTOTT se entiende igualmente tal como se justditéa letra b). No obstante, dado que con
caracter genérico para esta zona turistica el PT@oHibe los usos 456 y 457 PGO en su-
perficie construida accesible al publico mayor d¥®@ m2c y/o con aforo mayor a 500 per-
sonas, la asignacion por el PGO a alguna piezatde asos como principales habria de es-
tar condicionada a estas limitaciones dimension&ascualquier caso, en ninguna de las
piezas que quedan incluidas en un area colmataidtic¢a del PTOTT, se asigna como prin-
cipal ninguno de los usos equivalentes a los estaientos turisticos recreativos. El régi-
men especifico de admisibilidad de uso asignads pikzas de esta area turistica es el 62a.

2.6.4. Areas en desarrollo interiores mixta

El PTOTT establece como uso principal tanto el statdecimientos turisticos conven-
cionales (62 PGO) como el residencial en categwifaera (71 PGO), y se prohiben especi-
ficamente los campamentos de turismo (65 PGO)Xdasparacion y mantenimiento de ob-
jetos domesticos (214 PGO) y los residencialesagegoria tercera (73 y 74 PGO). No hay
ninguna ambigliedad en cuanto a la prohibicion slelts primeros usos; sin embargo, al es-
tablecer el PTOTT como uso principal el residenerakategoria primera y prohibir sélo el
de categoria tercera, hay que entender que esibldgmasresidencial en categoria segunda
(aunque no lo mencione expresamente entre los d¢imigsao secundarios), siempre que las
piezas donde éste se permita (incluso como prifgipasean mayoritarias en la correspon-
diente area turistica. En cuanto al uso princilzalloble opcion del PTOTT se entiende
igualmente tal como se justifica en la letra bednt. Los regimenes especificos de admisi-
bilidad de usos pormenorizados asignados a esiaséreel 711hy 712c.

2.6.5. Areas en desarrollo de ensanche mixtas

El PTOTT establece como usos principales el ddlkesiaientos turisticos convencio-
nales (62 PGO), el de complejos turisticos (63 P%@)) de establecimientos turisticos re-
creativos (456, 457 y 458 PGO), y se prohiben éfip@mente los campamentos de turismo
(65 PGO) v los residenciales en categoria terd&g (74 PGO). En cuanto al caracter prin-
cipal de los establecimientos turisticos recreatige aplica el criterio interpretativo expli-
cado en la letra c). También se seguira el criegrrito en la letra d) anterior respecto de la
admisibilidad limitada de los usos residencialesargoria segunda. El régimen especifico
de admisibilidad de uso asignado a las piezastdeiesa turistica es el 62a.

2.6.6. Areas de expansion urbana residenciales

El PTOTT establece como uso principal el residéreriacategoria tercera (71,72 y 73
del PGO) y se prohiben los de establecimientostitws convencionales (62 PGO), comple-
jos turisticos (63 PGO), campamentos de turismd®@®) y los residenciales en categorias
primera y segunda (71 del PGO). En este caso, yaihguna ambigiiedad en cuanto a las
prohibiciones de los usos turisticos asi como destdos de vivienda que no cumplan las
condiciones de la categoria tercera. Los regimespscificos de admisibilidad de usos
pormenorizados asignados a esta area son el 7 1Z8g.
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2.6.7. Partes de AUH del PGO fuera de las are&stioas del PTOTT

En el ndcleo de La Punta del Hidalgo, los terreardenados que se encuentran fuera de
las areas del PTOTT (0103_g y 0103 _b en la Figyradh terrenos vinculados al area 4 del
plan territorial, de tipo Colmatada con destinoikscial. A las piezas que se encuentran en
estos terrenos fuera de PTOTT se les asigna elaniégimen de usos que al resto de areas
colmatadas residenciales, régimen que se defisémmto 2.6.1 de este documento.

Las partes de AUH fuera de PTOTT del nucleo deBajason las 0202_b, 0205 _d y
0206_b (Figura 4). EI ambito 0202_b, al norte derkzanizacion Porlier, se vincula al area 1
(Residencial Colmatada) del PTOTT, por lo que saslgna a las piezas el régimen de usos
de esta area turistica, definidos en el punto 216.&ste documento. El &mbito 0205_d (al
sureste del AUH- Montalmar) y el 0206_b (al estendeleo de Bajamar) se vinculan a las
areas 8 y 9 respectivamente (Areas Colmatadas $Jlixtaestas piezas residenciales se les
asigna el régimen de usos definidos en el punt@® éra areas Colmatadas Mixtas del
PTOTT.

2.7. La capacidad alojativa, residencial y turistia, de La Punta del Hidalgo y Bajamar

En determinadas éareas, tanto turisticas como migtaBlan Territorial establece un
porcentaje minimo de capacidad teodrica turistica pdmitir la compatibilidad del uso resi-
dencial. A estos efectos, el PTOTT entiende poacdad tedrica de un area la suma de las
capacidades tedricas de todas y cada una de leslgsap unidades urbanisticas equivalen-
tes, con capacidad alojativa que dicho espacio tamd@; a su vez, entiende por capacidad
tedrica de una parcela o unidad urbanistica eante| la resultante de la aplicacion a su su-
perficie neta de los estandares de densidad y @onds de edificabilidad conformes con la
calificacion urbanistica que el planeamiento adhpta otorgue con independencia del esta-
do de la edificacion que, en su caso, pudieraiesstella (articulo 5.1.1). En base a esta
norma, el PGO ha determinado la capacidad te6eazada pieza, distinguiendo entre la re-
sidencial y la turistica, por aplicacion de lougigtes criterios:

a) En el caso de que el uso principal fuera deali@nto turistico, seréa el valor norma-
tivo establecido en la determinacidimero maximo de unidades su vez, este va-
lor se ha fijado en cada pieza con uso turisticdiamee los siguientes criterios:

al. En las piezas vacantes, donde habran de dosstinmuebles turisticos de nue-
va planta, es el valor menor que resulte del ceeida la superficie edificable
méaxima entre 30 m2c/plaza alojativa o del cocieletda superficie de la pieza
entre 60 m2s/plaza alojativa (de acuerdo a la leeyutismo).

a2. En las piezas ya edificadas a las que se asignao principal turistico, de
acuerdo a lo dispuesto en el PTOTT, se ha entempgidao es necesario cum-
plir el estandar de densidad de la Ley (que, adenadi inviable cualquier ac-
tuacion) y, por tanto, la capacidad maxima se &statcomo el cociente de la
superficie edificable maxima de la pieza entre 2@/plaza alojativa.

a3. Finalmente, la recomendacién del PTOTT de dimé capacidad total por esta-
blecimiento a 200 plazas se cumple en todas laapieacantes, pero no en al-
gunas ya edificadas, porque ello supondria unacodtu excesiva respecto de la
situacion consolidada que haria inviable cualqaituacion de renovacion.
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Pieza Area PTOTT Tipo / Destino Estado Actual e pee e T it

30 m2c 60 m2s PGO
0102_28 Punta del Hidalgo 10  |Colmatada Mixta Edificado turistico 127 88 127
0102_35 Punta del Hidalgo 10  |Colmatada Mixta Sin edificar 134 84 84
0102_42 Punta del Hidalgo 10  |Colmatada Mixta Edificado (turistico) 331 83 331
0102_44 Punta del Hidalgo 11  |Colmatada Mixta Sin edificar 27 30 27
0102_46 Punta del Hidalgo 10  |Colmatada Mixta Campamento 384
LA PUNTA 952
0205_18 Bajamar 11 Colmatada Turistica En contruccion 577 144 577
0205_3 Bajamar 11 Colmatada Turistica Sin edificar 180 100 100
0205_4 Bajamar 11 Colmatada Turistica Sin edificar 76 42 42
0201_11 Bajamar 13 Ensanche Mixta Sin edificar 191 159 159
0206_13 Bajamar 9 Colmatada Mixta Edificado residencial 502 176 502
0206_18 Bajamar 9 Colmatada Mixta Edificado turistico 192 89 192
BAJAMAR 1.573

Capacidades alojativas por piezas turisticas

b) En el caso de que el uso principal sea algunogdgormenorizados residenciales, se
calcula el niumero de viviendas de la pieza (talcsmexpone en las siguientes le-
tras); la capacidad teorica alojativa de la piezaleproducto de dicho numero de
viviendas por 3 (tal como establece el PTOTT).

c) En el caso de que el uso principal asignadafdervivienda unifamiliar, el nimero
de viviendas es el resultado de dividir la superfae la pieza entre la superficie
minima de parcela. La capacidad alojativa

d) En el caso de que el uso principal asignadafdervivienda unifamiliar agrupada,
sera el numero maximo de unidades de uso establecithativamente.

e) En el caso de que el uso principal asignadafdervivienda colectiva, calculando
la superficie edificable de acuerdo a las condiesodel Plan General, estimando el
porcentaje de la misma destinado a residenciafuf@eion de la previsién o no de
locales en planta baja) y dividiendo el resultadiesel tamafio medio de vivienda
(TMV) asumido en funcién del producto inmobiliagmobablé.

f) En las piezas cuyo uso principal no sea residéncturistico, la capacidad teorica
alojativa serd igual a 0.

Determinada la capacidad tedrica alojativa de cadade las piezas de los nucleos de
La Punta del Hidalgo y de Bajamar, los resultadira gada una de las areas turisticas del
PTOTT se recogen en la tabla que se adjunta ancaiibn, distinguiendo entre capacidad
turistica y capacidad alojativa e indicando, padacuna de ellas, el porcentaje que repre-
sentan respecto de la total del area turistica;aasd los totales correspondientes a cada uno
de los dos nucleos urbanos. Asimismo, en linegpenitiente para cada nucleo, se indican
las capacidades alojativas de las piezas orderpdagjuedan al exterior de las areas del
PTOTT y cuya delimitacion por el PGO ha sido justifia en el anterior subcapitulo 2.4.

°Los TMV para La Punta y Bajamar por producto inrfiabid de vivienda colectiva son de 120 m2c para
bloque abierto ...

J3-25



Area PTOTT Tipo / Destino Capacidad residencial Capacidad turistica Capacidad
nimero | % nimero | % Total
Punta del Hidalgo 3 Colmatada Residencial 858 100% 0 0% 858
Punta del Hidalgo 4 Colmatada Residencial 1.854 100% 0 0% 1.854
Punta del Hidalgo 10  [Colmatada Mixta 2.121 69% 952 31% 3.073
Punta del Hidalgo 15 [Ensanche Residencial 900 100% 0 0% 900
Fuera de PTOTT Colmatada Residencial 321 100% 0 0% 321
PUNTA DEL HIDALGO 6.054 86% 952 14% 7.006
Bajamar 1 Colmatada Residencial 363 100% 0 0% 363
Bajamar 11 Colmatada Turistica 0 0% 719 100% 719
Bajamar 12 Ensanche Mixta 291 100% 0 0% 291
Bajamar 13 Ensanche Mixta 288 64% 159 36% 447
Bajamar 2 Colmatada Residencial 1.443 100% 0 0% 1.443
Bajamar 5 Colmatada Mixta 780 100% 0 0% 780
Bajamar 6 Colmatada Mixta 405 100% 0 0% 405
Bajamar 7 Colmatada Mixta 0 0% 0 0% 0
Bajamar 8 Colmatada Mixta 27 100% 0 0% 27
Bajamar 9 Colmatada Mixta 2.394 78% 694 22% 3.088
Bajamar 14 Ensanche Mixta 0 0% 0 0% 0
Fuera de PTOTT Colmatada Mixta 42 100% 0 0% 42

Capacidades residenciales, turisticas y totaletasrareas turisticas del PTOTT segun el PGO

Los mismos datos anteriores se presentan en leesiguabla, pero solo respecto de las
areas turisticas del PTOTT sobre las que se exigdagcapacidad turistica tedrica sea como
minimo el 30% de la total (areas con reserva taaist

ARG O FES R U T G R e s Capacidad residencial Capacidad turistica Capacidad
nimero % nimero % Total
Punta del Hidalgo 10  |Colmatada Mixta 2.121 69% 952 31% 3.073
PUNTA DEL HIDALGO |Areas con Reserva Turistica 2.121 69% 952 31% 3.073
Bajamar 6 Colmatada Mixta 405 100% 0 0% 405
Bajamar 9 Colmatada Mixta 2.394 78% 694 22% 3.088
Bajamar 11 Colmatada Turistica 0 0% 719 100% 719
Bajamar 12 Ensanche Mixta 291 100% 0 0% 291
Bajamar 13 Ensanche Mixta 288 64% 159 36% 447
Bajamar 14 Ensanche Mixta 0 0% 0 0% 0
BAJAMAR Areas con Reserva Turistica 3.378 68% 1.573 32% 4.951

Capacidades residenciales, turisticas y totaletasréreas con reserva turistica

Como puede comprobarse en cuatro de las areasicagien las que el PTOTT exige
que la capacidad turistica sea al menos el 30% tiatdl no se cumple este requisito. Los
motivos que lo justifican se exponen a continuacéspecto de cada una de ellas:

a) El area Bajamar 6 se corresponde con la urb@éizadchimencey, practicamente
edificada en su totalidad con usos residencialesuegran mayoria viviendas uni-
familiares. Tan sélo la pieza 0203 _18, con usoahata vivienda colectiva, podria
por sus condiciones tipologicas reconvertirse abéstimiento turistico con una ca-
pacidad estimada de unas 220 plazas, lo que sitelbporcentaje de reserva turisti-
ca en este area en el 54%. Sin embargo, se halemathd que el cambio de uso res-
pecto del PGO-2004, ademés de los eventuales aosflgue generaria, no tiene
sustento encuanto a su viabilidad real.

b) EIl area Bajamar 9 se corresponde en su mayenggh con el AUH-0206: Vernet-
ta, también edificada en su casi totalidad. Sechéificado con uso turistico las pie-

zas 0206-18 (Hotel Neptuno actualmente en estadddedono) y 0206-13 (edifi-
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cio de vivienda colectiva en la parte superioralarbanizacion que, por sus condi-
ciones tipoldgicas, podria admitir una reconversi@ojamiento turistico, si bien es
muy improbable). Las caracteristicas consolidaddgabto de las parcelas no las
hacen adecuadas para el uso turistico, por lo gueasitienen como residenciales.
Con estos condicionantes se alcanza el 22% deidagaaristica, inferior al mini-
mo exigido por el PTOTT.

c) El area Bajamar 12 se corresponde con la urdeidiz Lagunamar que en el mo-
mento de la formulacion del PTOTT no estaba ejeleu{eazon por la que se consi-
dera "de ensanche") pero que en la actualidadaeetra practicamente colmatada
con viviendas unifamiliares, sin que sea viableslificacion turistica.

d) EIl area Bajamar 14 se corresponde con el espadisbanizado entre Montalmar y
Vernetta, que el PTOTT considera como area de eheamixta. El presente Plan
General no programa la urbanizacion de esos tesreategorizandolos como suelo
urbanizable no sectorizado con destino globalttooisEn consecuencia, en el mar-
co de este PGO dicha area carece de capacidativalgiar lo que no es de aplica-
cion el requisito del 30% minimo de reserva turésti

Pese a no alcanzar los porcentajes minimos deidagaalojativa turistica en las areas
de Bajamar en que asi lo exige el PTOTT por losvostya justificados, dicha proporcién
si se cumple respecto de la capacidad alojatighdet conjunto de &reas turisticas sobre las
gue se impone tal porcentaje minimo del 30%. Ashapuede comprobarse en la tabla an-
terior, la capacidad alojativa total del PGO em®&sgireas es de 8.024 habitantes/plazas y la
capacidad alojativa turistica de 2.525 plazasubmgpresenta un 31,47%. De esta manera se
entiende que, para el conjunto de Bajamar (32% codgeh turistica) y de La Punta del
Hidalgo (31% capacidad turistica) se cumple el tolgjedel PTOTT de mantener el uso
turistico en proporcion significativa.

Queda por ultimo referirse al articulo 5.4.3.1FIEDTT que textualmente establece que
"el planeamiento fomentara el desarrollo de latiasiones turisticas alojativas mediante la
previsién de implantaciones de nueva construcciéntoasformacion de alojamientos resi-
denciales en turisticos hacia una capacidad glidadh oferta alojativa de 3.000 plazas en
los préximos afios". La capacidad alojativa turdstatal del PGO en La Punta del Hidalgo y
Bajamar se dimensiona (véase tabla anterior) €b2&zas, valor algo inferior (84,16%) al
sefalado en el PTOTT. La redaccion de la normdaiggnera cierta ambigledad interpreta-
tiva en cuanto a sus efectos directivos sobreasl Bleneral, toda vez que no aclara a través
de qué determinaciones puede este instrumento igticarfomentarque se tiend&acia
3.000 plazas alojativas. Se entiende que el fomdmta transformacion de alojamientos re-
sidenciales en turisticos se ha hecho calificarmouso principal turistico aquellas piezas
actualmente residenciales gque tipolégicamente taitad, aunque ello no garantiza en abso-
luto que se produzca tal reconversién. De otraepkatprevision de implantaciones de nueva
construccion se materializa a través de la catifisatambién con el uso principal turistico
de aquellas piezas vacantes con ordenacién poripadarsegun la propuesta del Plan.

En consecuencia, incrementar la capacidad alojatnstica en estos nacleos solo seria
posible mediante la programacion de nuevas areasedamiento, lo cual es incompatible
con los criterios y objetivos asumidos por el Aymiento tras el Avance. No obstante, en la
linea de lo establecido en el PTOTT, el present® B&egoriza un ambito de suelo urbani-
zable no sectorizado (dmbito de sectorizacion 0206on uso global turistico, cuya capaci-
dad alojativa estimada estaria en torno a 500 plageos 20.000 m2c). Por tanto, de produ-
cirse la correspondiente sectorizacion y la pastajecucion, la capacidad alojativa de esta
zona turistica del PTOTT se situaria ligeramentegmzima del objetivo planteado de las
3.000 plazas de alojamiento.
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