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1. DISPOSICIONES LEGALES SOBRE COSTAS

1.1. La legislacion de costas: objeto y finalidad

La normativa reguladora de la costa y el litorahodien de dominio publico de carac-
ter estatal y, por tanto, sometido a la competetiei&stado, viene configurada fundamen-
talmente por la Ley 22/1988, de 28 de julio, det@o$LC), y por su Reglamento de desa-
rrollo RC), aprobado por Real Decreto 1471/19891 de diciembre. Su promulgacion obe-
deci6 a la necesidad de regular y proteger eblispariol sometido a un doble proceso des-
tructivo: los procesos de emigracién del interiacia el litoral asi como el cambio en las
costumbres humanas y la reconversién del ocio dem@ameno de masas, y por la privatiza-
cion de zonas de la ribera del mar sustrayéndbtiisfeute de la colectividad.

El objeto de la legislacion estatal sobre costasevexpresamente definido en el articulo
1 LC y es "la determinacion, proteccion, utilizacippolicia del dominio publico maritimo-
terrestre y especialmente de la ribera del mara Béo se introduce el concepto deimi-
nio publico maritimo-terrestr§DPMT) y las consecuentes zonas de servidumbieadias,
con la finalidad de que, a través de la actividddinistrativa, se establezca su delimitacion
y se asegure su integridad, ademas de garantimapedublico del mar y de su ribera, regu-
lar la utilizacion racional de estos bienes; y egusr mantener un adecuado nivel de cali-
dad de las aguas y de la ribera.

1.2. El dominio publico maritimo-terrestre y sus zoas de servidumbre

La ley define los suelos de dominio publico marititarrestre (DPMT)asi como las di-
ferentes zonas de servidumbre necesarias paraysahdar la costa. En los terrenos de do-
minio publico maritimo-terrestre no podran existielos de propiedad distinta de la dema-
nial y el Estado tiene la facultad de recuperaofigo y en cualquier tiempo dichos bienes.

En los suelos colindantes con los terrenos de dorpiitblico maritimo-terrestre, se es-
tablecen las limitaciones de la propiedad desdmda de la ribera del mar tierra adentro,
mediante la definicion legal de las siguientes gateservidumbre:

a) Servidumbre de transitdfranja de terreno de 6 metros de ancho (amplial@@ en
zonas de transito dificil o peligroso), medidosddela ribera del mar, que debe que-
dar libre para el transito peatonal y para vehicd®vigilancia y salvamento.

b) Servidumbre de acceso al marecae sobre los terrenos colindantes al maralde t
modo que se permita el acceso, desde el intefidgnainio publico maritimo terres-
tre. La Ley establece que, en zonas urbanas, n@ampestar separados por mas de
200 metros los peatonales y de 500 los de trafidado.

c) Servidumbre de proteccidriranja de 100 metros (ampliable a 200) medidalelés
ribera del mar, salvo en los suelos que fuerannaba urbanizables al entrar en vi-
gor la Ley, donde podra ser de 20 metros. En ellarshiben usos residenciales,
vias de comunicacion interurbanas de intensidaérsupa 500 vehiculos al dia,
tendidos eléctricos aéreos, usos publicitarios yeelido de residuos sin depurar.
Ademas, sélo sepermiten obras, instalaciones wdadies vinculadas al DPMT.

d) Zona de influencia franja lindante con el DPMT que, en suelos nands, ha de
delimitar el planeamiento territorial y urbanisticon una anchura minima de 500
metros y sobre la cual ha de establecer las detacinnes de ordenacién sobre los
usos Yy edificaciones en funcién de los criteriabjetivos de proteccion de la costa.
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Con caracter general, la delimitacién de los bienes conforman el dominio publico
maritimo-terrestre, asi como sus zonas de servidumiproteccion, se encomienda al acta
de deslinde. Asi, el articulo 19 RC dispone:

r
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1. El deslinde determinara el limite interior dethdnio publico maritimo-terrestre, sin
perjuicio de que se puedan delimitar también lasrdas clases de pertenencias que
lo integran. Cuando el mencionado limite interiorcoincida con el de la ribera del
mar, se fijara en el plano, en todo caso, el d& @ttna, ademas de aquél. No obs-
tante, el amojonamiento sélo reflejara el limiteiior del dominio puablico.

2. En el plano correspondiente se fijara el lindieé dominio publico mediante una
linea poligonal que una los distintos puntos w@dias como referencia.

3. En el plano se sefialara el limite interior dedlaa de servidumbre de proteccion.

>=500m

Hasta 100 m (ampl. 200 m)
<=20m

Via Transparte

t——Limite interior Ribera del Mar

DOMINIO PUBLICO
MARITIMO-TERRESTRE
Figura 1: Esquema de zonas de dominio y servidumbre

1.3. El deslinde del dominio publico maritimo-terrstre en el municipio de La Laguna

La costa del municipio de La Laguna, toda ellardada hacia el noroeste y norte, tiene
una longitud aproximada de 30,700 kilometros, ydgueomprendida entre el limite con el
municipio de Tacoronte al Suroeste (Punta de lali&)m con el de Santa Cruz de Tenerife
al Este (barranco Taborno). Hay deslinde del DPMTadla la longitud de la costa lagunera
aprobado mediante Ordenes Ministeriales de 8 déesdre de 2000, 28 de septiembre de
2000, 2 de julio de 2002, 24 de agosto de 2002 ge28gosto de 208&n dicho deslinde, el
limite interior de la zona de servidumbre de pratet es una paralela a 100 metros de la
linea interior del DPMT salvo en los siguientes tramos en que esta a 20 metros:

a) El litoral delenclavede La Barranquera.

b) El litoral delnicleode Bajamar, si bien en el frente de la urbanizatagunamar el
ancho de la zona de servidumbre de proteccion @8@enetros.

c) Ellitoral delnucleode Punta el Hidalgo.

En estos tres tramos la anchura de la zona dedsethire de proteccion se redujo en
aplicacion de lo dispuesto en la disposicion ttansi 42 LC, debido a que tales terrenos se
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'Para la formulacion del presente PGO se ha dispuestas lineas digitalizadas del DPMT asi como de
la servidumbre de proteccion facilitadas por la Baracion de Costas al Ayuntamiento de La Laguna.
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encontraban clasificados como suelo urbano a tagatde la Ley. Sin embargo, ademas de
estos tres ambitos, ya en 1988, existian juntocadta otros dosnclavegJover y El Guin-
cho) que, si bien no tenian "expresamente estdhlela clasificacion de suelo urbano en el
Plan General de la Laguna vigente a esa fechaaenhiios con la edificacion consolidada y
cuyas caracteristicas eran muy similares a lasad@dtranquera, que si habia sido clasifica-
do como suelo urbano. Como puede apreciarse @ulafl.2 adjunta, la totalidad de ambos
enclaves queda en el interior de la zona de senhdel de proteccion; si embargo, si en la
elaboracion del deslinde se hubiese tenido en auamxcepcion contemplada en el numero
3 de la DT 92 RC, la linea exterior de dicha zoa&e&tvidumbre de proteccion bien podria
haber sido trazada a 20 metros de la del DPMTglamarilla a trazos de la figura adjunta),
lo que hubiera minimizado considerablemente loste$esobre las edificaciones existentes.

r
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) Figua 1.0.2: Los enclave de El Guincho y Jover

La situacion de Jover y El Guincho no es un casladd en las costas del archipiélago
ya que, a la entrada en vigor de la Ley de Costastian (y siguen existiendo) numerosos
enclavesedificados que, pese a cumplir las condicionesafsaidacion edificatoria con-
templadas en la citada disposicion transitoriaRkglamento, no estaban clasificadas como
suelo urbano en los planes urbanistico vigentegjaalla fecha y han quedado incluidas de-
ntro de las zonas de servidumbre de protecciéadeszcon una anchura de 100 metros al
practicar los correspondientes deslindes. A firadolver este problema, el Parlamento de
Canarias aprobo la Ley 7/2009, de 6 de mayo, deficeeion del TRLOTENC sobre decla-
racion y ordenacion de areas urbanas en el litarzdrio, en la cual se establece que, a efec-
tos de la aplicacion del régimen transitorio deé.dg de Costas (reducir la servidumbre de
proteccion a 20 metros), el Gobierno de Canariasi@uleclarar como &reas urbanas terre-
nos que a la fecha de entrada en vigor de aqudtigleran las condiciones de los suelos
urbanos aunque no estuvieran clasificados coms ¢aleel planeamiento urbanistico vigen-
te. Sin embargo, el gobierno del Estado presemtdrse de inconstitucionalidad contra esta
Ley autonémica que fue admitido a tramite por ehBldel Tribunal Constitucional median-
te providencia de 29 de julio de 2009 en la quendds, se dictaba la suspension de la vi-
gencia y aplicacién de los articulos impugnddBs consecuencia, en tanto el TC no se ha
pronunciado todavia sobre la constitucionalidaésta Ley canaria, este Plan General viene
obligado a establecer sobre ambos enclaves deta legunera las determinaciones urbanis-
ticas compatibles con su situacion legal de in6lusientro de la servidumbre de proteccion.
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Por auto posterior del TC (de 10 de diciembre d&9p@8e levanté la suspension de los articulos 2 y 3
pero se mantuvo la del articulo 1 transcrito.
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1.4. Las determinaciones urbanisticas sobre el donmid publico maritimo-terrestre

Los terrenos comprendidos dentro de la franjaditdeslindada como DPMT son ya de
dominio publico, lo cual implica que las fincasliridas en la misma que eran consideradas
privadas por sus titulares (incluso aunque asiviesan inscritas registralmente) no requie-
ren de ninguna actuacion de obtencién de suelefgeppiadas, por ejemplo), sin perjuicio
de que los "derechos de propiedad" de los partiesilse transformen en "derechos de uso o
aprovechamientd! Consecuentemente, sobre estos terrenos el Plarabeo tiene que de-
limitar ambitos de gestiopara la obtencion publica de suelo, a diferenei¢dodjue hace en
el resto del municipio sobre aquellos suelos @jlesse les asigna una calificacion urbanisti-
ca que implica el dominio publico y, en el mometiola aprobacion del PGO, son de titula-
ridad privada. Si bien la legislacion estatal dsta® no sefiala expresamente qué determina-
ciones urbanisticas debe establecer el planeangebte el DPMT, la normativa legal cana-
ria contiene a tal respecto las siguientes:

a) En tanto bienes de domino publico, el artic@@BLOTENC sefiala que los planes
generales deben incluir, con el caracter de detaciines de ordenacion estructu-
ral, las medidas protectoras precisas sobre lasosisEn realidad, aparte de las de-
terminaciones que conforman estrictamente la omd@nairbanistica (clasificacion
y categorizacion del suelo, y regulacion de laglmiones de edificacion y de admi-
sibilidad de usos e intervenciones), no pareceetjitdan General necesite incorpo-
rar medidas especificas de proteccion, bastandtaa@mision (innecesaria, de otra
parte) a las disposiciones a tal respecto de layledhy\Reglamento de Costas.

b) También el TRLOTENC establece en su articul@®® los terrenos constitutivos
del DPMT, cuando no sean clasificados como urbamdpanizable, deben categori-
zarse comauelo rustico de proteccion costetza asignacion de esta categoria su-
pone a su vez que el PGO regule el régimen espedé admisibilidad de usos e
intervenciones. A este respecto, el articulo 6&lsefjue, con caracter general, sélo
seran posibles los usos, actividades, construcgienestalaciones que expresamen-
te legitime el planeamiento y sean compatibleselmégimen de proteccion a que
dicho suelo esté sometido (legislacion de costas).

c) Las Directrices de Ordenacion General de Camdlkiay 19/2003, de 14 de abril)
dedican el capitulo Il del Titulo IV a la "proteén del litoral" pero, de su conteni-
do, tan solo tiene contenido dispositivo aplicabla formulacion de los planes ge-
nerales la prohibicion, salvo en casos excepciesmatpresamente previstos y justi-
ficados en el planeamiento insular, de implantavas infraestructuras o clasificar
nuevos sectores de suelo urbanizable en una lar@0 metros de ancho, medidos
a partir del limite interior de la ribera del rhdbe otra parte, las DOT establecian en
su directriz 55 que habian de formularse unas Dices de Ordenacion del Litoral
(DOL), orientadas hacia la disminucién de la presitbana e infraestructural en el
litoral y su regeneracién, recuperacion y aconda@iniento para el uso y disfrute
publicos, pero a la fecha no han sido aprobadas

3_La Ley de Costas establece una especie de “régitaéndemnizaciones” a favor de los particulares

afectados por un deslinde, que se recoge en lpsesitifones transitorias de la Ley (especialmenti&en
12, que transforma las titularidades privadas emesiones gratuitas en favor de los interesadaslpar
usos existentes con anterioridad al deslinde pgrlazo de hasta 60 afios), régimen éste que fuardecl
do expresamente constitucional por Sentencia deliial Constitucional en el afio 1991 (STC 149/91).
“Que viene a ser la incorporacién al marco legahcarde laZona de Influencialel articulo 30 LC.

°En la directriz 40.3 se fijaba un plazo maximo de dfios (16 de abril de 2005) para la aprobacién pr
visional de las DOL. El Gobierno de Canarias dettdecreto 28/2004, de 23 de marzo, por el que se
acuerda iniciar el procedimiento de elaboraciénageDirectrices de Ordenacion del Litoral, en ek qu
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En consecuencia, las determinaciones que debeneorgePlan General sobre los terre-
nos del dominio publico maritimo terrestre sonsigsiientes:

a) Cuando se clasifiquen como suelo rastico, lxrgasén a la categoria deuelo
rustico de proteccion costergue se recoge graficamente en el plano E2 yrdeafo
sistematica en la BDG-0&&tegorizacion urbanistica del suglo

b) Ademés, también cuando se clasifiquen como swuiedtico, la regulacion de las
condiciones de admisibilidad de los usos pormeaddg, asi como de las interven-
ciones a los mismos vinculadas, que se recoge amiallo 7.2.3 de las Normas de
Ordenacion Estructural (volumen B de la documedttade este PGO).

¢) Cuando se clasifiguen como suelo urbano o uzbhte, deberan calificarse con al-
guno de los usos compatibles con la finalidad |dgaDPMT, siempre de naturale-
Za publica y de acuerdo a lo establecido en eldl'ltudel Reglamento de Costas.
El régimen de admisibilidad de usos de todagiesasdefinidas por este PGO en
los terrenos del DPMT se recoge elfriehero de Determinaciones sobre las Piezas
(anexo al Titulo 5 de las Normas de Ordenacion Boamizada) y en la BDG-131
(Piezas 12 ordenacidn

1.5. Las determinaciones urbanisticas sobre la setwimbre de proteccion

La intencion del legislador de Costas es que la ztsnservidumbre de proteccion sea
un espacio no edificado destinado a albergar usadtiyidades vinculados al DPMT. Tal
criterio queda explicitamente claro en relaciéros primeros 6 metros que conforman la
servidumbre de transito que "debera dejarse pemt@mente expedita para el paso publico
peatonal y para los vehiculos de vigilancia y sakato” (art. 27.1 LC), pero también para
el resto de la franja en donde se restringen lagasuobras salvo excepciones debidamente
justificadas (art. 25.2 LC). La Ley, en principioantiene el dominio privado de estos terre-
nos (cuando lo son), si bien gravados con un denexdl de servidumbre.

1.5.1. Sobre la servidumbre de proteccion de 1G8osde ancho

Los terrenos que quedan incluidos en la zona dédsenbre de proteccion delimitada
con una anchura de 100 metros desde el DPMT paroiwespondientes deslindes aproba-
dos son los que, a la entrada en vigor de la Leyad#tas, no estaban clasificados como sue-
lo urbano y que en este PGO, salvo excepcionesiglest que se sefialan en el siguiente
epigrafe, se clasifican como suelo rastico y sugbanizable (un Unico sector).

En los suelos rusticos, las determinaciones que debtener el Plan General sobre los
terrenos de la zona de servidumbre de proteccid@iraoen dudas y son las siguientes:

a) La adscripcion a la categoriagieelo rustico de proteccion coste@ igual que el
DPMT), que se recoge graficamente en el plano &2 lp BDG-03 Categorizacion
urbanistica del suejo

b) La regulacion de las condiciones de admisibilide los usos pormenorizados, asi
como de las intervenciones a los mismos vinculaglas,se recoge en el articulo
7.2.3 de las Normas de Ordenacién Estructural (wefuB de este PGO).

fijaba detalladamente los plazos de elaboracidamitacion y encargo a la empresa publica GESPLAN

la redaccion del documento. Si bien existe elalmatddocumento con el titulo de "Avance septiembre
2009. Directrices de Ordenacion del Litoral de C@asa Memoria y Normativa", a la fecha no ha sido

sometido al preceptivo tramite de participaciondenlana y consulta a las Administraciones Publicas

afectadas ni obviamente ha recibido ninguna apiébac
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Estas determinaciones implican dos consecuengiesifisas:

a) Los enclavescosteros existentes del Guincho y Jover que, debigue no estaban
clasificados como suelo urbano a la entrada e digda Ley de Costas, se encuen-
tran enteramente dentro de la servidumbre de miotecon una anchura de 100
metros, deben categorizarse también como sueloa(# proteccidn costera. Aho-
ra bien, estos dos enclaves constituyen ambit@ninmddos y ocupados en una muy
significativas proporcion de sus superficies pdfietiones residenciales y, en el
caso, de Jover, por una instalacion recreativeb (ohutico); se trata, por tanto de
usos incompatibles con la regulacion legal de lxicdembre de proteccion. De
acuerdo a la Disposicion Transitoria Cuarta dedg tle Costas, estas edificaciones
guedan sometidas al siguiente régimen:

al. Aquéllas que hayan sido construidas sin aattiim y no proceda su legaliza-
cion han de ser demolidas.

a2. Sobre las que hayan sido construidas con aatain o sean legalizadas y se
dispongan en la servidumbre de transito sélo smipfgin pequefias reparacio-
nes, previa autorizacion de la Administracion dsiaHo y siempre que se re-
suelva una localizacion alternativa de dicha semiore.

a3. Sobre las que hayan sido construidas con aatain o sean legalizadas y se
dispongan en el resto de la servidumbre de pratequbdran realizarse, previa
autorizacion de la Administracion del Estado, oldasreparacion y mejora,
siempre que no impliquen aumento de volumen dedastrucciones existentes
y sin que el incremento de valor que aquéllas cotepgueda ser tenido en
cuenta a efectos expropiatorios.

Dado que en ambos enclaves la practica totalidddsdedificaciones son anteriores
a la Ley de Costas, aunque este Plan General stdigado a prohibir los actos de
edificacion asi como los usos residenciales (régided suelo rastico de proteccién
costera), en la practica los inmuebles y actividadestentes podran mantenerse in-
definidamente mediante la realizacion de las nelessabras de conservacion y re-
paracion, siempre que individualmente obtengdegalizacion

b) Todas las edificaciones existentes en la zorsededumbre, tanto en estos dos en-
claves como fuera de ellos, no pueden incluirsel €@uatélogo de edificaciones en
suelo rusticoque incorpora este Plan General, en virtud désjougsto en la Dispo-
sicion Adicional 12 TRLOTENC, toda vez que no raules condiciones de adecua-
cion territorial y urbanistica al entorno en queibEan debido a que invaden la zo-
na de servidumbre de un dominio publico establepataina legislacion sectofial

En los suelos urbanizablesa ordenacion urbanistica del Plan General stuisréerre-
nos de la zona de servidumbre de proteccién méasreotes con las disposiciones legales
consiste en calificarlos como espacios no edifesidliestinados preferentemente a usos vin-
culados al DMPT. En consecuencia, las piezas queeocla servidumbre serdn calificadas
como espacios libres publicos (cumpliendo adensaeximencias del art. 36 TRLOTENC).

®Condicion del art. 8 del Decreto 11/1997 al queitesia citada disposicién transitoria del TRLOTENC.
"Este PGO sélo clasifica un sector urbanizable defos ordenado 0202_1, adyacente a la urbanizacion
del Club Nautico de Bajamar) que ocupa en parsefaidumbre de protecciéon. Dentro de la servidumbre
con ancho de 100 metros también se encuentra rdk ftoral de la urbanizacion Lagunamar (en el
AUH-0203: Lagunamar-Achimencey, del nlcleo de Baigngue es suelo urbano consolidado, pero era
suelo urbanizable a la entrada en vigor de la Ley.
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1.5.2. Sobre la servidumbre de protecciéon de 20ameke ancho

Es sobre los terrenos de la zona de servidumbpradeccion clasificados como suelo
urbano (y que lo estaban a la entrada en vigoa dley de Costas) donde mas condicionan-
tes han de observarse para definir la ordenacibanistica del Plan General. Congruente-
mente con los principios y objetivos de la LeyAtiministracion de Costas suele instar a los
Ayuntamientos a que, en las revisiones de los Bl@emerales, instrumenten medidas y rea-
licen programaciones a medio-largo plazo tendemtesrelocalizacion de edificaciones que
indebidamente ocupen las servidumbres del domidlign maritimo-terrestre. Sin embar-
go, este planteamiento (obviamente compartido ggredente PGO) no deja de ser, en la
practica, una mera declaracion de intenciones mxgaente utopica, toda vez que no se
acompafia de criterios e instrumentos que perngtanila cabo la consecucion efectiva de
este objetivo. No hay que olvidar que, al menoglanunicipio de La Laguna, las edifica-
ciones existentes en la servidumbre de proteccignan parte de manzanas casi completa-
mente consolidadas desde bastante antes de laeL@gsias. De otra parte, los propietarios
de dichos inmuebles, en virtud del régimen basitabdecido en la legislacion estatal, tienen
incorporado a su patrimonio el derecho al aproweddato derivado de la ordenacion ur-
banistica en suelos urbanos consolidados. Habldnddidas tendentes a la relocalizaciéon”
de esas edificaciones se traduce en operaciongsestién urbanistica concretas para las
que, ni la Ley estatal ni la canaria, ofrecen imantos viables. La administracion de Costas
pareciera estar pensando en que el PGO califigeeasiparcelas edificables fuera de la ser-
vidumbre en las que estos propietarios materiakteprovechamiento que forma parte del
contenido de su propiedad. Pero, ademas de queBajamar ni en Punta del Hidalgo hay
casi margen para ampliar los suelos edificableapsdvechamiento que se requeriria para
"compensar" el valor de los inmuebles a erradiealadservidumbre seria absolutamente in-
alcanzable, como se comprueba con un minimo ejemécvaloracién econémica. Lo cierto
es que, en el marco legal vigente, la Unica foreah de "liberar" la zona de servidumbre es
mediante actuaciones publicas directas que incluylaviamente, la expropiacion. En la si-
tuacion actual el Ayuntamiento de La Laguna no pugdiquiera plantearse tales opciones;
mas bien habria de ser la administraciéon de Céstage a través de su informe preceptivo
propusiera al Ayuntamiento medidas concretas dirtalcon sus correspondientes fondos
econémicos) que, en su caso, serian recogidaspeeseinte Plan General.

En consecuencia, si bien el criterio general de B&O es el de intentar, en todos aque-
llossuelos en que sea viable, establecer deterioives que supongan que los mismos se
destinen a usos publicos vinculados al DPMT e fizatdiles o con edificabilidades minimas,
ello ha de hacerse compatible con la exigenciadigle de un planeamiento realista, desde
la premisa de que toda propuesta de gestion ghagse"compromete” a la administracion
publica. Por ello lo cierto es que en la mayori@stes terrenos, ocupados por parcelas edi-
ficadas, no parece razonable reducir los aproveemans consolidados ni tampoco estable-
cer limitaciones de usos incoherentes en esosnastale La Laguna; asi pues, es necesario
plantear una ordenacion urbanistica que, respetasdcaracteristicas consolidadas histori-
camente de estos nucleos asi como los derechagpdepiedad, tienda a una transformacion
paulatina (que se culminara a muy largo plazo) digaeque se produzcan intervenciones de
renovacién edificatoria de cada una de las parcafaadas en la zona de servidumbre de
proteccion. Este criterio lleva a recurrir al apdd 3 de la Disposicion Transitoria 32 de la
Ley de Costds que establece el siguiente régimen respectosdasios y construcciones en
la servidumbre de proteccién de los suelos urbanos:

8Modificado por la Ley 53/2002, de 30 de diciemhie,Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden
Social.
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a)

b)

d)

Se respetaran los usos y edificaciones existesismpre que hayan sido implanta-
dos o construidos con arreglo a la pertinente &atcion o sean legalizables. Sobre
estas edificaciones se admitiran obras de repargcidejora, salvo cuando ocupen
la servidumbre de transito, en cuyo caso sélo smif)én pequefias reparaciones,
previa autorizacién de la Administracion del Estgdsiempre que se resuelva una
localizacion alternativa de dicha servidumbre.

Se admitirdn nuevos usos y construcciones (viaotente, la ampliacion de los
existentes), siempre que se garantice la efectivilgala servidumbre y no se perju-
dique el dominio publico maritimo-terrestre.

Si las nuevas edificaciones se destinaran anda o alojamiento turistico (prohibi-
das en el art. 25 LC), el Plan General debe juoatifexpresamente que las piezas en
las que admite tales usos cumplen los siguientpssitos:

cl. Que las edificaciones permitidas contribuydongaar la homogeneizacién ur-
banistica del tramo de fachada maritima al queréate.

c2. Que la alineacion definida por el planeamiesia consolidada por un conjunto
de edificaciones situadas en la zona de la senldeighe proteccion.

c3. Que en la ordenacién urbanistica de la zordesdas condiciones precisas de
tolerancia de las edificaciones que se pretendsaarila cabo.

c4. Que se trate de edificacion cerrada, de foumatanto las edificaciones existen-
tes, como las autorizables, queden adosadas fatsri a las contiguas.

c5. Que la alineacion de los nuevos edificios gstaja la de los existentes.

c6. Que la longitud de las fachadas de los soladéicados o no, sobre los que se
deba actuar para el logro de la pretendida homadgheno supere el 25 % de
la longitud total de fachada del tramo correspandie

Previamente a la autorizacion de obras de neédifi@acion, debe formularse un Es-
tudio de Detalle u otro instrumento urbanisticocadelo el que se sefialen alinea-
ciones y rasantes, la adaptacion o reajuste dexisgentes, la ordenacion de los
volumenes y el desarrollo de la red viaria.

En base a estos condicionantes, la ordenacionsdeliceos urbanos de La Punta del
Hidalgo y Bajamar asi como de los enclaves de lreaBguera y Casas de Milan se ha con-
cretado mediante la aplicacion de los siguientésrias especificos en el establecimiento de
las diversas determinaciones urbanisticas:

a)

b)

En cuanto a lalasificaciénde suelo, la zona de la servidumbre de proteamidios
nucleos de La Punta del Hidalgo y Bajamar se sifidado comasuelo urbang en
congruencia con las caracteristicas de los terngf@msusos existentes que, a su vez,
justifican la disminucién del ancho a 20 metros.

Se harcalificado como espacios de dominio publico, destinados acasp libres,
dotaciones o accesos hacia la costa, aquellosssligies de edificacion que eran
adecuados urbanisticamente a tales fines. Cuantiosdterrenos son en la actuali-
dad de dominio privado y/o no estan adecuadosgbatestino propuesto, se han de-
limitado los correspondientes &mbitos de gestidsteandticos a fin de programar
las pertinentes actuaciones de obtencién del sielejecucion material.

Sobre las piezas mayoritariamente ocupadas gificaxién se han establecido, en
general, las condiciones de admisibilidad de ude gdificacion compatibles con la
realidad consolidada, a fin de evitar efectos plgjales innecesarios sobre los de-
rechos de propiedad.
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d)

Cuando las piezas edificadas se encuentramapagsite incluidas dentro de la zona
de servidumbre de proteccién de modo que es pogildetodas las parcelas de la
misma puedan materializar el aprovechamiento @atie de éstas fuera de la servi-
dumbre, se han establecido sobre las mistnadiciones de disposicidjue garan-
tizan que el espacio de la servidumbre de proteaaéulte inedificable. En estos
supuestos, dichas determinaciones no seran dea@plicpara la autorizacion de
obras de conservacion (aun en las partes del iedifieexistente que pudieran ocu-
par la zona de servidumbre) pero si, si se tralanarcelas vacantes o se produjera
la demolicién del edificio preexistente, para lasndieva planfaEn estos casos, da-
do que el nuevo edificio ha de disponerse fuerlad®na de servidumbre, no sera
necesaria la previa formulacion de Estudio de etal tampoco necesariamente se
establecen condiciones propias de la edificaciorada.

Cuando las piezas edificadas se encuentraridaslen su totalidad o en la mayor
parte de su extension dentro de la zona de serbicude protecciéon de modo que
la Unica forma de que las parcelas de la mismagvuethterializar el aprovecha-
miento urbanistico que les corresponde es ocupdictia zona, las condiciones de
edificacion y de admisibilidad de los usos pormeaalos se han establecido respe-
tando los requisitos sefialados en el apartadd8sfzosicion Tercera para las nue-
vas edificaciones destinadas a vivienda o alojamiemisticd® (ya que tales son los
usos predominantes), con las precisiones que smer@ continuacion:

el. Se ha interpretado que con el primer requ{stfoe con las edificaciones pro-
puestas se logre la homogeneizacion urbanisticaadab de fachada maritima
al que pertenezcan") se pretende un plano de fadw@dinuo lo mas uniforme
posible. En consecuencia, en estas piezas sedideestio la determinacién ur-
banistica de léinea de disposicién obligatoria (LDQjacia el frente maritimo,
ademas de la obligacién de adosarse a los lintiarales de las parcelas.

e2. La redaccion del segundo requisito ("que existaonjunto de edificaciones, si-
tuadas a distancia inferior a 20 metros desdensteliinterior de la ribera del
mar, que mantenga la alineacion preestablecidalpptaneamiento urbanisti-
co") es confusa. Cabe suponer que el térralimeacionse refiere a la de la edi-
ficacion™ y, entonces, entender que se asume que el plagrgarpirevio ha es-
tablecido tal determinacion urbanistica y que milema se ajustan edificaciones
preexistentes en la zona de servidumbre de prétecSin embargo, en la ma-
yoria de las piezas incluidas en esta zona el P@3a-Ao sefiala tal determina-
cion. De otra parte, si se considera que ha déosge este requisito para que
el planeamiento regule las condiciones de las rsued#dicaciones, no se entien-
de la referencia a la disposicion de las edifiaaesoexistentes, cuando el objeti-
vo de homogeneizar el frente hacia el mar podrdasejar rectificar las lineas
de disposicion de las fachadas. En consecuencie sd#erpretado que se cum-
ple este requisito definiendoliaea de disposicidén obligatolia mas ajustada y
compatible con las fachadas de las edificacioneexmstentes, a fin de que un
nuevo edificio quede adecuadamente integrado respecaquéllas; no obstan-
te, este criterio puede decaer cuando es inconpatim el objetivo basico de
garantizar la efectividad de la servidumbre y nguokcar el DPMT.

°Estealcancede la aplicacién de las determinaciones urbaafsgiormenorizadas es el general del pre-
sente PGO vy, de otra parte, compatible con el Egide la Disposicion Transitoria Cuarta LC.

%Cuya justificacion, tal como establece dicha digpés legal, se contiene en este capitulo.

Ypara evitar ambigiiedades frecuentes en urbanisalm trmino se refiere en este PGO exclusivamen-
te a la linea que delimita las piezas y los viari@sllamada "alineacion de la edificacion”, enttade-
terminacién urbanistica, se corresponde en este @@ determinacién ya citada de.@O.
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e3. El tercer requisito ("que en la ordenacion nidieca de la zona se den las con-
diciones precisas de tolerancia de las edificasiope se pretendan llevar a ca-
bo") se ha interpretado en el sentido de que ladiciones de edificacion y de
admisibilidad de usos sean compatibles con lasopradhntes en el entorno. Tal
es un criterio comun de este PGO no s6lo en lagszda servidumbre de pro-
teccién de costas, sino en todos los nucleos deiaipio, por lo que se entiende
innecesaria la justificacion expresa de este agpect

e4. El cuarto requisito ("que se trate de edifi@acierrada, de forma que, tanto las
edificaciones existentes, como las que puedanigetoade autorizacion, queden
adosadas lateralmente a las contiguas”) coincidelaanterpretacion dada al
primero y se resuelve, como ya se ha dicho entefian parrafo el, estable-
ciendo sobre todas las piezas en esta situacidetéaminacion urbanistica de la
linea de disposicién obligatoria (LDMjacia el frente maritimo, ademas de la
obligacion de adosarse a los linderos lateraléagdparcelas.

e5. El quinto requisito ("que la alineacién de tagvos edificios se ajuste a la de
los existentes") coincide con la interpretaciénadatl segundo y se resuelve,
como ya se ha dicho en el anterior parrafo e2nigefdo lalinea de disposicion
obligatoriamas ajustada y compatible con las fachadas ptentes.

e6. El sexto y ultimo requisito ("que la longitud lds fachadas de los solares, edifi-
cados o0 no, sobre los que se deba actuar pargrelde la pretendida homoge-
neidad, no supere el 25 % de la longitud totalatddda del tramo correspon-
diente") parece presuponer por parte del legislagier el planeamiento "pro-
grama" la ejecucién de obras privadas de nuevicadibn, o cual podria tener
cierto sentido en nacleos urbanos con abundant@eswvacantes en la zona de
servidumbre de proteccion. No es asi en los nudesteros de La Laguna pues
la gran mayoria de las parcelas en esta zona sergran edificadas por lo que
las determinaciones urbanisticas sobre las piamglPGO establece (al ampa-
ro de la Disposicion Transitoria 32 LC y justificknestos requisitos) sélo seran
de aplicacién en el supuesto de obras de nuevéapRodria ocurrir (si bien no
es previsible sino a larguisimo plazo) que la idéa de las parcelas de un tramo
se renueven de modo que las nuevas edificaciorsgsilgen una fachada hacia
el mar mucho mas homogénea; en tal caso, se halpé&xado con creces el
limite del 25% impuesto por este requisito. De page, seria incongruente con
los objetivos de la Ley limitar las renovacionesieakorias de una pieza en la
zona de servidumbre de proteccion hasta que secele 25% de la longitud
del tramo correspondiente, ademas de que implicariaatamiento injustifica-
damente discriminatorio a favor de los que hubier@nado antes. Por ello, la
Gnica interpretacion que se entiende razonablestgerequisito (y asi lo justifica
el presente PGO) es que en cada una de las pidifiaaldes que se encuentran
incluidas en su totalidad o en la mayor parte dexéension dentro de la zona de
servidumbre de proteccion y sobre las que se esgtldeterminaciones ur-
banisticas al amparo de la Disposicion Transit8fid.C para permitir nuevas
edificaciones, la longitud de los linderos fronsalde las parcelas vacarifes
existentes a la aprobacion de este Plan Genemlpeyan el 25% de la longitud
total del tramo de alineacion correspondiente.

2Que son las Gnicas sobre las que, en rigor, catie giee "se debe actuar”, pues es obligacién de sus
propietarios edificarlas.
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En resumen, este Plan General, en cumplimientm destablecido en la Disposicidon
Transitoria 32 LC, establece sobre las piezascathliés incluidas en la zona de servidumbre
de proteccion todas las determinaciones necespaias que, aplicandose sobre obras de
nueva construccion o de implantacion de nuevos, yssbiliten una progresiva transfor-
macién de este espacio en congruencia con loswaigdegales. Entre estas determinaciones
se incluyen siempre laondiciones de disposicion de la edificaci@®O y obligacién de
adosamiento lateral) para garantizar que las amtstmes de nueva planta conformen una
fachada continua y homogénea hacia el frente mmax;itlliberando” la maxima superficie de
la zona de servidumbre de proteccion. Ademas, itedd a las caracteristicas especificas
de cada pieza y a los objetivos de ordenacionG€D [Bstablece también, cuando procede,
los parametros normativos correspondientes deaeigul de lagondiciones de parcelale
ocupacidny edificabilidad asi como, especialmente, dalra maxima edificable

1.5.3. Los Estudios de Detalle en la servidumbrprdeeccion

En las piezas edificables incluidas en su totaliolah la mayor parte de su extension
dentro de la zona de servidumbre de proteccidémnsegtablece la Disposicion Transitoria
32 LC, el sefialamiento de alineaciones y rasalateglaptacion o reajuste de los existentes,
la ordenacion de los volumenes y el desarrolladed viaria se llevara a cabo mediante Es-
tudios de Detalle y otros instrumentos urbanistiadecuados. A este respecto conviene
hacer las siguientes consideraciones:

a) Lasalineaciones(limites entre piezas y viarios) son determinaggomprescindi-
bles para que haya ordenacion pormenorizada ytaptw, en el ambito de los suelos
urbanos consolidados es un contenido necesariosdgldnes generales. Este PGO
define con precision todos los tramos de alineag@®las piezas incluidas en la zona
de servidumbre de proteccion (y en el resto ddbsudvano del municipio) por lo
cual no es preciso ni conveniente que lo haga nifiggiudio de Detalle que, en todo
caso, segun el TRLOTENC, sdlo podria completarlasajustarlas.

b) También este PGO establece Hasantes viariassuficientes para la definicion al-
timétrica de la trama en la totalidad de la zonaeatgidumbre de proteccion sin que
tampoco sea preciso ni conveniente que lo hagasturlid de Detalfg.

c) ElI PGO contiene la ordenacion completa de laviada en la zona de servidumbre
de proteccion, por lo que no procede ni la defimale nuevos tramos ni tampoco
afadir nuevas determinaciones en cuanto al disgéiear de los viarios definidos.

Asi pues, por las razones expuestas, en la zoserdeumbre de proteccion del DMPT
de los suelos urbanos de La Laguna es el propio®¥meral el que cumple la exigencia le-
gal en lo relativo al sefialamiento de alineacignessantes, la adaptacion o reajuste de los
existentes y el desarrollo de la red viaria. Quédalps contenidos previstos en la Disposi-
cion Transitoria 32, el referido a la ordenacionaefuturos volimenes edificables. Ahora
bien, con caracter general, la formulacién de undis de Detalle para ordenar los volime-
nes a edificar sélo tiene sentido cuando las déteiones urbanisticas establecidas por el
PGO, en su aplicacién sobre el &mbito de suel@spondiente, posibilitan un margen sufi-
cientemente amplio de opciones de conformaciénmeétrica. Tal supuesto es muy poco
probable cuando las determinaciones regulador#es eldificacion definen estrictamente los
planos de fachada de los nuevos volumenes (medédinea de disposicion obligatorjala
obligacion de adosamiento lateral yddura maxima tanto en niumero de plantas como,
cuando es necesario por las condiciones topogsaflealos suelos edificables, en metros,

3 En todo caso, en las Normas Urbanisticas Pornesmtas se regula la posibilidad de ajustar y concre-
tar las rasantes a través de los proyectos deimdnéim publicos para la mejora de los viariostexites.
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gue son justamente las determinaciones que estaddge PGO sobre las piezas incluidas en
la zona de servidumbre de proteccion, en cumplitoide lo dispuesto por la Disposicion
Transitoria 32, tal como se ha expuesto en eliantpigrafe. En consecuencia, este PGO no
impone dicha obligacion sobre las piezas edificatkelas zonas de servidumbre en las que
la conformacion de los volimenes queda suficientiéenprefijadas mediante las condicio-
nes de regulacion de la edificacién establecidaspmismd?, sino solamente sobre aqué-
llas en las que, por sus condiciones singulares)(denensionales, orograficas o de empla-
zamiento), es conveniente desarrollar distintasradtivas de conformacién de los volume-
nes que permitan, mediante su analisis y valorgmidticas, decidir la que mejor responda a
los objetivos de revalorizacion del frente litofastos Estudios de Detalle se han definido en
este PG como de tipo C y habran de tener el siguientesrodb:

a) Delimitacion del ambito objeto de ordenacidrery,su caso, reajuste de los tramos
de alineacion definidos por el PGO a los que ditdre

b) Elaboracion de al menos tres soluciones de ocmaftion de volumenes de las futu-
ras edificaciones, justificando respecto de cadadmellas el cumplimiento de las
determinaciones reguladoras de la edificacién gtebtezca el PGO vy, en especial,
gue no se supera la superficie edificable maxima.

c) Descripcion de cada una de las soluciones, avdtulos factores diferenciales, en
especial en relacion a sus efectos sobre la coafiiddm de la fachada hacia el lito-
ral, a fin de posibilitar la mas adecuada decision.

d) En su caso, division del &mbito de ordenaciopamelas urbanisticas, siendo cada
una de éstas la unidad de referencia objeto denmrssolicitud de licencia de obra.

Ademas de estos Estudios de Detalle, en la zorsgméumbre de proteccion existen
determinadas piezas integradas por varias parcegasres, irregulares y de pequefio tama-
fio, con alto grado de colmatacion, en las cualesabe admitir, desde los objetivos de or-
denacion, actuaciones de demolicién y nueva ediboasobre parcelas individuales: En es-
tos casos, la Unica opcidn es que los lotes exestese agrupen y conformen una o mas par-
celas urbanisticas con condiciones adecuadas pamiflcacion. Se trata, en el fondo, de
plantear pequefias operaciones de reforma integiar gue, al estar limitadas a pequefios
ambitos y no conllevar apertura de viarios ni @aifion de suelo publico, no requieren que
su ordenacion sea remitida a un plan especial,cqgiepuede ser establecida por el Plan Ge-
neral ycomplementada través de un Estudio de Detalle. Estas piezagdsatificadas ex-
presamente por el PGO y sobre las mismas se imlpmi#igatoriedad de formular, previa-
mente a la autorizacion de obras de nueva plad&ampliacion de superficie edificada, un
Estudio de Detalle que se define de tipo B, quardetara las determinaciones reguladoras
de la parcela, la edificacion y la admisibilidaduses que establece el Plan General para una
situacion distinta de la preexistente. Estos Estude Detalle tendran el siguiente contenido:

a) Descripcion de la problemética urbanistica (ecraso de situaciones consolidadas)
y criterios y objetivos para la ordenacion.

b) En su caso, reajuste de los tramos de alinedeifinidos por el PGO a los que dé(n)
frente la(s) parcela(s) urbanistica(s).

c) Definicion de la(s) parcela(s) urbanistica(sutantes que ocupara(n) la totalidad
del ambito de ordenacién. Aprobado el Estudio dill@ese procederd a la corres-
pondiente anulacion de las fincas previas y adaripcion de la(s) resultante(s) en
el Registro de la Propiedad.

%ya que, en estos supuestos, es el propio PGOstttinento urbanistico adecuado” para tal fin.
5/¢ase capitulo 4 del Titulo 7 de la Memoria de @ad&n Estructural.
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d) Asignacion a la(s) parcela(s) final(es) lasiperttes determinaciones reguladoras de
la edificacion, que habran de cumplir las estabecipor el PGO sobre la pieza. En
base a tales determinaciones se presentara unnesauretres dimensiones de la
conformacion volumétrica propuesta para la edifioac

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El presente Plan General delimita expresament@ndstos que han de ser objeto de
formulacién de estos Estudios de Detalle en elgpE2, sistematizando las determinaciones
de desarrollo correspondientes en la BDGds@rrollg. Tales ambitos cumplen la condi-
cion del TRLOTENC de ser "manzanas o unidades asbaguivalentes”, de modo que sea
congruente desarrollar la ordenacién de los vol@seobre los mismos. En este capitulo, al
describir la ordenacion de las piezas incluidakerona de servidumbre de proteccién y su
congruencia con las disposiciones de la legislad&IiCostas, se justifica expresamente en
cada caso la procedencia de imponer o no la oldigale formular un Estudio de Detalle.

1.6. Las determinaciones urbanisticas respecto de zona de influencia

De lo establecido en el articulo 30 LC (y 58 RCYsdva que el Plan General, dentro
de los terrenos que conformanziana de influencia(como minimo de 500 metros a partir
del DPMT), ha de contener los siguientes dos grdpateterminaciones urbanisticas:

a) En tramos con playas con acceso de trafico mdadervas de suelo para aparca-
mientos suficientes para evitar el estacionamientta servidumbre de transito.

b) Normas reguladoras de la edificaciébn que evideformacion de pantallas arqui-
tectonicas o acumulacion de volimenes.

En la imagen adjunta se grafia la linea que mdrtimnige exterior de la zona de in-
fluencia (paralela a 500 metros del deslinde deViDPsobre el plano de categorizacion ur-
banistica del suelo del presente PGO. Como puedprobarse, dentro del ambito de orde-
nacién del Plan (excluyendo el Parque Rural de Apagda la zona de influencia tiene la
clasificacion de suelo rastico en las categorigsrdccion agraria y proteccion paisajistica,
salvo el asentamiento rural de Casas de Milamathee de suelo urbano consolidado de La
Barranquera y los dos nucleos urbanos de BajarRanta del Hidalgo.

- --‘

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Figura 3:Zona de influencia de costas

<
Z
3
<
&
<
-
2\
W

AR

J4-15



La costa del municipio, predominantemente acartikadbatida por fuertes oleajes, no
cuenta con demasiadas playas y las que hay alagxderlos dos ndcleos urbanos son mayo-
ritariamente de acceso a pie y no presentan aflgesignificativas de usuarios. No se con-
sidera, en consecuencia, ni necesario ni conveniegitficar suelos para la ejecucion de
aparcamientos en el suelo rastico del municipia fplayas del municipio con afluencia de
usuarios en vehiculo se sitlan en los nucleos asbda Bajamar (San Juan / Castillo) y
Punta del Hidalgo (El Arenisco) y, por tanto, leguisitos de la Ley de Costas se cumplen
en el marco de la ordenacion urbanistica integradadia uno de los nucleos, tal como se ex-
pone en los subcapitulos correspondientes.

En cuanto a la limitacién de la densidad edifidaten la zona de influencia, este PGO
atiende a lo requerido en el articulo 30 LC de fodiferenciada segun la categorizacion ur-
banistica de los correspondientes terrenos in@dui@éntro de la zona de influencia:

a) En los suelos rusticos de proteccion agrarsacdmdiciones de edificacion para los
usos admisibléd garantizan una minima ocupacién del territorio eohimenes
construidos que, ademas, en ningun caso podran"pea#allas arquitectonicas".

b) En los suelos rasticos de proteccion paisagiststa condicion se cumple absoluta-
mente toda vez que se prohiben las nuevas eddfitegl

c) En el asentamiento rural de Casas de Milargdasgiciones de edificacion que esta-
blece el presente Plan General son las propiaasdmatacteristicas consolidadas, co-
rrespondientes a viviendas unifamiliares de caristieas rurales, sin que sean po-
sibles tipologias o densidades como las que pretenitiar la legislacion. En todo
caso, en el subcapitulo 1.3 se justifica la adeénaxlas disposiciones de costas de
la ordenacion urbanistica del PGO sobre este asemtt.

d) En los ndcleos urbanos de La Punta del Hidalajgmar, asi como en el enclave
de La Barranquera (todos categorizados como sukéma consolidado), la regula-
cion de la edificacidén responde, como ya se haaadi&n el anterior epigrafe 1.0.6,
al criterio de compatibilizar las caracteristicassolidadas que definen las image-
nes urbanas con los objetivos de la legislaciénad¢as, sin que en ningun caso se
propicien incrementos de edificabilidad respectdadeaprovechamientos del pla-
neamiento anterior. En todo caso, en los subcapitull, 1.2 y 1.4, respectivamen-
te, se justifica la adecuacion a las disposiciatgesostas de la ordenacion urbanisti-
ca del PGO sobre cada uno de estos tres ambitagitagiamente de suelo urbano.

e) Finalmente, cabe sefalar que la disposicionodeas que se trata esta dirigida pri-
mordialmente a los suelos urbanizables que pudigesificarse en la zona de in-
fluencia del litoral. A este respecto, baste dgae el PGO de La Laguna tan soélo
cuenta con dos sectores de suelo urbanizable asnders00 metros del deslinde del
DPMT, ambos en el nacleo de Bajamar y ambos cosidietes e intensidades edi-
ficatorias bastante inferiores a la media, no yasdelo urbanizable, sino del con-
junto del nucleo urbano.

8/¢ase el subcapitulo 7.2.4 de las Normas de OrifenRormenorizada del presente PGO.
/¢ase el subcapitulo 7.2.2 de las Normas de OrienRormenorizada del presente PGO.
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Y LA LAGUNA

2. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DE LA PUNTA DEL HDALGO

2.1. La delimitacién del nucleo urbano desde los fiivos de la Ley de Costas

Los criterios con los que este PGO concreta lanitelcion del nucleo de Punta del
Hidalgo, definiendo consiguientemente la extensadal del mismo, se exponen en el capi-
tulo 1 del documento A10 volumen de la Memoria ddebacion Estructural, dedicado a la
descripcion de la propuesta de ordenacion de &isttisnicleos urbanaskn la Punta del
Hidalgo este PGO define el perimetro consolidagwopone muy pequefias y limitadas ac-
tuaciones de expansion del mismo, encaminadas semfa resolucién de problematicas
especificas. La delimitacién del nacleo se conamadiante la determinacion urbanistica de
la categorizacion de suelo que, a continuaciédgseribe, poniéndola en relacion con la del
Plan General de 2000, informado favorablementdgpadministracion de Costas:

a)

b)

¥
-

Figura 4: Delimitacion de Punta del Hidalgo (categmcion, DPMT y servidumbre de proteccion)

El suelo urbano consolidado coincide casi exaetée con el categorizado como tal
por el PGO-2000. Las diferencias se limitan a lelwesidn del nucleo urbano (clasi-
ficandolas como suelo rustico) de dos bandas dentes junto a la carretera TF-13
por no cumplir la condicién legal de estar insegndrama urbana: una aguas arriba
al sur del ndcleo junto al barrio de La Hoya, yaatguas abajo en el extremo este.

Todas las areas de nueva urbanizaciéon (urbamomenlidado o urbanizable secto-
rizado) estaban también contemplados en el PGO;20@luyéndose, en cambio
tres de ellas (el PH-2 y el PH-6 que pasan a urbblg no sectorizado, y el PH-1
gue pasa a suelo rastico). Los dmbitos PH-3 y Ri#i4PGO-2000 se mantienen
comodéreas nuevagn SUNC, pues sonnecesarias completar ese espigcgiicial

y mejorar la accesibilidad al nucleo. El antiguo-®Be conforma como un pequefio
sector de urbanizable ampliando ligeramente surficipehacia el norte a fin de me-
jorar su viabilidad econémica; en todo caso, tddapiezas edificables de este sec-
tor qguedan al exterior de la zona de influenciaaigas.

Finalmente, este Plan General incorpora dergtqedrimetro del nucleo de Punta
del Hidalgo dos ambitos de suelo urbanizable ntoseado cuya urbanizacion se
vincula a sendas operaciones publicas de renovdeidos barrios de La Hoya y del
Homician, respectivamente, las cuales, por incdpadctle prevision en los momen-
tos actuales, no se programan. El &mbito de La Hpya es el Unico que se sitla al
interiorde la zona de influencia, era ya una undkdctuacion en el PGO-2000.
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2.2. Determinaciones sobre el dominio publico maitho-terrestre

La totalidad del dominio publico maritimo-terrestreel nicleo de Punta del Hidalgo se
califica como suelo publico en la ordenacién poronada de este Plan General. Siguiendo
el litoral de norte a sur:

r
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Flgura 5: Tramos ly2 deI domlnlo publlco:marltﬂ’mrestre de Punta del Hidalgo

a) El tramo 1 discurre desde la depuradora hafipatahotelAltagayEl DPMT co-
incide casi exactamente con la pieza 0102_47 jeadih como espacio libre de pro-
teccion. Esta pieza, ademds, queda delimitada Ipejeeviario del Camino de la
Costa (en zona de servidumbre de proteccion) gurtedn trafico vehicular de in-
tensidad moderada y tiene por funcién principglasleo peatonal y el acceso publi-
co al mar, resolviendo adecuadamente el encueati@RMT con el nucleo urbano.

b) EIl tramo 2 llega hasta la caleta el Burro yitea del deslinde presenta un trazado
irregular. EI PGO califica como suelo publico todlmsterrenos al oeste del estrecho
paso que, por delante de la fachada hacia el nhaddieio Altagay, conecta peato-
nalmente el camino de la Costa con la avenida MeitDe tal modo el DPMT se
integra en dos piezas: la 0102_32 calificada cospa@o libre de proteccion y co-
incidente con el borde costero propiamente, y @208, calificada como espacio li-
bre publico, si bien esta ocupada por los jardyngiscina del apartahotel.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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Flgura 6: Tramos , 5y 6 del dom publlcormmo -terrestre de Punta del Hidalgo
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c) Eltramo 3 llega hasta el extremo norte de isaipas naturales de La Punta. En este

tramo el DPMT coincide casi con exactitud con lazpi0102_32 calificada como
espacio libre de proteccién. El dominio coincide & limite este de la Avenida
Maritima de La Punta (situado en zona de servidejnbwvenida cuya funcion prin-
cipal es el paseo peatonal, acceso al mar y disfieitmar y las vistas.

d) En el tramo 4, que abarca la zona de las pisciaturales (pieza 0102_9), el DPMT
se va separando del limite de la pieza y va addptana forma mas irregular ocu-
pando una pequefia parte de la Avenida Maritima.

—

Fi‘gkura 7 Trarh05

e) El tramo 5 abarca el ambito de La Playa del Bteyuonde el DPMT ocupa la pla-

f)

ya calificada como espacio libre de proteccion {01d) y un tramo de la Avenida
Maritima. En este tramo la zona de dominio ocupm pequefia parte de propiedad
privada de la pieza 0101_6 (alrededor de 27 m#de@xiste un edificio construido
en 1970 (dato comprobado mediante consulta adaafvirtual del catastro). En es-
te caso el PGO propone que se ajusteel deslindéniato coincidir con la alinea-
cion viaria de las piezas 0101_6 y 0101_7, de nopeose eviten afecciones innece-
sarias y se logra una mayor compatibilidad coreddidtad consolidada y la ordena-
cién urbanistica.

El sexto y ultimo tramo llega hasta el limite siel nicleo de La Punta. El deslinde,
gue sigue un trazado irregular en paralelo a ltsetes y salientes de la costa, for-
ma un saliente en este tramo. La zona de domiritiqoise superpone sobre dos
piezas, ambas con calificacion publica: la 0101 ekpacio libre de proteccién y

gueda en su totalidad dentro del DPMT; y la piex@102, espacio libre publico

(donde se disponeen la actualidad el refugio pesjjugue en parte queda al exte-
rior del DPMT.

2.3. Determinaciones sobre la zona de servidumbre gbroteccion

Sobre los terrenos incluidos en el nucleo de Pdeitélidalgo que estan afectados por la
zona de servidumbre de proteccién (SP) del Dontdiblico Maritimo-Terrestre, este Plan
General establece las determinaciones de ordenaarémenorizada que se describen y justi-
fican a continuacion, siguiendo el litoral de natsur:
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| Figura 8: Tramo 1 de la servidiumbré de protecciéth BPMT de Punta del Hidalgo

a) En el primer tramo, la SP comprende el eje widel Camino de la Costa y una es-

PLAN GENERAL DE ORDENACION

trecha franja de las piezas 0102_49 (parcela mibkcinfraestructuras hidraulicas),
0102_46 (con uso principal de campamento de turigindnico entre los de aloja-
miento turistico admisible por el articulo 45 RC)302_30 (calificada como espa-
cio libre publico). En este tramo no se prevé niregactuacion y, consiguientemen-
te, no se delimita ningn &mbito de gestion urhimaid\ fin de evitar la edificacion
de la zona de servidumbre, en las tres piezadaglexsen lineas de disposicion.

0102 31 )

= /-,‘\\ | 0102 27 "-}IAIOZ_B‘-HOUA' S | i
Figura 9: Tramo 2 de la servidumbre de protecci@@PMT de Punta del Hidalgo

b) En el segundo tramo, la SP comprende las pi&a2 25 (en la que se emplaza el
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apartahotelAltagay), la 0102_13 (calificada comueefo libre publico) y parte de la
pieza 0102_8 (calificada también como espacio litfgico). Ciertamente, el edifi-
cio existente, con doce plantas de altura y unincampatible con la finalidad de la
servidumbre de proteccion, representa uno de lg®ms impactos sobre el espacio
litoral de La Punta del Hidalgo. Dada la inviakdliireal en el marco de este PGO
de proponer una solucién definitiva, se ha optaoio gstablecer sobre esta pieza
unas condiciones urbanisticas que reducen al magosible las divergencias con
las disposiciones legales, sin disminuir el aprbaetento patrimonializado; ob-
viamente, estos parametros so6lo operarian en aestgpde demolicién del actual
edificiode modo que, mientras ésta no se plantaeadmisibles las obras de con-
servacion sobre el inmueble. Las determinacionesretas son las siguientes:
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bl. Se mantiene como uso principal el de alojami¢mtistico ya que se entiende
gue es el menos perjudicial de los viables (mejmr @ alternativo de residen-
cial) ademas de ser el que procede de acuerdodiréatrices del vigente Plan
Territorial Especial del Turismo de Tenerife.

r
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b2. Se establece unalinea de disposicién de séfraratnima, que evita que se dis-
pongan volumenes edificados en la zona de servidymbnsiguientemente, to-
do nuevo edificio habra de emplazarse en la pagtamte de la parcela, que re-
sulta con una superficie de 1410 m2s.

b3. Se fija unaltura maximade 12 plantas, que es la minima necesaria panma-alca
zar la misma superficie edificable resultante dedandiciones derivadas del
planeamiento previo, teniendo en cuenta la disndnudel area ocupable.
En las piezas de espacio libre publico (0102_130208) se prohiben las edificaciones.

(D247 S
& p

0102_27
0102_23

0102_10

[

A | —

Fig‘u_réiO: Tramo 3 de la éervidumbré de bfatecailérh DPMT de Punta del Hidalgo

c) En el tercer tramo la zona de Servidumbre de Rridte@barca la Avenida Mariti-
ma y parte de dos piezas de uso residencial edéfg;ala pieza 0102_38 y la
0102_43. En estas piezas se ha optado por estables condiciones que sin dis-
minuir el aprovechamiento de las parcelas, libéserona de servidumbre de edifi-
cacion. Estas determinaciones operaran en el @sdificaciones de nueva planta
tras la demolicién de las edificaciones existenpesmitiéndose las obras de con-
servacion de las edificaciones actuales.

c.1. En la pieza 0102_38 existen tres parceldicadas. En la parcela mas al sur
existe una edificacion abierta de 5 plantas queaupa la SP. En las otras dos
parcelas existe una Unica edificacion (actualmehtRestaurante La Caseta),
edificio de 2 plantas hacia la Avenida Maritima geepa la zona de servidum-
bre y deja libre parte de la parcela no afectadaed$fos casos se establece una
separacion minima hacia el lindero de la Avenida propiciara la liberacion
progresiva de la zona de servidumbre. El restoag@&npetros que se determinan
permitiran la materializacion del aprovechamientola zona no afectada. Se
mantienen las condiciones de edificacion del PG+280relacion a la edificabi-
lidad maxima (redondeada al alza) y la altura max@m namero de plantas. En
cuanto a las condiciones de disposicion, se madlgrarametro de separacion
minima lateral en 3 m. y se reduce la separaciéinmi frontal de 5 m. a 3m.
con el fin de viabilizar la liberacion de la SP.
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c.2. En la pieza 0102_43 existen cuatro parceldEa@das con tipologia de bloque
abierto de entre una y cuatro plantas hacia la illeedaritima. EI PG-2004 ca-
lifica esta pieza, igual que la anterior, como B&@, con una edificabilidad
maxima de 1,33 m2c/m2s. Al igual que en el caseremi se establece una
linea de separacion con respecto al lindero delgpgse libere la zona de SP. El
resto de parametros de la pieza se igualan a lm mlel apartado anterior
(0102_38), determinaciones que permiten materrabtaprovechamiento que
le asignaba el PG-2004.

r
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Figura 11: Tramo 4 de la servidumbre de protecai@ DPMT de Punta del Hidalgo

d) En el cuarto tramo, en el entorno de la piscinaioma, la zona de SP abarca la
pieza de espacio libre 0102_41 vy las residencdlég 10, 0101 4y 0101 5.

d.1. En la pieza 0102_41 de espacio libre, dagéocgsi en su totalidad esta afectada
por la SP, se prohiben nuevas edificaciones.

d.2. Las piezas 0102_10 y 0101_5 estan parciagradattadas por la servidumbre,
pero dada el poco fondo que tiene, seria inviabédr la servidumbre a la vez
gue se garantiza que el aprovechamiento patrimpaill en estas parcelas pri-
vadas se pueda materializar en la parte no afedeadallo se recurre al aparta-
do 3 de la Disposicién Transitoria 32 de la LeyGistas, adaptando la ordena-
cion de las piezas a sus requisitos. Como usoipaihse asigna elresidencial
unifamiliar (el mismo del PGO-2004), aunque eniéz@ 0102_10 existe un edi-
ficio de vivienda colectiva. Se establecen lineasgidposicion obligatoria que se
adaptan lo mas posible a las edificaciones exestense obliga al adosamiento
lateral con el fin de formar una fachada continuananzana cerrada.

d.3. La pieza 0101_4 esta totalmente afectaddapSP. En este caso, como en el
anterior, este PGO se acoge a la disposicion teaiasB? de la Ley de Costas y
los criterios de ordenacion de la pieza se igualdms del punto anterior; uso
principal el residencial unifamiliar, linea de dision obligatoria gréafica y
adosamiento lateral.

En estas tres piezas, que tienen frente a dogwviapuestos con una diferencia de altura
de alrededor de 6 m., la regulacién de la altuneakza limitando la altura maxima en me-
tros con respecto al viario superior, en 4 metygsermitiendo una altura maxima total en
numero de plantas de 3. De esta manera se pratendeguir que la edificacién se adapte
mejor a la topografia del lugar, y dado que el PG42permitia la construccién de 2 plantas
hacia las dos calles, esta nueva regulacion nodanpiayoredificabilidadde las parcelas.
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Flgura 12 Tramos 5 y6 de la serwdumbre de pratm del DPMT de Punta del Hidalgo

e) En el quinto tramo, en el ambito de La Playa dejuRbe, la Servidumbre de Pro-
teccion abarca las piezas de espacio libre 01010B0¢ 10, la pieza residencial
0101_6 vy la pieza de equipamiento 0101_7. Adetadservidumbre afecta una
pequefia porcion de la pieza 0101_8 en su lindeste oOEn estas piezas, afectadas
totalmente por la servidumbre, se establece lanaaén en cumplimiento de los
requisitos del apartado 3 de la Disposicion Transit32 de la Ley de Costas. Como
uso principal se asigna elde residencia colectiveqipamiento), predominante en
la zona y el mismodel PGO-2004. Se establecenslideadisposicion obligatoria
coincidentes con la alineacion y se obliga al aohiesato lateral con el fin de con-
formar una fachada continua. Al igual que en ahtranterior, las piezas tienen
frente a dos viarios paralelos que en este cagertiana diferencia de altura de en-
tre 11 y 12 m;para conseguir una mejor adaptacpagrafica de la edificacion se
limita la altura en metros respecto del viario siggelen 0 m.) impidiendo que la
edificacion sobresalga de éste y una altura matotahen numero de plantas de 4.

f) En el sexto tramo la SP ocupa una gran parte gieza de espacio libre 0101 2, la
Avenida Maritima y la mayor parte de las piezaglsgiales 0101_15 y 0101_16.
En estas piezas residenciales se ha seguido losomnisriterios de ordenacioén que
en las piezas con el mismo uso, afectadas pontalsmbre del tramo anterior.

2.4. Determinaciones sobre la zona de influencia

La zona de influencia del DPMT (500 metros de i@di de dominio) en el nucleo de
Punta del Hidalgo, afecta a las AUH de Tesesirt€aEmen- La Hoya y una pequefia parte
de La Punta Casco. En estos terrenos este PGQitla las siguientes consideraciones:

a) Para facilitar el acceso a la Playa del Areniseqrevé una dotacioén de 440 plazas
de aparcamiento en viario publico. Estas plazadistebuyen entre las areas ur-
banisticas homogéneas de Tesesinte y El Carmeneya i se encuentran a una
distancia media aproximada de la playa de unosr&8fbs.

b) En las areas urbanas y urbanizables en zomdlaencia, la edificacion que resulta
de las normas reguladoras en este plan es preduennente edificacion aislada,
con ocupaciones maximas entre el 20% y el 40%, alopdxisten viviendas unifa-
miliares con edificaciones con uso residencialatole. En las zonas consolidadas
se mantiene la altura de las edificaciones exissent en zonas nuevas se plantean
edificios de entre 2 'y 4 plantas de altura maxiew#ando asi tanto la densificacion
de volimenes como la formacién de pantallas arcioitécas.
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3. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DE BAJAMAR

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3.1. La delimitacién del nucleo urbano desde los f#iivos de la Ley de Costas

Este plan delimita el nucleo de Bajamar definieetlperimetro consolidado y propo-
niendo algunas pequefias actuaciones de ampliadés,ellas heredadas del PG-2000 salvo
el ambito de gestion 0202_1. Los criterios congios este PGO concreta la delimitacion del
nacleo de Bajamar, definiendo consiguientemengxiansion total del mismo, se exponen
en el capitulo 2 del documento A10 volumen de laniga de Ordenacion Estructural, de-
dicado a la descripcion de la propuesta de ordénate los distintosticleos urbanasA
continuacion se describe la delimitacion del niaemvés de la categorizacion de suelo:

a) El suelo urbano consolidadocoincide con el &DF2000 con algunas diferencias:

a.l.El sector Bajamar 2 del PGO-2000 (urbanizategunamar) se categoriza en
este plan como SUC ya que esta totalmente ejecetatipactualidad.

a.2.Se excluye del suelo urbano consolidado uni@ @& sur de la urbanizacién
Montalmar (AUH 0205), que junto a las viviendassestes al sur del &rea,
forman un pequefio asentamiento rural entorno aincalsogue.

b) Las nuevas &reas que se plantean en suelo unbatansolidado y urbanizable sec-
torizado estaban contempladas en el PGO-2000.8eitdelinarea nuevg0202_1)
de uso terciario ligada a la carretera TF-13, quexlg totalmente exterior a la zona
de influencia de costas. Se mantienen, aunque aaiaRrente con la misma delimi-
tacion ni ordenacién, los @mbitos en suelo urbamaaonsolidado BM-1, BM-2,
BM-3, BM-4 y el urbanizables Bajamar 1.

c) Dentro del perimetro del nucleo se categorizaamibito de suelo urbanizable no
sectorizado,que se corresponde con el sector zdidaiBajamar 3 del PGO-2000.

En base a lo expuesto y tal como se compruebaierafen adjunta imagen (en la que
se superponen las lineas del DPMT, Servidumbreraied®ion y Zona de Influenciasobre
las categorias de suelo), cabe concluir que lasrdetaciones urbanisticas de categorizacién
de suelo de este PGO sobre el nlacleo de Bajamarleoamente compatibles con los crite-
rios y objetivos, asi como con las disposicionesasiivas de la legislacién sobre Costas.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

<
2
T
<
-
<
—]
2\
S

A2\

34-24



3.2. Determinaciones sobre el dominio publico maifho-terrestre

En la ordenacion pormenorizada del nacleo de Bajamaalifica como suelo publico
la zona del dominio publico maritimo-terrestre.@tnuacién se describe por tramos de es-
te a oeste la ordenacion de esta area:

r
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© 0206.22
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Flgura 14 Tramo 1 del dominio pub|ICO manumomue de Bajamar

a) El primer tramo abarca la zona de Callao delol.alonde el DPMT ocupa parte de
la pieza 0206_3 y toda la 0204 40 calificadas cespuacio libre de proteccion.La
pieza 0206_3 (ELP) limita con las traseras de i@sag con usos residenciales y de
alojamiento turistico 0206_17, 0206_16, 0206_186029 y 0206_20 y en un pe-
quefio tramo con la carretera General La LagunaaRiei Hidalgo. En este caso el
acceso al mar queda garantizado a través de ladeolaa piscinas publicas.

Flgura 15 Tramoz del dommlo publlco manumomue de Bajamar

b) El segundo tramo va desde el Callao del LobtahasPlaya San Juan/ Castillo y
abarca la zona de Las Piscinas de Bajamar, pig¥a 32, calificada como espacio
libre publico. La linea de DPMT se ajusta casi eaactitud a la pieza 0204 3 y
0204 _37. La primera se califica como espacio Iffielico y dado que en la actuali-
dad estos terrenos son de dominio privado, se lvai@delo un dmbito de gestion
asistematico (ocupacion directa A4) con el fin beeoer el suelo y ejecutar la urba-
nizacion mas adecuada. La segunda, que al igudhacamterior se encuentra fuera
del dominio, se califica como alojamiento turistico
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Figura 17: Imagen de las parcelas afectadas pdoeMT de Bajamar

c) El tercer tramo llega hasta la prolongacion gestde La Avenida Los Pescadores,
donde el dominio publico abarca la totalidad deikza 0204_41 calificada como
espacio libre de proteccion y de la Avenida LitoEah este tramo existen terrenos
privados, al norte de las piezas 0204 _13 y 0204l se ven afectadas por el
DMPT, que se califican en este plan como espdgaie lile viario (Avenida Litoral).
En estos casos no se delimitan ambitos de gesti®mppgramen estas actuaciones
tal y como se describe en el epigrafe 1.0.4 dedestumento.
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d) El cuarto tramo, limite costero de las urbanmaes residenciales Lagunamar y
Achimencey, comprende desde la Avenida Los Peseadwsta el Barranco Per-
domo. En este tramo el DPMT discurre por la pied3301 calificada como espacio
libre de proteccién. Esta pieza linda hacia elesuparte con la Avenida de Cornisa,
viario de transito vehicular moderado donde seelesuel transito peatonal por el
borde costero prolongandose hasta la urbaniza@gnramar a través de una senda
peatonal que atraviesa el espacio libre 0203_7.

r
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Figura 19: Tramos 5 y 6 del dominio publico marxbnterrestre de Bajamar

e) En el quinto tramo, el ambito del Barranco Peradola linea de dominio discurre
por suelo rastico de proteccion costera.

f) El sexto y ultimo tramo llega hasta el limitestaro al oeste del nlcleo de Bajamar.
En este tramo el DPMT abarca la mayor parte dpiéems 0201 _14 y 0201_1 cali-
ficadas como espacio libre publico y espacio lides proteccidon respectivamen-
te.Ambas piezaslindan hacia el interior con usosgos (vivienda y equipamiento
privado). El acceso al mar se realiza, hacia laztelas piscinas naturales, a traves
de una servidumbre de paso que cruza los terregidSlab Nautico, mientras que
hacia la zona mas escarpada de Las Goteras, ald@sticleo, a través de un espa-
cio libre en elrea nueval oeste de la calle del Club Nautico de Bajamar.

3.3. Determinaciones sobre la zona de servidumbre gbroteccion
Sobre los terrenos incluidos en el nlacleo de Bajaya estan afectados por la zona de

servidumbre de proteccion (SP) del DPMT, este Blaneral establece las determinaciones
de ordenacién pormenorizada que se describenifigasta continuacion, de este a oeste:
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a) En el primer tramo, la SP comprende la piezesgeacio libre de proteccion 0206_3,
parte de la pieza residencial 0206_20, parte delovide acceso a las piscinas y la
mayor parte de la pieza 0204_37 con uso de alojamtaristico. La pieza 0206_20
con uso residencial unifamiliar, tiene una partesie de la pieza afectada por la
SP:a fin de evitar la edificacion de la zona deidambre se establecen lineas de
disposicion en esta pieza.La mayor parte de laeagd@d4 37 invade la SP y sobre
ella se dispone EHificio Nautilus(entre la Avenida el Sol y la costa), de planta li
neal, volumetria escalonada adaptandose a la pe@diel viario por el que tiene su
acceso y una altura en plantas que va desde Taatdpde altura. Pese al indudable
impacto visual de este inmueble, debido sobre togo longitud (185 m.) y su ubi-
cacion, dada la inviabilidad real desde este PG@raigoner su demolicion y la im-
posibilidad de mantener el aprovechamiento patriali@ado en la parte no afectada
por la servidumbre, la ordenacién de la piezassedtablecido en base a los crite-
rios del apartado 3 de la Disposicion Transitofidela Ley de Costas:

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

al. Se asigna como uso principal el de alojamitmtstico que es el que procede de
acuerdo a las directrices del Plan Territorial Egdealel Turismo de Tenerife.

a.2.Se establece una linea de disposicion obfigatoincidente con la alineacion y
parcelacion vinculante, a fin de mantener una fdal@ntinua hacia el mar.

a.3.Se establece altura maxima en metros y enrolmeeplantas con el fin de que
la edificacion se disponga por debajo de la rasdmia Avenida el Sol y no ten-
ga una altura maxima en numero de plantas suefor

a.4.Con el establecimiento de estas determinagismgarantiza que no se produzca
un incremento de edificabilidad respecto de laspiencuentra consolidada.

b) En el segundo tramo, la SP abarca la piezapeieslibre publico 0204_3, la Ave-
nida El Sol y una parte de las piezas residencyatisalojamiento turistico 0204_4,
0204_42, 0204_29 y 0204 _28. En el caso de lasritoegas piezas privadas, donde
actualmente existen edificios en bloque abierto, dmellos eHotel Delfin con zo-
nas comunes destinadas a uso deportivo y de espgemtn, la afecciébn es minima,
por lo que se propone una pequefia adaptacionliedade servidumbre. En el caso
de las otras dos piezas, donde la afeccion esxadgor, pero no importante, se opta
por regular las piezas de manera que cumplan soretpisitos del apartado 3 de la
Disposicion Transitoria 32 de la Ley de Costas.
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Figura 22: Tramo 3 de la servidumbre de protecai@ DPMT de Bajamar

c) En el tercer tramo, la SP esta ocupada en sarfagyor piezas que forman parte del
casco tradicional del nicleo de Bajamar, en coactes 0204 20, 0204 21,
0204 22, 0204_34 y 0204 _13. Debido a que en esteazinviable liberar la zona
de servidumbre de edificacion, sin mermar el aproamiento patrimonializado por
los propietarios de las parcelas,se opta por asegeta Disposicién Transitoria 32,
estableciendo para estas piezas las siguientasniledeiones:

c.1.Se asigna como uso principal, el predomindetia zona, y que ya establecia el
PGO-2004, el residencial colectivo.

c.2.Se establecen lineas de disposicién obligatmincidente con la alineacién y
adaptadas lo més posible a las fachadas de lasaedihes existentes, con el fin
de generar una imagen de fachada continua en rekfmostero. En la pieza
0204_13 la LDO, se separa de la alineacion dellielca Luna, manteniendo los
jardines delanteros existentes en dicha calle.

c.3.Se obliga al adosamiento lateral, con ediiicees en manzana cerrada.
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d) En el cuarto tramo, la servidumbre de protece®encuentra libre de edificacion, y
abarca las piezas 0203_1 de espacio libre de protegarte de las piezas 0203_23
y 0203_5 de espacio libre publico, las piezas 02080203 4 también de espacio
libre publico, y parte de las piezas residenci&@2e3_13, 0203_12, 0203 11 y
0203_10. Para garantizar que la zona de servidumbiera ocupada con edifica-
cion se establecen lineas de disposicion en laglparresidenciales.

-
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L\

Flgura 24: Tramos 5 y 6 dela serwdumbre de pratm del DPMT de Bajamar
e) En el quinto tramo la SP ocupa suelo rasticprdeeccion costera.

f) En el sexto tramo la servidumbre ocupa partiasi@iezas de espacio libre publico y
de espacio libre de proteccion 0201 _14 y 0201 _dmad de afectar parte de la par-
cela del Club Nautico 0201_15 y de las parcelasi@asiales de la pieza 0201_6.
En este caso se establecen lineas de disposicgevifan la ejecucion de edifica-
ciones en la zona afectada por la servidumbre.

g

0201_11 \(

Figura 25 Tramos 7 de la- serwdumbre de proteccdehDPMT d ajamar
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El séptimo y ultimo tramo va desde el limiteteos al oeste del nucleo hasta el ex-
tremo oeste del suelo urbanizable sectorizado @araglo por este PGO. En este
ambito la SP afecta al extremo norte de dicho suddanizable; atendiendo a esta
circunstancia, en la ordenacién del sector urbatezse delimitan dos piezas de es-
pacio libre publico(0201_16 y0201 17) y un viaoado de un sentido de trafico y
aceras, que ademas de asegurar la no ocupaciéansdevidumbre con edificacion,
garantizan, a través del viario propuesto que danean la calle Club Nautico, el
acceso al mar y permitir a su vez cualquier acfurade mantenimiento de la costa
gue fuera necesaria.

3.4. Determinaciones sobre la zona de influencia:

La zona de influencia del Dominio Publico MaritiMetrestre afecta a todo el nicleo
de Bajamar, salvo al &rea urbanistica de Porlieredfos terrenos este Plan General ha esta-
blecido la ordenacion teniendo en cuenta las sigeseconsideraciones:

a)

b)

Se prevé en el area urbanistica de Bajamar Gascalotacion de 364 plazas de
aparcamiento situadas a una distancia media apadsirde la Playa de San Juan/
Castillo de unos 200 metros. Esta dotacion se eligid204 plazas situadas en viario
publico y 160 plazas situadas en edificio de acpeddico en el &rea nueva situada
entre la calle El Sol y la carretera General TF(@304_1).

En las areas urbanas y urbanizables en zomdluencia, la edificacion que resulta
de las normas reguladoras en este plan es preduminante edificacion aislada,
con ocupaciones méaximas entre el 25% y el ‘4086n usos principales de vivien-
das unifamiliares, edificaciones con uso residémci@ctivo y alojamiento turistico.
En las zonas consolidadas se mantiene la altul@sdeificaciones existentes, y en
zonas nuevas se plantean edificios de entre Dlaras de altura maxima. Con es-
tas condiciones de edificacion se evita la derssifim de volimenes y formacion de
pantallas arquitecténicas.

'8 A la mayor parte de las piezas se les ha asignadmrcentaje de ocupacion de entre el 20 y el 40%.
Como excepcion hay que nombrar que existe un arshitado entre el Paseo Marianes, la Avenida del
Gran Poder, la Rambla Fernandez de la Cruz y leteaa General TF-13 que constituye el casco tradi-
cional de Bajamar donde la edificacion ha ido comBndo manzanas cerradas. Este plan general con sus
determinaciones mantiene la imagen edificada @edesbito del ndcleo.
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4. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DE CASAS DE MILAN
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4.1. La delimitacion del asentamiento desde los atjvos de la Ley de Costas

Este PGO delimita el enclave de Casas de Mildraplicacion de los criterios sobre los
asentamientos rurales, que se exponen en el Gagitél documento 2 de la Memoria de
Ordenacion Estructural.Respecto de la delimitagide establecia el Plan General del 2000
(informado favorablemente por la administraciorCastas), la presente implica algunas pe-
guefnias ampliaciones del asentamiento, que recafiizaeiones existentes y la calificacion
de algunas parcelas destinadas a espacio libréagidoes, con el fin de cumplir con las
exigencias de la Directriz de Ordenacion Trrit@®lEl nuevo perimetro supone un creci-
miento del asentamiento en la zona central y extetmo norte del mismo, en terrenos ca-
tegorizados por el PGO-2000 como suelos potencrabm@oductivos agricolas (Al).
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Figura 26: Delimitacion de Casas de Milan (categaGién, DPMT y servidumbre de proteccion
4.2. Determinaciones sobre el dominio publico maiiho-terrestre

El DPMT en esta zona del municipio discurre porsuéstico de proteccion costera,
por lo que no afecta a determinaciones de ordem@cidmenorizada (vease figura 27).

4.3. Determinaciones sobre la zona de servidumbre ghroteccién

Este PGO establece las determinaciones de ordenamithenorizada que se describen
y justifican a continuacion sobre los terrenosadgintamiento de Casas de Milan que se ven
afectados por la zona de servidumbre de prote¢&Bhdel DPMT:

a) La SP afecta a la pieza de espacio libre publid® 036, calificada con este uso pa-
ra dar cumplimiento a la DOT 63.2.d, que exige gh@sentamiento una superficie
minima de 20 m2s destinado a usos publicos de iesdédwes y equipamientos, por
cada 100m2 de edificacion. La ubicacion de estacgspibre viene dado por la ne-
cesidad de una parcela libre de edificacion, cendlenensiones necesarias y con
acceso desde viario existente Dado que en la adadatsta pieza ocupa parcelas de
propiedad privada, se delimita un ambito de gestgstematica (A3-contribuciones
especiales) con el fin de programar la obtenciéjegucion de este espacio libre.
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b) La pieza con uso principal el residencial unifaanild312_1 tiene su mitad norte
afectada por la zona de servidumbre. Tras comppi@el aprovechamiento de es-
tas parcelas se puede materializar en la zonaeutadf por la SP, se dispone una
linea de disposicion que libera de edificaciondegnorte de la pieza.

, A 3 — N i | LIS \
Figura 27: Servidumbre de proteccion del DPMT des&s de Milan
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4.4. Determinaciones sobre la zona de influencia:

Como se puede observar en la figura 26, el aseemdmniural de Casas de Milan, esta
totalmente afectado por la zona de influencia d&a\ViD.

Las determinaciones de este plan para las edificasisituadas en este asentamiento
dan como resultado viviendas unifamiliares, con aih@a maxima de 2 plantas y un por-
centaje de ocupacion del 40%. Se cumplen asi Igereias de la ley de costas para esta zo-
na en la que se insta a evitar la acumulacién tlanemes y la formacion de pantallas arqui-
tectonicas.
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5. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DE LA BARRANQUERA
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5.1. La delimitacién del enclave desde los objetisale la Ley de Costas

Los criterios con los que este PGO concreta lanitelcion del enclave de La Barran-
quera, definiendo consiguientemente la extensitai t@l mismo, se exponen en el capitulo
3 del documento A10 volumen de la Memoria de OrdiémaEstructural, dedicado a la des-
cripcion de la propuesta de ordenacion de losndistnlicleos urbanaka Unica pequefa di-
ferencia respecto de la delimitacion del PGO-2G9@ancreta en las parcelas con frente a
las dos alineaciones de la prolongacion de la &lllatolon que en este documento se in-
corporan al perimetro del enclave, al cumplir lasdiciones legales del suelo urbano.

El PGO-2000, asi como el PGO-2004, remitian elbéstaniento de la ordenacion
pormenorizada de la extension total de esta as@artotostero a un Plan Especial que, pe-
se al tiempo transcurrido, no se ha desarrollada@digruencia con el criterio general de es-
te Plan de reducir ulteriores instrumentos de delayrse suprime tal determinacion y, con-
siguientemente, se establece la ordenacion porimeadarcompleta del enclave. Esta orde-
nacién, en todo caso, se ha realizado desde ositanily conservadores, basandose en el re-
conocimiento de la realidad consolidada y sin glanéxpectativas de futuro crecimiento.

B
Figura 28: Delimitacion de La Barranquera (categmacion, DPMT y servidumbre de proteccion)
5.2. Determinaciones sobre el dominio publico maifho-terrestre
El espacio del Dominio Publico Maritimo-Terrestmege incluye la pieza de espacio li-

bre de proteccion 0413_4 y una pequeiia parte debRdaritimo, se califica en su totalidad
como suelo publico la zona del dominio publico tirad-terrestre.
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Figura 29: dominio publico maritimo-terrestre y 8F La Barranquera
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5.3. Determinaciones sobre la zona de servidumbre gbroteccion

La zona de Servidumbre de Proteccion del DPMT &m z&ma, afecta al Paseo Mariti-
mo de la Barranquera, y a la primera linea de f@ycpie se encuentran en la pieza 0413 1.
Debido a que la SP afecta a la mayor parte deelmmjue se encuentra construida casi en su
totalidad, este plan opta por ordenar este amiiéptandose a los criterios exigidos en la
Disposicion Transitoria 32 de la Ley de Costas.

r
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a) Se asigna como uso principal, el predominanta dena el residencial unifamiliar

b) Se establecen lineas de disposicion obligatmiizcidentes con la alineacion y que
se adaptan a las fachadas de las edificaciondsmes.

c) Se obliga a la adosamiento lateral, constitugesdificaciones en manzana cerrada.

d) Se establece como parametro Unico de edificdai@itura maxima en nimero de
plantas fijada en 2.

5.4. Determinaciones sobre la zona de influencia

El enclave urbano de La Barranquera se encuent@darsu extension en la zona de in-
fluencia del DPMT como se puede observar en ladi@8. En estos terrenos este Plan Ge-
neral ha tenido en cuenta los siguientes criteléosrdenacion:

a) Se prevé una dotacion de aparcamientos en yiablico que alcanza un total de 28
aparcamientos. Actualmente, al noreste del encéasrste una zona en suelo rustico
gue se utiliza como aparcamiento publico que gamatd demanda en esta.

b) La tipologia edificatoria que resulta de lasnmas de este plan es la vivienda unifa-
miliar adosada de 2 plantas de altura méaxima, m@teciones que vienen a recoger
la realidad consolidada del area.
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6. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DEL SUELO RUSTICO

6.1. La categorizacién de suelo rastico en la fraajlitoral

La préctica totalidad de la franja costera fuerdodedos nucleos urbanos (La Punta del
Hidalgo y Bajamar) que comprendeel DPMT asi comeesuidumbre de protecciénha sido
categorizada por este PGO cosuelo rastico de proteccion costercontinuacion se pasa
a describir la propuesta de categorizacion urkaaipbr tramos del litoral de oeste a este:

a) En el tramo 1, comprendido entre el limite mipalccon Santa Cruz (barranco Ta-
borno) y el borde occidental del Parque Rural daganla categorizacion de suelo
se corresponde con la definida por el Plan Re&dygb y Gestion de dicho Espacio
Natural Protegido. El PRUG categoriza la mayoregae los terrenos consuelo
rustico de proteccién naturatlejando la franja mas cercana al limite con rednsai-
la de La Punta comsuelo rustico de proteccidén paisajisticai bien éstas son las
dos categorias que se recogen en los planos (yéamas que se han delimitado en
el PGO), la totalidad de la franja litoral formagler el DPMT vy la zona de servi-
dumbre se categoriza, ademas, cauelo rustico de proteccién costen cum-
plimiento de lo dispuesto en el TRLOTENC y en bada posibilidad legal de que
esta Ultima categoria pueda superponerse sobresquéra otras del suelo rustico.

SRPN-PRUG

Figura 30: Categorizacion del suelo rastico enrahto 1 (Parque Rural de Anaga)

b) En el tramo 2, comprendido entre el limite oentdl del Parque Rural de Anaga y
el borde del ndcleo urbano de La Punta del Hidagte PGO delimita la categoria
desuelo rastico de proteccion costeraincidiendo con la totalidad de la franja con-
junta del DPMT vy su servidumbre de proteccion (gsi€le 100 metros).

Suc

: N, ; :
: - 2t _ SUNS
Figura 31: Categorizacion del suelo rustico enrahto 2 (Peninsula de La Punta)
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c)

El tramo 3 se corresponde con el frente maritiglmucleo urbano de La Punta del
Hidalgo que, en coherencia con las condicionesafésy la naturaleza de los usos, se
categorizaen este PGO corsoelo urbano consolidadd.a clasificacion de suelo
urbano no llega hasta el final del tramo de la &Pancho de 20 metros, dado que
en el extremo sur del ndcleo los terrenos agugse dieda TF-13 se categorizan co-
mo suelo rustico de proteccidn costetada vez que no cuentan con las condiciones
legales ni las caracteristicas fisicas para séo suleano.

Figura 32: Categorizacion del suelo en el tramd\8i€leo urbano de La Punta del Hidalgo)

d) Eltramo 4 se corresponde con los terrenos égnelicleos urbanos de La Punta del

Hidalgo y Bajamar, que también se categorizaelo rustico de proteccion costera
(hasta el limite interior de la SP de 100 metrosueho), salvo la franja dauelo
rustico de proteccion de infraestructures torno a la carretera TF-13.

SRPP2

SRPI

5
SUNS

Figura 33: Categorizacion del suelo rustico enrahto 3 (entre La Punta del Hidalgo y Bajamar)

e) Eltramo 5 se corresponde con el frente maritdeimucleo urbano de Bajamar que,

al igual que en el ya descrito de La Punta del lgas por las mismas razones, se
categoriza en este PGO cosuelo urbano consolidagsalvo la desembocadura del

barranco Perdomo que, hasta el limite de la SR arHiros hacia el interior, se ca-

tegoriza comasuelo rustico de proteccidon costesala nueva area uso global resi-

dencial turistico adyacente a la urbanizacion datestia del Club Nautico, que se

categoriza comsuelo urbanizable sectorizadBl extremo norte de este sector que-
da dentro de la servidumbre de proteccion pertegiar hasta el DPMT.
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f)

9)

. i = e H_';_-‘!urnz_. il
n del suelo en el tramd\Bi¢leo urbano de Bajamar)
El tramo 6 se corresponde con los terrenos eitréicleo urbano de Bajamar vy el
limite oriental del enclave de La Barranquera, tarabién se categorizasuelo
rustico de proteccion costeen casi la completa extension de las franjas dd DP
y su servidumbre de proteccion (de 100 metros da@gnlLa Unica excepcion es la
parte norte del enclave Casas de Milan que se ara@agcomosuelo rustico de
asentamiento ruraltal como se ha expuesto y justificado en el anteapitulo 4.
Ha de sefialarse que si bien en casi toda la lahd#éLeste tramo los terrenos de sue-
lo rastico de proteccion costera coinciden corblsdas del DPMT y la SP, en dos
zonas concretas esta categorizacion se ampliatggite hacia el interior, como re-
sultado de los estudios sobre el medio fisicozadbs en la fase de informacion y
analisis del Plan General. Por ultimo, conviendates que en este tramo se locali-
zan los enclaves de Jover y El Guincho que, taloceeexpuso en el epigrafe 1.5.1
anterior quedan incluidos dentro del suelo rastieqroteccion costera, por aplica-
cion de las disposiciones de la Ley de Costas.

amar y La Barranquera)

El tramo 7 se corresponde con los terrenos deseleclave de La Barranquera hasta
el limite municipal con Tacoronte (punta de la Rajntlel enclave de La Barran-
quera, que también se categorizarelo rustico de proteccién costeea casi la
completa extension de las franjas de DPMT vy sud@mbre de proteccion (de 100
metros de ancho). La Unica excepcion es la parteste del enclave de La Barran-
guera que se categoriza coswelo urbano consolidagddal como se ha expuesto y
justificado en el anterior capitulo 5. Como enrahto anterior, el suelo rastico de
proteccion costera sobrepasa en algunos puntsitd Interior de la SP.
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Figura 36: Categorizacion del suelo rustico enrahto 7 (Entre La Barranquera'y TM de Tacoronte)
6.2. La ordenacion del rustico en la franja litoral

Tal como se sefialaba en el epigrafe 1.5.1, ademda dategorizacibn como suelo
rustico de proteccion costera, sobre los terremdsidos en las franjas de DPMT y su servi-
dumbre de proteccién en suelo rastico el Plan Génkabe establecer la regulacion de las
condiciones de admisibilidad de los usos pormeaddg, asi como de las intervenciones
vinculadas a los mismos. Este contenido, que seridesresumidamente a continuacion,
constituye el articulo 7.2.3 de las Normas Urbasgstde Ordenacion Estructural del PGO.

Este PGO divide la categoria legal del suelo rastie proteccion costera en dagca-
tegoriascomo resultado de los estudios ambientales llesvadmabo durante las fases de in-
formacion, andlisis y diagnostico:

a) Suelo Rustico de Proteccion Costera 1 (SRP@GuB),se asigna a los acantilados y
aquellas partes del litoral donde existen enclaeesuy alto valor natural con pre-
sencia de habitats de interés comunitario, restpgealdgicos y acantilados que sir-
ven de habitats para las aves marinas. En estategbcia se han recogido aquellas
zonas de alto interés natural donde hay cartogi@giaabitats de interés comunita-
rio, principalmente el de acantilado macaronédit@égimen normativo de admisi-
bilidad de usos, es mas restrictivo que el simplagimiento de la ley de Costas,
limitando la actividad humana y potenciando la eovescion de estos hébitats.

b) Suelo Rustico de Proteccion Costera 2 (SRPIH23, se asigna alresto de franja de
servidumbre de costas, asi como aquellas zonasatiilados o litoral no transfor-
mados a mas de 100 metros de deslinde. La ordendei@dmisibilidad de usos
propuesta, se basa en el cumplimiento, de lo esfdbl en la Legislacién de Costas,
siendo permisivo con la actividad agricola y cartos usos de esparcimiento.

Los terrenos adscritos a la primera subcategoni@nden la practica totalidad del
tramo 4, la desembocadura del barranco Perdombtem® 5, los entrantes acantilados del
tramo 6 y la casi completa extension del tramoardélimitacion de esta subcategoria no se
hace atendiendo al trazado de los deslindes, sia® @aracteristicas ambientales de detalle
del territorio (lo que explica que, puntualmentesapere el limite interior de la SP).

Las condiciones de admisibilidad de los usos poamzsdos de cada una de las dos
subcategorias se recogen sintéticamente en des taéxas al citado articulo, que confor-
man los respectivdREA (régimen especifico de admisibilidad de usos),esika sisteméatica
empleada por este PGO; caRIBA esté vinculado a los recintos de subcategorizatéila
BDG-04: Categorizacion del suelo.
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El régimen de admisibilidad de usos en el sueltcaisle proteccion costera 1 es mas
restrictivo que en la subcategoria 2. Se permitsrusos de investigacién ambiental sin alte-
raciones significativas, o cualquier otro que nectd ni directa ni indirectamente al habitat
costero; entre los de educacién e interpretacidbiental Unicamente son compatibles los
itinerantes o temporales, instalaciones de obsénvate la naturaleza, y aulas de la natura-
leza en edificacion existente; de los usos prinsasimo se permiten el marisqueo y la reco-
leccion litoral. En cambio, debido a que la fracjestera, en su estado mas natural, no tiene
capacidad para albergar determinados usos siraaBedbs recursos a proteger, estan prohi-
bidos: los usos industriales; los agrupados conma@nes salvo aquellos vinculados al ma-
risqueo; las infraestructuras salvo las conducsi@béctricas y las de telecomunicacion para
dar servicio a usos permitidos, asi como el vigggiringido; los equipamientos salvo los de
esparcimiento en espacios no adaptados de maeenargbl o con equipo ligero, asi como
los espacios libres litorales y playas; los agropagh comercio y oficinas, el alojamiento
turistico y por ultimo el uso residencial.

En cambio el régimen de admisibilidad de usos,odeédrrenos incluidos bajo la cate-
goria de proteccidn costera 2, compatibiliza mé@s as ser terrenos en la mayora de los ca-
sos ya transformados, con menor riqueza floristifaunistica y por lo tanto mayor capaci-
dad de carga e usos, principalmente los ambiengalesreativos. Se establecen como com-
patibles cualquiera de los usos agrupados en igaegin ambiental y educacion ambiental,
salvo granjas escuelas, condicionando, los queereguedificacion, a que se desarrollen en
edificaciones existentes. Se admite también laotxglbn agricola y los usos pesqueros,
acuicolas y relacionados, prohibiendo el restosts primarios. Respecto de las infraestruc-
turas, se consideran compatibles, ademas de lagidas en la anterior subcategoria, las de
conducciones de distribucion hidraulicas tanto lostecimiento como de evacuacion, para
dar servicio a los usos permitidos, asi como lageteracion de energia de manera condi-
cionada. Se compatibilizan, todos los usos de eigpi@nto en espacios adaptados, limitan-
do el trénsito de vehiculos a motor al viario exisg, asi como los espacios libres salvo los
propiamente urbanos, plazas y parques urbanogrBambs generales se consideran incom-
patibles en esta subcategoria, los usos tercigrawsercio y oficinas) salvo el comercio mi-
norista en espacios publicos, y la hosteleria Ejaraiento en edificaciones aisladas, asi
como los de alojamiento turistico salvo campameaéosirismo y los usos residenciales.
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