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1. AUH-1101: GRACIA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

1.1. Delimitacién y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea Gracia (AUH-1101), se dispone en el extremo noroeste
del nucleo de La Cuesta, en su contacto con la Autopista del Norte y la Via de Ronda.

Sus limites quedan definidos como sigue:

a) Al noreste, por el barranco de Santos, que marca el borde con el AUH-1102: Hino-
josa. Cabe destacar la necesidad de mejorar las condiciones de la edificacion en este
borde que al desarrollarse de manera descontrolada, ha originado un frente irregular.

b) Al noroeste, por la Via de Ronda (TF-13) que enlaza Santa Cruz con La Laguna
desde la Autopista del Norte y define el limite con el AUH-1007: Cercado Mesa y el
AUH-1008: Barrio Nuevo.

c) Al suroeste, por la Autopista del Norte (TF-5).

Al sureste, por la calle Aries, incluida en el AUH-1110: Finca Espafia, por el AUH-
1108: Mac Kay y por la calle Lugar Lomo Guirre que establece el linde con el
AUH-1107: Campus Guajara.

n i, 867 Y

Figurl.l: DeIimitain del AUH

Esta AUH forma parte del barrio de Guajara y se caracteriza por la presencia de equi-
pamientos comunitarios de importancia insular, como el Instituto de Astrofisica, el Archivo
Historico y el Centro Educativo Especializado. Cuenta también con equipamientos comuni-
tarios de importancia municipal, como el Colegio Pérez Minik y la Ermita de Nuestra Sefiora
de Gracia.
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La trama urbana esta estructurada por dos ejes que atraviesan longitudinalmente el area
(la Avenida de los Menceyes y la Transversal César Manrique Primera lzquierda) y que con-
fluyen en la rotonda de la curva de Gracia.

Atravesando el area de norte a sur, se localiza EI camino La Hornera que conecta la
Avenida de los Menceyes con la Autopista del Norte. En medio de esta estructura viaria se
define un tejido urbano homogéneo y muy consolidado, en su mayoria de uso residencial y
de edificacion colectiva en manzana cerrada.

1.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacién

Los problemas mas importantes del AUH se originan como resultado de la progresiva
ocupacion del territorio y su clasificacion como suelo urbano consolidado sin que, en oca-
siones, se haya realizado previamente la obtencion y urbanizacion del suelo destinado a es-
pacios publicos. La manifestacién mas notable de este problema se localiza en:

a) Un ambito sin consolidar, situado en el limite con el barranco de Santos y lindando
con la curva de Gracia, en el que la trama viaria prevista no se ha obtenido ni ejecu-
tado en su totalidad por lo que resulta ineficaz.

b) Igualmente, existe otro &mbito sin consolidar en el camino de Los Hordscopos, don-
de el suelo destinado a Viario, Equipamiento y Espacio Libre, no se ha obtenido ni
urbanizado.

c) Esta prevista la conexién de la calle Omega con la calle Saturno por debajo de la
Transversal César Manrique Primera lzquierda donde no se ha obtenido la totalidad
del suelo necesario para completar la urbanizacion.

d) De esta ocupacion del territorio, progresiva, espontanea y en ocasiones ajena a la
planificacion urbanistica, deriva la existencia de un area vacante entre el barranco y
la calle Géminis, donde existen parcelas interiores sin conexion al viario publico con
dos de ellas situadas sobre el mismo cauce del barranco.

El objetivo principal de ordenacion es la obtencidn de los suelos privados destinados a
espacios publicos a través de las herramientas de gestion disponibles para los suelos urbanos.

1.3. Ordenacion estructural

PLAN GENERAL DE ORDENACION

1.3.1. Cateqgorizacidn de suelo

El suelo del AUH-1101: Gracia se categoriza como suelo urbano consolidado en casi
toda su extension, a excepcion del area vacante categorizada como suelo urbano no consoli-
dado, al noreste del &rea urbanistica.
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Figura 1.2: categorizacion de suelo

1.3.2. Elementos estructurantes

Esta AUH dispone de una red de vias estructurantes lo que dota al &rea de un aceptable
nivel de accesibilidad. Se definen los siguientes:

PLAN GENERAL DE

a) La Carretera General Santa Cruz-Laguna (Avenida los Menceyes) se considera via-
rio urbano de nivel 1. Atraviesa el nlcleo de La Cuesta conectando los municipios
de Santa Cruz y La Laguna desde la Avenida General Mola hasta las Avenidas
Angel Guimera y Calvo Sotelo. Se plantea una seccion tipo S.06. con aceras en am-
bos margenes y doble calzada con dos carriles por sentido, delimitada por una me-
diana ajardinada por la que discurre el tranvia y doble sentido de circulacion rodada.

O DE
DE

b) La Avenida Transversal César Manrique Primera lzquierda, definida por el Plan
como viario urbano de nivel 1. Discurre por el nicleo de La Cuesta desde la rotonda,
en la calle Patrona de Canarias (conexion Carretera Cuesta Taco-Autopista del Nor-
te), hasta la rotonda Curva de Gracia donde se une a la Avenida de los Menceyes. Se
ordena mediante una seccion del tipo S.06, con aceras en ambos margenes y doble
calzada con dos carriles por sentido, delimitada por una mediana ajardinada por la
que discurre el tranvia y doble sentido de circulacion rodada.
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Existen otros viarios estructurantes que deben sefialarse por su proximidad y su impor-
tancia territorial:
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e) La Autopista del Norte (TF-5), viario territorial de nivel 1, con la que limita por el
suroeste y conecta el area a nivel insular.

f) La Via de Ronda (TF-13), viario territorial de nivel 1, limite del AUH por el noroes-
te, es uno de los principales enlaces del Municipio desde la Autopista del Norte.

En esta AUH se califican varias dotaciones de Sistema General, entre las que se encuen-
tran los siguientes equipamientos comunitarios:

a) El Instituto de Astrofisica, situado entre la via de Ronda y la Avenida de los Mence-
yes (sistema general comunitario institucional).

b) EI Archivo Histdrico y el Centro educativo especializado, ambos en la misma man-
zana, en el camino La Hornera, haciendo limite con la Autopista del Norte (TF-5)
(sistema general comunitario institucional).

c) El Instituto de Ensefianza Secundaria Pérez Minik, ubicado en la Avenida de los
Menceyes, junto al Instituto de Astrofisica, se define como sistema general comuni-
tario educativo.

d) La Finca Estébanez destinado a sistema general comunitario cultural-recreativo lo-
calizado frente al IES Pérez Minik.

Figura 1.3: Esquema de viario estructurante

-l

i <

o]

ot e z

z

&«

g

ol )

=

Zwn

= e <

>

(-4

<

‘O

o]

I Z <

A

: wvy 4 Elementos Estructurantes Usos Globales

A iar itori Turistico ropecuario
Viario Tertorial 1 R — stco [5 Agrope
= \iario Territorial 2 = o Residencial unifamiliar Terciario
‘ " @ \jiario Urbano 1 Espaci Libre Residencial colectiva [ industrial

A L\ s \fiaria Urbano 2 [ equipamiento Comunitario [ Residencial-turistica [ comunitario
Q r e \fias Rurales I 1nfraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

D11-12



1.4. Ordenacién de areas existentes

1.4.1. Trama urbana

El viario existente de esta AUH se distingue por contar en general con las condiciones
requeridas para la urbanizacién por lo que se mantendra su trazado en casi toda su extension.
Sin embargo, existen algunos tramos en los que sera necesaria la rectificacion de alineacio-
nes para aumentar la seccion de las aceras y con ello, mejorar el trafico peatonal.

Por otra parte, se origina un nuevo eje con la conexion de la calle Saturno y la calle
Omega por debajo de la Transversal César Manrique Primera lzquierda, para lo cual se esta-
blece un &mbito de gestion, siendo necesaria la obtencion de suelo previa a las obras de ur-
banizacion.

A esta red de viarios estructurante definidos en el apartado anterior, se superpone una
red de viarios urbanos locales principales que articulan la trama urbana de detalle:

c) El camino La Hornera, considerado un elemento organizador dentro de la trama ur-
bana del AUH, gque conecta la Avenida de los Menceyes con la Autopista del Norte,
se clasifica como local principal (entre la actual TF-5 y la calle Via Léctea). Se or-
ganiza con una seccion del tipo S.12.

d) Perpendicular al camino La Hornera, la calle Saturno y Lugar Lomo Guirre, termi-
nan de conformar la red de viario local principal que organiza el AUH. Estas vias
transversales unen el camino La Hornera con la Carretera Santa Cruz-Laguna, en su
prolongacion por las areas colindantes. La seccion tipo planteada para la calle Satur-
no es la S.12, con una calzada con un sentido, mientras que para Lugar Lomo Gui-
rre, se plantea una calzada con dos sentidos de circulacion, aparcamientos en bateria
y aceras en sus laterales organizada en una seccién S.10.

El conjunto formado por esta la red urbana y la red local principal organizan los traficos
principales dentro de la trama urbana del AUH canalizandolos hasta el viario urbano local
Gltimo. Esta red conforma agrupaciones de manzanas, denominadas macromanzanas, desti-
nadas a albergar el trafico motorizado principal, donde se ubican los viarios locales secunda-
rios dando prioridad al uso peatonal, a los usos estanciales y al aparcamiento, en detrimento
de los tréaficos de paso. Estas vias se ordenan mediante secciones tipo de coexistencia S.16.
El disefio de la calle garantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten altas veloci-
dades ademas de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacion de vegetacion
y elementos urbanos.

Por ultimo, destacar la inclusion del carril bici por el camino La Hornera que conecta la
red planteada en el presente Plan desde la Avenida de los Menceyes hasta la Universidad.

Las alineaciones viarias de esta AUH se establecen como principales en su mayoria, si
bien existen algunas salvedades en algunos peatonales con secciones inferiores a 4 metros o
las que lindan con la autopista.

1.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante de las piezas del suelo urbano de esta AUH es el residencial de vi-
vienda colectiva, si bien se establece el unifamiliar en cuatro de ellas, en las que no se admi-
tira mas de una vivienda por parcela.
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Se ha mencionado la presencia de equipamientos comunitarios de importancia insular y
municipal, no obstante, el régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los
criterios que se establecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.

r
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Figura 1.4: Ordenacién pormenorizada

1.4.3. Condiciones de la edificacion

Al tratarse de un suelo urbano consolidado los valores determinados para cada una de
las piezas se han establecido a partir de las condiciones existentes. Los valores definidos son
los siguientes:

a) En vivienda colectiva se ha fijado la longitud minima de lindero frontal, la disposi-
cién de la edificacion y el adosamiento obligatorio, y mantener la continuidad de
manzana cerrada. Como excepcion, se limita el fondo maximo edificable en dos
piezas situadas en la calle Osa Mayor, con lo que se pretende generar patios interio-
res que contribuirdn a mejorar las condiciones de habitabilidad de la edificacion.

b) En vivienda unifamiliar se han fijado diferentes porcentajes de ocupacion depen-
diendo de las caracteristicas existentes y del entorno urbano. De esta manera, en la
pieza que linda con el barranco de Santos se fijan las condiciones de grandes parce-
las con baja ocupacion y disposicion de la edificacion aislada. Se determinan valo-
res similares para las piezas situadas en el camino La Hornera y en la Carretera
Gral., y se permite el pareado lateral. Por Gltimo, respecto a las piezas anteriores,
aumentan los valores de ocupacion de las parcelas unifamiliares situadas en la calle
Urano ya gue se obliga al adosamiento, quedando jardines delanteros y traseros.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

<
Z
5
<
&
<
—
2\
»/

A2\

D11-14



c) En las piezas de uso equipamiento comunitario se mantienen las cuatro plantas de
altura a excepcidn de; una pieza situada en la calle Universo en la que, por estar in-
mersa en la trama urbana existente, se limita a dos y se define la disposicion de la
edificacion y, otra situada en la Finca Los Borges, por estar incluida en el catalogo
de proteccién.

Cabe destacar que, en las piezas colindantes con la Autopista del Norte (TF-5) se deter-
minan las condiciones de disposicion de la edificacion necesarias con el fin de establecer una
franja de proteccion de la Autopista.

1.4.4. Condiciones de gestion urbanistica

Para llevar a cabo el objetivo principal de ordenacién establecido en esta AUH se deli-
mitan varios ambitos de gestion de procedimiento asistematico permitiendo la obtencién de
suelo para la mejora urbana en suelos urbanos consolidados. Estos son:

a) Ambitos de gestion asistematica A2:

a.1 en la calle Andrémeda esquina Osa Mayor, se delimita un ambito con el objetivo
de prolongar la calle Andromeda que se encuentra actualmente discontinua.

a2. Se establece otro ambito a través del cual se llevaré a cabo la conexioén de las ca-
Iles Omega y Clemencia Hardison, por debajo de la Transversal César Manrique
Primera lzquierda.

a3. Préximo al ambito anterior, se produce un estrangulamiento de la calle Clemen-
cia Hardison, generando un problema de visibilidad en la via que se resolvera
con la ampliacién de la misma en su linde con el IES Pérez Minik.

a4 En el camino de Los Hor6scopos, Hoyo de Gracia, se ha delimitado un ambito
en el que, partiendo de las premisas reflejadas en el PGO 2004, se incluye un es-
pacio libre y un viario situado en suelo de titularidad privada, por lo que se hace
necesaria la obtencion y urbanizacion.

ab. El ambito de gestion se delimita para proporcionar continuidad a dos viarios lo-
cales que conectan con la Avenida Los Menceyes frente al astrofisico.

a6. Para la urbanizacién del espacio libre situado en el camino La Hornera se deli-
mita un &mbito de gestién en un suelo de titularidad pablica, por lo que no se in-
cluye el recinto de obtencién.

a7. Se delimita un &mbito de gestion para la ejecucion de un viario sobre el barranco
al norte del Centro educativo especializado.

b) Ambitos de gestion asistematica A4:

b1l. Lindando con la Autopista-Via de Ronda, se localiza una parcela privada en sue-
lo destinado a espacio libre. Se delimitan los recintos de obtencion y urbaniza-
cién que coinciden con el ambito de gestion con el objetivo de llevar a cabo la
adquisicion publica de la propiedad y la ejecucion de las obras de urbanizacion a
cargo de la Administracion.

b2. Situado en el camino La Hornera lindando con la Autopista del Norte, se ubica
un ambito de gestion para la obtencion de un suelo destinado a espacio libre in-
cluido en la franja de dominio y servidumbre de la autopista.

b3. En la calle Libra, se delimita una pequefia parcela de propiedad privada en la
que, debido a las determinaciones de la ordenacion pormenorizada, se obtiene
como resultado un solar de reducidas dimensiones y de dificil solucion edificato-
ria, por lo que se decide incorporar la totalidad de la misma a espacio publico.
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¢) Ambito de gestion asistematica A7.

d1. En el camino de Los Hordscopos, Hoyo de Gracia, se propone una ordenacion
alternativa a la ordenacion delimitada en por el ambito A2 de primera ordena-
cion. Su ordenacion y justificacion se detalla en el documento D5. Memoria de Ordena-
cién Pormenorizada del PGO.

r
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Figura 1.5: Ambitos de gestion
1.5. Areas nuevas

1.5.1. Ambito de gestion sistemética en Curva de Gracia

En esta AUH se incluye un ambito de gestion sistematica. Lindando con el barranco de
Santos y la Curva de Gracia. La ordenacién parte de algunas condiciones del PGO-2004, si
bien existen algunas variaciones.

La nueva trama viaria se organiza a partir de una via, con un trazado que proporcionara
acceso a las nuevas piezas residenciales de vivienda colectiva y unifamiliar a las que dara
frente. Se plantea una reserva de suelo destinado a espacio libre al este del &mbito y que ge-
nera un barrera y salva el desnivel existente entre la Curva de Gracia y las piezas residencia-
les del ambito de gestion.
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El viario propuesto contribuye a articular la ordenacion de la nueva edificacion para las
gue se han establecido unas determinaciones que se describen a continuacién:

r
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a) Con el objetivo de colmatar la edificacion existente colindante con el ambito de ges-
tion propuesto se ha definido con caracteristicas similares, una pieza de uso residen-
cial de vivienda colectiva, en edificacion cerrada, con determinaciones similares a
las de la pieza residencial que completa.

b) Debido a las caracteristicas urbanas existentes y a las condiciones paisajisticas del
entorno, se definen dos piezas, lindando con el barranco de Santos, en las que se fi-
jan las condiciones representativas de la vivienda unifamiliar aislada, con grandes
parcelas y baja ocupacion. De este modo, la edificacion existente cumple con las de-
terminaciones establecidas para la pieza.

c) Existen dos piezas destinadas a uso publico, una de dotacion y otra de espacio libre,
cumpliendo asi con las reservas de ordenacion en suelos no consolidados.

Todas las alineaciones establecidas en el ambito de gestion son viarias y, la mayoria de
ellas, son principales, a excepcion de las que limitan con suelo rastico.
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2. AUH-1102: HINOJOSA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.1. Delimitacion y descripcion general
Esta Area Urbanistica Homogénea de Hinojosa incluida en el niicleo de La Cuesta, que-
da delimitada por los siguientes elementos viarios o territoriales:

a) Por el norte, las calles camino Huerta Murciana y parte de Barranquillo de Acentejo.
Al confluir estas calles, una rotonda articula conexiones con el contiguo AUH de
Valle Colino.

b) Por el este, la continuacion de la calle Barranquillo de Acentejo y la manzana con
frente a la calle Almeria (incorporada en el AUH-1110: Finca Espafia).

c) El barranco de Santos establece el limite sur.

d) Por el oeste, linda con la futura via de Circunvalacion del Norte, que enlaza La La-
guna con Santa Cruz desde la Via de Ronda.

d) Esta area linda al sur con los barrios de Gracia y Finca Espafia y al norte con Valle
Colino.

4

Figura 2.1: Deli

itac n del AUH

El uso predominante de esta AUH es el residencial con escasez de servicios o desarrollo
de usos compatibles, sélo pequefios comercios y muy puntuales. La consolidacion del rea se
ha desarrollado en base a edificaciones de similares caracteristicas tipoldgicas, lo que ha do-
tado al area de una imagen homogénea en toda su extension.
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Existe un elemento topogréfico de gran importancia, el barranco de Santos que, siendo
es en si mismo un espacio libre de gran entidad dentro del conjunto, constituye una impor-
tante barrera, impidiendo el enlace de la trama urbana con los barrios situados al sur.

En cuanto a los espacios libres definidos, se disponen en su mayoria en el extremo oeste
del ambito, con el objetivo de separar el suelo residencial de la Via de Circunvalacién Norte.

2.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En General el &rea no presenta grandes problemas de urbanizacién siendo el principal,
su deficiente conexién con la trama urbana situada en el margen opuesto del barranco de
Santos. Esta se realiza a través de una via de escasa seccion, con un trazado excesivamente
irregular y una rasante que obliga a descender hasta un pequefio puente que apenas se eleva
sobre el cauce, y que finalmente vuelve a ascender.

Por otra parte, el trazado de la futura Circunvalacion Norte afecta a un tramo del camino
Real de La Verdellada, al oeste de esta AUH donde se entrecruzan.

2.3. Ordenacion estructural

2.3.1. Categorizacion de suelo

Se trata de un area consolidada, por tanto la clasificacion del suelo es urbano consolida-
do, tal y como se recogia en el PGO-2004, a excepcion de area correspondiente al cauce del
Barranco de Santos categorizada como suelo rustico de proteccién hidroldgica.

I RUstico de proteccidnhicrldgica [ RUstioo de proteccién ratura
[ Urbanizzble sectorizado ro crdenado. [0 RUstico de proteacidn paisajstica Ristioo de asertamiento rural
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Figura 2.2: categorizacion de suelo
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2.3.2. Elementos estructurantes

El presente PGO mantiene el trazado de los tres elementos viarios existentes que estruc-
turan Hinojosa.

r
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a) La calle Barranquillo de Acentejo, definido como un elemento viario urbano nivel 1,
que transcurre por el borde oriental del area y se prolonga hacia este, por el camino
La Piterita y, hacia el este, por el camino Huerta Murciana.

b) La calle A de la Urbanizacion Pueblo Hinojosa, que atraviesa el area de norte a sury
la divide en dos partes, el PGO propone ademas, su prolongacion mediante el puente
de nuevo trazado sobre el barranco de Santos con la finalidad de conectar la Carrete-
ra General Santa Cruz-Laguna y la nueva Via de Circunvalacion Norte. Esta via se
define como viario urbano de nivel 2.

c) Con idéntica categoria que la via anterior, se mantiene el trazado del camino Real de
La Verdellada y su prolongacion en la calle Cérdoba que bordea en su lado norte al
barranco de Santos. No obstante, se plantea una pequefia modificacion en su recorri-
do debido al paso del viario territorial de nivel 1, Circunvalacién Norte.

En lo que a dotaciones de Sistema General se refiere, no se califican elementos estructu-
rales en esta AUH.

\
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Figura 2.3: Esquema de viario estructurante
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2.4. Ordenacion de areas existentes

2.4.1. Trama urbana

A los elementos estructurantes anteriormente definidos, se suman a la red viaria de esta
AUH otros elementos que contribuyen a organizar la trama urbana como son; la calle F, de
la urbanizacion Pueblo Hinojosa, en el limite occidental del area y, la calle Andalucia, loca-
lizada en el eje central del AUH en sentido este-oeste.

Esta AUH se encuentra dividida en dos zonas donde se desarrollan:

a) en el lado occidental, la vivienda unifamiliar agrupada (adosados) de caracter unita-
rio e imagen homogénea, fruto de una operacion inmobiliaria.

b) en el lado oriental, lindando con el AUH-Valle Colino, la vivienda colectiva, ocupa-
da en su mayoria por garajes en la planta baja.

Al tratarse de un area consolidada, se respetan en su mayoria las alineaciones existentes,
destacando como excepcion, ademas de los dos casos mencionados en el punto anterior, las
actuaciones derivadas de nuevos trazados. Derivado del PGO-2004, se propone el trazado de
una via de caracter peatonal que conecta las calles Sevilla y Barranquillo de Acentejo.

La calle camino Huerta Murciana, en el limite norte, que presenta dos particularidades
que obligan a establecer actuaciones de gestion. Por un lado la inexistencia de acera en su
margen norte (que se incluye en el area urbanistica colindante, Valle Colino) y por otro, la
presencia de una rotonda inconclusa en su encuentro con la calle A.
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Figura 2.4: Ordenacién pormenorizada

D11-21



2.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Se trata de un &rea estrictamente residencial en la que apenas existen servicios, no obs-
tante, el régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.

2.4.3. Condiciones de la edificacion

La regulacién de la edificacion se establece segun las caracteristicas existentes de las
piezas y en esta AUH se distinguen dos grupos, que conforman cada uno, aproximadamente,
la mitad de la superficie del &mbito, de manera que; en la zona este del area, se definen las
condiciones caracteristicas de la edificacion con uso de vivienda colectiva y, en la oeste, edi-
ficacion de vivienda unifamiliar agrupada, es estos casos, la parcelacion es vinculante.

En todas las piezas se determina la linea de disposicion de la edificacién con jardines
delanteros y obligatoriedad del adosamiento, contribuyendo a mantener la homogeneidad de
manzana cerrada en la totalidad del area. Igualmente, existe una uniformidad en lo que al
numero de plantas se refiere, a excepcion de las piezas con frente a la calle A de la Urbani-
zacién Pueblo Hinojosa ya que, al tratarse de una via estructurante, aumenta a tres.

Unicamente existe una pieza de equipamiento comunitario en el AUH, ubicada en el en-
cuentro entre la calle Ay la calle Barranquillo de Acentejo, que constituye la cabecera de la
manzana. Los espacios libres se concentran en el extremo occidental del AUH, ejerciendo
como elemento protector del area residencial frente a la via de circunvalacion. La Unica pie-
za de este tipo que se encuentra aislada se ubica en el encuentro de la calle A de la urbaniza-
cién Pueblo Hinojosa con camino Huerta Murciana, y responde a una peticion vecinal para
la creacion de un pargue infantil cuya propuesta ha sido aceptada.

2.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

Para llevar a cabo las actuaciones objeto de este Plan para el suelo urbano consolidado
de esta AUH, se hace necesaria la delimitacion de varios ambitos de gestion asistematica.

a) ambitos de gestion asistematica modalidad A2: las actuaciones para la ejecucion de
tres espacios libres localizados en suelo de titularidad publica y las que llevaran a
cabo la ampliacion y modificaciones del viario existente:

a.1. Se hara necesaria la ejecucion del espacio libre de grandes dimensiones, situado
a un lado del camino Real de La Verdellada, una vez se urbanice la citada via.

a.2. Se define otro para la ejecucion del espacio libre situado en el margen sur del
barranco de Santos, al oeste del AUH lindando con Gracia.

a.3. El espacio libre ubicado en el encuentro de la calle A de la Urbanizacion Pueblo
Hinojosa con camino Huerta Murciana, para el que los vecinos han solicitado un
parque infantil.

a.4. Se delimita un &mbito para la ejecucion del puente de nuevo trazado sobre el ba-
rranco de Santos, que constituye la prolongacion de la calle A de la Urbaniza-
cién Pueblo Hinojosa, viario urbano de nivel 2.

a5. La nueva Via de Circunvalaciéon Norte origina la modificacion de un tramo del
camino Real de La Verdellada, por lo que se delimita el ambito que llevara a ca-
bo su ejecucion por lo que no seré necesaria su obtencion.

a.6. Entre las calle Barranquillo de Acentejo y la calle Sevilla existe un peatonal
heredado del PGO-2004, actualmente sin ejecutar, por lo que se hace necesaria
su inclusion en un &mbito de gestion.
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b) a&mbito de gestion asistematica modalidad A5: Para llevar a cabo la conexion de un
ambito de desarrollo situado en el AUH colindante Valle Colino con la red viaria
existente, encargado de completar el trazado de la rotonda de encuentro de la calle
camino Huerta Murciana y Barranquillo de Acentejo. En este caso es necesario ob-
tener una parte del suelo sobre el que discurre.
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Figura 2.5: Ambitos de gestion
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3. AUH-1103: VALLE COLINO INDUSTRIAL

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3.1. Delimitacion y descripcién general
El Area Urbanistica Homogénea de Valle Colino Industrial se encuentra situada en el
extremo norte del ndcleo de La Cuesta y queda delimitada de la siguiente manera:

a) La via territorial Circunvalacién Norte constituye el limite sur y esté incluida en el
area urbanistica AUH-1105: Valle Colino

b) Al este, oeste y norte limita con suelo rastico de proteccion agraria.

),

. Figra 3.1: Delimitacion del

El uso predominante en esta AUH es el industrial en coexistencia con equipamientos de
uso comunitario. Se trata de un area muy poco consolidada, caracterizada por un bajo nivel
de ocupacion donde, la escasa edificacion existente se encuentra dispersa. Igualmente, la red
viaria se caracteriza por estar poco desarrollada, a excepcion de una via situada al sur del
AUH que linda con la futura Circunvalacion Norte.

3.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problematica urbanistica de esta AUH deriva de la presencia de grandes su-
perficies de suelo vacante sobre los que no se han desarrollado completamente los instru-
mentos de gestion propuestos en el PGO-2004.

Por otro lado, esta AUH presenta problemas de conectividad con los nucleos de su en-
torno al estar ubicada en el extremo norte del nucleo de La Cuesta y alejada de la red viaria
existente, teniendo como Unico acceso, una via sin urbanizar conocido como camino Las Ar-
tes. Esta situacion se agrava debido a la circulacién de vehiculos pesados en el Poligono.
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El objetivo principal de ordenacion para esta AUH es solucionar los problemas de co-
nectividad del area una vez se desarrolle la trama viaria propuesta. En cuanto a la ordenacion
de la edificacion, se definen las determinaciones de las piezas con valores que permitan des-
arrollar las condiciones tipoldgicas caracteristicas de la edificacion industrial, proporcionan-
do una trama urbana homogénea en la totalidad del area. Quedan garantizadas las reservas de
suelo destinadas a espacio libre, dotaciones y equipamientos en el suelo no consolidado.

3.3. Ordenacion estructural

3.3.1. Categorizacion de suelo

El AUH Valle Colino Industrial se caracteriza por estar conformada en tres categorias
de suelo diferentes; en su limite sur, se define un suelo urbano consolidado, al este, oeste y
norte se categoriza como urbanizable sectorizado no ordenado y, en el centro del area, se lo-
caliza un ambito de suelo urbano no consolidado.

w
a
[ Urbano oorsdidagb I Ri’stico de protecdén costera [ ] Ristico de proteccién de infraestructuras
I Urbaro ro consolidado I Rostico de protecdién hidrdldgica M Restioo de proteccién naturdl
[ Urbarizable sectorizado no ordenado [T Ristico de protecdién paisajsica [ ] Ristion de asertamiento rurd
[ Urbarizable no sectorizado I Ristico de protecdén agana [ Ristion de asertamiento agricola

Figura 3.2: categorizacion de suelo

3.3.2. Elementos estructurantes

Con el fin de solucionar el principal problema de conexion del &rea con el resto del Mu-
nicipio, el presente PGO propone el acceso a esta AUH a través de una via que discurre por
el trazado actual del camino Las Artes, desde la glorieta situada al sur del area donde conecta
con la Circunvalacion Norte, viario territorial de nivel 1, hasta la interseccion de la primera
transversal de la zona industrial. Se modifican las condiciones actuales del camino Las Ar-
tes, con el fin de dotarlo de las caracteristicas que lo determinan como un elemento viario
urbano de nivel 2.
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El PGO plantea un elemento estructurante, donde se localiza el albergue de Animales
Valle Colino situado al este, definido como sistema general comunitario asistencial.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Existen en el area tres piezas destinadas a infraestructuras estructurales; dos de abaste-
cimiento, donde se propone la ampliacion de los depdsitos existentes y una tercera, de trata-
miento de residuos propuesta en el limite sureste del area.
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@ \iiario Urbano 1 [T Espacio Libre Residendal oolectiva [ Industrial
—iario Urbano 2 [ equipamiento Comunitario [ Residendal-turistioo [ | Comunitario
= \fias RUrales Il Infraestructura de Trarsporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 3.3: Esquema de viario estructurante
3.4. Ordenacidn de areas existentes

3.4.1. Trama urbana

Esta AUH carece de una trama urbana consolidada, a excepcion de la existencia de unas
naves industriales situadas al sur del area y la urbanizacion de la via a las que dan frente, cu-
yas alineaciones estan afectadas por el trazado de la nueva via Circunvalaciéon Norte.

Cabe destacar la existencia de otras naves con frente a unas vias ejecutadas parcialmente
y por tanto, en una situacion transitoria, por lo que el presente Plan ha recogido su ordena-
cion, tal y como sefiala el PGO-2004, en la unidad de actuacion denominada La Cuesta 3.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

El resto de la trama urbana se encuentra sin consolidar, por lo que se incluye la ordena-
cion propuesta en un ambito de desarrollo. La red viaria definida en esta AUH se categoriza
como elemento viario urbano de nivel 2 y se organiza segln se describe a continuacion:
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a) Para los tramos viarios con doble sentido se propone una seccién S.11 sin aparca-
miento y se localizan en la via de acceso a la zona industrial, en la adyacente a la
Circunvalacion Norte y en el tramo perpendicular a este Gltimo.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

b) Para los tramos con un solo sentido se propone una seccion tipo S.12, con una banda
de aparcamiento en linea y aceras a ambos lados.

3.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal de la mayoria de las piezas situadas en el area es el industrial. No obs-
tante, en el &mbito de desarrollo planteado en el &rea se proponen otras piezas destinadas a
espacio libre y equipamiento, asi como, a infraestructuras hidraulicas y tratamiento de resi-
duos, limitando, todas ellas con suelo rustico de proteccion.

IPANER. si=d

[ Infraestructuras hidraicas

Vivienda unifamiliar [ Infraestructiras de energa
[ vivienda rifamiliar agnupada Turismo [ Infraestnuctiras de telecomLricadones
[ vivienda colectiva [ Espadio libre I oficinas [ Infraestructras de residuos
[ vivienda colectiva agrupada | Equipamiento I Comercio [ Infraestructras nodales de trarsporte
[ vivienda protegda [ Espadolibre proteccién M Industia [ Estacionamientos

Figura 3.4: Ordenacion pormenorizada

3.4.3. Condiciones de la edificacién

En las piezas situadas en suelo urbano consolidado se han establecido los valores de
longitud minima del lindero frontal y circulo minimo inscribible de manera que quedan ga-
rantizadas las condiciones de parcela de grandes dimensiones caracteristicas del uso indus-
trial. Con idéntico objetivo se determinan las condiciones de la edificacion fijando su altura
y disposicion y, la separacion a linderos frontal y posterior. Se han definido unas condiciones
similares en las piezas parcialmente consolidadas, recogidas del PGO-2004.
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3.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

En esta AUH no se han delimitado &mbitos de gestidn asistematica, pero cabe destacar
las rectificaciones de las alineaciones originadas por la nueva via Circunvalacién Norte, lo-
calizadas al sur del &rea. La gestion para la obtencion y urbanizacion de estos terrenos se in-
cluye en el AUH colindante Valle Colino.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Se mantiene un dmbito de gestion sistematica en régimen transitorio (S5), en proceso de
ejecucion, donde se ha mantenido la ordenacion establecida por el PGO-2004.

st sz Hls: s s Clar a2 EEs: B« Bl Els 220

Figura 3.5: Ambitos de gestion
3.5. Areas nuevas

Se delimita el sector 1103_1 Valle colino Industrial, localizado en la franja norte y oeste
de suelo urbanizable sectorizado no ordenado del AUH. Este suelo de uso productivo sera
desarrollado a través de un Plan Parcial, cuyas condiciones edificatorias se definen en la fi-
cha correspondiente en el documento B3.Desarrollo de PGO.

Igualmente, se delimita un ambito de gestién sistematica (S3), al este del area, para la
obtencion del sistema general de equipamiento donde se localiza el Albergue de Animales
Valle Colino.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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4. AUH-1105: VALLE COLINO

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

4.1. Delimitacién y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea Valle Colino se encuentra situada al norte del ntcleo
de La Cuesta y queda delimitada de la siguiente manera:

a) El tramo de la via territorial Circunvalacion Norte incluido en esta AUH, constituye
el limite norte con las &reas urbanas Barrio de La Verdellada y Valle Colino Indus-
trial y, con la franja de suelo rastico de proteccién agraria que queda entre ellas.

b) Al sury oeste, limita con las AUHs Hinojosa y Finca Espafa, a través de las vias
urbanas calle Barranquillo de Acentejo y camino Huerta Murciana.

c) Limitando por el este se encuentra un area de suelo rastico de proteccién agraria y el
area urbanistica Las Nieves (AUH-1106).

Figura 4.1: Delimitacion del AUH

Desde el punto de vista de la consolidacion se distinguen dos zonas en el rea, una al sur
caracterizada por un alto nivel de ocupacion con edificacion cerrada de baja altura y otra al
norte, donde la trama urbana se interrumpe en el encuentro con suelo sin urbanizar, lo que
implica la discontinuidad del viario existente.

El uso predominante en esta AUH es el residencial de vivienda colectiva. Asi mismo, se
recogen dos equipamientos existentes en la calle Las Nieves, uno docente, el C.E.I.P. Clo-
rinda Salazar y uno privado, la iglesia. Ademas esté prevista al norte del &rea, la ubicacion
de otros equipamientos vinculados a los espacios libres planteados en un area de nuevo cre-
cimiento residencial.
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4.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

La consolidacién de una trama urbana compacta en coexistencia con grandes superficies
de suelo vacante ha originado en el AUH una problemaética urbanistica cuyas implicaciones
mas importantes se describen a continuacion:

a) Un problema de conectividad del area con el resto del Municipio debido al continuo
crecimiento que el nicleo La Cuesta ha desarrollado hacia su extremo norte, trazado
sobre una trama viaria local, alejada de la estructura territorial.

b) Al norte, la existencia de una gran superficie de suelo vacante, de propiedad priva-
da, que no ha sido ordenada por el planeamiento anterior, lo que ha originado la dis-
continuidad del tejido existente, con una urbanizacion del &rea inacabada. En esta
vacante se sitGa una edificacion de uso industrial incompatible con el uso residencial
creciente en la zona.

c) El déficit de suelo destinado a espacio libre en relacion a la edificabilidad existente
en la parte consolidada del area, originada por una progresiva ocupacion del territo-
rio, en base a una estructura compacta, sin la previsién de espacio de uso publico.

Con la finalidad de solucionar los problemas urbanisticos descritos, el presente Plan Ge-
neral fija los criterios de ordenacién para esta AUH de la siguiente manera:

a) La propuesta de la nueva via de Circunvalacién Norte que mejorara las condiciones
de accesibilidad del &rea a nivel territorial una vez concluidas las actuaciones dirigi-
das a ejecutar su trazado que, discurre por el limite norte del AUH.

b) Para garantizar la continuidad de la trama urbana consolidada, se define la ordena-
cion pormenorizada del suelo sin consolidar, situado al norte del area, propuesta
como prolongacion de la existente y, que debera desarrollarse a través de las dos
unidades de actuacion delimitadas.

c) Proporcionando suelo destinado a uso publico en el suelo sin consolidar, con la fina-
lidad de equilibrar el déficit de espacio libre y equipamiento existente en la trama
compacta del suelo consolidado.

4.3. Ordenacion estructural

4.3.1. Categorizacion de suelo

Esta AUH esta definida por dos categorias de suelo diferentes, siendo el suelo urbano
consolidado, el que ocupa la mayoria de la extension del area. Al oeste se localiza una franja
sin consolidar, definida en suelo urbanizable sectorizado no ordenado.
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Figura 4.2: categorizacion de suelo
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4.3.2. Elementos estructurantes

El PGO estructura el area en base a unos elementos viarios que mejoraran sus deficien-
tes condiciones actuales de accesibilidad.

Tal es el caso de la via de nuevo trazado Circunvalacién Norte, definida como viario te-
rritorial de nivel 1, que discurre por el extremo norte del area, ordenada mediante una sec-
cién tipo S.01.

O DE
DE

NT

Bordeando el &rea por el sur, se incluye una via de gran importancia en la estructura via-
ria del nucleo, cuyo trazado se prolonga conectando las AUH situadas al norte de La Cuesta.
Se trata de la calle Barranquillo de Acentejo, definida como viario urbano de nivel 1y para
la que se propone una seccion S.11 y S.12. Con la misma categoria, la calle Las Nieves, que
si bien esté incluida en el AUH colindante, conforma el limite este de Valle Colino, pro-
longandose hacia el norte hasta su conexién con la Circunvalacion.
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El presente PGO plantea una via que atraviesa de norte a sur el suelo urbanizable, co-
nectando la futura Circunvalacion Norte con la calle Barranquillo de Acentejo. Se categoriza
como viario urbano de nivel 2, con seccion tipo S.08, donde se organizan una calzada de do-
ble sentido y aceras en sus laterales sin posibilidad de incluir aparcamiento.

QU2

D11-31



Se define como elemento estructurante la pieza del Centro Ocupacional Valle Colino
cuyas instalaciones se sitian lindando al este con el AUH Las Nieves, sobre una gran exten-
sion del éarea, dando frente a las calles Valencia y Las Nieves, sistema general comunitario
asistencial. Asi como el nuevo Parque Periurbano Valle Colino, al norte del AUH, sistema
general de espacios libres.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 4.3: Esquema de viario estructurante
4.4. Ordenacion de areas existentes

4.4.1. Trama urbana

La mayor parte de la extension de esta AUH se caracteriza por la consolidacion de la
trama urbana por lo que, se respetan al maximo las alineaciones existentes. Como excepcion,
cabe destacar las rectificaciones situadas en la calle Las Nieves, originadas por la propuesta
de ampliacion de su seccion, con el fin de modificar las condiciones existentes y convertirla
en un viario estructurante. También, se localizan en la calle Alicante, donde se plantea la
prolongacion de la via, actualmente sin salida, en conexion con el ambito de desarrollo.

La trama urbana consolidada de esta AUH est4 conformada por dos vias de tipo local
principal que, canalizan los traficos motorizados desde la calle Barranquillo de Acentejo,
hasta la red de viarios locales secundarios, donde se ubican las agrupaciones de manzanas
denominadas “macromanzanas’;

<
Z
3
<
—
<
—
”
4

58
(o]
- -l
z <L
in
<9
= -
Zwn
- Byt
<
%)
o]
rZ
A
w v
&
\Z

D11-32



Se trata, por un lado, de la calle Transversal Murcia que organiza la trama consolidada
en dos zonas; una, al norte, lindando con el &mbito de desarrollo y otra, al sur, por donde co-
necta con la otra via local principal. Por otro lado, la calle Alicante, que se prolonga hacia el
sur por el pasaje La Loma Colino y la calle Valencia, dejando al este, el Centro Ocupacional
Valle Colino y al oeste, la zona residencial. Se determina para éstas vias una seccion S.12.

El viario urbano local secundario interior de las macromanzanas se ordena mediante una
seccion tipo S.16 de coexistencia. El disefio de la calle garantizara la adopcion de medidas
necesarias que eviten traficos de paso ademéas de mejorar la calidad ambiental y estética me-
diante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos, con un tratamiento claramente enfo-
cado al peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento.

4.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante definido en las piezas del area consolidada es el residencial de vi-
vienda colectiva, ademés de dos equipamientos; uno, religioso, de titularidad privada, ubica-
do entre las calles Las Nieves y Barranquillo de Acentejo y colindante a éste, el CEIP Clo-
rinda Salazar, de uso docente, con frente a la calle Las Nieves y Transversal Murcia.

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.

Figura 4.4: Ordenacion pormenorizada
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4.4.3. Condiciones de la edificacién

Las condiciones edificatorias de las piezas residenciales situadas en suelo consolidado
se determinan en funcién de las caracteristicas de la edificacion existente, siendo en esta
AUH, las de vivienda colectiva en manzana cerrada. Se establece por lo tanto, la disposicién
obligatoria quedando, en la mayoria de los casos, un jardin delantero y, se mantiene la edifi-
cacion de baja altura de dos y tres plantas. En cuanto a las condiciones de parcelacion, se de-
fine la longitud minima del lindero frontal con el mismo valor en todos los casos, lo que,
proporciona uniformidad a la trama.

Siguiendo el mismo criterio, se mantienen las condiciones existentes en las dos piezas
de equipamientos religioso y docente.

4.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Para llevar a cabo los objetivos principales de ordenacion definidos para esta AUH en
suelo consolidado, se han delimitado varios &mbitos de gestion asistematicos:

a) ambitos de gestion de modalidad A2,

al. La delimitacion de los terrenos de titularidad privada situados al norte del area
sobre los que discurre el viario territorial de nivel 1, Circunvalacion Norte, con
el objeto de obtener y ejecutar el elemento estructurante de nuevo trazado, que
mejorara las condiciones actuales de accesibilidad del area.

a2. Al este, se delimita la ampliacién de la calle Transversal Murcia, con la finali-
dad de mantener la seccién tipo S.12 asignada a esta via a lo largo de todo su
recorrido, hasta su encuentro con el area colindante Las Nieves.

a.3. Cabe destacar la delimitacion de un dmbito en suelo publico para la ejecucion
de un espacio libre situado sobre terrenos de titularidad pablica, que, si bien esta
incluida en las condiciones de gestion del AUH Hinojosa, se encuentra parcial-
mente situada en el &rea Valle Colino,

c) ambitos de gestion asistematica modalidad A4, en el que se incluyen unos terrenos
gue conectan las calles Valencia y Cartagena que, siendo de propiedad privada,
estan destinados a uso publico de espacio libre, por lo que se hace necesaria la ob-
tencion de los mismos previa a su ejecucion.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

d) ambito de gestion asistematica modalidad A6: Con el objetivo alcanzar los requisi-
tos exigidos para la urbanizacion en la calle Trasera Alicante.
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Figura 4.5: Ambitos de gestion
4.5. Areas nuevas

Al norte se encuentra el sector 1105 1 Valle Colino, en suelo urbanizable sectorizado
no ordenado. La gestion para el desarrollo de la ordenacion propuesta se llevara a cabo a
través de un Plan Parcial, cuyas condiciones se definen en la ficha correspondiente del do-
cumento B3. Desarrollo del PGO. Se trata de un sector de uso residencial colectivo, en el
que se incluye el desarrollo del sistema general de espacio libre, parque periurbano Valle
Colino.
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5. AUH-1106: LAS NIEVES

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

5.1. Delimitacion y descripcién general
El Area Urbanistica Homogénea de Las Nieves se encuentra situada al norte del nucleo
de La Cuesta y queda delimitada de la siguiente manera:

a) El presente PGO propone el trazado de la via Territorial con la que limita al noroes-
te en un tramo de la Circunvalacion Norte que discurre por un tdanel.

b) La totalidad del lado este de esta AUH linda con suelo rustico de proteccion agraria.

b) Al sur limita con Finca Espafia (AUH-1110) por el camino La Piterita y con el area
urbanistica La Piterita (AUH-1109) con edificacion en suelo urbano consolidado.

c) Por el oeste limita con el area urbanistica Valle Colino (AUH-1105) a lo largo de la
calle Las Nieves y con una franja de suelo rustico.

Flgr 5.1: Delimitacion del AUH

En esta AUH se distinguen dos zonas, una al sur, caracterizada por un alto grado de
consolidacion, con edificacion cerrada y alto porcentaje de ocupacion, y otra al norte, donde
se localizan grandes bolsas de suelo vacante originando en su encuentro con la trama urbana
consolidada, la discontinuidad del viario existente.

El uso principal en esta AUH es el residencial de vivienda colectiva. Asimismo, se re-
cogen dos equipamientos existentes en la calle Fasnia, el Centro de Ciudadanos Finca Espa-
fia y el Centro Deportivo Islas Canarias. En el extremo sur del area esté prevista la ubicacion
de un espacio libre, lo que equilibra en parte el déficit existente de suelo destinado a espacio
libre dentro de la trama urbana consolidada.
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5.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problematica de esta AUH deriva de una progresiva ocupacién del territorio
llevada a cabo a través de un modelo de desarrollo compacto y de alta densidad, cuyas im-
plicaciones mas importantes se describen a continuacion:

a) Un importante déficit de suelo destinado a uso publico de espacio libre en relacion a
la densidad existente en la parte consolidada del area.

b) En la calle Granadilla la ocupacién de parcelas interiores de manzanas por viviendas
con frente a una via peatonal de caracteristicas dimensionales insuficientes debido al
estrechamiento en alguno de sus tramos.

c) En el extremo noreste, lindando con suelo rustico de proteccién agraria, se ha des-
arrollado un conjunto de viviendas relacionadas con este uso, sobre una estructura
viaria que no cuenta con los minimos requisitos exigidos para la urbanizacién.

d) En el extremo noreste del area se localizan grandes zonas de suelo vacante de pro-
piedad privada que no han sido ordenadas por el planeamiento anterior, lo que ha
originado la discontinuidad de la trama viaria y un tejido urbano inconcluso.

Con el objetivo de equilibrar el déficit de espacios destinados a uso publico que caracte-
riza la trama urbana consolidada de esta AUH, se localizara, en la medida de lo posible, sue-
lo vacante donde poder ubicar espacios libres de uso publico.

Otro objetivo para esta AUH es impulsar mejoras dimensionales y de servicios en las
vias situadas en suelo urbano consolidado que no cumplan con los minimos requisitos exigi-
dos para la urbanizacion, a través de los mecanismos de gestion disponibles para esta cate-
goria de suelo.

Por otro lado, el presente Plan General propone la ordenacion pormenorizada del sector
situado al norte del AUH, que se deberd desarrollarse a través de los instrumentos de pla-
neamiento delimitados, cumpliendo con las reservas de suelo de espacios libres y equipa-
mientos segln el uso predominante.

5.3. Ordenacion estructural

PLAN GENERAL DE ORDENACION

5.3.1. Categorizacion del suelo

Casi la totalidad de la extension del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado,
si bien, se localizan dos areas de suelo vacante que se categorizan de distinta manera. La que
se encuentra al este, como suelo urbano no consolidado. Y la del extremo norte como suelo
urbanizable sectorizado no ordenado.

<
Z
S
<
—
<
—
2\
S

gm
a
o
=
XL
)
5 b=
Zwn
2
‘o
(o]
rz
ot
w v
(&
\“

D11-37



(I urbano consolidado I Riistico de proteccién costera [ ] Ristico de protecdén de infraestructuras

I rbaro no corsalidado I Rstico de proteccidn hidroldgca [ Ristico de protecdén naturd
[ Urbarizable sectorizado no ordenado [0 Riigtico de proteccion paisajisica [ Ristico de asentarriento rurd
I Urbarizable no sectorizado I Riistico de proteccién agraria [ Ristico de asentarriento agricda

Figura 5.2: categorizacion de suelo

5.3.2. Elementos estructurantes

El PGO define elementos viarios que estructuran el AUH de la siguiente manera:

a) La Circunvalacion Norte, definida como viario territorial de nivel 1 que, si bien se
sitta fuera de los limites del area, la bordea por el norte en un tramo que discurre en
tunel. Se propone una seccion tipo S.01 con una mediana central y una calzada en
cada lateral con un nico carril y arcenes en la banda exterior.

DE

b) Se propone el eje Las Nieves-El Gramal, viario urbano de nivel 1, y seccién S.08,
que atraviesa el area de norte a sur sobre el trazado actual de la calle Las Nieves y su
prolongacion hasta la Circunvalacion Norte. Se ordena con una calzada de doble
sentido, aparcamiento en linea en un lateral y aceras en sus extremos.

c) el camino La Piterita, viario urbano de nivel 1, que recorre el limite sur desde la ro-
tonda situada en el extremo suroeste, prolongéndose hacia este por el AUH-La Pite-
rita. Se organiza con calzada de doble sentido, aceras laterales y sin aparcamiento.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL

d) Limitando al norte con la trama consolidada, discurre de este a oeste el trazado de la
calle Arona, viario urbano de nivel 2, que conecta con el eje Las Nieves-El Gramal
con un la via rural Valle Tabares. La seccion asignada a esta via es S.11, excepto en
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un pequefio tramo donde conecta con el camino rural. Se definen con los mismos
elementos que la via anterior.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El presente Plan General define para esta AUH un elemento existente de caracter estruc-
turante, el Complejo deportivo Finca Espafia, situado al sur del AUH, en la calle Fasnia es-
quina calle Tacoronte correspondiente a un sistema general comunitario deportivo.

Situado al norte, en suelo sin consolidar, se propone el sistema general de espacio libre
Parque Periurbano Valle Colino, conformado como una franja de separacion entre la trama
urbana y la via territorial y, como transicidn hacia el suelo de proteccién colindante.

Hementos Estructurantes Usos Globales
: Viario Terr?tor?al 1 I i Tun'.sﬁco e ] Agropecuiario
Viario Territerial 2 o Residendal unifamiliar Terciario
w @ \igrio Urbano 1 [ Bspacio Libre 'Residendal colectiva [ Industrial
o e Vfjario Urbano 2 [ Equipamiento Comunitario [ | Residendal-turistico [ Comunitario
s Vfias RUrales I Infraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 5.3: Esquema de viario estructurante
5.4. Ordenacidn de areas existentes

5.4.1. Trama urbana

La mayor parte de la extension de esta AUH dispone de una trama consolidada, por lo
que, siguiendo el criterio general de este PGO, se mantienen las alineaciones existentes, a
excepcion de dos afecciones; una, localizada en la calle Alcala, con el objetivo de dar conti-
nuidad a la acera prevista en el &mbito de gestion sistematica con el que limita y otra, en La
calle Erjos, con el fin de eliminar el estrechamiento de la acera y facilitar el transito peatonal
en un tramo de via con grandes pendientes.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL
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A los elementos viarios que estructuran la trama urbana del &rea, se une una red con-
formada por viarios de tipo local principal que organiza los traficos dentro del area. En la
zona consolidada de esta AUH se definen tres vias de este tipo por donde discurren los trafi-
cos motorizados principales:

QN

a) La calle Fasnia, paralela a la calle Las Nieves, se establece como un eje que organi-
za los traficos internos del AUH de norte a sur, conectando la calle Arona con el
camino La Piterita. Se organizan los elementos de esta via segun la seccion tipo S.12
en todo su recorrido.

b) Transversal al eje Las Nieves-El Gramal y la calle Fasnia, se trazan dos vias, la calle
La Guancha y la calle Santa Ursula, que completan la red organizando la trama ur-
bana existente en seis “macromanzanas”.

En el interior de estas “macromanzanas” se ubican los viarios locales secundarios con
un tratamiento enfocado al peaton, a los usos estanciales y al aparcamiento, desincentivador
de los traficos de paso y de las altas velocidades. Se ordena en todos los casos de esta AUH
mediante secciones del tipo S.16 de coexistencia.

5.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

PLAN GENERAL DE ORDENACI
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Figura 5.4: Ordenacion pormenorizada

El uso predominante es el residencial de vivienda colectiva, asimismo se definen piezas
de equipamientos comunitarios como son, en primer lugar, el equipamiento de uso deporti-
vo, Complejo deportivo de la Finca Espafia, en el extremo sur de la calle Fasnia.
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Situado en la calle Fasnia, el equipamiento de uso socio-cultural, Centro de Ciudadanos
Finca Espafia. Debido al déficit de espacios libres se definen dos pequefias piezas destinadas
a este uso, una al norte de la calle Granadilla y otra, en la calle San Juan de la Rambla. El
régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se establecen
en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.

5.4.3. Condiciones de la edificacién

Las condiciones edificatorias de las piezas se determinan en funcion de las caracteristi-
cas de la edificacion existente, por lo que, se establece el uso de vivienda colectiva en la to-
talidad de las piezas residenciales del suelo consolidado. En ellas se define la longitud mini-
ma del lindero frontal y la obligatoriedad del adosamiento, con la finalidad de mantener la
homogeneidad de la manzana cerrada. Con el mismo propdsito, se establece la linea de dis-
posicién obligatoria, que en el caso de las piezas situadas al sur hasta, se separa del lindero
frontal, permitiendo la ubicacién de jardines delanteros. La altura de la edificacién se limita
a 3 plantas, excepto en la edificacion que linda al este con el suelo rastico que, se limita a 2.
En las piezas con anchos superiores a 40 m se establece el fondo méaximo de la edificacion.

Como excepcion, cabe destacar una pieza residencial de uso unifamiliar localizada en el
extremo oeste del area que se encuentra aislada de la trama consolidada.

Para las piezas equipamientos se fija la parcelacion vinculante y edificabilidad maxima
Unicamente.

5.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Se han delimitado varios &mbitos de gestion de modalidad asistematica para llevar a ca-
bo los objetivos de ordenacion definidos en el suelo urbano consolidado de esta AUH.

a) Tres ambitos de gestion de modalidad A2, entre los que se distinguen dos en suelo
de propiedad privada, por lo que se hace necesaria su obtencion:

al. Situado al oeste del area, se delimita un ambito de gestion sobre el trazado de la
calle Transversal Murcia, cuya ampliacion permitira que se establezcan las con-
diciones dimensionales caracteristicas del tipo de seccion definido, S.16 de co-
existencia, lo que mejoraré el frente viario de las viviendas existentes.

a2. Conectando con la anterior, se delimita otro &mbito para la obtencién de suelo
de propiedad privada necesaria para la continuidad de una via cuyo trazado se
incluye en un &mbito en régimen transitorio.

a3. Situada en el extremo norte de la calle Granadilla, se incluyen en un dmbito de
gestion unas parcelas de titularidad publica con la finalidad de llevar a cabo la
ejecucion del espacio libre propuesto, logrando asi un esponjamiento en la tra-
ma urbana existente.

b) Un ambito de gestion asistematica modalidad A4 delimitado para llevar a cabo la
obtencion del suelo y posterior ejecucion del espacio libre de uso publico propuesto.

c) Ambito de gestion asistematica modalidad A5, necesario para llevar a cabo la obten-
cion del suelo y posterior ejecucion de un tramo de via que permitird la continuidad
de la calle Victoria su conexion con el ambito de gestion sistemética colindante.

d) Se han definido tres ambitos de gestion asistematica modalidad A6 en los que se de-
limitan unas vias que necesitan completar obras de urbanizacién y las parcelas a las
que dan acceso con la finalidad de que alcancen la condicién de solar:
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d1. Incluye el tramo final de la calle Erjos hasta su conexion con la via rural Valle
Tabares y las parcelas a las que da frente, con el fin de impulsar las mejoras di-
mensionales y de servicio de este viario.

d2. Con el fin de mejorar las condiciones de la calle Teno y un tramo de la calle Er-
jos que va desde la calle Arona hacia el sur, permitiendo establecer las carac-
teristicas definidas para las vias locales secundarias de coexistencia.

d3. Se delimita un tramo de la calle Alcala y los terrenos a los que da accesibilidad
situados al este lindando con suelo rastico, con el fin de mejorar las condiciones
actuales de la urbanizacion existente en cuanto a servicios. Esta gestion se com-
pletara con el desarrollo de la gestion sistematica que llevaré a cabo la prolonga-
cién de la misma por el borde este hasta conectar con la zona La Piterita.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Ademas cabe destacar la delimitacién de dos ambitos de gestion ubicados en el extremo
noroeste de esta AUH, ambitos de gestion sistematica transitorios (S5), cuya gestion se en-
cuentra en periodo de tramitacion.

st s s s s Clar e EE«s B« s Els 22

Figura 5.5: Ambitos de gestion

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

5.5. Areas nuevas

En esta AUH la ordenacion definida en los ambitos de desarrollo se llevara a cabo a
través de una unidad de actuacion, localizada en suelo urbano no consolidado, y dos ambitos
de gestidn (S3) para la obtencion de los sistemas generales de espacio libre.
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5.5.1. Ambito de gestién sistematica calle Gilimar.

La ordenacion propuesta en el presente PGO parte de las caracteristicas de la trama ur-
bana consolidada, de las propuestas realizadas durante el periodo de participacion ciudadana
y de algunas condiciones derivadas del PGO-2004. El ambito de gestion se desarrolla en dos
zonas situadas al sur, limitando con el AUH-1109: La Piterita y hacia el norte, entre las ca-
lles Alcala y Fasnia, ambas unidas por un viario definido en el PGO-2004.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

La nueva trama viaria se organiza a partir de una via, la calle Glimar, definida como
viario local principal con seccion tipo S.12, que bordea la nueva éarea de desarrollo lindando
con el suelo rustico al este de la AUH. Esta via ayudara a mejorar la conexion entre la zona
La Piterita y la calle Alcala, por donde conectara con las obras de mejora de la urbanizacion
definidas en el &mbito de gestion asistematica A6.

El viario propuesto contribuye a articular la ordenacion de la nueva edificacion para las
gue se han establecido unas determinaciones similares a las del entorno, como la longitud
minima de lindero frontal y la linea grafica de disposicién obligatoria. Se fija como maximo
3 plantas de altura, excepto en la pieza que colmata existentes definida con 2. Se mantienen
las condiciones de edificacion en manzana cerrada con jardin delantero en la mayoria.

Se propone un gran espacio libre junto al equipamiento deportivo existente con el obje-
tivo de concentrar los usos dotacionales a compensar el déficit de espacio libre de la trama
consolidada. Todas las alineaciones establecidas en el ambito de gestion son viarias y la ma-
yoria de ellas son principales, a excepcion de las que limitan con suelo rustico.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 5.6: Ordenacién del &mbito de gestion calle Giliima
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6. AUH-1107: CAMPUS DE GUAJARA

6.1. Delimitacion y descripcién general
Esta Area Urbanistica Homogénea se sitlia en la parte suroeste del ndcleo de La Cuesta,
en su contacto con la Autopista del Norte. Sus limites quedan definidos como sigue:

a) Al norte, el AUH-1101: Gracia por la calle Lugar Lomo Guirre y el AUH-1108:
Mac Kay por la Avenida Transversal César Manrique Primera Izquierda.

b) Al este limita con el AUH-1112: Las Mantecas Norte

c) Al suroeste, el camino La Hornera que discurre paralelo a la Autopista del Norte
(TF-5) con la que limita.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Fiura 6.1: Delimitacion del AUH

Esta AUH se caracteriza por el predominio de grandes equipamientos de uso comunita-
rio vinculados a la Universidad de La Laguna. Cabe destacar la existencia de dos pequefas
piezas de uso residencial unifamiliar, ya consolidadas, lindando con la Autopista. También
se caracteriza por su alto nivel de accesibilidad al disponer de una red de vias con categoria
territorial y urbana.

6.2. Problemaética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Si bien, esta AUH no reviste importantes problemas urbanisticos, existe una divergencia
entre el exceso de superficie de suelo destinado a equipamiento comunitario educativo y la
poca demanda actual existente para este uso. Esta problematica queda reflejada en dos &mbi-
tos de suelo sin urbanizar situados en la Avenida César Manrique, siendo necesaria la obten-
cion de los terrenos en uno de los casos.
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Cabe mencionar la problemética derivada de la inclusion establecida por el PGO-2004
de unas viviendas unifamiliares existentes en una pieza de equipamiento comunitario, algu-
nas de las cuales, ademas, estan afectadas por incumplir las distancias minimas de separa-
cion con la autopista definidas en la Ley 9/91 de Carreteras de Canarias.

El objetivo principal de ordenacion para esta AUH es gestionar esos ambitos sin des-
arrollar a través de los mecanismos de gestion disponibles en suelos urbanos consolidados y
determinar las caracteristicas del residencial existente situado en el camino La Hornera.

Respecto de la ordenacion de la edificacion, el presente Plan mantiene las determinacio-
nes establecidas por el PGO-2004 para el equipamiento comunitario docente, incluyendo las
viviendas existentes en una pieza destinada a uso residencial.

6.3. Ordenacion estructural

6.3.1. Cateqgorizacién de suelo

La totalidad de la extension del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado, tal
y como lo hacia el PGO-2004, y como se justifica en la Memoria de ordenacién estructural
de este PGO.

6.3.2. Elementos estructurantes

La estructura viaria de esta AUH se organiza en base a dos ejes urbanos de nivel 1 que
convergen en la rotonda César Manrique Primera Izquierda, dividiendo el area en cuatro par-
tes. También se encuentra dentro de sus limites un tramo del viario territorial de nivel 1,en el
encuentro de la Avenida César Manrique con la Autopista del Norte.

a) Territoriales: Autopista del Norte (TF-5) que discurre por el limite suroeste del AUH
y esta categorizado como viario territorial de nivel 1. Se ordena mediante una sec-
cion tipo S.01 (enlace Autopista TF-5).

b) Urbanos de nivel 1: se definen dos vias que se ordenan mediante seccion tipo S.01,
con una mediana central y calzadas con dos carriles en cada sentido:

b.1 La Avenida César Manrique Primera lzquierda que, discurre a lo largo del area
en paralelo a la Autopista del Norte (TF-5) desde la rotonda que limita con Gra-
cia, continuando hacia Santa Cruz por la calle Radioaficionado. En este caso, la
mediana esta ocupada por el tranvia y no dispone de banda de aparcamiento en
sus extremos.

b.2 La Avenida César Manrique que, atraviesa a la Avenida anteriormente definida,
uniendo la Autopista del Norte (TF-5) con la Carretera General Santa-Cruz La-
guna (TF-180), la mediana es transitable y dispondré de banda de aparcamiento
en linea en ambos laterales adyacentes a la acera.

Se localizan piezas definidas como sistema general correspondiente a usos vinculados
con la Universidad de La Laguna, Cinco Equipamientos Comunitarios con categoria Educa-
tivo, donde se ubican: la Biblioteca General, la Escuela universitaria de Estudios Empresa-
riales, el Aulario de Guajara y varias Facultades.

D11-45



£

PLAN GENERAL DE ORDENACION

f / i \
Hementos Estructurantes - Usos Globales
= V?ar?o Terr?tor? a1l I erdiario Tuisﬁco ; o .1 Agrqucuari o
@ \fiario Territorial 2 e Residendal unifamiliar Terciario
@ \iario Urbano 1 Espacio Libre Residendial colectiva I Industrial
—iario Urbano 2 [ Equipamiento Comunitario [ | Residendal-turistico [ Comunitario
= Vfias RUrales Il nfraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 6.2: Elementos estructurantes
6.4. Ordenacion de areas existentes

6.4.1. Trama urbana

La red viaria existente estructura la trama urbana en cuatro grandes zonas en las que se
define un tejido urbano de baja ocupacion y con una edificacion de mayor altura que las de-
finidas en las AUH colindantes. Como excepcidn, se distinguen las viviendas unifamiliares
situadas en el camino La Hornera caracterizadas por la de edificaciones de baja altura.

Ademas de los elementos estructurantes definidos en el punto anterior, forman parte de
esta AUH los viarios locales, principales y secundarios, que completan la red viaria del area:

c) Viarios Locales Principales:

c.1.Un tramo de la calle Lugar Lomo Guirre que une la rotonda de César Manrique
Primera Izquierda con el camino La Hornera en el AUH colindante de Gracia.
Se organiza en una seccion tipo S.10, con una calzada de doble sentido de circu-
lacién y banda de aparcamiento en baterias en sus laterales.

c.2.El camino La Hornera que discurre paralela a la Autopista del Norte, se define
con carril y aparcamiento en un lateral (en la planta de ordenacidn es posible vi-
sualizar una propuesta aproximada del resultado) y una seccion tipo S.12.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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c.3.Con la misma seccion, se define en el limite suroeste de esta AUH, la prolonga-
cién de una via de servicio de la Autopista del Norte (TF-5) que discurre parale-
laaella.

-—

La ordenacion se termina de articular con los viarios de tipo local secundario que orga-
nizan los traficos en el interior de las denominadas “macromanzanas”. El peaton gana prota-
gonismo frente a los modos motorizados y el disefio de las calles estara orientado a evitar
traficos de paso promoviendo velocidades reducidas para esta zona universitaria con gran
afluencia de tréfico:

La mayoria de las alineaciones viarias definidas en esta AUH se establecen como prin-
cipales con algunas excepciones debidas por un lado a la intensidad del trafico en la rotonda
en la que confluyen la Autopista del Norte y la Avenida César Manrique y por tratarse de
una franja de proteccion de la autopista.

6.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

La mayoria de las piezas de esta AUH se califican como equipamiento comunitario (uso
principal obligatorio), a excepcion de una pequefia pieza en la que se incluye las edificacio-
nes existentes situadas en el camino La Hornera, cuyo uso principal es el residencial unifa-
miliar.

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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D11-47



6.4.3. Condiciones de la edificacion

Al tratarse de suelo urbano consolidado se han mantenido como criterio general, los
parametros establecidos por el PGO-2004. Se determinan nuevos pardmetros en una pieza
del &rea para ajustarla a las caracteristicas existentes. Tal es el caso de las viviendas unifami-
liares en el camino La Hornera y que el PGO-2004 incluye en un sistema general de equipa-
mientos, lo que resulta incongruente con la realidad. Por tanto, el presente PGO recoge estas
edificaciones en una pieza definida con uso de vivienda unifamiliar agrupada. En las piezas
de uso equipamiento comunitario se mantienen los parametros del PGO 2004, por lo que se
establece un edificabilidad méaxima.

r
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6.4.5. Condiciones de gestién urbanistica

Para viabilizar la ordenacion establecida se delimitan varios &mbitos de gestion asis-
tematica. Se delimitan los siguientes:

a) Ambitos gestion asistematica A2:

al. Ambito de gestion, con la finalidad de llevar a cabo la urbanizacion del espacio
libre situado en la calle Radioaficionado.

a2. Entre la calle Radioaficionado y la Autopista que linda con el AUH-Las Mante-
cas Norte, con la finalidad de obtener el suelo incluida en la pieza de sistema ge-
neral de equipamiento comunitario educativo y completar la urbanizacion.

a3. Dos ambitos en la Avda. César Manrique, que lindan al noroeste con un barran-
co en el AUH-Mac Kay. Se define una pieza de equipamiento y espacio libre.

b) Se delimitan dos &mbitos de gestion asistemética A7, donde se propone una ordena-
cion alternativa a la principal en la pieza de equipamiento comunitario, situada entre
la Avenida César Manrique y el barranco al noroeste.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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7. AUH-1108: MAC KAY

7.1. Delimitacion y descripcién general
El Area Urbanistica Homogénea de Mac Kay, esta situada al oeste del nicleo de La
Cuesta, en contacto con otras AUH del mismo nucleo. Sus limites se definen como sigue:

a) Al norte con el AUH-1101: Gracia, lindando con las traseras de edificaciones de uso
residencial.

b) Al noreste con la Carretera General Santa Cruz-Laguna (TF-180) en el tramo que
discurre por el area urbanistica Finca Espafia (AUH-1110).

c) Al sur por el borde del barranco incluido en el AUH-1107: Campus Guajara.

d) Al oeste con la Avenida César Manrique Primero Izquierda en un tramo que discurre
por el AUH-1107: Campus Guajara.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 7.1: Delimitacion del AUH

Esta AUH forma parte del barrio de Guajara y se caracteriza por el predominio del uso
residencial unifamiliar, si bien coexiste con equipamientos privados. Las caracteristicas de la
edificacion existente son las que corresponden a las viviendas unifamiliares, baja ocupacion
y dos plantas de altura. En su mayoria se trata de un tejido urbano homogéneo y consolidado,
aunque se localizan en la zona oeste, lindando con el AUH-1107: Campus Guajara, dos
ambitos sin desarrollar que impiden el acceso al area desde la Avenida César Manrique Pri-
mero Izquierda.

La trama urbana esta definida en su totalidad por vias locales consolidadas a excepcién
de una via local principal que conecta los dos ejes urbanos que limitan el AUH, la Carretera
General Santa Cruz-Laguna y la Avenida César Manrique Primero Izquierda.
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7.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El problema mas importante del AUH deriva de los suelos que estan sin desarrollar y
que originan una trama urbana incompleta con dificultades para acceder al area. Se trata de
dos &mbitos situados en el limite oeste lindando con el AUH-1107: Campus Guajara:

a) En el extremo noroeste, lindando con el area urbanistica de Gracia, hay un suelo ur-
bano no consolidado cuya ordenacién completa la red viaria y conecta la rotonda
César Manrique Primero Izquierda con la Avenida de los Menceyes.

b) En el extremo suroeste del area se prevé otra conexion de estas dos vias principales
con la colmatacion de una calle existente que discurre por el borde del barranco.

El objetivo principal de ordenacién para esta AUH es completar la urbanizacién de la
trama viaria existente con la finalidad de mejorar la accesibilidad del area urbanistica, a
través de los mecanismos disponibles para cada categoria de suelo.

N B T EF§ A% ,nn-s_nll

7.3. Ordenacion estructural

7.3.1. Categorizacion de suelo

Esta AUH se categoriza como suelo urbano consolidado en la mayor parte de su exten-
sion, a excepcion de un ambito situado en el extremo noroeste del area, categorizado como
suelo urbano no consolidado.
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7.3.2. Elementos estructurantes

En el interior de esta AUH no se localizan elementos viarios estructurantes, pero existen
dos ejes que constituyen los limites del &rea y la conectan con otras del Municipio:

r
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a) La Carretera General Santa Cruz-Laguna (TF-180) o Avenida de los Menceyes con
categoria de via urbana de nivel 1, discurre por el noreste del AUH, conectando con
otras vias de igual categoria en la rotonda situada en el extremo este del area. La
seccion propuesta para esta via es la S.06.

b) La Avenida César Manrique Primero Izquierda, también con categoria urbana de ni-
vel 1 que confluye con la anterior en la rotonda de Curva de Gracia. Los elementos
que conforman esta via se organizan segun una seccion tipo S.06.

No se localizan en esta AUH dotaciones de sistema general.
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Elementos E structurantes Usos Globales
= Viario Terri torial 1 B Terciario Turf§ﬁ © [ Agrepecuiario
wm— \fiario Territorial 2 Residendal unifamiliar Terdario
@ \fizrio Urbano 1 [Z Espacio Libre Residendal coectiva [ industrial
e Viario Urbano 2 B Equipamiento Comuritario [ Residendal-turistioo | Comunitario
e \fjas RUrales I 1nfraestructura de Transporte Corservacion [ Infraestructuras

Figura 7.3: Elementos estructurantes
7.4. Ordenacion de areas existentes

7.4.1. Trama urbana

La red viaria existente cuenta con las condiciones requeridas para la urbanizacion en ca-
si toda su extension, por lo que se mantendra su trazado, salvo en tres casos de rectificacion
de alineaciones situadas en:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

a) La Transversal San German Primera lzquierda, con la finalidad de dar continuidad a
la acera existente, actualmente interrumpida en ese tramo.
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b) La Carretera General Santa Cruz-Laguna, Avenida Los Menceyes, donde se locali-
zan dos alineaciones afectadas con el objetivo de mantener una seccion constante en
todo su recorrido.
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La ordenacion establecida para el viario en el interior viene definida por unas vias de
caracter local que organizan una trama urbana de manzanas alargadas donde se desarrolla la
vivienda unifamiliar. Esta red estd conformada por tres vias locales principales inacabadas,
cuya continuidad depende del desarrollo de la ordenacion en suelos sin consolidar:

a) La calle Transversal San German Segunda lzquierda que conecta con la Carretera
General Santa Cruz-Laguna y se ordena segln una seccién del tipo S.12, con una
calzada de doble sentido de circulacion, aceras segregadas y aparcamientos.

b) Paralela a la via anterior y bordeando el barranco se traza una via ordenada mediante
una seccién del tipo S.12, con una calzada unidireccional con aceras segregadas y
banda de aparcamiento en linea en un lateral.

c) Estas dos vias quedan conectadas por la calle San German definida con una seccion
del tipo S.15, actualmente irregular en un tramo al norte por encontrarse en suelo sin
consolidar.

Esta red de viarios conforma agrupaciones de manzanas, destinados a canalizar el trafico
motorizado hasta los locales secundarios, ubicados en el interior de la “macromanzanas”.
Estas vias se ordenan mediante secciones del tipo S.16 de coexistencia. El disefio de la calle
garantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten altas velocidades ademas de mejo-
rar la calidad ambiental y estética mediante la dotacién de vegetacion y elementos urbanos.

7.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados
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El uso principal en la mayoria de las piezas situadas en suelo urbano consolidado es el
residencial unifamiliar, si bien, se distinguen las agrupadas en cuatro de ellas. En medio de la
trama consolidada se definen cuatro piezas destinadas a uso publico de espacios libres y una
de proteccion de barrancos. Destaca la presencia de dos equipamientos comunitarios y espa-
cios libres de propiedad privada de importancia local.

[ 4
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El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.

7.4.3. Condiciones de la edificacion

Las determinaciones para cada una de las piezas situadas en suelo urbano consolidado se
establecen a partir de las condiciones edificatorias existentes. De este modo, se define uso
residencial unifamiliar entre las que hay que distinguir las independientes de las agrupadas:

En vivienda unifamiliar independiente, de edificacion aislada, se fija una separacion a
linderos y una baja ocupacion de las parcelas. Para que puedan desarrollarse correctamente
estas condiciones, se hace necesario definir una longitud minima de lindero frontal.

En vivienda unifamiliar agrupada, la parcelacion es vinculante y en esta AUH se dife-
rencian de las anteriores en la disposicion de la edificacion permitiendo el adosamiento con
jardin delantero, lo que confiere unas parcelas con mayor ocupacion.

La altura maxima de la edificacion se ha fijado en dos plantas para la totalidad de las
piezas incluyendo las destinadas a equipamiento.

7.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

Para viabilizar la ordenacion establecida se delimitan varios ambitos de gestion asis-
tematica. Se delimitan los siguientes:

a) Se delimitan dos &mbitos de gestion de procedimiento asistematico modalidad A2
con la finalidad de obtener el suelo destinado a espacio libre publico localizado en
terrenos de titularidad privada en:

al. La Transversal San German Segunda lzquierda, con el fin de obtener y urbanizar
el espacio libre publico propuesto.

a2. El extremo suroeste, un &mbito para la obtencién de un espacio libre y un viario
gue conecte la Avenida de los Menceyes con César Manrique Primera Izquierda.

b) Se han definido dos &mbitos de gestion asisteméatica modalidad A7, en los que se es-
tablece una ordenacion alternativa a la definida en los dos &mbitos anteriores. Su or-
denacidn y justificacion se detalla en el documento D5. Memoria de Ordenacion
Pormenorizada del PGO.
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Figura 7.5: Ambitos de gestion

7.5. Areas nuevas

7.5.1. Ambito de gestion sistemética Zona Centro 15:

Situado en el extremo noroeste del &rea, se delimita el suelo urbano no consolidado. De-
bido a los condicionantes de la trama urbana existente se plantea una ordenacion de similares
caracteristicas a la establecida por el PGO-2004.

Se mantiene la prolongacion de la Transversal San German Segunda lzquierda, lo que
contribuird a mejorar las condiciones de accesibilidad del area con el resto del Municipio. Se
define una seccidn tipo constante a lo largo de todo su recorrido. Perpendicular a ella, se tra-
za la continuacion de una calle que parte desde San Epifanio y tiene salida en la calle San
Pancracio, todos ellos definidos como viarios urbanos locales secundarios de coexistencia.

Todas las alineaciones viarias definidas en este &mbito de gestion se establecen como
principales y permiten el acceso a través de las mismas a dos piezas residenciales y a otras
dos de espacio libre propuestas a partir de las condiciones existentes:

a) La pieza situada en el extremo noroeste del &mbito limita con una pieza residencial
colectiva incluida en el AUH Gracia, por lo que se establecen las mismas determina-
ciones longitud minima del lindero frontal y la disposicion de la edificacion, obli-
gando al adosamiento dejando separacion en el lindero frontal. La altura méaxima de
2 plantas como en el resto del area.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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b) Se localiza otra pieza sur del &mbito de gestion y se define con los mismos valores
que los definidos en la pieza que colmata. Se define el uso unifamiliar de edificacién
aislada, para lo que se establece la separacion minima a linderos y una baja ocupa-
cion para la parcela. Se fija la misma altura que en el resto del &rea.

La superficie total de las piezas destinadas a espacio libre publico cumplen con la
superficie minima exigida segun legalmente para los ambitos sistematicos.
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Figura 7.6: Ordenacion del ambito de gestion Zona Centro 15
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8. AUH-1109: LA PITERITA

8.1. Delimitacion y descripcién general
Esta Area Urbanistica Homogénea se encuentra situada al norte del nicleo de La Cuesta
y queda delimitada por los siguientes elementos viarios o territoriales:

a) Al sur, por el barranco de Santos, accidente geografico que la separa de los barrios
de La Higuerita y Villa Hilaria (AUH-1113 y 1111).

b) Al este, por un cauce secundario del barranco de Santos hasta su encuentro en el su-
reste con el cauce principal del mismo.

c) El suelo rustico constituye su limite norte en la parte mas oriental mientras que en la
occidental, linda con el barrio de Las Nieves (AUH-1106).

d) Al oeste por Finca Espafia (AUH-1110).

PLAN GENERAL DE ORDENACION

s

iura 8.1: Delimitacion del AUH

La principal caracteristica de esta area es su condicion limitrofe del borde de la trama
urbana con el suelo rustico. Se trata de un barrio que se ha desarrollado alrededor de un eje
viario, el camino La Piterita, que se asienta en un territorio con unas condiciones topogréafi-
cas complejas, al estar entre un barranco y una ladera. Ademas, esté atravesada por un im-
portante elemento viario, la Carretera de Valle Tabares (TF-111).

El area se puede dividir en dos zonas, occidental que se caracteriza por estar colmatada
y ser residencial y la oriental, que presenta suelo vacante, zonas de reciente urbanizacion y
edificacion, un equipamiento de importante magnitud y algunas naves industriales.
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Predomina el uso residencial, coexistiendo en la actualidad vivienda unifamiliar y vi-
vienda colectiva, siendo esta Ultima la tendencia general en los casos de renovacion. Los es-
pacios libres y equipamientos se concentran en la parte mas oriental.

8.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El estudio de esta AUH pone de manifiesto varios aspectos de los que deriva su pro-
blematica urbanistica:

a) Su limite geografico al sur, el barranco de Santos, es un elemento que por sus condi-
ciones topograficas y funcionales produce discontinuidad en la trama urbana aislan-
dola de los vecinos barrios de La Candelaria, La Higuerita y Villa Hilaria, siendo la
Carretera de Valle Tabares, el Unico elemento de conexion con el margen opuesto.
Por otra parte, es necesario mejorar las condiciones de la edificacion en este borde,
ya que su arbitrario desarrollo ha producido un frente irregular formado, general-
mente, por las traseras de las construcciones.

b) La trama urbana se desarrolla alrededor del eje viario del &rea, el camino La Piterita,
de donde parten calles transversales que se prolongan hasta la ladera lo que impide
su continuidad y genera numerosas calles sin salida.

c) Las condiciones topograficas del terreno con desniveles y pendientes acusadas.

d) Las deficientes condiciones de urbanizacion de algunas vias como la calle del Em-
budo, la calle de las Hiedras o la ubicada al suroeste del Colegio Cisneros.

e) La existencia de suelo urbano no consolidado, bolsas de suelo vacante en el este del
area urbanistica, genera ambitos de gestion sistematica.

f) Los problemas de congestién de trafico y la necesidad de aparcamiento que genera
la presencia del Colegio Cisneros en las horas de entrada y salida del mismo.

El &rea ubicada al noroeste del camino La Piterita se asienta en ladera mediante el sis-
tema de abancalamientos, esto ha dado lugar a un viario inconexo (sin salida) generando un
problema de dificil solucion, ya que existen importantes desniveles. El impacto paisajistico,
territorial y econdmico que conlleva el dar continuidad a algunas de estas vias, hace des-
aconsejable esta opcidn, por lo que el presente PGO mantiene las condiciones actuales.

Las condiciones territoriales han generado una trama de manzanas irregulares especial-
mente en el area occidental, que se vuelve mas regular a medida que se acerca a la Carretera
de Valle Tabares, donde recientemente se han desarrollado algunas unidades de actuacion
del PGO-2004.

El 4rea esta bastante consolidada, asi que la ordenacion del Plan en las zonas colmatadas
se limita a resolver problemas puntuales. La parte oriental dispone de suelo vacante que es
preciso ordenar atendiendo a condiciones especificas como dimensiones, condiciones de ur-
banizacion perimetrales, trama urbana, etc. Factores determinantes a la hora de actuar, te-
niendo siempre presente la trama viaria a nivel territorial y urbanistico.

El uso del area es residencial con escasos bajos comerciales. La ordenacion de la edifi-
cacion tiene por objeto homogeneizar un area en la que en la actualidad coexiste vivienda
tradicional urbana con edificios méas recientes de vivienda colectiva, asi como recoger y or-
denar las edificaciones a borde de barranco generando un frente homogéneo hacia el mismo.
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8.3. Ordenacion estructural

8.3.1. Categorizacion de suelo

La categorizacion de la mayor parte del suelo de esta AUH es suelo urbano consolidado,
salvo las areas de suelo vacante y sin urbanizar al este, categorizadas como suelo urbano no
consolidado.

Es suelo correspondiente al cauce del barranco de Santos se categoriza como suelo
rustico de proteccion hidroldgica en todo su recorrido.

[ wrbaro oonsdidatlzb [ Risstico de profeccién costera [ ] Ristico de protecdién de infrasstructras
I Lrbaro o corsdlidado I Rustico de proteccion hidrdlégica I Rustion de proteodién natura

w [ Urbarizable sectorizado o ordenado . [0 Ruistioo de proteccién pasajstica  [_] Ristioo de azentamiento rurd

o [ Urbarizable no sectorizado I Ristion de proteccidn agraria [ Ristioo de asentamriento agricda

Figura 8.3: categorizacion de suelo

8.3.2. Elementos estructurantes

Esta AUH esta estructurada por los viarios que se describen a continuacion:

Al este, la Carretera de Valle Tabares (TF-111), viario urbano de nivel 1, recorre el area
de norte a sur uniendo La Laguna con Santa Cruz. Se plantea una seccion S.08, organizada
mediante una calzada de doble sentido de circulacion y banda de aparcamiento en linea.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL

El camino La Piterita, viario urbano de nivel 1, desde la calle Las Hiedras y continuando
con la prolongacion de la calle EI Embudo, atraviesa de este a oeste y constituye el eje viario
tradicional a partir del cual se consolida la trama urbana. Se propone una seccion S.11, con
doble sentido de circulacion y sin aparcamientos.
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Cabe sefalar que en el camino La Piterita, en el tramo comprendido entre las calles Las
Hiedras y Aguila, no se considera necesaria la afeccion a edificaciones en el estrechamiento
existente. Esta via debe perder intensidad de circulacion al existir la del barranco y bastara
con disponer preferencia de paso.

r
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Una via propuesta por el presente Plan General, viario urbano de nivel 1, que discurre
por el margen norte del barranco de Santos partiendo, en su extremo oriental, de una rotonda
en su interseccion con la Carretera de Valle Tabares hasta confluir con la calle Las Nieves.

El PGO define como elemento estructurante el colegio privado Cisneros Alter, situado
al noreste del area, con frente al camino La Piterita. (Equipamiento comunitario educativo).

Hementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 B o Turistico | Agropecuario
e Afiario Territorial 2 Terca.rlo ) Residendal unifamiliar Terdario
@ \iigrio Urbano 1 [ Espado Libre Residendal colectiva [ Industrial
e iario Urbano 2 I Equipamiento Comunitario Residendal-tLristico Comunitario
= \fias RUrales I 1nfraestructura de Transporte Corservacion [ Infraestructiras

Figura 8.4: Elementos estructurantes
8.4. Ordenacion de areas existentes

8.4.1. Trama urbana

Siguiendo el criterio general de este PGO y considerando que el AUH dispone de una
trama urbana consolidada, las alineaciones se definen respetando en lo posible las actuales, a
pesar de lo cual, se producen algunas rectificaciones derivadas de la regularizacion de la sec-
cion del viario existente.

También se dan otras actuaciones de mejora urbanistica de la trama urbana consolidada
que si se programan, y que se incluyen en los ambitos de gestion que se han de llevar a cabo
mediante procedimientos asistematicos.
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En cuanto a la red viaria, se propone una serie de vias locales que complementan a las
urbanas y que, conjuntamente, conforman la trama urbana de esta AUH organizada en seis
“macromanzanas”. El viario local se ordena de dos maneras:

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) Local Principal:

al. El tramo viario del camino La Piterita, entre la Carretera Valle Tabares y su en-
cuentro con la prolongacién de la calle EI Embudo.

a2. La calle Agulo y su prolongacion con el viario adyacente al Colegio Cisneros y
su posterior prolongacién hasta la calle EI Embudo.

Estas dos vias de definen con una seccion tipo S.12 donde se organiza una cal-
zada con un Unico carril unidireccional y aceras con anchos superiores a 1,80 m.
y bandas de aparcamiento en linea.

b) Local Secundario:

bl. Dentro de las seis “macromanzanas” definidas en esta AUH, se localizan los via-
rios locales secundarios, con un tratamiento enfocado al peat6n, a los usos estan-
ciales y al aparcamiento, desincentivadores de los traficos de paso. Para la ma-
yoria de estas vias se propone una seccion del tipo S.16 de coexistencia. El dise-
fio de la calle garantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten altas ve-
locidades y mejoren la calidad ambiental y estética dotandolas de vegetacion y
elementos urbanos.

b2. Como excepcidn a las de coexistencia hay que sefialar la calle Bentejui y Las
Casas, situadas al norte del area junto a una pieza industrial, en la que se utili-
zara una seccion tipo S.14 que separe el trafico motorizado del peatén, con una
calzada unidireccional, aparcamiento en linea en un lateral y en los extremos
amplias aceras. En la linea de aparcamiento se dispondran alcorques.

8.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante es el residencial, con uso global de vivienda colectiva. Existen al-
gunas piezas de vivienda unifamiliar y en el &rea noreste una pieza de uso industrial.

Se incluyen también varias piezas de equipamiento y algunos espacios libres, entre las
gue destacan las que siguen:

a) Colegio Cisneros Alter, equipamiento privado ubicado en el camino La Piterita que
ocupa una manzana al oeste la calle Bentejui.

b) Centro social de Caritas, equipamiento privado ubicado en el camino La Piterita es-
quina calle Chimbeske.

c) Los espacios libres del area urbanistica se encuentran repartidos en la parte este.
El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-

tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales, para el caso de
las piezas industriales se admite como uso compatible el comercial.
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Figura 8.5: Ordenacién pormenorizada

8.4.3. Condiciones de la edificacién

La regulacion de las condiciones edificatorias se establece en funcion de las caracteristi-
cas existentes, y en esta AUH se mantiene la edificacion con uso de vivienda colectiva en la
mayoria de las piezas del area, en manzana cerrada, donde se obliga al adosamiento lateral.
En estos casos se define la linea de disposicion obligatoria siendo coincidente con la alinea-
cion en la mayoria de ellas, si bien se distinguen las que regularizan las fachadas traseras que
dan frente al barranco. La altura maxima se fija en dos plantas a excepcion de tres piezas si-
tuadas en el extremo este donde se aumenta a tres, en correlacion con las del AUH colindan-
te. El fondo maximo edificable se limita en los casos de piezas con excesivo ancho.

DE

Para regular la longitud minima del lindero frontal se ha adoptado un dnico valor que se
ha considerado 6ptimo para edificaciones de vivienda colectiva.

En el extremo norte del AUH se localizan dos piezas uso de vivienda unifamiliar con
edificacion abierta, por lo que se establece la separacion a linderos, si bien, se permite el pa-
reado lateral con una ocupacion media de las parcelas. Se regula la longitud minima del lin-
dero frontal con el fin de que puedan establecerse las condiciones de parcela minimas para el
tipo edificatorio al que se destina y una altura maxima de dos plantas.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL

Lindando con las dos piezas anteriores, se localizan unas viviendas de similares carac-
teristicas, si bien se determina el uso de unifamiliar agrupada, ya que disponen de acceso
comun y para la que se regula una parcelacion vinculante,
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En cuanto a la Unica pieza de uso industrial, se regula la longitud minima del lindero
frontal y, la linea de disposicion obligatoria de la edificacién dejando un jardin delantero en
todos sus frentes. Se fija el mismo nimero de plantas que en el resto del area, estableciendo
la edificabilidad méxima permitida.

Los valores fijados para cada una de las piezas, se han determinado con el objetivo de
establecer una homogeneidad en el area, a partir de las caracteristicas existentes.

El equipamiento comunitario se ha regulado de maneras distintas en funcién de su posi-
cién dentro de la trama urbana:

a) Estableciendo una parcelacion vinculante, la altura maxima en ndmero de plantas y
la edificabilidad maxima para una de ellas

b) Estableciendo, igualmente, una parcelacion vinculante y la altura maxima en nimero
de plantas, ademas de, la linea de disposicion obligatoria de la edificacién y el ado-
samiento a lindero lateral, ya que se encuentra en una manzana cerrada, lindando
con edificacidn residencial colectiva.

8.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

Para llevar a cabo las actuaciones objeto de este Plan en el suelo consolidado, se requie-
re la delimitacion de varios &mbitos de gestion asistematicos entre los que se distinguen:

a) Ambitos de gestion asistematica modalidad A2:

a.1. Con el objeto de desarrollar una via local propuesta con caracter principal, se
debera llevar cabo la obtencion y urbanizacion prolongando la actual calle Agu-
lo, con la via sin urbanizar situada al oeste del colegio Cisneros Alter, dandole
continuidad a dos vias que actualmente no tienen salida.

a.2. Cuyo objeto es obtener y urbanizar los terrenos para un espacio libre en el ca-
mino La Piterita, actuacién ya contemplada por el PGO-2004.

a.3. A lo largo del margen norte del barranco de Santos con el objeto de realizar las
obras de la via urbana de nivel 1, que forma parte del viario estructurante muni-
cipal. Sera necesaria la obtencién de parte del suelo.

a.4. Con el fin de proporcionar continuidad a la calle Tulipan, que llevara a cabo la
obtencion y urbanizacion de los terrenos en su encuentro con calle EI Embudo.

b) Ambitos de gestion asistematica A5, vinculados a dos ambitos de gestion sistemati-
ca situados en la parte oriental del AUH, necesarios para su conexién con la trama
urbana existente.

c) Dos &mbitos de gestion asistemética A6, que delimitan los tramos viarios que no al-
canzan los niveles de servicio exigible.

cl. La calle Las Hiedras, viario local secundario, que se encuentra sin incorporar a
la trama viaria y que proporciona acceso a varias parcelas. El objeto es obtener y
urbanizar adecuadamente esta via con una seccién caracterizada por disponer
una unica plataforma donde coexiste el trafico peatonal y rodado.

c2. El objeto es urbanizar la calle ubicada al oeste del colegio Cisneros Alter que ca-
rece de los servicios minimos exigibles y que enlazara con la prolongacion de la
calle Agulo proporcionando un circuito que contribuira notablemente a dar flui-
dez al tréfico que genera el propio colegio.
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d) Ambito de gestion asistematica modalidad A7, comprende las parcelas vacantes en-
tre el camino La Piterita, la calle Tecorise y la calle Afatén. Su ordenacion y justifi-
cacion se detalla en el documento D5. Memoria de Ordenacion Pormenorizada del

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 8.6: Ambitos de gestion
8.5. Areas nuevas
Para llevar a cabo el desarrollo de las areas nuevas planteadas para esta AUH, se definen
dos ambitos de gestion sistematicos (S2), que se localizan en la zona oriental del area, en
suelos urbanos no consolidados:

a) Ambito de gestion sistematica EI Embudo, ubicado al oeste de la calle del mis-
mo nombre.

b) Entre la calle El Embudo, el camino La Piterita y la Carretera de Valle Tabares,
se delimita el &mbito de gestion sistematica La Piterita sureste.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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8.5.6. Ambito de gestidn sistematica EI Embudo

Este ambito situado al sur del AUH, deriva de una unidad de actuacion del PGO-2004,
pero sus limites son algo diferentes al excluirse todo el suelo con frente a vias urbanizadas,
es decir todo el urbano consolidado, obteniendo un recinto sensiblemente triangular de
3.953,89 m2s de superficie.

Es un ambito de reducidas dimensiones cuya ordenacion se establece atendiendo a la
trama existente y a sus propias condiciones topograficas. La ordenacién parte de la prolon-
gacion de la calle EI Embudo que gira hacia el norte y enlaza con el camino La Piterita, eje
viario del area urbanistica. Se logra asi dotar de lindero frontal a las piezas residenciales que
se generan, dejando una franja de espacio libre como “colchén” entre la calle EI Embudo y
la via de trafico mas intenso que discurre por el margen del barranco.

El enlace viario con el camino La Piterita y con la calle EI Embudo se hace a través de
un suelo urbano consolidado, por lo que ha sido necesario delimitar dos ambitos de gestion
asistematica modalidad A5 con cargo al ambito sistematico.

Todas las alineaciones viarias son principales, a excepcion de las que dan al espacio li-
bre que son secundarias para evitar el acceso de vehiculos por estos frentes y dan acceso a
tres piezas lucrativas, una de espacio libre y otra de equipamiento.

Se incorpora en la manzana, una pieza destinada a vivienda colectiva, ubicada al norte
de la calle EI Embudo, para la que se determinan las mismas condiciones que en el resto de
las piezas consolidadas de igual uso. De esta manera, se define la longitud minima del linde-
ro frontal, una la linea de disposicion obligatoria de la edificacion gréfica, imponiendo el
adosamiento lateral. Ademas se limita el fondo méaximo edificable para generar un patio in-
terior de manzana. Se sitla al sur de la calle EI Embudo, al este del espacio libre, una pieza
destinadas a vivienda colectiva. Sus determinaciones son como las del apartado anterior, sal-
vo el fondo maximo edificable que no procede.

La altura propuesta para la edificacion es similar a las del entorno inmediato de manera

que se integra en la trama existente resultando una unidad con un aprovechamiento lucrativo
suficiente para hacerla viable.

Figura 8.7: Ordenaci6n del ambito de gestion La Piterita sureste

D11-64



8.5.7. Ambito de gestion sistemética La Piterita sureste

Ubicado al sureste del AUH trata de completar la trama urbana ordenando el suelo va-
cante de mayores dimensiones del sector. Deriva de una unidad de actuacion del PGO-2004
pero su delimitacién ha variado.

Su trazado es poligonal y en los extremos norte y sur se han delimitado &mbitos de ges-
tion asistematicos A5, de manera que se obtiene y urbaniza el suelo urbano consolidado ne-
cesario para enlazar la circulacién rodada con la calle EI Embudo y con el camino La Piterita
y un peatonal que se genera al noreste para dar frente a una edificacion existente enlazando
con el mismo camino citado.

La ordenacion se disefia atendiendo a las preexistencias de manera que el trazado en
forma de Y surge de la necesidad de adosar las nuevas edificaciones a las existentes cuyas
traseras dan hacia el suelo del &mbito. También se ha tenido presente el criterio general de
no afectar en lo posible a las edificaciones existentes, lo que ha llevado a incluir un peatonal
en el extremo nororiental.

Comprende una superficie total de 12.098,62 m2s y se encuentra ubicado frente al Cole-
gio Cisneros, lo que determina en cierta forma su trazado viario ya que se prevé ejecutar una
via que sea la prolongacion de la calle ubicada al oeste del citado colegio hasta enlazar con
la calle EI Embudo, muy cerca de la rotonda de enlace con la Carretera de Valle Tabares y la
via propuesta por el margen del barranco de Santos.

Con estas premisas la ordenacién se concreta con un viario rodado en forma de Y con
dos accesos al eje viario del area, el camino de La Piterita y uno a la calle EI Embudo, cerca
de la rotonda propuesta por el Plan. Se obtienen dos piezas lucrativas, que se destinan a vi-
vienda colectiva y a vivienda en régimen de proteccion publica. Se ha fijado para ellas, el
mismo valor de longitud minima del lindero frontal que en el suelo consolidado, por consi-
derarlo éptimo para edificaciones de vivienda colectiva. El resto de las determinaciones se
establecen con los mismos valores que en las piezas colindantes en consolidado; la linea de
disposicién obligatoria coincidente con la alineacion y el adosamiento a lindero lateral, con
lo que se mantiene la imagen de manzana cerrada homogénea en el AUH. La altura maxima
se fija en dos plantas.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Los espacios libres se concentran en el centro del ambito y a ellos dan frente dos de las
piezas residenciales. Completando la propuesta se define una pieza de equipamiento comuni-
tario que se ordena con parcelacion vinculante y edificabilidad maxima.
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Figura 8.8: Ordenacién del &mbito de gestion EI Embudo
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9. AUH-1110: FINCA ESPANA

9.1. Delimitacion y descripcién general

El Area Urbanistica Homogénea de Finca Espafia se encuentra situada al norte del
nucleo de La Cuesta y queda delimitada como se describe a continuacion:

a) Al norte, por las Areas Urbanas Valle Colino (AUH-1105) y Las Nieves (AUH-
1106), a través de la calle Barranquillo de Acentejo y el camino La Piterita y, al no-
roeste, por Hinojosa (AUH-1102).

b) Al este, linda con la trama urbana del AUH-La Piterita.

c) Al sur, limita con el area urbanistica Mac Kay (AUH-1108) y Las Mantecas Norte
(AUH-1112) a través de la Avenida de los Menceyes y con Villa Hilaria (AUH-
1111) por la calle Juan Pedro Garcia.

d) Al oeste, delimitada por el AUH-Gracia en el limite con el barrio Hoyo de Gracia.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

AUH

Figura 9.1: Delimitacion del

Esta AUH esta dividida fisicamente por el barranco de Santos que discurre por el AUH
de este a oeste y por un elemento viario estructurante, la Avenida de las Palmeras, que parte
de la rotonda en la Carretera General Santa Cruz-La Laguna (TF-180), Avenida de los Men-
ceyes al sur, hasta llegar al camino La Piterita al norte. A excepcién de una vivienda unifa-
miliar situada en la Avenida de los Menceyes, el uso predominante del area es residencial
con vivienda colectiva, si bien coexiste el uso comercial en planta baja.

En cuanto al espacio libre y equipamientos se encuentran en su mayoria concentrados al
oeste del AUH lindando con el barrio Hoyo de Gracia.
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9.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La presencia de un elemento topografico como el barranco de Santos pone de manifiesto
la principal problematica urbanistica de esta AUH que se localiza:

a) Al este de la Avenida de las Palmeras, se encuentra una trama urbana discontinua
debido a la interrupcion de varias calles que discurren perpendicularmente al barran-
co. Asimismo, la seccién de las vias no permite el desarrollo de fondos de saco, lo
que dificulta la mejora de las condiciones del trafico. Por otro lado, la localizacién
de naves industriales acentla esta problematica por la presencia de tréfico pesado.

b) En el extremo este, lindando con La Piterita (AUH-1109), el &rea esta atravesada por
dos cauces secundarios del barranco de Santos que, aungue se encuentra canalizado
en parte de su recorrido, aisla unas parcelas de propiedad privada impidiendo la co-
nexion con la trama viaria. Asi mismo, existen otras parcelas privadas que, si bien
tienen frente a un viario, no cumplen con las determinaciones necesarias definidas
para el uso residencial debido a sus condiciones morfoldgicas.

Las caracteristicas fisicas del area urbanistica la dividen en dos zonas, siendo el barran-
co de Santos el limite entre ambas. Al sur se organiza una trama caracterizada por su trazado
ortogonal con manzanas de caracter longitudinal donde se ubican la mayoria de los equipa-
mientos. Al norte, se constituye un trazado irregular con edificaciéon de menor altura y un
frente heterogéneo hacia el barranco.

El objetivo principal de ordenacion para esta AUH, es solucionar los problemas de dis-
continuidad de la trama urbana, a través de los sistemas de gestion necesarios que desarro-
llen la ejecucién de elementos de conexion. Asi mismo, homogeneizar el frente hacia el ba-
rranco y proteger sus cauces mediante la definicion de determinaciones para las piezas con
las que limita.

9.3. Ordenacién estructural

9.3.1. Cateqorizacién de suelo

Se trata de un AUH categorizada como suelo urbano consolidado en casi toda su exten-
sion, a excepcion de la delimitacion del barranco de Santos, en categoria de suelo rastico de
proteccién hidrolégica.

9.3.2. Elementos estructurantes

Se definen los siguientes elementos viarios que estructuran el area en cuatro partes:

a) Al suroeste, la Carretera General Santa Cruz-La Laguna (TF-180), viario urbano de
nivel 1, actualmente Avenida de los Menceyes, para la que se plantea una ordena-
cién con una seccion tipo S.06, con una calzada de doble sentido de circulacion en
trinchera que pasa bajo el enlace situado con la interseccion de la Avenida de las. En
sus laterales se disponen dos calzadas con dos carriles por sentido y aceras.

b) Atravesando el area en sentido norte-sur, viario urbano de nivel 1, se encuentra la
Avenida de las Palmeras, que conecta la Carretera General con el camino La Piterita
ordenada con dos secciones tipo diferentes:

b.1. El tramo comprendido entre la Carretera General Santa Cruz-La Lagunay la ro-
tonda situada a la altura del barranco de Santos, se ordena mediante una seccién
tipo S.08, donde se organizan una mediana central con calzadas en sus laterales
y un carril por sentido, aparcamientos en linea en un lado y aceras.
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b.2. El segundo tramo, a continuacion del anterior hasta el camino La Piterita se or-
dena con una seccion tipo S.11, con calzada de doble sentido y aceras.

b.3. Desde la Avenida de las Palmeras, parte una via que discurre sobre el barranco
de Santos conectando, a nivel municipal, las AUH que atraviesa hacia el este
hasta conectar con la Carretera Valle Tabares. Se ordena con una seccion tipo
S.11, con calzada de doble sentido y aceras en sus margenes. Se realiza encau-
zando el barranco desde la Avenida de las Palmeras hasta la altura de la calle
José Magdaleno.

c) También forma parte del viario estructurante la calle Cérdoba, viario urbano de ni-
vel 2, que discurre por el borde norte del barranco de Santos, como prolongacion del
camino Real de La Verdellada situada en el AUH Hinojosa hasta conectar con la
Avenida Las Palmeras.

En esta AUH el PGO se ha establecido un elemento de sistema general de equipamiento
comunitario sanitario, el Centro de Salud Finca Espafia, en la Avenida de Los Menceyes.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 9.2: Elementos estructurantes
9.4. Ordenacion de areas existentes

9.4.1. Trama urbana

Esta AUH se caracteriza por la consolidacion de su trama urbana por lo que, siguiendo
el criterio general del presente PGO, se mantendré el trazado existente en casi toda su exten-
sion, a excepcion de la rectificacion en algunas de sus alineaciones derivada de la regulariza-
cion de la seccion de las vias.
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Estas rectificaciones se localizan en su mayoria en la Avenida de las Palmeras, con el
objetivo de mantener las caracteristicas definidas en una via urbana de nivel 1. De forma ais-
lada se localizan en la calle Barranquillo de Acentejo, la calle Cérdoba vy, en dos vias locales.

El trazado de los elementos viarios de categoria urbana nivel 1 y 2, estructura el area
Finca Esparfia en cuatro partes donde se organizan los traficos a través de la red viaria local.
En la ordenacion de estas vias locales se distinguen tres elementos principales:

a) En la parte sureste del &rea, la calle Bartolomé Benitez, existente y sin salida, conec-
tard la Avenida de Los Menceyes con la futura via situada sobre el barranco, solu-
cionando el actual problema de discontinuidad de la trama en esta zona. Se define
una seccion tipo S.12.

b) La calle Juan Pedro Garcia que conforma el limite suroeste del area, enlazando con
la calle anterior y con la Avenida de Los Menceyes. También se organizan sus ele-
mentos en una seccion tipo S.12

c) La calle Urbanizacion Coralito, via situada en el borde sur del barranco de Santos,
conecta la Avenida Las Palmeras con el AUH 1101: Gracia por el este. En este caso
se define una seccién tipo S.10.

El conjunto de esta red viaria organiza la trama urbana en lo que el presente Plan Gene-
ral ha denominado “macromanzanas”, donde se localiza en ultima instancia el viario local
secundario. Se ordena mediante secciones del tipo S.16 de coexistencia.

El disefio de la calle garantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten los trafi-
cos de paso ademas de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacion de vege-
tacion y elementos urbanos.

9.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante es el residencial con uso global de vivienda colectiva, a excepcion
de una de ellas donde se recoge una vivienda unifamiliar existente.

También se incluyen varias piezas de equipamientos comunitarios localizados al oeste
del AUH vy, otras destinadas a espacios libres repartidas por el area.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.
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Figura 9.3: Ordenacién pormenorizada

9.4.3. Condiciones de la edificacién

Al tratarse de una trama urbana consolidada, las determinaciones de las piezas se esta-
blecen a partir de las caracteristicas de la edificacion existentes. De esta manera, se establece
el uso residencial de vivienda colectiva en la mayoria de ellas, que se ha regulado la longitud
minima del lindero frontal. Al tratarse de manzana cerrada, se ha dispuesto la disposicion
obligatoria de la edificacion, quedando en la mayoria de ellos, una separacion a lindero fron-
tal y un retranqueo de la planta superior.

En las piezas en el extremo este, lindando con el barranco, se limita el fondo maximo
edificable, permitiendo la ubicacién de jardines traseros en piezas con demasiado fondo. Se
establecen dos plantas de altura en las piezas situadas al norte, entre el barranco de Santos y
el camino La Piterita y tres, para las situadas al sur del barranco, a excepcién de unas edifi-
caciones de reciente construccion, en las que se mantienen las cuatro plantas existentes.

Con frente a la Avenida de Los Menceyes, se ha definido una pieza unifamiliar ajustan-
dose a las caracteristicas de la edificacion existente, de manera que se fija un bajo porcentaje
de ocupacion de la parcela y se establece la separacion a linderos manteniendo la edificacion
aislada. La altura maxima es de dos plantas.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Las piezas de equipamiento se han regulado con valores diferentes en funcion de las ca-
racteristicas de parcela y su ubicacion. La mayoria de ellas se localizan al oeste del area y
estan condicionadas por la edificabilidad méaxima y altura. Una de estas piezas se regula
ademas con linea de disposicién obligatoria por encontrarse inmersa en la trama urbana.
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9.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Se han delimitado varios &mbitos de gestion con el objetivo de solucionar la principal
problematica urbanistica del area a través de los siguientes procedimientos asistematicos:

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) Se han delimitado dos &mbitos de gestién asistematicas de modalidad A2,

al. Entre la calle Barranquillo de Acentejo y la calle Almeria se delimita un suelo
cuyo objeto es llevar a cabo la urbanizacion de un espacio libre propuesto.

a2 En el extremo suroeste del AUH, se delimitan unos terrenos con el objetivo de
urbanizar una via que discurre paralela a la Avenida de Los Menceyes y que se
establece como un via de servicio al equipamiento colindante.

a3 Cabe destacar la delimitacion del &mbito al margen norte del barranco de Santos
incluido en las actuaciones definidas en el area colindante La Piterita.

b) Se establecen dos &mbitos de gestion asistematica A4:

b1. Se delimitan unos terrenos que al estar situados entre dos cauces del barranco de
Santos, quedan aislados de la trama urbana y sin frente viario.

b2. Cerca del ambito anterior hay unos terrenos en los que se ha ejecutado un viario
obteniendo unas parcelas que no cumplen con las determinaciones necesarias pa-
ra el uso residencial. Lindan ademas con un cauce secundario del barranco, por
lo que se delimita un ambito de gestion para la obtencidn de los terrenos defini-
dos como espacio libre.

c) Se ha delimitado un &mbito de gestion asistematica A7 con el fin de plantear una or-
denacion alternativa. Localizadas en las parcelas con frente a la calle José Magdale-
no y Juan Pedro Garcia. Su ordenacion y justificacion se detalla en el documento
D5. Memoria de Ordenacion Pormenorizada del PGO.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 9.4: Ambitos de gestion
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10. AUH-1111: VILLA HILARIA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

10.1. Delimitacion y descripcion general
El Area Urbanistica Homogénea se encuentra situada en centro del niicleo de La Cuesta
y queda delimitada por los siguientes elementos viarios o territoriales:

a) Al noreste por el barranco de Santos, accidente geografico que la separa del barrio
de La Piterita (AUH-1109).

b) Al el noroeste el limite discurre por la calle Juan Pedro Garcia hasta la calle Anton
Guanche, lindando con el barrio de Finca Espafia (AUH-1110).

c) Al sur, por la Carretera General Santa Cruz-La Laguna (TF-180), actualmente Ave-
nida de los Menceyes, siendo el limite con el &rea urbanistica de Las Mantecas Nor-
te (AUH-1112).

d) Al sureste por la calle Montafia Tahiche, lindando con La Higuerita, AUH-1113.

Esta AUH se caracteriza por su marcado caracter residencial, con numerosas viviendas
unifamiliares entre medianeras y gran cantidad de viarios peatonales. En el extremo sur es
atravesada por un cauce secundario del barranco de Santos que genera una discontinuidad de
la trama urbana existente y donde se localiza una bolsa de suelo vacante.

La vivienda colectiva se sitla en la franja sur, Avenida de los Menceyes, donde la acti-
vidad comercial es un uso compatible. En el interior del area solo una manzana de construc-
cién relativamente reciente es de vivienda colectiva y presenta bajo comercial en un extre-
mo, pero en el resto del &mbito, el uso es exclusivamente de vivienda en todas las piezas re-
sidenciales.
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10.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Esta AUH presenta dos partes claramente diferenciadas cada una con su problematica y
caracteristicas urbanisticas concretas:

a) La parte nororiental, entre el barranco de Santos y la calle Montafia Imada, constitu-
ye la zona mas colmatada del sector. Predomina la vivienda unifamiliar entre me-
dianeras formando manzanas longitudinales (rectangulares) que se disponen rodean-
do a una manzana en forma de U de vivienda colectiva y dos cuadradas destinadas a
espacio libre y equipamiento que ocupan el centro del sector. La trama urbana que
se genera combina las vias de trafico rodado y las peatonales, lo que le confiere cier-
ta privacidad y acentla su carécter residencial haciéndolo poco permeable. Ademas
su limite norte esta constituido por el barranco de Santos, lo que genera una discon-
tinuidad en la trama urbana ya que carece de conexién con el barrio de La Piterita,
ubicado en el margen opuesto de dicho barranco.

b) EIl extremo situado al suroeste del AUH, entre la Avenida de los Menceyes y las ca-
lles Montafia Imada-Montafia Jedey, se caracteriza por disponer de gran cantidad de
suelo vacante y por la existencia de algunas viviendas unifamiliares aisladas en par-
celas de gran superficie. El principal problema de esta parte del sector es que se en-
cuentra atravesado, en sentido paralelo a la Avenida de los Menceyes, por un cauce
secundario del barranco de Santos, lo que ha generado una discontinuidad en la tra-
ma urbana que ademas se encuentra sin concluir.

En el extremo sur occidental, la manzana con frente a la rotonda de acceso a la Avenida
de las Palmeras, Finca Esparia, dispone de una calle en el margen norte de trazado tortuoso y
seccién variable (calle Antdn Guanche) con un enlace demasiado cercano a la rotonda.

Como la mayor parte del ntcleo de La Cuesta, el &rea se encuentra bastante consolidada,
la ordenacion del Plan en las zonas colmatadas se limita a resolver problemas puntuales. Sin
embargo la parte sur dispone de suelo vacante que es preciso ordenar, en este caso el Plan
atiende a condiciones especificas tales como las dimensiones, las condiciones de urbaniza-
cion perimetrales o la trama urbana entre otros factores determinantes a la hora de actuar, te-
niendo siempre presente la trama viaria a nivel territorial.

El uso del area es residencial con escasos bajos comerciales. S6lo en el borde sur, con
frente a la Avenida de los Menceyes, los comerciales en planta baja adquieren relevancia

10.3. Ordenacién estructural

10.3.1. Clasificacion de suelo

Se trata de un area bastante consolidada, por tanto la clasificacion de la mayor parte de
su suelo es urbano consolidado, a excepcién del suelo vacante y sin urbanizar situado al su-
roeste y cuya clasificacion es suelo urbano no consolidado.
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Figura 10.2: categorizacion de suelo

10.3.2. Elementos estructurantes

O 4]

Los elementos viarios planteados en esta AUH que estructuran la trama urbana son:

a) Viario urbano de nivel 1, conformando el limite este del area, la calle Montafia
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Tahiche, que el Plan propone prolongar cruzando el barranco de Santos hasta enla-
zar con la via que discurre por el mismo en el AUH de la Piterita. Se ordena me-
diante una seccidn del tipo S.03 con una calzada de Unico sentido hacia el AUH La
Piterita.

Cabe destacar la presencia de una via urbana de nivel 1, que si bien no discurre por
el interior de esta AUH, conforma su limite sur, quedando bien conectada con otras
areas del nlcleo. Se trata de la Carretera Santa Cruz—Laguna, Avenida de Los Men-
ceyes.
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Elementos Estructurantes Usos Globales

@ viario Territorial 1 I erciario Turistioo Agropecuario
s fiario Territorial 2 Residendal unifamiliar Terdario

e Vizrio Urbano 1 [ Espacio Libre Residendial colectiva [ 1ndustrial

i ari Urbano 2 B equipamiento Comuritario Residendal-tLristico Comuritario
= \fjas Rurales I [rfraestructura de Transporte Corservacion [ Infraestructuras

Figura 10.3: Elementos estructurantes

10.4. Ordenacién de areas existentes

PLAN GENERAL DE ORDENACION

10.4.1. Trama urbana

Siguiendo el criterio general de este PGO y considerando que esta AUH dispone de una
trama urbana consolidada, las alineaciones se definen respetando al méximo las existentes, si
bien se localizan unas rectificaciones de las alineaciones en la parte sur del AUH con el obje-
tivo de dar continuidad al viario ya existente:

a) calle Doctor Planelles, donde se corrige la alineacion para dar continuidad a la sec-
cioén del viario, actualmente invadida por el muro de cerramiento de una parcela.

b) La Avenida de los Menceyes, donde todavia existen varias edificaciones que no se
adecuan a la alineacion de la via.

A las dos vias urbanas de nivel 1 antes definidas (calle Montafia Tahiche y Avenida de
Los Menceyes), se suma una via local de caracter principal estableciendo, conjuntamente, un
anillo perimetral a la AUH y conformando una “macromanzana”:
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a) Se trata de la calle Juan Pedro Garcia, que se ordena mediante una seccién del tipo
S.12 con un Unico sentido de circulacion y aparcamientos en bateria.
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Por altimo el viario local interior de las macromanzanas se ordena de dos maneras:

a) EIl que estructura la macromanzana y hace de transicién entre el viario perimetral y
el viario secundario, calle Montafia Jedey, se ordena mediante viario del tipo S.14,
con una calzada de un Unico sentido de norte a sur y banda de aparcamiento en linea
en un lateral. En esta seccion el trafico motorizado y el peatonal se encuentran se-
gregados, disponiéndose también medidas de calmado del trafico.

b) El localizado en el interior de las macromanzanas mediante secciones del tipo S.16
de coexistencia en las que se recogen los traficos finalistas. El disefio de la calle ga-
rantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten altas velocidades ademas de
mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacién de vegetacion y elemen-
tos urbanos.

10.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

[ Infraestructiras hidraulicas
Visienda unifamiliar [ Infraestructiras de energa
[ ivienda urifamiliar agpada [ Tuismo [ IrfraestructLras de telecomuricadiones
[ vivienda cdectiva [ Espacio libre I oficinas [ Irfraestructiras de residuos
[ vivienda cdectiva agupada | Equipamiento B Comercio [l Irfraestructras rodales de fransporte
vivienda protegida [ espaciolibre proteccién [l Industia [ Estad onamientes

Figura 10.4: Ordenacién pormenorizada

El uso predominante es el residencial con uso global de vivienda unifamiliar y algunas
piezas de vivienda colectiva que se concentran en su mayoria en el margen de la Avenida de
los Menceyes. Se incluyen piezas de equipamiento y algunos espacios libres, estos son:

a) Cancha deportiva al aire libre, en el espacio libre al norte del AUH.
b) Cancha deportiva al aire libre en calle Montafia Blanca.

c) Centro ciudadano Villa Hilaria, en la calle Volcan Chinyero, ubicado junto al depor-
tivo del apartado anterior.
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Los espacios libres del area urbanistica estan repartidos; destaca un espacio libre de pro-
teccidn (cauce de barranco) en el sur, junto al ambito de gestion sistematico, que se remata
con un espacio libre mas urbano en su encuentro con la Avenida de los Menceyes (TF-180).

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales. Hay que destacar
la compatibilidad con el uso gasolinera de la pieza ubicada en la Carretera General Santa
Cruz-La Laguna, en el extremo sureste del AUH.

10.4.3. Condiciones de la edificacién

La regulacion de las condiciones edificatorias se establece en funcion de las caracteristi-
cas de las piezas, y en esta AUH se distinguen entre las de uso de vivienda colectiva, de las
unifamiliares.

En las piezas de uso vivienda colectiva se ha estimado necesario regular la longitud
minima del lindero frontal con un valor 6ptimo para el desarrollo del uso al que se destinan.
Con el objetivo de mantener la imagen de manzana cerrada caracteristica en las colectivas,
se determina la disposicién obligatoria de la edificacion y el adosamiento lateral. Se fijen
tres plantas de altura maxima, excepto en la pieza en forma de U, situada en la zona central
del AUH, limitada a dos para igualarlas al entorno urbano que la rodea. Con el mismo obje-
tivo se establece una separacion a lindero frontal.

La mayoria de las piezas destinas al uso de viviendas unifamiliares se caracterizan por
una edificacion entre medianeras que conforman manzanas cerradas con jardines delanteros.
Se definen, por tanto, el adosamiento y la disposicién obligatoria de la edificacion, retran-
gueada del lindero frontal. Para la longitud del lindero frontal se establece un valor inferior
al fijado en las de uso de viviendas colectivas. La altura maxima se limita a dos plantas.

Se localizan en el extremo suroeste del area, tres piezas con viviendas unifamiliares que,
a diferencia de las anteriores, se conforman con edificaciones aisladas. Por tanto, se ha esti-
mado necesario regular la superficie minima de parcela y el circulo minimo inscribible, con
valores que permitan desarrollar la edificacion aislada con separacién a linderos. No obstan-
te, se admite el adosamiento posterior. Se establece el mismo nimero de plantas que en las
anteriores y se regula la edificabilidad maxima.

Las alturas en nimero de plantas de las piezas unifamiliares del centro de este AUH, di-
fieren del PGO 2004, el cual estaba regulado con edificacion adosada colectiva de una plan-
ta. Esta altura en plantas parece carecer de sentido para vivienda colectiva, de tal manera que
este documento la ordena con 2 plantas, asimismo, también ha habido aceptacion por parte
de los propietarios tras la informacion publica.

Este documento propone el aumento de una planta en las piezas residenciales con frente
a la Avenida de Los Menceyes, difiriendo a las reguladas en el PGO-2004 con 2 plantas de
altura. Esta propuesta se adopta por varios motivos, entre los que se encuentra: se considera
a este viario eje potente comercial del municipio que debe presentar mayor aprovechamiento
para albergar usos compatibles con los residenciales y que la mayor de parte de las piezas
que tiene frente a la Avenida de Los Menceyes ya disponen de 3 plantas de altura.

Las piezas de equipamiento comunitario se han regulado estableciendo la parcelacién
vinculante y la edificabilidad maxima. Para las dos piezas que se encuentran inmersas en
manzanas se obliga al adosamiento lateral.
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10.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones definidas y que son objeto de este Plan requieren la delimitacion de
ambitos de gestion asistematicos. Estos son:

a) Ambitos de gestion asistematica modalidad A2:

al. Cuyo objeto es obtener y urbanizar el espacio libre y el tramo de la calle Antdn
Guanche entre la calle Roman Carricero y Bartolomé Benitez regularizando su
trazado y ampliando su seccion.

a2. Con el objeto de urbanizar el tramo al sur de la calle Montafia Tahiche, viario
urbano de nivel 1, sobre el cauce secundario del barranco de Santos, previa ob-
tencion de los terrenos sobre los que se trazan.

b) Se plantea un ambito de gestion asistematica modalidad A4:

b1l. Se delimita para obtener el suelo y ejecutar las obras de urbanizacion de un es-
pacio libre con frente a la Avenida de los Menceyes que, unido a que se incluye
en el &mbito de gestidn sistematico colindante, constituye el remate de caracter
mas urbano de la pieza del espacio libre de proteccion del cauce del barranco.

c) Ambitos de gestion asistematica modalidad A5, vinculados al &mbito de gestion sis-
tematica situado al sur del AUH y conectarlo con la trama viaria existente:

cl. Con la calle Doctor Planelles, viario local secundario de coexistencia.

c2. La conexion con la Avenida de los Menceyes, viario urbano de nivel 1, por el
limite suroeste de la unidad de actuacion.

c3. La conexion con la Avenida de los Menceyes en su extremo oriental. El ancho
viario en este caso queda determinado por las condiciones parcelarias, ya que
una seccion inferior dejaria parte de una parcela no edificable dando la posibili-
dad de incluir superficie destinada aparcamiento.

d) Ambito de gestion asistematica modalidad A7 con el objeto de dar una alternativa a
la ordenacion principal propuesta en el extremo occidental del area. Localizado en
las parcelas con frente a la calle Anton Guanche y a la carretera General Santa Cruz-
Laguna. Su ordenacion y justificacion se detalla en el documento D5. Memoria de
Ordenacion Pormenorizada del PGO.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 10.5: Ambitos de gestion

10.5. Areas nuevas

Dentro de esta AUH se delimita un d&mbito de gestion sistematica (S2), ubicado al sur
del AUH junto al cauce secundario del barranco de Santos y en las proximidades de la Carre-
tera Santa Cruz-La Laguna (TF-180), actual Avenida de los Menceyes.

10.5.1. Ambito de gestion sistemética Villa Hilaria

Este ambito, ubicado al suroeste del AUH, se delimita excluyendo todo el suelo con
frente a vias urbanizadas, es decir, todo el urbano consolidado, obteniendo asi un poligono
longitudinal de reducidas dimensiones, con 4592,35 m2s de superficie.

Los condicionantes de partida y las reducidas dimensiones del ambito determinan la or-
denacién propuesta. Se mantienen las conexiones con la Avenida de los Menceyes que ya
planteaba el PGO-2004, tanto la situada mas al oeste debido a la existencia de una edifica-
cion con fachada hacia esa futura calle, como la ubicada en el extremo oriental del &mbito
para garantizar una adecuada fluidez del trafico rodado, ya que el tramo actual de la calle
Roque Taborno, concebido como un acceso casi privado, apenas alcanza los 4 m. de seccion.
En sentido longitudinal esta ultima via se prolonga hasta enlazar con la calle Doctor Plane-
lles generando un viario que se inserta y conecta con la trama preexistente, completando las
piezas edificables.

El extremo occidental del ambito presenta la particularidad de estar atravesado por un
cauce secundario del barranco de Santos, en la pieza de espacio libre de proteccion. Sin em-
bargo, el contacto que se produce al “colisionar” con un elemento viario de la magnitud de la
Carretera Gral. Santa Cruz-La Laguna, junto con el hecho de que a partir de este punto dicho
cauce se encuentre ya canalizado, hace que este Plan plantee la creacion de un espacio libre.
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La ordenacidn se estructura en torno a la via longitudinal prolongacién de la calle Roque
Taborno que permite completar las manzanas de edificacién con frente a la Avenida de los
Menceyes.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Las conexiones viarias en los tramos que discurren por suelo urbano consolidado se rea-
lizan mediante la delimitacion de 3 &mbitos de gestion asistematicos A5 con cargo a al &mbi-
to sistematico al que sirven.

Todas las alineaciones son viarias y principales, a excepcion de las que dan frente al es-
pacio libre que son secundarias con el objeto de no permitir el acceso de vehiculos por este
frente. Se generan dos piezas lucrativas, una de espacio libre y otra de equipamiento:

a) Se incorporan dos piezas en la manzana ubicada al este y se diferencian en su uso,
estando una, destinada a vivienda colectiva y otra, a vivienda de proteccion publica;
el resto de determinaciones son iguales para ambas. Se ha establecido el mismo va-
lor para la longitud minima del lindero frontal que en las piezas colindantes, la linea
de disposicion obligatoria de la edificacion, imponiéndose el adosamiento. La altura
de la edificacién aumenta a 3 plantas.

b) Se incorporan otras dos piezas a la manzana ubicada al oeste y se diferencian en su
uso, estando una destinada a espacio libre y la otra a equipamiento.

ST A

Villa Hilaria
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11. AUH-1112: LAS MANTECAS NORTE

11.1. Delimitacion y descripcion general
El Area Urbanistica Homogénea se encuentra situada en el ntcleo de La Cuesta, al sur
de la Avenida de los Menceyes y queda delimitada por:

a) Al sur, la Autopista del Norte (TF-5) con su via de servicio y la calle Patrona de Ca-
narias que la separa del barrio de Nuevo Ofra (AUH-1116).

b) Al este, la calle Rectora Maria Luisa Tejedor y su prolongacion mediante vias pro-
puestas por el Plan hasta enlazar con la calle Patrona de Canarias.

c) La Carretera General Santa Cruz-La Laguna (TF-180), actualmente Avenida de los
Menceyes, por el norte, separandola del barrio de Villa Hilaria (AUH-1111).

d) Por el oeste, desciende por la Avenida César Manrigue desviandose por el interior
de suelo vacante al borde de Campus Guajara (AUH-1107), hasta llegar a la TF-5.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

i o
Figura 11.1: Delimitacion del AUH

La principal caracteristica es que, la mayor parte de su superficie se encuentra formada
por suelo vacante, concentrandose las edificaciones existentes, en la Avenida de los Mence-
yes y en el camino de las Mantecas. El &rea se encuentra ubicada junto a las instalaciones
universitarias del AUH Campus Guajara ubicada al oeste de Las Mantecas Norte.

El AUH esta rodeada, e incluso atravesada en la zona sur por importantes elementos via-
rios, entre los que destacan la calle Radioaficionados, la Avenida Cesar Manrique, la Aveni-
da de los Menceyes y la calle Rectora Maria Luisa Tejedor. La topografia del territorio ha
sido alterada al implantar algunas de estas vias, existiendo importantes desniveles en algunos
de los encuentros con las mismas.
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En el extremo septentrional se sitla la edificacion residencial que se concentra sobre to-
do en el noroeste, estando el resto dispersa. En el centro del area, al oeste del camino de las
Mantecas, se ubican varios equipamientos: el colegio Hispano Britanico, la residencia de es-
tudiantes Parque de las Islas y el campo de fatbol EI Charcon, en el margen opuesto del cita-
do camino se encuentra lo que fue anteriormente el Hogar Gomero.

11.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El andlisis de esta &rea y las colindantes determina que se trata de un punto en el que se
produce el encuentro entre suelos de usos distintos. Las areas contiguas en los extremos nor-
te y este son de caracter residencial, al sureste se encuentran areas donde se mezclan el uso
industrial y el residencial y por ultimo, al oeste, se encuentra un area de grandes equipamien-
tos, el Campus Universitario de Guajara.

El limite sur del AUH estd formado por una importante barrera, la Autopista TF-5y la
via de servicio anexa a la misma que producen una discontinuidad en la trama urbana de
forma que en la parte del entramado que se desarrolla en el margen opuesto existe un Unico
punto de conexién con el rea, un paso soterrado que parte de la rotonda ubicada al suroeste
y enlaza con el poligono industrial Los Majuelos, concretamente con la Avenida del Paso.

Rodean al AUH importantes vias que forman parte del viario estructurante, sin embargo
el viario urbano interior es practicamente inexistente, solo el camino de las Mantecas recorre
el area desde el noroeste hasta la mitad del borde oriental enlazando la Avenida de los Men-
ceyes con la calle Rectora Maria Luisa Tejedor. Los trazados viarios de la Avenida César
Manrique, la calle Radioaficionado y la propia Autopista TF-5 han producido importantes al-
teraciones de la altimetria del terreno, por lo que existen saltos de cota importantes en los
encuentros con esta via.

La mayor parte del area esta formada por suelo vacante, sin embargo la ejecucion relati-
vamente reciente de algunas vias ha hecho que, por imperativo legal, parte de este suelo ad-
quiera la condicién de urbano consolidado quedando el resto como suelo urbano no consoli-
dado, lo que genera ambitos de gestion sistematica. En la ordenacién de esta AUH se propo-
ne implantar un parque cientifico y tecnolégico orientado a la ejecucion de proyectos de in-
vestigacion, desarrollo e innovacion. Servird como foco de atraccién para la implantacion de
empresas de forma que en torno al mismo se desarrolle un centro de actividad terciaria vin-
culado en parte a la Universidad de La Laguna.

En el extremo norte del area se trata de rematar la trama de uso residencial utilizando los
espacios libres y equipamientos como elementos separadores del centro econdmico-
empresarial propuesto. El viario adquiere especial relevancia pues esta actividad requiere de
una comunicacién que permita un acceso rapido y proporcione fluidez a la circulacion. Se
trata por tanto de un area ‘“nueva” en la que se apuesta por una idea de conjunto con impor-
tantes implicaciones de dinamizacién econdmica y cientifica dada su ubicacion en un punto
de encuentro de diversos usos y su proximidad al Campus Universitario de Guajara.

11.3. Ordenacién estructural

11.3.1. Categorizacion de suelo

Se trata de un area poco consolidada por la edificacién, pero que se encuentra inmersa
en la trama urbana, por tanto la clasificacion de la mayor parte de su suelo es urbano conso-
lidado. Sin embargo, existen extensas areas vacantes que se categorizan como suelo urbani-
zable sectorizado no ordenado.
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Figura 11.2: categorizacion de suelo

11.3.2. Elementos estructurantes

Los elementos estructurantes viarios que se plantean para esta AUH son la Autopista del
Norte, que discurre al sur del AUH, viario territorial de nivel 1. Asi como los siguientes via-
rios urbano de nivel 1;

a) Al norte, la Carretera Gral. Santa Cruz-La Laguna (TF-180), actualmente Avenida
de los Menceyes. Se ordena con una seccion tipo S.06 donde se organizan una me-
diana central, calzadas laterales con dos carriles por sentido y aparcamiento en linea.

b) Al este, la calle Rectora Maria Luisa Tejedor y su prolongacién hacia el sur, donde
enlaza con una rotonda situada en la calle Radioaficionado, ordenadas con una sec-
cioén tipo S.07, con una calzada de doble sentido de circulacién, aparcamiento en
linea en sus laterales y amplias aceras.

c) La calle Radioaficionados cruza el area de este a oeste con una seccion tipo S.06. Se
ordena con una mediana central que aloja el tranvia que conecta los Términos Muni-
cipales de Santa Cruz-La Laguna y, calzadas laterales con dos carriles por sentido.
No dispone de aparcamientos.

d) Partiendo de la rotonda, actualmente inconclusa, ubicada al sur de la calle Rectora
Maria Luisa Tejedor, la calle propuesta por el Plan, ortogonal a la calle Radioaficio-
nado, que pasa bajo la misma y se prolonga hasta enlazar con la rotonda de la via de
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servicio de la Autopista al sur del AUH. Se establecen las mismas condiciones que
las definidas en la calle Rectora Maria Luisa Tejedor.
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e) Partiendo de la misma rotonda citada en el punto anterior, la calle trazada hacia el
oeste hasta enlazar con la calle Radioaficionado. Se define con una seccion tipo
S.06, con una mediana central y calzadas con un carril por sentido y aparcamiento
en linea a ambos lados.

f) Al oeste del area, la Avenida Cesar Manrique que se ordena con una seccion tipo
S.06, con una mediana central, calzadas laterales con dos carriles por sentido y apar-
camiento en linea.

En esta AUH, el PGO definen las siguientes piezas de caracter estructurante:

a) El Parque Cientifico-Tecnolégico, situado en el Parque Las Mantecas, corres-
pondiente a un Sistema General Espacio Libre.

b) EIl Colegio Hispano Britanico, equipamiento comunitario educativo.

c) Otro Equipamiento Estructurante Comunitario Educativo, donde se localiza la
Residencia de estudiantes Parque de las Islas.

d) EIl nuevo equipamiento Terciario-Oficina, situado al sur del AUH, relacionado
con la nueva propuesta de parque empresarial vinculado a la universidad, dando
frente al camino de las Mantecas, la calle Radioaficionado y la calle Barrio Nue-
vo de Ofra Paralela. (Esta actuacion se desarrolla en varios &mbitos de gestion
sistematica planteados en el AUH).

A

Figura 11.3: Elementos estructurantes
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11.4. Ordenacién de areas existentes

11.4.1. Trama urbana

Las alineaciones situadas en las zonas consolidadas se definen respetando al maximo las
existentes, si bien, se establecen algunas rectificaciones de alineaciones con el objetivo de
dar continuidad al viario existente regularizando su seccién e incorporar algunos espacios li-
bres. No obstante, estas rectificaciones estan vinculadas a la solicitud de nuevas licencias sin
suponer una afeccion a las edificaciones existentes. También se dan otras actuaciones pro-
gramadas en la trama consolidada que precisan de la delimitacion de &mbitos de gestion.

El resto de las actuaciones implican la creacion de nuevas calles en el suelo urbano no
consolidado y sus conexiones con las vias existentes, para lo cual, se hace necesaria la deli-
mitacion de ambitos de gestion sistematica y, los enlaces que afectan a suelo urbano consoli-
dado, en &mbitos de gestion asistematica A5 con cargo a los anteriores.

a) A las vias de caracter estructurante descritas anteriormente, se suma una serie de
vias de caracter local que terminan por conformar la red viaria que organiza la trama
urbana de esta AUH. La ordenacion de este viario se realizara mediante los siguien-
tes criterios:

b) La trama situada al norte de calle Radioaficionado, se organiza en base a dos vias
locales principales con seccion tipo S.12, un Unico sentido de circulacion y aparca-
mientos en bateria en los dos margenes de la calzada.

c) A partir de dos rotondas situadas en la calle Radioaficionado y, con trazado hacia el
sur, se localizan cuatro vias de igual categoria que las anteriores, definidas con sec-
ciones tipo S.07, S.08 y S.12.

d) Por ultimo, el escaso viario urbano local secundario, interior de las “macromanza-
nas”, se localiza en la zona norte del area y, se ordena mediante una seccion tipo
S.16 de coexistencia. El disefio de la calle garantizara la adopcion de medidas nece-
sarias que eviten los traficos de paso y altas velocidades ademas de mejorar la cali-
dad ambiental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.
Como excepcion destaca una via de carécter secundario desde la prolongacion de la
calle Rectora Maria Luisa Tejedor con seccidn tipo S.10.

11.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante es el terciario (de oficinas y comercial), sin embargo en el norte,
Avenida de los Menceyes, existe uso residencial de vivienda colectiva y unifamiliar. Se in-
cluyen también varias piezas de equipamiento y espacios libres, siendo los equipamientos:

a) Colegio Hispano Britanico, equipamiento privado en el camino de las Mantecas.

b) La residencia de estudiantes Parque de las Islas, equipamiento publico al que tam-
bién se accede desde el camino de las Mantecas.

c) Campo de fatbol EI Charcon, equipamiento deportivo que se propone renovar modi-
ficando ligeramente su ubicacion.

d) Equipamiento publico situado en la Carretera General Santa Cruz-Laguna.
El espacio libre, que albergara el parque cientifico-tecnoldgico, constituye una pieza es-

tructurante que ocupa gran parte del extremo oriental del area, situandose sobre los terrenos
del antiguo Hogar Gomero. El resto del area dispone también de espacios libres.
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El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos. Para el caso de la pieza de
espacio libre estructurante se admite como uso compatible oficinas, con una edificabilidad
maxima, en la que se define un &rea donde no se permite la ocupacion por la edificacion.
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Figura 11.4: Ordenacién pormenorizada

PLAN GENERAL DE ORDENACION

11.4.3. Condiciones de la edificacion

La regulacion de las condiciones edificatorias que a continuacion se describen, se esta-
blecen en funcién de las caracteristicas existentes en la zona consolidada de esta AUH:

DE

a) Para la edificacion en manzana cerrada de vivienda colectiva se ha estimado necesa-
rio regular la longitud minima del lindero frontal, la linea de disposicién obligatoria
de la edificacion y el adosamiento lateral. EI fondo méaximo edificable se ha definido
en los casos de piezas de grandes dimensiones y colindantes con otras de otros usos.
Se establecen 3 plantas de altura méxima. Para regular la longitud minima del linde-
ro frontal.

b) La mayoria de las piezas con uso de vivienda unifamiliar se han regulado con sepa-
raciones minimas a linderos, con el objetivo de mantener las caracteristicas de la
edificacion aislada, para lo cual, se hace necesario fijar un valor minimo en la longi-
tud del lindero frontal y una edificabilidad maxima. Para una pieza de pequefias di-
mensiones situada en el camino de Las Mantecas se permite el adosamiento lateral.
En todos los casos, la altura maxima se establece en 2 plantas.
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d) Las piezas destinadas a uso de oficinas se han regulado con la misma longitud
minima del lindero frontal y, con idénticas separaciones minimas a linderos. En
cambio, el porcentaje maximo de ocupacion varia, y, la altura méaxima en funcion
del entorno urbano en el que se ubican.

e) Para la edificacidon de uso comercial se regula la misma longitud minima del lindero
frontal que las anteriores, mientras que se permite un alto porcentaje de ocupacion y
una altura méaxima.

Las piezas de equipamiento comunitario localizadas en suelo urbano consolidado se han
regulado estableciendo Unicamente la parcelacion vinculante y la edificabilidad méaxima, lo
que proporciona una gran flexibilidad compositiva.

11.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan en esta AUH requieren la delimitacién de varios
ambitos de gestion de procedimientos asistematicos en suelos urbanos consolidados:

a) Ambitos de gestion asistematica modalidad A2, Se delimitan los siguientes:

al. Con el objeto es ampliar y homogeneizar la seccion del camino de las Mantecas
para dotarlo de unas condiciones de urbanizacion adecuadas, con aceras conti-
nuas de anchos apropiados aptas para la circulacion tanto peatonal como rodada.

a2. Con el mismo objeto descrito en el apartado al, pero abarcando el frente de la
pieza de equipamiento ocupada por el colegio Hispano Britanico.

a3. El tramo sur de la citada via a su paso por la residencia de estudiantes hasta lle-
gar al punto donde en la actualidad se desdobla en dos carriles.

ad. Al sur del area, se delimita un ambito para urbanizar el espacio libre que com-
pleta el corredor “verde” entre las piezas comerciales.

a5. En el extremo oeste, se precisa la obtencion de una parte del suelo sobre el que
se localiza un sistema general educativo destinado a la Universidad de La Lagu-
na. Se delimitan dos &mbitos de gestidn para su obtencion y urbanizacion.

b) Se delimita un ambito de gestidn asistematica modalidad A4, en el camino Las Man-
tecas, para obtener el suelo, donde se localiza parte de un equipamiento comunitario.

c) Los catorce ambitos de gestion asistematica modalidad A5 delimitados para obtener
y ejecutar vias que discurren sobre suelos urbanos consolidados necesarios para co-
nectar los &mbitos de gestion sistematica, con la trama urbana existente.
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Figura 11.5: Ambitos de gestion

11.5. Areas nuevas

Dentro de esta AUH se delimita un sector de suelo urbanizable sectorizado no ordenado,
sector 1112 1 Las Mantecas, que se localiza a ambos lado de la avenida Radioaficionado.
Este sector de uso principal Comunitario (oficinas), sera resuelto mediante la elaboracion de
un Plan Parcial, cuyas condiciones se describen en la ficha correspondiente del documento
B3. Desarrollo del PGO.
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12. AUH-1113: LA HIGUERITA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

12.1. Delimitacion y descripcién general
Esta Area Urbanistica Homogénea se encuentra situada al norte del nicleo de La Cuesta
y queda delimitada por los siguientes elementos viarios o territoriales:

a) Al norte, por el barranco de Santos, accidente geografico que la separa del barrio de
La Piterita (AUH-1109).

b) La calle Franco de Medina constituye el limite oriental con el vecino barrio de La
Candelaria (AUH-1117).

c) La Carretera General Santa Cruz-La Laguna (TF-180), Avenida de los Menceyes,
por el sur que limita con el de La Cuesta Centro (AUH-1114).

d) Por el oeste, queda delimitada por la calle Montafia Tahiche, lindando con el area
Villa Hilaria (AUH-1111).

T

Figura 12.1: Delimitacion del AUH

Esta area urbanistica se divide en dos &reas; una, al oeste de la calle Alfonso Garcia
Ramos, que se caracteriza por estar colmatada y por la edificacion de baja altura (dos plan-
tas) y, el sector oriental, de mayor altura, que presenta varias bolsas de suelo vacante asi co-
mo zonas de reciente urbanizacion y edificacion, lo que implica, que se encuentra sumida en
un proceso de renovacion urbana. Ademas, esta zona esta atravesada de norte a sur por un
importante elemento viario, la Carretera de Valle Tabares (TF-111).

Predomina el uso residencial, coexistiendo en la actualidad viviendas unifamiliares y vi-
vienda colectiva, siendo esta Ultima la tendencia general en los casos de renovacion. Los es-
pacios libres y equipamientos se concentran en el sector mas oriental.
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12.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El estudio de esta AUH pone de manifiesto varios aspectos de los que deriva su pro-
blematica urbanistica:

a) El barranco de Santos, en el limite norte del AUH, es un elemento que por sus con-
diciones topograficas y funcionales produce una discontinuidad en la trama urbana
generando algunas calles en fondo de saco. También es necesario mejorar las condi-
ciones de la edificacion que se ha desarrollado de manera descontrolada producien-
do un frente irregular hacia el barranco, formado generalmente por las traseras de las
construcciones.

b) La urbanizacion del &rea estd inconclusa, especialmente en el sector oriental, con
numerosas vias sin ejecutar, total o parcialmente, y varias unidades de actuacion del
PGO-2004 en distintas fases de desarrollo.

c) La existencia de suelo urbano no consolidado, bolsas de suelo vacante en el este del
area urbanistica, genera ambitos de gestion sistematica.

d) El aumento de la seccién de la Carretera de Valle Tabares se encuentra ejecutado en
su tramo intermedio pero no en sus extremos norte y sur donde produce afecciones,
aunque éstas son en general sobre suelo sin edificar (jardines delanteros).

e) La parte sur es atravesada en sentido este-oeste por un cauce secundario del barran-
co de Santos, que aunque se encuentra canalizado en gran parte de su recorrido, cru-
za algunas manzanas en la parte suroeste.

Las condiciones morfoldgicas dividen el area urbanistica en dos sectores, siendo la calle
Alfonso Garcia Ramos el limite entre ambos. La zona ubicada al oeste se caracteriza por su
gran homogeneidad, trazado ortogonal, manzanas de marcado caracter longitudinal y la es-
casez de espacios libres y equipamientos. La zona situada al este presenta un trazado algo
mas irregular, una urbanizacion mas reciente e inconclusa y muchos equipamientos y espa-
cios libres repartidos por el mismo, aungue algunos de ellos sin ejecutar.

En el &rea consolidada, el presente Plan se limita a resolver problemas puntuales en las
zonas colmatadas. Sin embargo, la parte oriental dispone de suelo vacante que es preciso or-
denar atendiendo a factores especificos como las dimensiones, las condiciones de urbaniza-
cion perimetrales o la trama urbana. Estos factores son determinantes a la hora de actuar, te-
niendo siempre presente la trama viaria a nivel territorial.

El uso principal del &rea es el residencial con escasos bajos comerciales. El borde sur,
con frente a la Avenida de los Menceyes, es el Gnico donde los comerciales en planta baja
adquieren relevancia. La ordenacion de la edificacion tiene por objeto homogeneizar un éarea
en la que actualmente coexiste la vivienda tradicional urbana con edificios mas recientes de
vivienda colectiva, asi como recoger y ordenar las edificaciones a borde de barranco gene-
rando un frente homogéneo hacia el mismo.

12.3. Ordenacién estructural

12.3.1. Categorizacion de suelo

Se trata de un &rea bastante consolidada, por tanto, la clasificacion de la mayor parte de
su suelo es urbano consolidado, a excepcidn del suelo vacante y sin urbanizar situado al este
y cuya clasificacion es suelo urbano no consolidado.
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Figura 12.2: categorizacion de suelo

12.3.2. Elementos estructurantes

El presente Plan General plantea para esta AUH, unos elementos viarios que estructuran
el area en dos partes; una oriental y, otra occidental. Estas vias estdn categorizadas como
vias urbanas de nivel 1y se ordenan utilizando dos tipos de secciones donde se organizan los
elementos que las conforman:

PLAN GENERAL DE

O DE
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a) La Carretera General Santa Cruz-La Laguna se plantea con una seccion del tipo
S.06, con aceras y aparcamientos en ambos lados y doble calzada con dos carriles
por sentido con una mediana ajardinada y doble sentido de circulacion.

b). La Carretera Valle Tabares, que discurre de norte a sur por la zona, se ordena me-
diante una seccion del tipo S.08 donde se organizan aceras y aparcamientos en am-
bos méargenes y una calzada con dos carriles de doble sentido de circulacion.
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El PGO define en esta AUH una pieza como elemento de caracter estructurante: El
Complejo deportivo de Piscinas La Cuesta, ubicado al sureste, dando frente a la calle Lauri-
silva (corresponde Sistema General Comunitario Deportivo).
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Figura 12.3: Elementos estructurantes
12.4. Ordenacidn de areas existentes

12.4.1. Trama urbana

Siguiendo el criterio general de este PGO y considerando que esta AUH dispone de una
trama urbana consolidada, las alineaciones se definen respetando al maximo las existentes.
No obstante, con el objetivo de mejorar las condiciones dimensionales de algunas de las vias
que conforman la red viaria actual, se plantean las rectificaciones entre las que destacan:

a) Ampliacién de seccion de la Carretera Valle Tabares (TF-111), viario urbano de ni-
vel 1, que genera afecciones de suelo en los extremos norte y sur del trazado.

b) Especial mencion merece la rectificacion llevada a cabo en la calle que deriva de la
calle Alfonso Garcia Ramos. En su extremo noreste se ha ampliado su seccion ya
que se trata de una via sin salida que da acceso a numerosas viviendas. Se ha consi-
derado que en caso de renovacion sera necesario ir ampliando su ancho porque al
terminar en el borde del barranco de Santos no es viable darle continuidad, por lo
que la circulacion en ella ha de ser en ambos sentidos.

c) La Prolongacion José Antonio en el tramo que conecta con la calle La Alegria, ya
que no se encuentre plenamente urbanizado.
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d) En los enlaces al norte y sur de la calle El Drago, donde se afectan algunos jardines
para dar continuidad al trazado.

Los viarios urbanos de nivel 1 anteriormente definidos, recogen los traficos de paso fun-
cionando como arterias del trafico motorizado. A estas vias, se suman otras siete de tipo lo-
cales principales que conforman, junto a las anteriores, agrupaciones de ocho manzanas de-
nominadas “macromanzanas, dentro de las cuales se ubica el viario urbano local altimo.

El viario local se ordena con los siguientes criterios y secciones:

a) El viario local principal en esta AUH, se ordena mediante seccién S.12 con un sen-
tido de circulacion, salvo calle Laurisilva, entre la Carretera Valle Tabares y la calle
Franco de Medina, que se ordena mediante una seccion S.10 con aceras y aparca-
mientos en ambos margenes, pudiéndose disponer en uno de los margenes aparca-
miento en bateria y una calzada con dos carriles de doble sentido de circulacion.
Atravesando el area de este a oeste:

a.1.calle Pino Canario y su prolongacién por la ¢/ Tajinaste hasta la ¢/ Laurisilva.
a.2.calle La Alegria y su prolongacion en la calle Retama hasta la calle Laurisilva.

a.3.En el centro la calle Laurisilva parte de la calle Montafia Tahiche y se prolonga
hasta el AUH vecina, La Candelaria.

a.4.calle El Verode al sur, parte de la calle Montafia Tahiche y enlaza con la calle
Alfonso Garcia Ramos.

Atravesando el drea de norte a sur:

a.5.El tramo de la calle Alfonso Garcia Ramos, comprendido entre la calle Laurisil-
vay la Carretera General Santa Cruz-La Laguna.

b) El viario local secundario ubicado en el interior de las macromanzanas se proponen
secciones del tipo S.16 de coexistencia en las que se recogen los tréaficos finalistas.
El disefio de la calle garantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten altas
velocidades y permitan su utilizacion en condiciones seguras para otros usuarios (via
de transporte, recuperacion de la funcion estancial). Ademas se mejora la calidad
ambiental con la dotacion de vegetacién y elementos urbanos.

12.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante es el residencial con uso de vivienda colectiva. Se incluyen tam-
bién varias piezas de equipamiento y algunos espacios libres, siendo los equipamientos los
siguientes:

a) lglesia San Cristobal, equipamiento, ubicado entre las calles del Verode, Retama del
Teide y Siempreviva.

b) Complejo deportivo de Piscinas “La Cuesta”, instalacion deportiva (piscina cubierta)
entre las calles Marosilla, Laurisilva y Prolongacion José Antonio.

c) Colegio Ramiro de Maeztu, docente, ubicado junto al deportivo del apartado ante-
rior con frente a la Avenida Los Menceyes y a la calle Marosilla.

d) Centro Social polivalente y guarderia, entre la calle Laurisilva y la Carretera Valle
Tabares.

e) Otros equipamientos sin ejecutar incluidos en ambitos de gestion sistematicos: calle
El Junquillo extremo oriental.
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Los espacios libres se encuentran repartidos al este del AUH. EI régimen de admisibili-
dad de usos pormenorizados responde a los criterios que se establecen en el titulo correspon-
diente para cada uno de los usos principales.
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Figura 12.4: Ordenacién pormenorizada

12.4.3. Condiciones de la edificacién

La trama urbana de esta AUH se caracteriza el predominio de la manzana cerrada con
uso de vivienda colectiva, por lo que, con el objeto de mantener las caracteristicas existentes,
se ha estimado necesario regular la linea de disposicion obligatoria de la edificacion, siendo
en la mayoria de los casos, coincidente con la alineacion. Con el mismo planteamiento, se
impone el adosamiento lateral.
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Para regular la longitud minima del lindero frontal se ha adoptado un Unico valor que se
ha considerado éptimo para edificaciones de vivienda colectiva ya que permite desarrollar
viviendas por planta y unos garajes en planta sétano con la proporcion y dimensiones ade-
cuadas obteniendo 4 viviendas por planta. La fijacion de los valores de estas determinaciones
para cada una de las piezas se ha establecido a partir de las condiciones edificatorias conso-
lidadas en la zona.

EXCMO

Cabe destacar la limitacion del fondo méximo edificable en aquellas piezas con anchos
de grandes dimensiones, de manera que se generen patios interiores de manzana.
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En cuanto a la altura de la edificacion, se mantienen las dos plantas existentes en la zona
occidental, mientras que en las piezas residenciales con frente a la Avenida de Los Menceyes
se propone el aumento de una planta.

Las piezas de equipamiento comunitario se han regulado de dos maneras distintas en
funcidn de las caracteristicas de la pieza; una, estableciendo el porcentaje maximo de ocupa-
cion y la altura maxima en nimero de plantas y otra estableciendo la edificabilidad méaxima.

12.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Para llevar a cabo las actuaciones objeto de este Plan, planteadas en las areas existentes
de esta AUH, se requiere la delimitacion de varios ambitos de gestion mediante procedi-
mientos asistematicos que a continuacion se describen:

a) Ambitos de gestion asistematica modalidad A2:

al. Para obtener y urbanizar la prolongacion hacia el este de la calle EI VVerode hasta
enlazar con Alfonso Garcia Ramos, actuacion contemplada en el PGO-2004.

a2. La prolongacion en su extremo occidental de la calle ElI Junquillo, antigua
Transversal Valle Tabares Primera, ya contemplada en el PGO-2004. En la ac-
tualidad se usa parcialmente como camino interior de caracter privado.

b) Ambito de gestion asistematica modalidad A4:

b1. Situado en el extremo norte del area, se delimita un &mbito para obtener el suelo
y ejecutar las obras de urbanizacién de un espacio libre al borde del barranco de
Santos, que sirve de “colchon” entre la via del barranco, concretamente la roton-

da que se genera en el cruce con la carretera, y la pieza residencial.

c) Se delimitan tres &mbitos de gestion asistematica modalidad A5, necesarios para co-
nectar dos ambitos de gestion sistematica definidos en esta AUH con la trama urba-
na existente:

cl. Se delimitan dos ambitos de gestién para obtener y ejecutar los tramos viarios
locales secundarios de coexistencia que conectan el &mbito de gestidn sistemati-
ca calle Tranquilidad con la via local principal calle la Alegria.

c2. Para obtener y ejecutar un tramo viario de coexistencia que conecta el ambito de
gestion sistematica Carretera Tabares, con la via urbana que le da nombre.

Dentro de esta AUH se delimitan tres ambitos de gestion sistematica transitorios (S5) es
decir, que provienen del PGO-2004 y se encuentran en distintas fases de ejecucién. En con-
secuencia, se mantienen las condiciones de ordenacién y gestién previamente vigentes hasta
su completa culminacion

a) Ubicado en el extremo sureste del AUH y lindando con la TF-111, esté sin urbanizar
aunque se ha comenzado a edificar.

b) Ubicado al norte de la calle Laurisilva y al este de la Carretera de Valle Tabares,
estan ejecutadas las obras de urbanizacion y las calles y el espacio libre estan ya in-
corporados a la trama urbana y al uso publico.

c) Al norte de la calle Laurisilva y al oeste de la Carretera de Valle Tabares, las obras
de urbanizacién estan ejecutadas pero ain no estan incorporadas al uso publico.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 12.5: Ambitos de gestion

12.5. Areas nuevas

Con la finalidad de dar continuidad a la trama urbana existente se delimitan dos &mbitos
de gestion sistematica (S2), a través de los cuales, se desarrollara la ordenacién planteada en
el suelo sin consolidar:

a) Ubicado al este de la Carretera Valle Tabares y al norte de la calle El Junquillo, el
ambito de gestion Carretera Tabares.

b) Ubicado al oeste de la Carretera de Valle Tabares y al norte de la calle La Alegria, el
admbito de gestion calle Tranquilidad.

11.5.1. Ambito de gestion sisteméatica Carretera Tabares:

Este &mbito, ubicado al noreste del AUH, deriva de una unidad de actuacion del PGO-
2004, pero sus limites son sensiblemente diferentes ya que se ha excluido todo el suelo con
frente a vias urbanizadas, el urbano consolidado, obteniendo un poligono trapezoidal de
7481,80 m2s de superficie.

Las condiciones de partida hacen practicamente inviable plantear una ordenacion distin-
ta a la que ya establecia el PGO-2004, ya que el trazado viario se ha comenzado a ejecutar en
dos puntos. En el noreste existe un viario que da frente a un edificio de reciente construccion
en un solar ubicado fuera del ambito, en la calle Franco de Medina. En el suroeste ha ocurri-
do lo mismo pero en un tramo de menor longitud en un edificio de la calle del Junquillo.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

La ordenacion se estructura en torno a dos vias que, partiendo de los tramos citados an-
teriormente, recorren el ambito de norte de a sur y de este a oeste incorporandolo a la trama
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urbana. El extremo occidental de la calle que enlaza Franco de Medina con la Carretera de
Valle Tabares se obtiene y urbaniza mediante la delimitacion de un &mbito de gestidn asis-
tematico con cargo a la nueva area de desarrollo.

£

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Flgura 12. 6 Ordenacion del ambito de gestion Carretera Tabares

Todas las alineaciones son viarias y principales y dan acceso a dos piezas lucrativas, una
de espacio libre y una de equipamiento:

a) Se incorporan en la manzana ubicada al norte, la pieza de vivienda colectiva. Se es-
tablecen las mismas determinaciones que las definidas en la edificacion de vivienda
colectiva existente. Por tanto, se establece la longitud minima del lindero frontal, la
linea de disposicion obligatoria, el adosamiento lateral y una altura maxima.

b) En la manzana ubicada al oeste, trasera de la Carretera de Valle Tabares, una desti-
nada a vivienda de proteccion publica. El resto de determinaciones son iguales a las
citadas en el apartado a.

c) Una pieza destinada a equipamiento se ubica contigua a la del mismo uso del &mbito
de gestion sistematico transitorio colindante con la intencién de agrupar el suelo do-
tacional aumentando sus posibilidades y al mismo tiempo resolviendo la angosta
franja que el citado &mbito genera a lo largo de la calle del Junquillo. Para esta pieza
se ha establecido 3 plantas de altura maxima, dejando gran libertad compositiva.

La superficie de las dos ultimas piezas hace que se cumpla lo exigido en el articulo 36
del TRLOTENC. Se ubican agrupadas ocupando casi una manzana completa, lo que permite
dotar a la zona de elementos publicos con entidad propia.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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12.4.2. Ambito de gestion sistematica calle Tranquilidad

Ubicado al norte del AUH, se delimita un &mbito de gestidn sistematica (S2), con traza-
do poligonal, al que se vincula dos ambitos de gestion asistematico de modalidad A5, al sur,
de manera que se obtiene y urbaniza el suelo urbano consolidado necesario para enlazar la
circulacion con la calle La Alegria con un nuevo viario.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Comprende una superficie total de 11545,18 m2s y una de sus principales caracteristicas
es que su limite norte lo constituye un elemento geografico importante, el barranco de San-
tos. Ya en el PGO 2004 existia una unidad de actuacion en esta zona, pero su trazado difiere
bastante del propuesto por este Plan que esta planteado en funcion de los viarios existentes y
atendiendo al criterio general de no afectar en lo posible las edificaciones existentes.

Con estas premisas la ordenacion se concreta en base a la necesidad de dar continuidad,
mediante su prolongacién, a la transversal de la via urbana calle Tranquilidad, hasta enlazar
con otra via perpendicular que la conecta con la calle La Alegria, via local principal. El tra-
zado se realiza sobre el suelo vacante ubicado mas al oeste para que permita dar frente al
mayor numero posible de parcelas.

Se obtienen cuatro piezas lucrativas, dos de ellas destinadas a vivienda colectiva y otras
dos destinas a vivienda colectiva de proteccion pablica. Las determinaciones sobre estas pie-
zas: La longitud minima del lindero frontal, la linea de disposicién obligatoria, el adosamien-
to lateral y la altura méaxima.

Al norte del ambito, en el encuentro con el barranco de Santos, se establece una pieza de
espacio libre, area peatonal, generando un borde que integra de forma mas arménica la trama
urbana con este elemento natural.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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13. AUH-1114: LA CUESTA CENTRO

13.1. Delimitacion y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea La Cuesta Centro, incluida en el ntcleo de La Cuesta,
queda delimitada por elementos viarios y territoriales de la siguiente manera:

a) Al norte, por la Carretera Gral Santa Cruz-La Laguna.

b) Al oeste, por la calle Rectora Maria Luisa Tejedor, con el espacio libre del Hogar
Gomero.

c) Al sur, con el barrio de Las Mantecas, por la Urbanizacion La Florida vy, el lindero
sur del Cuartel Militar de Ingenieros.

d) Al este, por la Carretera La Cuesta-Taco, con el AUH Vistabella.

X

Figura 13.1: Delimitacion del AUH

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Predomina el uso residencial, coexistiendo en la actualidad viviendas plurifamiliares y
unifamiliares, si bien la tendencia general en los casos de renovacion es la primera. Merecen
especial mencidn por su singularidad las urbanizaciones de vivienda colectiva agrupada La
Florida y Princesa Yballa al este del AUH. Destaca la existencia de un equipamiento comu-
nitario de indole militar que, junto al Instituto de Educacion Secundaria San Hermenegildo,
ocupa una gran superficie al sur.

13.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En general esta area no presenta grandes problemas de urbanizacion, siendo el més im-
portante la discontinuidad en la trama urbana producida por el equipamiento militar que se
encuentra unido a las manzanas residenciales en su limite norte generando tramos viarios sin
salida, calles Maria Rosa Alonso, Santa Maria Soledad Torres Acosta y Alfonso XIII.
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El presente Plan General establece los siguientes criterios de ordenacion con el objetivo
de solucionar los problemas urbanisticos del AUH:

a) Dar continuidad a la Avenida Ingenieros hasta su conexion con el tramo ejecutado al
oeste, esto permite enlazar la Carretera La Cuesta-Taco con la calle Rectora Maria
Luisa Tejedor atravesando de este a oeste el AUH y permitiendo dar salida a las ca-
Iles anteriormente citadas.

b) En el limite oriental de la pieza de Ingenieros se propone la apertura de una via para
dar salida a la calle San Ignacio de Loyola.

Al oeste del equipamiento docente adosado al Cuartel Militar de Ingenieros existe
un viario inconcluso, prolongacién de la calle Plasencia, que es preciso ejecutar.

d) Los terrenos situados al noreste de la urbanizacion Princesa Yballa destacan dentro
del &rea como suelo vacante. Para estos terrenos se establece una doble ordenacion
al ser destinada su superficie a equipamiento y espacio libre.
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e) En las inmediaciones de estos terrenos existe un ambito de gestion sistematica tran-
sitorio que se encuentra parcialmente ejecutado.

El uso del area es residencial con abundantes comercios en las principales vias (Avenida
de los Menceyes y Carretera La Cuesta-Taco).
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13.3. Ordenacion estructural

13.3.1. Categorizacidén de suelo
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La clasificacion de la mayor parte del suelo de esta AUH es urbano consolidado, a ex-
cepcion de un &mbito de suelo urbano no consolidado en su extremo oriental, que se encuen-
tra en estado transitorio al estar en proceso de ejecucion.
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13.3.2. Elementos estructurantes

Los limites de esta AUH estan conformados por cuatro elementos viarios estructurantes
gue garantizan la buena conectividad con las restantes areas del nucleo. No obstante, s6lo
una de estas vias la Carretera La Cuesta-Taco esta incluida en esta AUH, en su tramo de en-
lace con la Carretera Gral. Santa Cruz-Laguna hasta la rotonda que conecta con el Eje que
conforma su limite sur. Tiene categoria de via urbana de nivel 1y, se ordena con una seccion
S.06, con una mediana central que aloja el tranvia, calzadas en sus lados con un carril por
sentido y banda de aparcamiento en linea cuando el ancho lo permite.

Se localizan dos elementos de Equipamientos Comunitarios con Categoria Institucional
en ambos casos, definidos como Sistemas Generales:

a) El Cuartel de Ingenieros de La Cuesta, situado al sur del AUH en la Avenida Inge-
nieros esquina urbanizacion La Florida (Sistema General Comunitario Institucional).

b) La Oficina de Correos La Cuesta, al norte del AUH, entre la Carretera Gral. Santa
cruz-La Laguna y la calle Monteverde y Rivas. (Sistema General Comunitario Insti-
tucional).

Figura 13.3: Elementos estructurantes
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13.4. Ordenacién de areas existentes

13.4.1. Trama urbana

Siguiendo el criterio general de este PGO y considerando que esta AUH dispone de una
trama urbana consolidada, las alineaciones se definen respetando al maximo las existentes.
Unicamente cabe destacar las modificaciones necesarias como consecuencia del trazado de
nuevas vias. Todas las actuaciones que afectan a la trama urbana ya estaban contempladas
por el PGO-2004 y son las siguientes:

a) La prolongacion de la Avenida Ingenieros, viario local principal, con el objetivo de
mejorar la comunicacion este-oeste del AUH y dar continuidad a las calles Alfonso
XII1, Santa Maria Soledad Torres Acosta, Antonio Marti y Maria Rosa Alonso.

b) Una calle de nuevo trazado, como prolongacion de la calle San Ignacio de Loyola,
en el lindero este del equipamiento de Ingenieros.

c) Ampliacion de la seccion de la Carretera La Cuesta-Taco en su encuentro con la
Avenida de los Menceyes, con afeccion de suelo en ambos margenes.

d) Por Gltimo sefalar la necesidad de dotar de vegetacion las bandas de aparcamientos
con un ejemplar cada 20 m de aparcamientos existentes en la trama urbana configu-
rada por las calles Rector J. Carlos Alberto B. y Reverendo José San Gémez Solifio.

La trama viaria interior del AUH esta conformada por cuatro viarios transversales, per-
pendiculares a la Avenida de los Menceyes (las calles Maria Rosa Alonso, Maria Soledad
Torres Acosta, Verdugo y Massieu y la Avenida Urbanizacion Princesa Iballa), y dos vias
longitudinales (la Avenida Ingenieros que, une la calle Rectora Maria Luisa Tejedor con la
Carretera Cuesta Taco y, la calle Alvaro Martin Diaz). Estos viarios de tipo urbano local
principal organizan los traficos dentro de la trama urbana del AUH canalizando los traficos
hasta las “macromanzanas”, donde se localiza el viario urbano local secundario.

a) Los viarios locales principales se ordenan mediante secciones tipo, tal y como se
describen a continuacion:

al. En la calle Alvaro Martin Diaz se propone una seccion tipo S.12 con una calzada
unidireccional, banda de aparcamiento en linea o en bateria segun el ancho de
calle disponible y aceras en sus extremos.

a2 En la Urbanizacién Princesa Yballa se propone la seccion tipo S.06 con una cal-
zada de doble sentido de circulacion separada en un tramo por una mediana cen-
tral y, banda de aparcamiento.

a3 Para el resto de viario urbano secundario se propone una seccién tipo S.10 con
una calzada de doble sentido de circulacion, banda de aparcamiento en linea
cuando se dispone de ancho y aceras en sus extremos.

b) El viario urbano local secundario, interior de las macromanzanas, se ordena median-
te secciones del tipo S.16 de coexistencia. El disefio de la calle garantizara la adop-
cién de medidas necesarias que eviten altas velocidades y traficos de paso mejoran-
do la calidad ambiental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos
urbanos. Estos viarios locales tendran sentidos enfrentados y tratamiento claramente
residencial, desincentivador de los traficos de paso que circulardn por el viario se-
cundario y principal. Dispondran de aparcamiento y dependiendo del ancho de sec-
cién seran de coexistencia o segregados.
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13.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante es el residencial distinguiéndose entre vivienda colectiva y colecti-
va agrupada. Se incluyen varias piezas de equipamiento y algunos espacios libres. Entre los
equipamientos comunitarios destaca por su dimension el Cuartel de Ingenieros en la Avenida
Ingenieros. (Sistema General Comunitario Institucional). Las restantes piezas de equipa-
miento comunitario son:

a) CEIP Narciso Brito, docente, ubicado en la calle Anatael Cabrera.

b) IES San Hermenegildo, docente, con frente a la prolongacién de la Avenida Ingenie-
ros y acceso en la actualidad desde la calle Maria Rosa Alonso.

c) Centro Socio Cultural y guarderia, cultural y docente, junto al colegio Narciso Brito.
d) Iglesia Nuestra Sra. de la Encarnacion, religioso, calle Anatael.
e) Oficina de Correos, con frente a la Avenida Los.

f) Centro Ciudadano Princesa Yballa, en la calle Santa Catalina de Siena, incluido en
una gran pieza destinada a albergar varios equipamientos.

g) Instalacion deportiva en la Avenida. Ingenieros y calle Santa Catalina de Siena.

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.
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13.4.3. Condiciones de la edificacién

La regulacion de las condiciones edificatorias de las piezas se establece en funcion de
las caracteristicas existentes en la zona consolidada y en esta AUH se distinguen los siguien-
tes grupos:

1) Edificacion en manzana cerrada con uso de vivienda colectiva. Para este grupo se ha
estimado necesario regular la longitud minima del lindero frontal, que se ha consi-
derado Optimo para estas edificaciones. Se ha establecido la linea de disposicion
obligatoria en todos los casos, si bien, en la mayoria de ellos, se separa del lindero
frontal permitiendo jardines delanteros y, el retranqueo de la ultima planta. Se esta-
blece la obligacion del adosamiento al lindero lateral por ser caracteristica de la
manzana cerrada. La altura maxima de la edificacion se fija en tres plantas en la zo-
na oeste del areay, se eleva a cuatro y cinco plantas, hacia la zona oriental. EI fondo
maximo edificable se ha establecido de forma gréafica en piezas de grandes dimen-
siones con el objetivo de mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas a
través de patios de manzana.

2) Edificacién en manzana abierta con uso de vivienda colectiva agrupada. En este
grupo la parcelacién es vinculante y por tanto no proceden otras determinaciones
sobre la parcela. Respecto a las condiciones de la edificacion se ha estimado necesa-
rio regular porcentaje maximo de ocupacién y altura maxima en niamero de plantas.

3) Hay dos piezas que, a pesar de estar incluidas en el uso de vivienda colectiva, pre-
sentan caracteristicas diferentes. Son dos manzanas con clara necesidad de renova-
cion y que por su emplazamiento (junto a la Carretera Cuesta-Taco y la Avenida In-
genieros y frente a las urbanizaciones La Florida y Princesa Yballa) no relnen las
caracteristicas de trama de manzana cerrada. Para estas piezas se ha estimado nece-
sario regular las separaciones a linderos, el porcentaje maximo de ocupacion y la
edificabilidad méaxima dando una mayor libertad compositiva.

Este documento propone el aumento de una planta en las piezas residenciales con frente
a la Avenida de Los Menceyes, difiriendo a las reguladas en el PGO-2004 con 2 plantas de
altura. Esta propuesta se adopta por considerar a este viario como un eje potente comercial
del municipio que debe presentar mayor aprovechamiento para albergar usos compatibles
con los residenciales y que la mayor de parte de las piezas que tiene frente a la Avenida de
Los Menceyes ya disponen de 3 plantas de altura.

Las piezas de equipamiento comunitario se han regulado de dos maneras distintas en
funcion de las caracteristicas de la pieza; una, estableciendo porcentaje maximo de ocupa-
cién y altura maxima en plantas y, otra, estableciendo edificabilidad maxima.

13.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan requieren la delimitacion de varios ambitos de ges-
tion asistematicos, por tratarse en su mayoria de suelo urbano consolidado. Los ambitos de
gestion asistematicos que se definen en esta AUH son:

a) Ambitos de gestion asistematica modalidad A2. Se pueden agrupar en tres tipos:

Actuaciones en espacios libres:

al. El &mbito de gestion para la ejecucion del espacio libre con frente a la calle que
constituird el final de la prolongacién de la Avenida Ingenieros en su extremo
oeste.
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a2. El ambito de gestion, para la obtencion del espacio libre que conecte las calles
Verdugo y Massieu con el peatonal Yhballa.

Actuaciones en el viario:

a3. Un ambito de gestion que tiene por objeto obtener la calle de nuevo trazado al
este de Ingenieros, prolongacion de la calle San Ignacio de Loyola. Esta via
permite dar salida a la calle El Bierzo. Es necesario obtener el suelo y urbanizar.

a4. El ambito de gestidon para completar el Pasaje Ipalan, via peatonal a la que solo
le falta un pequefio tramo para enlazar con la calle ejecutada que sera el extremo
oriental de la Avenida Ingenieros cuando se ejecute su prolongacion .También
en este caso es necesario obtener el suelo y urbanizar.

ab. Los dmbitos de gestion para la ampliacion de la seccion de la Carretera La Cues-
ta-Taco en su encuentro con la Avenida de los Menceyes. Esta actuacion afecta a
ambos margenes, se delimitan por tanto tres &mbitos de gestion y en ambos ca-
S0S es necesario obtener y urbanizar el suelo afectado.

a6. El ambito de gestion para la prolongacion de la calle Plasencia hasta su conexion
con la prolongacion de la Avenida Ingenieros.

a7. El dmbito de gestion para la ejecucion de la prolongacion de la Avenida Ingenie-
ros. Al ser una via de nuevo trazado sera necesaria obtencion y urbanizacion.

Actuaciones sobre equipamientos:

a8. El &mbito de gestion que tiene por objeto obtener suelo para destino de equipa-
miento y espacio libre al norte de la Urbanizacion Princesa Yballa y con frente a
la Avenida de los Menceyes, como se plantea en el PGO-2004. Ya existe una
parte de suelo publico en este ambito de gestion.

a9. El ambito de gestién para la obtencidn de una parte del suelo que linda con otros
equipamientos como son: el Colegio Narciso Brito, guarderia y Centro Socio
Cultural, con frente muy escaso a viario sin ejecutar, siendo preciso obtener el
suelo que segun datos catastrales es de titularidad privada.

b) Ambitos de gestion asistemética modalidad A4:

b1l. EI &mbito de gestion para la obtencién del espacio libre entre las calles Pasaje
Ipaldn y Maria Rosa Alonso. Es necesaria la obtencion del suelo y la urbaniza-
cion del espacio libre.

b2. El ambito de gestion al norte del area para obtener y urbanizar un espacio libre
contemplado en el PGO 2004, que se encuentra rodeado de edificacion de vi-
viendas colectivas con fachada a este espacio.

c) Se han delimitado dos ambitos de gestion asistematica modalidad A7 en los que se
plantea una ordenacion alternativa a la planteada en la ordenacion principal: Prince-
sa Yhalla y Pasaje Yballa. Su ordenacion y justificacion se detalla en el documento
D5. Memoria de Ordenacion Pormenorizada del PGO.

Cabe mencionar la delimitacién de un ambito de gestién sistematica en régimen transi-
torio (S5) que se incluye en el apartado de ordenacién de &reas existentes por encontrarse en
proceso de ejecucion, cuya ordenacion viene heredada del PGO 2004, esta ubicado al este de
la Urbanizacion Princesa Yballa, y se encuentra parcialmente ejecutado.
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14. AUH-1115: LAS MANTECAS SUR
14.1. Delimitacion y descripcion general
El Area Urbanistica Homogénea Las Mantecas Sur se encuentra situada al sureste del
nucleo de La Cuesta y queda delimitada por los siguientes elementos viarios o territoriales:

a) Alsur, la calle Radioaficionado, que la separa del AUH-1116: Nuevo Ofra.

b) Al este, la Carretera de La Cuesta-Taco (TF-194), que la separa del AUH-1122:
Ofra-Hospital.

c) La calle propuesta en este Plan, que discurre al sur del Cuartel de Ingenieros y de la
gue solo esta ejecutado el tramo que enlaza con el camino de las Mantecas constitu-
ye el limite norte y la separa del barrio de La Cuesta Centro (AUH-1114).

d) Al oeste, la calle propuesta en este Plan como prolongacion de la calle Rectora Mar-
ia Luisa Tejedor que la separa del AUH 1112: Las Mantecas Norte.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 14.1: Delimitcién del AUH

La heterogeneidad de la trama es la principal caracteristica del &rea ya que se mezcla un
uso minoritario residencial con el uso terciario, industrial y comercial y dos grandes equipa-
mientos, el Cuartel de Ingenieros y el colegio publico Barrio Nuevo de La Manteca.

En el extremo noroeste (residencial) la trama viaria se encuentra incompleta, siendo pre-
ciso resolver el encuentro de ésta con las piezas industriales que ocupan el noreste del érea.
Al sureste destaca la presencia de una bolsa de suelo vacante que es preciso ordenar.

El area se encuentra rodeada por importantes elementos viarios entre los que destacan la
calle Radioaficionados y la Carretera La Cuesta-Taco ya existentes.
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14.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El estudio de esta AUH pone de manifiesto varios aspectos de los que deriva su pro-
blematica urbanistica:

a) Coexisten varios usos que es preciso armonizar. La trama residencial comienza en el
extremo noroccidental y se extiende en diagonal hacia el sureste, dejando al noreste
el equipamiento militar y el suelo industrial y al suroeste el equipamiento docente y
el comercial.

b) Parte del perimetro (sur y este) estd formado por viario estructurante, calle Radioafi-
cionado y la Carretera La Cuesta-Taco (TF-194), sin embargo la trama pone de ma-
nifiesto una falta de “cosido” en el noroeste.

c) En el viario urbano interior existen calles de seccion muy escasa con sus frentes edi-
ficados, por tanto, siguiendo el criterio de generar las menores afecciones posibles,
ampliar el ancho viario no es una solucién plausible.

d) Existen edificaciones a las que se accede por callejones o pasajes.

e) Al sur del area hay un equipamiento docente, colegio Barrio Nuevo de La Manteca,
al que se accede por el camino de Las Mantecas. Los centros de ensefianza producen
congestion de trafico en las horas de acceso y salida, por lo que es preciso plantear
recorridos alternativos que proporcionen fluidez a la circulacion de vehiculos.

f) Al norte del colegio publico hay un camino desde el que se accede a una edificacion.

g) La presencia del equipamiento militar, Cuartel de Ingenieros, que ocupa una impor-
tante superficie y provoca una discontinuidad en la trama viaria.

El area se encuentra bastante consolidada por la edificacion, sin embargo la trama viaria
presenta importantes discontinuidades. La ordenacién del Plan en las zonas colmatadas se
limita a resolver problemas puntuales como la existencia de calles “sin salida” o sin urbani-
zar, siendo preciso el enlace de la trama.

La parte sureste dispone de una bolsa de suelo vacante que es preciso ordenar atendien-
do a condiciones especificas como las dimensiones, condiciones de urbanizacion perimetra-
les, trama urbana, teniendo siempre presente la trama viaria a nivel territorial. Los usos del
suelo del area son diversos; el residencial ocupa una franja que se extiende de noroeste a su-
reste y apenas existen bajos comerciales. La ordenacion de la edificacion tiene por objeto
homogeneizar un area en la que en la actualidad coexiste la vivienda tradicional urbana con
edificios més recientes de vivienda colectiva.

La ordenacién propuesta, unida a la del AUH colindante Mantecas Norte, plantea una
trama viaria que dote de accesibilidad al sector habida cuenta de la existencia de actividad
del sector terciario dentro del mismo. Los trazados propuestos enlazan directamente con el
viario estructurante que rodea perimetralmente el area.

14.3. Ordenacion estructural

14.3.1. Categorizacion de suelo

Se trata de un area consolidada por la edificacion que se encuentra inmersa en la trama
urbana, por tanto la categorizacion de la mayor parte de su suelo es urbano consolidado,
existiendo unicamente una bolsa de suelo urbano no consolidado al sureste.

D11-109



O DE

NT

w
(o
-

ik

- @

=

<O

-

Z wn

< &%

O
_—
<
w

<
Z
-
O
<
=)
<
—
2\
>/

EXCMO

N

AN F N\ Il‘

AF=RBF\ FFr= rsw e Fra S Vi oY adl

S Er—

[E urbano consolidado I Ruistioo de profisccién oostera [ ] Ristion de profecdén de infraestrudiras
[ Urbano no consolidada I RUstico ce profecdidn Hidrdldgca [ RUstioo de protecddnnatLrd

[ Urbanizzble sectorizado o crdenado [ Ristico de protecdién paisajstica Rstioo de asertamientonral

I Urbanizzble no sectorizada I Riistico de protecddn agraria [ Ristion de asertamiento agriocla

Figura 14.2: Categorizacion de suelo

14.3.2. Elementos estructurantes

Los elementos estructurantes viarios rodean el area en todo su perimetro y son de carac-
ter urbano de nivel 1, dos de ellos estan incluidos en el AUH y los otros dos (TF-194 y la via
propuesta por el Plan, prolongacion de la calle Rectora Maria Luisa Tejedor) en las colindan-
tes. Los dos viarios estructurantes incluidos dentro del AUH son:

a) Al sur, la calle Radioaficionado, viario urbano de nivel 1, se ordena con una seccion
tipo S.06, con una mediana central que aloja al tranvia y calzada en sus laterales con
dos carriles por sentido y banda de aparcamiento en linea en contacto con las aceras.

b) Situada al norte y con la misma categoria que la anterior, se encuentra una via pro-
puesta por este Plan, que parte de la rotonda ubicada en el extremo sur de la calle
Rectora Maria Luisa Tejedor hacia el este, hasta enlazar con la Carretera de La
Cuesta-Taco. Para la nueva via se propone una seccion tipo S.11, con una calzada de
doble sentido de circulacion y aceras en sus margenes sin posibilidad de incluir ban-
da de aparcamiento. Al ser usada por transporte industrial los carriles tendran un an-
cho minimo de 3,50 metros.
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Las piezas del area definidas por este PGO como elementos de caracter estructurante
son las siguientes:

a) Las Instalaciones del Cuartel de Ingenieros de La Cuesta ocupando una gran exten-
sion del AUH, dando frente a la Carretera La cuesta-Taco (Sistema General Comu-
nitario Institucional)

b) La dos piezas con uso de equipamiento terciario comercial, situadas hacia el sur, en
el camino La Mantecas, que alberga a empresas como “Sagrera Canarias” y “Centro
Comercial del mueble” entre otras.

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 . Turistioo | Agropecuario
e \iario Territorial 2 Terc: arlo ) Residendal urifamiliar Terciario
@ iario Urbano 1 Espadio Libre Residendial colectiva [ Industrial
s Vjario Urbano 2 [ Equipamiento Comuritario " Residendal-turistico Comuritario
w \fias RLrales I Infraestructira de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 14.3: Elementos estructurantes
14.4. Ordenacion de areas existentes

14.4.1. Trama urbana

Siguiendo el criterio general de este PGO las alineaciones se definen respetando al
maximo las existentes, no obstante se definen unas rectificaciones de alineaciones que tienen
como objetivo dar continuidad al viario existente regularizando su seccién e incorporar algu-
nos espacios libres. Entre ellas cabe destacar por su entidad:

a) La rectificacion de alineacion que se plantea en el margen norte del callejon de Pefia
con objeto de lograr una seccion viaria homogénea, ya que en la actualidad presenta
numerosas irregularidades y puntos de seccion muy escasa (3 metros).
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b) En el extremo oriental del callejon de Pefia, en el enlace con la Carretera La Cuesta-
Taco, la rectificacidn de la alineacion se produce en el margen sur para facilitar la
incorporacién a la citada carretera.

c) Ligeras rectificaciones en la calle Masca, viario local secundario, que tienen por ob-
jeto regularizar una calle peculiar tanto por su dimension como por su trazado.

Existen otras rectificaciones de este tipo inmersas en la trama, asi como otras actuacio-
nes de regularizacion de las vias existentes que se llevaran a cabo a través de los sistemas de
gestion propuestos para cada clase de suelo.

La ordenacion de la trama viaria interior se conforma por los viarios de tipo local prin-
cipal que se distribuyen de forma radial desde la interseccion entre la calle Tamaimo vy el
camino de las Mantecas, salvo la calle de las Piramides que parte desde la Carretera Cuesta-
Taco (TF-194). Estos viarios organizan los traficos dentro de la trama urbana canalizandolos
hasta el viario local secundario que, se localiza en las “macromanzanas”.

Esta red esta de vias locales principales estd compuesta por el camino de las Mantecas,
la calle Rufino y la prolongacidn de la calle Tamaimo (que conectan al este con la Carretera
La Cuesta-Taco vy al oeste con la calle Radioaficionado) y por otro lado la calle de las Pira-
mides y la nueva via transversal hacia el norte que parte de ella. Se propone la utilizacion de
un solo tipo de seccidn, la S.12, con un Unico sentido de circulacion y aparcamientos en linea
0 en bateria en los tramos donde se dispone de ancho suficiente (en la planta de ordenacién
es posible visualizar una propuesta aproximada del resultado).

El viario local se ordena mediante una seccion tipo S.16 de coexistencia. El disefio de la
calle garantizara la adopcién de medidas necesarias que eviten los traficos de paso ademas
de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacién de vegetacion y elementos
urbanos. Se propone para estas vias un tratamiento enfocado al peaton, a los usos estanciales
y al aparcamiento, desincentivador de los traficos de paso obligando al uso del viario urbano
secundario y liberando de tréaficos de paso las calles locales.

En la zona noroeste la zona residencial se abre a las vias perimetrales quedando en fon-
do de saco hacia el este. La exclusividad del uso residencial justifica la adopcién de criterios
de coexistencia que fomenten los usos estanciales y presencia de peatones sin condicionar
notablemente el estacionamiento.

14.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Esta &rea carece de un uso predominante, coexistiendo el terciario con uso industrial y
comercial y el residencial de vivienda colectiva. Destaca la presencia de dos piezas de gran-
des dimensiones destinadas a equipamiento comunitario:

a) Colegio publico Barrio Nuevo de las Mantecas, equipamiento publico ubicado en el
camino de las Mantecas.

b) EIl Cuartel de Ingenieros, equipamiento militar al que se accede desde la Carretera
Cuesta-Taco.
También se localiza otra pieza destinada a equipamiento comunitario y espacio libre de
menor dimension que las anteriores:

c) El Centro ciudadano Las Mantecas, ubicado en el enlace de la calle Bencomo con el
camino de las Mantecas.
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Se definen tres piezas destinadas a uso publico de espacios libres, uno de ellos, con fren-
te a la via estructurante de nuevo trazado que conforma el limite norte del AUH. Los otros
dos, son espacios libres de proteccion y se delimitan para proteger e integrar al dominio
publico el canal de agua que discurre transversal a la calle Bencomo por su extremo este, se-
parando dos piezas de uso residencial con otra industrial.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.
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Figura 14.4: Ordenacion pormenorizada

14.4.3. Condiciones de la edificacién

La regulacion de las condiciones edificatorias se establece en funcion de las caracteristi-
cas existentes en el suelo consolidado y en esta AUH se distinguen:

a) Para la edificacion en manzana cerrada con uso de vivienda colectiva se ha estimado
necesario regular la longitud minima del lindero frontal. Se define la linea de dispo-
sicion obligatoria de la edificacion en todos los casos, y en la mayoria coincidente
con la alineacion, ademés del adosamiento lateral, con el fin de mantener la imagen
manzana cerrada. Se determina un fondo méximo edificable en la pieza colindante
con el equipamiento militar estableciendo una separacion entre ellas. La altura
maxima en numero de plantas se fija en tres, a excepcion de las piezas situadas en el
limite oeste con el fin de mantener las caracteristicas existentes.
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b) La edificacion de uso industrial se ha regulado con similares condiciones a las de vi-
vienda colectiva en cuanto a la altura y adosamiento lateral se refiere. No obstante,
se establece la longitud minima del lindero frontal, y la disposicion de la edificacion
se define con una separacion minima y genérica en todas sus plantas.

c) La edificacion de uso comercial se ha regulado con pardmetros similares a las piezas
de vivienda colectiva colindante, en cuanto a la disposicién obligatoria de la edifica-
cion, el adosamiento lateral y la altura maxima. Como excepcion, en la pieza de uso
comercial exenta, se establece la separacion minima gréfica a los linderos con frente
a la calle Radioaficionado y a la calle Rufino.

Las piezas de equipamiento comunitario se han regulado de maneras distintas en fun-
cion de las caracteristicas de la pieza:

a) En las piezas donde se ubica el colegio publico Barrio Nuevo de las Mantecas la edi-
ficabilidad méaxima permitiendo una la flexibilidad compositiva.

b) Por el contrario, para el equipamiento comunitario situado en la calle Las Cruces, se
establecen las mismas condiciones que las definidas en la pieza colindante de vi-
vienda colectiva por estar inmersa en la trama urbana.

14.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan en esta AUH requieren la delimitacion de varios
ambitos de gestion asistematicos al tratarse en su mayoria de un suelo consolidado. Los
ambitos de gestion asistematicos son los siguientes:

a) Ambitos de gestion asistematica modalidad A2:

a.1.Para obtener y urbanizar un tramo viario de la calle que enlaza el camino de las
Mantecas con la calle Zoilo afectando el trazado de una parcela sin edificar. Esta
calle proporciona salida a la calle Zoilo dandole continuidad a la trama viaria y
ya estaba contemplada en el PGO-2004.

a.2.Con el mismo objeto pero abarcando el tramo entre la calle Zoilo y la calle de la
Union. Este tramo afecta a una parcela y a una vivienda y como en el caso ante-
rior se trata de una actuacion ya contemplada en el PGO-2004.

a.3.En el extremo oriental de la calle Benchomo, se plantea un fondo de saco en una
via que actualmente carece de salida y que se mantiene asi en este Plan, evitando
el enlace de la trama residencial con la industrial para impedir que los vehiculos
pesados circulan por las areas industriales accedan directamente a la zona resi-
dencial. Esto genera una afeccién que implica obtencion de suelo y su urbaniza-
cion, delimitandose un ambito de gestion.

a.4.El objeto es obtener el suelo y urbanizar la calle ubicada al norte del colegio
uniendo la calle Radioaficionado con el camino de las Mantecas, esta via ya la
proponia el PGO-2004 y en este Plan se mantiene al considerar que proporciona
un recorrido alternativo alrededor del centro escolar.

a.5.El trazado de la via citada en el punto anterior, deja en la manzana del colegio
una parcela destinada a equipamiento y cuya obtencion se asigna a la Consejeria
de Educacidn para que pueda anexarse al equipamiento docente.

a.6.Ubicado al norte del AUH, se delimita un &mbito de gestion para ejecutar la via
que enlaza la rotonda al sur de la calle Rectora Maria Luisa Tejedor con la Ca-
rretera Cuesta-Taco, ambos viarios urbanos de nivel 1.

a.7.Se delimita un &mbito de gestién para dar salida a la calle de La Cruz, incorpo-
rando este tramo urbanizado a la red viaria.
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a.8. La delimitacion de una calle perpendicular a la calle de Las Piramides que per-
mita dar salida a la trama existente hacia la via mencionada en el punto anterior
(a7), generando un recorrido alternativo.

b) Se delimita un &mbito de gestion asistematica modalidad A3, en el que se incluyen
las propiedades vinculadas a un trazado viario que precisa ser mejorado. Se trata de
un ambito que delimita la calle Masca y las parcelas a las que da frente, para urbani-
zarla y dotarla de los servicios basicos. Esta via es angosta, lo que obliga a plantear
la coexistencia de vehiculos y peatones con un trafico restringido.

c) Ambito de gestion asistematica modalidad A4: para obtener el suelo de titularidad
privada y ejecutar las obras de urbanizacion de un espacio libre con frente a la via
estructurante propuesta por este Plan al norte del area, cercano a la zona industrial.

d) Se delimitan dos &mbitos de gestion asisteméatica modalidad A5 vinculados al ambi-
to de gestidn sistematico situado al sureste para conectarlo con la trama urbana:

dl1. Para obtener y ejecutar el tramo viario que une la via propuesta en el ambito de
gestion sistematica y el camino de las Mantecas.

d2. Se delimita para obtener y ejecutar el tramo que conecta la via propuesta en el
ambito de gestion sistematica con la Carretera Cuesta-Taco (TF-194).

e) Se proponen tres ambitos de gestion asistematica modalidad A6, en los que se deli-
mitan grupos de parcelas junto con sus viarios de acceso con la finalidad de que so-
lidariamente los propietarios mejoren las condiciones dimensionales y de urbaniza-
cién de dichos tramos viarios para que alcancen los niveles de servicio exigibles al
suelo urbano consolidado.

el. Las naves industriales sin frente a la Carretera Cuesta-Taco ubicadas al norte del
AUH tienen acceso a través de la calle de las Piramides, via sin salida y con de-
ficientes condiciones de urbanizacién. Se delimita un &mbito para urbanizar esta
calle dotandola de los servicios basicos que, junto con la incorporacion a la tra-
ma viaria de la calle perpendicular a la citada (obtencidn de este suelo por A2),
gue permita darle salida generando un recorrido alternativo.

e2. En la trasera de las piezas con frente a la Carretera Cuesta-Taco existe una agru-
pacion de edificaciones a las que se accede a través de pasajes con acceso desde
la propia carretera y desde el callején de Pefia, estos espacios presentan unas
condiciones de urbanizacion muy deficientes y un trazado irregular.

e3. Con el objeto de urbanizar el tramo de la calle de La Cruz que carece de las con-
diciones minimas de urbanizacion exigibles a un suelo urbano consolidado.

El resto de actuaciones en la trama implican la creacion de nuevas calles en el suelo ur-
bano no consolidado, por lo que se incluyen dentro de un &mbito de gestion sistematica (S2)
situado en el extremo sureste de esta AUH.
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Figura 14.5: Ambitos de gestion

14.5. Areas nuevas

14.5.1. Ambito de gestion sistemética Mantecas Sur

Este &mbito, en el extremo sureste del AUH, abarca el suelo vacante ubicado al sur del
Cuartel de Ingenieros hasta las piezas con frente al callejon de Pefia y Pefia Uno, obteniendo
un recinto irregular de 12.088,87 m2s de superficie.

Es un ambito de reducidas dimensiones cuya ordenacion se ha establecido atendiendo a
las preexistencias. Se plantea una via que enlaza el camino de las Mantecas con la Carretera
Cuesta-Taco. Parte del extremo occidental del ambito y sigue hacia el norte hasta encontrar-
se con el equipamiento militar, donde gira hacia el este y discurre por el lindero sur del cuar-
tel separando sus edificaciones.

Las piezas residenciales se adosan a las traseras de las edificaciones existentes generan-
do entre ellas un espacio libre que, ademas de proporcionarles frente, enlaza los espacios de
acceso con un recorrido de coexistencia continuo. Como remate y cabecera del espacio
publico se propone una pieza de equipamiento en el extremo nororiental.

El enlace del viario al noreste con la Carretera Cuesta-Taco se hace a través de un suelo
urbano consolidado, por lo que se ha delimitado un &mbito de gestién asistematica A5 con
cargo al ambito sistematico. En el extremo suroeste, el otro enlace del viario con la trama se
realiza también a través de un suelo urbano, incluyéndose en otro &mbito de gestion asis-
temética A5 también con cargo al &ambito sistematico.
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Todas las alineaciones son viarias y principales y dan acceso a cinco piezas lucrativas y
una de equipamiento:

a) Para las piezas de uso residencial, se determinan las mismas condiciones que las de-
finidas en las piezas existentes con las que lindan; longitud minima del lindero fron-
tal, linea de disposicion obligatoria, adosamiento lateral y altura méaxima de 3 plan-
tas. Para una de estas piezas se establece el uso de vivienda de proteccién publica,
mientras que para las cuatro restantes, el uso de vivienda libre colectiva

b) Para el equipamiento comunitario, se han establecido las mismas condiciones que en
las anteriores, por tratarse de una pieza inmersa en la trama urbana.

La altura propuesta para la edificacién es similar a las del entorno inmediato de manera
que se integran en la trama existente.
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15. AUH-1116: NUEVO OFRA

15.1. Delimitacion y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea de Nuevo Ofra se encuentra situada al sureste del
nucleo de La Cuesta y queda delimitada por los siguientes elementos viarios:

a) Al suroeste del area, por la Autopista del Norte, TF-5.

b) Al norte, el extremo occidental discurre por la calle Patrona de Canarias ascendien-
do por la via perpendicular a ésta, ejecutada solo en su tramo inicial, hasta llegar a la
calle Radioaficionado por cuyo margen discurre hasta su enlace con el camino de
Las Mantecas y la rotonda en la Carretera Cuesta-Taco. Linda con las &reas de Las
Mantecas Norte (AUH_1112) y Las Mantecas Sur (AUH_1115).

c) La Carretera Cuesta-Taco, TF-194, constituye su limite oriental hasta su encuentro
con la Autopista del Norte, separandola del AUH_1122: Ofra-Hospital.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 15.1: Delimitacion del AU

Esta AUH presenta la particularidad de estar rodeada por importantes vias, varias de
ellas de ejecucion reciente, por lo que sus condiciones de urbanizacion son bastante buenas
contrastando con un interior cadtico que se ha desarrollado sin las condiciones adecuadas de
urbanizacion. Todo ello hace que existan numerosas vias sin salida, carentes de los servicios
basicos y algunas de caracter privado a través de las que se accede a edificaciones y propie-
dades. Ademaés linda con una de las vias de mayor importancia, la Autopista de Norte.

La distribucion de los usos dentro del area urbanistica permite distinguir dos zonas, al
norte, la residencial y al sur, la industrial, siendo en esta Gltima donde la trama urbana se en-
cuentra inconclusa. En la parte residencial coexisten en la actualidad viviendas unifamiliares
entre medianeras y vivienda colectiva, siendo esta ultima la tendencia general en los casos de
renovacion.

<
Z
5
<
—
<
—
2\
»

w o
e
o)

- -
x &
En
<O
= b=
Zwn
=—
<
2 K
o

L
Al -
w v
&
\7

D11-118



15.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El estudio de esta AUH pone de manifiesto varios aspectos de los que deriva su pro-
blematica urbanistica:

a) El area queda delimitada perimetralmente por importantes elementos viarios de
carécter estructurante, la Autopista TF-5, la Carretera Cuesta-Taco y la calle Radioa-
ficionado, ademas por estas dos ultimas circula el tranvia lo que condiciona nota-
blemente la circulacion rodada. Desde el Plan se propone otra via estructurante, de
la que sélo hay un tramo ejecutado, que atraviesa el area en su extremo occidental
cosiendo la trama urbana ubicada a ambos lados de la TF-5.

b) Al norte del &rea las piezas residenciales se desarrollan a lo largo de las calles Patro-
na de Canarias y Barrio Nuevo de Ofra, mientras que el viario transversal, que ya
contemplaba el PGO-2004, se encuentra sin concluir. Existe un pequefio tramo eje-
cutado que colisiona con edificaciones o con suelo sin urbanizar.

c) El area donde se asientan las piezas de uso industrial carece de las condiciones
minimas de urbanizacion, los accesos a las edificaciones se producen en su mayoria
a través de caminos incluso sin asfaltar que pasan por propiedad privada, careciendo
por tanto de la condicién de solar y de la trama urbana adecuada. Algunos de esos
caminos se han ejecutado sin considerar las condiciones topogréficas, generando sal-
tos de cota que hacen imposible darles continuidad.

d) No existe una transicion apropiada entre los dos usos que conviven en el area, el in-
dustrial y el residencial, llegando incluso a ser piezas colindantes dentro de una
misma manzana.

e) El paso bajo la Carretera Cuesta-Taco (TF-194) que permite acceder al Hospital
Universitario de Canarias genera una discontinuidad que impide que la pieza de uso
industrial tenga frente a la citada carretera.

El area se encuentra bastante consolidada por la edificacion, sin embargo y sobre todo
en la parte industrial, la edificacion se ha ejecutado antes de urbanizar y por tanto sin atender
a una ordenacion, por ello el Plan establece un trazado viario que, atendiendo al criterio ge-
neral de evitar afecciones innecesarias, dote al area de una trama urbana que permita un
trafico fluido y proporcione accesibilidad a las parcelas urbanisticas.

Las condiciones de la edificacion existente se caracterizan por la coexistencia de dos
usos, industrial y residencial, colindantes en la mayoria de los casos. Considerando que el
primero puede dar lugar a actividades molestas (exceso de ruido) parece logico establecer
una separacion entre ambos mediante un elemento de transicion (calle o espacio libre). Si-
guiendo el criterio general se han establecido separaciones minimas mediante las determina-
ciones de las piezas de manera que en los casos de renovacion las edificaciones se alejen.

Ademas por su condicion limitrofe con un elemento viario como es la Autopista TF-5,
gue constituye una barrera que genera una discontinuidad de la trama soportando una de las
mayores intensidades de tréfico de la isla, se ha tratado de alejar las edificaciones de este
borde utilizando como “colchén” elementos viarios o espacios libres cuando ha sido posible.

15.3. Ordenacion estructural

15.3.1. Categorizacion de suelo

Es un area consolidada, por lo que se clasifica la totalidad del AUH como suelo urbano
consolidado.
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15.3.2. Elementos estructurantes

Los elementos estructurantes viarios planteados la rodean perimetralmente y aunque no
guedan incluidos en la misma, salvo una via que la atraviesa, merecen ser nombrados por su
trascendencia y por constituir su borde.
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Al suroeste, la Autopista del Norte TF-5, viario territorial de nivel 1 que une Santa Cruz
con La Laguna y se prolonga hasta Los Realejos.

Al norte, la calle Radioaficionado, viario urbano de nivel 1 desde la nueva rotonda pro-
puesta por el Plan hasta la rotonda de la Carretera TF-194.

Al este, la Carretera de La Cuesta-Taco, TF-194, viario urbano de nivel 1 en el tramo
que discurre desde la rotonda que enlaza con la calle Patrona de Canarias y la calle Alvaro
Acufa Dorta hasta su paso bajo la autopista.

En esta AUH se define la siguiente pieza como elemento estructurante: En la manzana
situada en la Carretera Cuesta-Taco esquina calle Zerolo, se encuentran la Direccion General
de Ganaderia, el Instituto Canario de Calidad Agroalimentaria y Carreteras del Cabildo (sis-
tema general comunitario institucional).

Figura 15.2: Elementos estructurantes
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15.4. Ordenacidn areas existentes

15.4.1. Trama urbana

Siguiendo el criterio general de este PGO y considerando que esta area se encuentra
consolidada por la edificacion pero que carece de las condiciones necesarias de urbaniza-
cion, las alineaciones se han definido respetando en lo posible, las construcciones existentes.
No obstante, se producen algunas rectificaciones de alineaciones con el objetivo de regulari-
zar la seccion de lagunas vias. Ademas, la carencia de una trama viaria en gran parte del area
crea la necesidad de llevar a cabo otras actuaciones que, al tratarse de un suelo consolidado,
deberan incluirse en ambitos de gestidn asistematicos.

En cuanto a la red viaria interior, estd conformada por vias de tipo local principal que
organizan los traficos dentro de la trama urbana del AUH canalizando los tréficos rodados
hacia el viario local secundario. Se trata de las calles Barrio Nuevo de Ofra Paralela, Zerolo,
callejon de los Estévez y la nueva via de borde planteada en el area industrial situada al sur-
gue se organizan de la siguiente manera:

a) La Viade Servicio de la TF-5 se ordena mediante una seccion tipo S.12 con una cal-
zada unidireccional de dos carriles, cambiando las aceras por arcenes.

b) Los viarios locales principales se ordenan mediante seccion tipo S.12 con una calza-
da unidireccional, aparcamiento en linea y aceras en sus laterales, salvo las calles
Barrio Nuevo de Ofra Paralela y el callejon de los Estévez que se ordenan con una
seccion S.10 con una calzada de doble sentido, aparcamiento en bateria y en linea,
segun la seccion disponible, y aceras de anchos superiores a 2,50 metros.

Estas vias conforman, junto con el viario urbano, agrupaciones de manzanas denomina-
das “macromanzanas”. Dentro de la “macromanzanas’ se ubican los viarios locales secunda-
rios ordenados mediante secciones del tipo S.16 de coexistencia, con un tratamiento clara-
mente enfocado al peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento, desincentivador de los
traficos de paso obligando al uso del viario principal. El disefio de la calle garantizara la
adopcion de medidas necesarias que eviten los traficos de paso ademas de mejorar la calidad
ambiental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

La macromanzana situada al norte de esta AUH es mixta dado que recoge usos indus-
triales y residenciales.

15.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En esta &rea coexisten dos usos, el residencial con uso global de vivienda colectiva que
se concentra en el norte y el industrial ubicado al sur. Al sur del area también se incluyen al-
gunas piezas de uso publico destinadas a equipamiento y espacios libres:

a) La pieza ubicada en el centro de la zona industrial, alberga las Instalaciones de Ca-
rreteras del Cabildo Insular de Tenerife, la Direccion General de Ganaderia y el Ins-
tituto Canario de Calidad Agroalimentaria, estos dos ultimos son organismos depen-
dientes del Gobierno de Canarias.

b) La pieza sin ejecutar localizada sobre un suelo que ya es publico con frente a la via
de servicio propuesta.

c) Los espacios libres del AUH se encuentran ubicados en las inmediaciones de esta
ultima pieza de equipamiento.
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El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales, para el caso de
las piezas industriales se admite como uso compatible el comercial.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

NN

[ infraestructuras hidraulicas
Vivienda unifamiliar [ Infraestructuras de energia
[T vivienda urifamiliar agupada o Turismo [ Infraestuctras de telecomunicaciones
[ vivienda colectiva [ Espado libre [ Ofidnas [ Infraestructuras de residuos
[ vivienda colectiva agupada [ Equipamiento I Comercio M Infraestructuras nodales de transporte
[ vivenda protegda [ Espadolibre pretecdon Ml Indstia [ Estacionamientos

Figura 15.3: Ordenacién pormenorizada

15.4.3. Condiciones de la edificacién

La regulacion de las condiciones edificatorias se establece en funcion de las caracteristi-
cas de las piezas y en esta AUH se distinguen:

a) Para mantener la edificacion en manzana cerrada con uso de vivienda colectiva, se
ha estimado necesario regular la longitud minima del lindero frontal. La disposicion
de la edificacion se define a través de la linea de disposicion obligatoria, siendo en
la mayoria de los casos coincidente con la alineacién y, con el adosamiento lateral.
El fondo maximo edificable se establece en piezas que lindan con uso industrial con
el fin de evitar el adosamiento. La altura maxima se limita a 3 plantas.

b) Para la pieza situada en el extremo norte del area, ha sido necesario establecer grafi-
camente una minima area no ocupable (MANO), debido a la forma triangular de la
manzana complicando la disposicion de la edificacion destinada a vivienda colecti-
va. La altura méxima aumenta debido a su particular localizacién y morfologia.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

c) La edificacion de uso industrial se regula a través de la longitud minima del lindero
frontal y, en algunos casos, la separacién minima a linderos, con el propdsito de es-

tablecer un “colchon” entre edificaciones de diferentes usos y con algunas vias. Se
fija la misma altura del entorno y, se limita la edificabilidad maxima.
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d) Las piezas de equipamiento comunitario se han regulado estableciendo la longitud
minima del lindero frontal, la separacién minima a lindero frontal en algin caso, la
altura maxima en nimero de plantas y la edificabilidad maxima.

15.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Como ya se ha mencionado, la carencia de una trama viaria en gran parte del area crean
la necesidad de llevar a cabo actuaciones que, al tratarse de un suelo consolidado, deberan
incluirse en &mbitos de gestion asistematicos en sus diferentes modalidades:

a) Se delimitan cinco &mbitos de gestion asisteméatica modalidad A2 donde se precisa
la actuacién publica directa:

a.1.Situado al norte, se delimita una via de coexistencia con el objeto de obtener y
urbanizar el tramo de conexidn de la calle Barrio Nuevo de Ofra con Radioafi-
cionado.

a.2.Se delimitan dos &mbitos colindantes con la Autopista del Norte, con el objeto
de obtener y urbanizar los terrenos para un espacio libre que la bordea y parte
del trazado de la via de servicio propuesta.

a.3.Asimismo, colindante con la autopista, se delimita otro ambito para obtener y
urbanizar los terrenos del espacio libre y el viario de cierre de la zona industrial
de Barrio Nuevo, asi como para obtener suelo para parte del trazado de la via de
servicio paralela a la autopista.

a.4.Se delimita el tramo peatonal ubicado al norte que completa el trazado entre la
calle Patrona de Canarias y Barrio Nuevo de Ofra.

b) Se delimitan dos ambitos de gestion asistematica modalidad A6, donde se delimitan
los grupos de parcelas junto con las vias de acceso a fin de que alcancen los niveles
de servicio exigibles al suelo urbano consolidado adquiriendo las parcelas la condi-
cion de solar:
b1. Para mejorar y regularizar el callejon de Los Estévez dotandolo de los servicios

basicos, se incluye la via junto con las parcelas a las que da frente.
b2. Se delimita la via que sirve de acceso a las naves industriales ubicadas en la ca-

lle Zerolo con la finalidad de que adquieran la condicion de solar e incorporarlas
a la trama urbana.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

c) Se propone una ordenacion alternativa a la ordenacion principal para lo que se hace
necesaria la delimitacion de un ambito de gestion asistematica modalidad A7. Loca-
lizada en las parcelas vacantes al Este de la TF-5 y al oeste de las edificaciones in-
dustriales existentes en la zona de Barrio Nuevo de Ofra. Su ordenacidn vy justifica-
cién se detalla en el documento D5. Memoria de Ordenacion Pormenorizada del
PGO.
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16. AUH-1117: LA CANDELARIA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

16.1. Delimitacion y descripcién general
El AUH La Candelaria incluida en el nicleo de La Cuesta queda delimitada por los si-
guientes elementos viarios o territoriales:
a) Al norte por el barranco de Santos.
b) La calle Franco de Medina constituye el limite occidental.
c) La Carretera Gral. Santa Cruz-La Laguna, actualmente Avenida los Menceyes al sur.
d) Al oeste las calles Santa Eulalia, Rector José Escobedo y la Avenida San Cristdbal.

Linda al sur con la zona centro de La Cuesta, al oeste con los barrios de La Higuerita y
La Piterita, al norte con el barranco de Santos y al este con el de Salud Alto y Vistabella.

Figura 16.1: Delimitacion del AUH

Predomina el uso residencial, coexistiendo viviendas plurifamiliares y unifamiliares,
aungue la tendencia general en los casos de renovacion es la primera. Alberga numerosos
equipamientos entre los que destacan dos centros docentes, el centro cultural EI Tranvia que
da frente a una importante plaza dentro del conjunto, la iglesia San Roman, el centro ciuda-
dano Barrio de La Candelaria con su plaza y el campo de fatbol Pedro Vargas Gonzalez.
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16.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Las condiciones de urbanizacién del area son buenas en general, existiendo algunos
problemas puntuales:

a) El problema urbanistico més importante se sitGa en el extremo norte del &rea, donde
existen numerosas vias sin salida ya que tanto las manzanas edificables como las ca-
lles terminan en el borde del barranco. El problema adquiere especial relevancia en
calles como Veintiséis de Diciembre, Alvarado y Bracamonte y Franco de Castilla,
que presentan un amplio tramo de seccion insuficiente para una obligada doble cir-
culacidn, aparcamiento en un lateral y escasas aceras de un metro.

b) La calle Eduardo de Roo en la actualidad no dispone de salida, viario en fondo de
saco y termina en el cerramiento del Colegio Angeles Bermejo.

¢) La manzana residencial adyacente al noreste del CEIP Angeles Bermejo dispone de
un vial en fondo de saco que da acceso a las parcelas interiores y separa esta pieza
del colegio. Este vial carece de aceras y servicios, y apenas dispone de una calzada
asfaltada.

d) La calle José Dominguez Dorta presenta un trazado irregular con un estrechamiento
muy acusado en el extremo noreste del CEIP Angeles Bermejo.

e) La calle Maria Auxiliadora presenta un estrechamiento en el tramo frente al colegio
salesiano; el ensanche de este viario ya estaba contemplado por el PGO-2004. Esta
misma via se encuentra invadida por una edificacién en su tramo norte la cual
ademas se sitla dentro de la pieza de equipamiento (campo de fatbol). En su extre-
mo occidental, en el encuentro con la calle Francisco Ramos, también existe una
edificacion que merma el ancho de la via.

f) Existe un peatonal, callejon Barlovento, que se encuentra inconcluso en su extremo
norte en su enlace con la calle Francisco Ramos.

Las condiciones morfol6gicas dividen el &rea urbanistica en dos zonas, siendo la calle
Machado y Fiesco el limite entre ambas. La zona ubicada al norte se caracteriza por su gran
homogeneidad, trazado ortogonal y manzanas de marcado caracter longitudinal. Los equi-
pamientos y espacios libres se agrupan al este en dos grandes piezas. La zona situado al sur
de esta calle presenta un trazado algo mas irregular y sus equipamientos y espacios libres se
encuentran repartidos.

Dado que se trata de un area urbanistica muy consolidada la ordenacion del Plan esta-
blece intervenciones puntuales que tratan de solventar los problemas detectados asi como
completar la trama viaria a nivel territorial, adquiriendo especial relevancia la creacién de la
via al norte en el borde del barranco de Santos. EI uso del area es residencial con escasos ba-
jos comerciales; la Avenida de los Menceyes es la Unica via de cardcter comercial del area.

16.3. Ordenacion estructural

16.3.1. Categorizacion de suelo

La totalidad del suelo de esta AUH se categoriza como suelo urbano consolidado, tal y
como se justifica en los criterios de la Memoria de ordenacion estructural del presente PGO.
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16.3.2. Elementos estructurantes

Los elementos estructurantes viarios que plantea el PGO en esta AUH constituyen el
perimetro de la misma en los extremos norte, sur y este y son los siguientes:

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION
4

a) Al sur, la Carretera General Santa Cruz- Laguna, viario urbano de nivel 1. Compati-
biliza usos comerciales con el de una gran via de comunicacion entre Santa Cruz-La
Cuesta y el casco urbano de La Laguna atravesando otros ndcleos y equipamientos
importantes como la Universidad. Se plantea una seccion del tipo S.06 con aceras en
ambos margenes y doble calzada con dos carriles por sentido, delimitada por una
mediana ajardinada.

b) Al norte y este, la via propuesta en el borde del barranco de Santos, viario de carac-
ter de nivel 1 que permite cerrar urbanisticamente todas las calles en fondo de saco y
sobre todo conectar hacia el este y el oeste con los nudos de conexién de la futura
Via de Circunvalacion Norte, pues tras las modificaciones previstas en el
PTEOSVAM se habia obviado la importancia de la conexién y acceso a este barrio.
Se propone una seccidn del tipo S.12, con un solo sentido de circulacion.

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 5 g Turistico ~ Agropecuario
@ Viario Territorial 2 I erc |af|o . Residencial unifamiliar Terciario
@ \/igrio Urbano 1 [ Espacio Libre Residencial colectiva [0 Industrial
w—\figrio Urbano 2 [ Equipamiento Comunitario Residencial-turistico | Comunitario
e Vijas Rurales I Infraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 16.2: Elementos estructurantes

En este AUH se localizan las siguientes piezas como elementos estructurantes:

a) Complejo Deportivo La Cuesta, correspondiente a los equipamientos comunitarios
ubicados en la pieza situada al noreste del &rea con frente a la calle Maria Auxiliado-
ra (sistema general comunitario deportivo).
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b) EIl Parque Salud Alto-La Candelaria donde se ubica un aparcamiento bajo rasante,
situado junto al equipamiento anterior (sistema general espacio libre).

c) El deposito de Teideagua, situado al suroeste del sector en la calle Eduardo De Roo
(infraestructura hidraulica).

d) La Policia Local La Cuesta, en la calle Abreu Valdés (sistema general comunitario
institucional).

16.4. Ordenacién de areas existentes

16.4.1. Trama urbana

Siguiendo el criterio general de este PGO y considerando que esta AUH dispone de una
trama urbana consolidada, las alineaciones se definen respetando al maximo las existentes, si
bien se localizan algunas rectificaciones de alineaciones con el objetivo de dar continuidad al
viario existente.

Los tréaficos dentro de la trama urbana del AUH se organizan a través de viarios de tipo
local principal que los canaliza hasta el viario urbano local Ultimo, el secundario. Se trata de
las calles Marques de Bajamar, Machado Fesco, José Dominguez Dorta, Narciso de Veray,
Santa Eulalia en prolongacién con Maria Auxiliadora. Se propone una seccion del tipo S.12
organizadas con un Unico sentido de circulacién y aparcamientos en los tramos donde se dis-
pone de ancho suficiente (en la planta de ordenacion es posible visualizar una propuesta
aproximada del resultado). Como excepcidn, destaca la Avenida de San Cristobal, para la
que se propone una seccidn tipo S.10 con una calzada de doble sentido de circulacion y
aparcamiento en linea en ambos margenes.

Esta red de vias principales, junto con el viario urbano anteriormente definido, confor-
man agrupaciones de manzanas denominadas en este PGO como “macromanzanas” destina-
das a albergar el trafico motorizado principal. En el interior de estas “macromanzanas” se
ubican los viarios locales secundarios enfocados al peatén, a los usos estanciales y al apar-
camiento, en detrimento de los traficos de paso que tendran sentidos enfrentados, obligando
al uso del viario secundario. Estas vias se ordenan de dos maneras:

a) EIl que organiza las macromanzanas a partir del viario local principal se ordena con
secciones del tipo S.14 y S.15 segun su posibilidad de disponer de aparcamiento.

b) El localizado en el interior de las macromanzanas mediante secciones del tipo S.16
de coexistencia. El disefio de la calle garantizara la adopcion de medidas necesarias
que eviten altas velocidades ademéas de mejorar la calidad ambiental y estética me-
diante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

16.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante del AUH es el residencial con uso global de vivienda colectiva.
También, existen algunos espacios libres y equipamientos que se describen a continuacion:

a) C.E.LP. Angeles Bermejo, docente, ubicado entre las calles José Dominguez Dorta,
Franco de Medina, Dominguez y Guillén y Eduardo de Roo.

b) C.E.L.P. San Pablo, docente ubicado en dos piezas, una con frente a las calles Brefia
Alta y Brefia Baja donde se encuentra el edificio escolar y otra en la manzana opues-
ta a la calle Brefia Baja, donde se ubican las instalaciones deportivas del centro.

c) E.P.S. San Juan Bosco, docente, en la calle Maria Auxiliadora.
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d) lglesia San Roman, religioso, con frente a la plaza entre las calles Machado y Fies-
co, Abreu y Valdés y Santa Gema Galgani.

e) Centro ciudadano Barrio de La Candelaria, social colindante con la iglesia citada en
el punto anterior.

f) Centro cultural El Tranvia, con frente a la plaza donde se encuentra la chimenea de
la antigua estacion del tranvia, entre la Avenida Los Menceyes y la calle Abreu.

g) Instalacion deportiva, en la calle Eduardo De Roo.

h) Campo de futbol Pedro Vargas Gonzélez, instalaciones deportivas en la calle Maria
Auxiliadora.

i) El Equipamiento no ejecutado, ubicado en la trasera del campo de futbol.

j) Iglesia Nueva Apostolica, religioso, ubicado en calle Eduardo de Roo, inmersa en
manzana residencial.

La mayoria de los espacios libres estan situados en la zona sur de la calle Machado y
Fiesco. Al norte s6lo hay una parcela sin ejecutar ubicada en la trasera del colegio salesiano.
Destaca la presencia de una infraestructura hidraulica (deposito de Teidagua) en la calle
Eduardo De Roo, situada en una manzana cerrada cuyo uso es residencial.
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Figura 16.3: Ordenacién pormenorizada

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.
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16.4.3. Condiciones de la edificacién

Al tratarse de un area consolidada en toda su extension, la regulacion de las condiciones
edificatorias se establece en funcién de las caracteristicas existentes, siendo en esta AUH, to-
talmente homogéneas, de edificacion en manzana cerrada con uso de vivienda colectiva. De
este modo, se establece la disposicién de la edificacion coincidente con la alineacion en la
mayoria de los casos y, el adosamiento lateral obligatorio. Ademas, se regula la longitud
minima del lindero frontal, para la que se ha adoptado un Unico valor de 20 m, considerando-
lo éptimo para edificaciones de vivienda colectiva, ya que permite desarrollar 4 viviendas
por planta y unos garajes en sGtano con proporcion y dimensiones adecuadas.

En esta AUH se ha determinado la altura maxima de la edificacion con 3 plantas, a ex-
cepcion de las 4 establecidas en las piezas situadas al suroeste. EI fondo méaximo edificable
se ha definido de forma numérica en las piezas cuyas dimensiones hacen necesario generar
un patio interior de manzana.

Las piezas de equipamiento comunitario se han regulado de dos maneras diferentes en
funcidn de su ubicacion en la trama urbana, de tal manera que, para las piezas exentas que,
conforman una manzana en si mismas, se establece Unicamente el porcentaje maximo de
ocupacion y, para aquellas que forman parte de las manzanas cerradas consolidadas, se de-
terminan las mismas condiciones que las del entorno; altura maxima y disposicion.

Los espacios libres estan formados por varias plazas, un pargue y dos espacios de mayor
dimensidn propuestos por el Plan:

a) Un espacio libre situado en la Avenida San Cristobal, para el que el Plan propone la
compatibilidad con aparcamiento bajo rasante.

b) De menor tamafio, el espacio libre situado en la calle Machado y hacia el sur, en las
calles Narciso de Vera, Veintiséis de Diciembre y Abreu y Valdés.

16.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Para esta AUH, formada en su totalidad por suelo urbano consolidado, las actuaciones
objeto de este Plan requieren la delimitacion de varios ambitos de gestion asistematicos des-
critos a continuacion:

a) Ambitos de gestion asistematica modalidad A2:

a.1 Se delimitan dos ambitos en la calle José Dominguez Dorta con el objetivo de
completar un espacio libre sobre el cauce secundario del barranco de Santos.

a.2 Con la finalidad de urbanizar el espacio libre en Avenida San Cristobal, trasera
colegio salesiano, cuyos terrenos segln datos catastrales son publicos. Una parte
de este espacio se fija como uso compatible (infraestructura de transporte) con la
intencion de ejecutar un aparcamiento bajo rasante.

a.3 Para ejecutar una via de nuevo trazado que enlaza las calles Eduardo De Roo y
Franco de Medina localizada sobre suelo publico que afecta al colegio Angeles
Bermejo, por lo que solo es preciso urbanizar.

a.4 Regularizacion y ensanche de la calle José Dominguez Dorta, que afecta al muro
de cerramiento del CEIP Angeles Bermejo cuya alineacion se corrige. Se trata
de una actuacidn sobre suelo publico por lo que solo es preciso urbanizar.

a.5 Para la ejecucion del tramo norte del callejon Barlovento hasta su enlace con la
calle Francisco Ramos siendo necesaria la urbanizacion ya que se trata de suelo
publico.
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a.6 Al norte del AUH se plantea una via estructurante que discurre por el borde del
barranco de Santos. Su extremo oeste esta formado por la calle Constancia y el
extremo mas oriental enlaza con una rotonda ya ejecutada.

a.7 Se delimita un &mbito necesario para obtener unas viviendas que invaden la pie-
za de equipamiento del colegio Angeles Bermejo.

-

b) Otras actuaciones mediante gestion asistematica A4. Se delimita un &mbito en la ca-
lle Maria Auxiliadora para obtener el suelo ocupado por una edificacion gue invade
el equipamiento y la calzada, provocando un estrechamiento

c) Se hadelimitado una gestion asistematica A6.

cl. Se trata de la calle Transversal José Dominguez Dorta Primera Derecha ade-
cuando su seccion y generando un fondo de saco que permita el giro de vehicu-
los ya que se trata de un acceso sin salida.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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17. AUH-1118: SALUD ALTO

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

17.1. Delimitacion y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea Salud Alto constituye el extremo nororiental del nticleo
de La Cuesta en el limite del término municipal con Santa Cruz. Queda delimitada por los
siguientes elementos viarios o territoriales:

a) Al norte por el barranco de Santos, borde entre el suelo urbano y el rustico.

b) La calle Antequera y Bobadilla constituye el limite oriental y el encuentro con el ve-
cino término municipal de Santa Cruz.

c) El barranco Becerril por el sur, siendo el limite con el area urbanistica de Vistabella.

d) Al oeste por la Avenida San Cristébal y la calle Rector José Escobedo, lindando con
el area de La Candelaria, AUH-1117.

; e 2 s

Figura 17.1: Delimitacién del AUH

La principal caracteristica de esta area urbanistica son sus condiciones topogréaficas, lo

gue genera calles con pendiente muy pronunciada, especialmente las que cosen transversal-
mente la trama viaria, es decir, las que recorren el sector en direccion este-oeste.

Predomina el uso residencial coexistiendo en la actualidad viviendas unifamiliares y vi-
vienda colectiva, siendo esta Ultima la tendencia general en los casos de renovacion. Alberga
una gran superficie de espacio libre en su extremo noroccidental.
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17.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problematica del AUH proviene de las caracteristicas topograficas de la
misma ya que presenta calles con excesiva pendiente que son los puntos donde se manifies-
tan los siguientes problemas:

a) Existen numerosas edificaciones que no se adaptan a las rasantes viarias ya que las
escaleras de acceso a las viviendas invaden el espacio pablico. Estas construcciones
son fruto de una urbanizacion relativamente reciente, finales de los afios 80.

b) calles con pendientes entre un 15% y 20%, lo que genera aceras ejecutadas a base de
escalonado como la calle La Rivera.

c) En la calle Rector Antonio Bethencourt, que se encuentra sin urbanizar en su extre-
mo sur hasta enlazar con la calle La Lucha, es preciso ejecutar su tramo de conexion
con la calle Dean Bencomo Rodriguez.

d) Existen numerosos solares vacantes, sobre todo en las manzanas situadas en la parte
sur del sector, cuyos cerramientos de parcela se encuentran fuera de alineacion.

e) Las edificaciones situadas en el borde sur, en contacto con el barranco Becerril, con-
forman la calle EI Muelle, de trazado irregular y seccion insuficiente, apenas 4 me-
tros, sin aceras y con circulacién de vehiculos en ambos sentidos.

Las condiciones formales del &rea son de manzanas longitudinales y trama regular, con
los espacios libres situados en el borde noroccidental junto a los equipamientos y areas libres
del sector colindante, AUH-1117: La Candelaria.

El 4rea se encuentra consolidada, por lo que el Plan se limita a resolver problemas pun-
tuales asi como completar la trama viaria a nivel territorial. Cabe destacar su condicion limi-
trofe con el Municipio de Santa Cruz, por lo que para lograr un encaje viario entre ambos
municipios se ha tenido en cuenta la ordenacion establecida por su PGO.

El uso del area es residencial con escasos bajos comerciales. La ordenacion de la edifi-
cacion pretende homogeneizar un area en la que actualmente coexiste la vivienda tradicional
urbana con edificios més recientes de vivienda colectiva, asi como recoger y ordenar las edi-
ficaciones a borde de barranco generando un frente homogéneo hacia el mismo, mejorando
asi las condiciones de una zona que se ha implantado y crecido sin regulacién alguna.

17.3. Ordenacién estructural

17.3.1. Categorizacion de suelo

El AUH-Salud Alto es un &rea consolidada, por tanto la clasificacion de la totalidad de
su extension es suelo urbano consolidado.

17.3.2. Elementos estructurantes

Los elementos estructurantes viarios en esta AUH, se ubican en parte de su perimetro:

a) Al norte, la calle Rector José Escobedo que parte, desde la rotonda situada al oeste
en la vecina AUH La Candelaria, hasta su prolongacion hacia el este, bordeando el
barranco de Santos. Se ordena con categoria de via urbana de nivel 1y se define con
seccion S.12, donde se organizan una calzada unidireccional, y aparcamiento lateral.
El Plan establece el tramo de nuevo trazado en la trasera del Instituto Canarias, en el
borde del barranco de Santos, que enlaza con el viario del Municipio de Santa Cruz.
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b) Al este, un pequefio tramo de la calle Antequera y Bobadilla, hasta el desvio de su
recorrido hacia a Santa Cruz por donde continua.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Se definen las siguientes piezas como elementos de caracter estructurantes:

a) El Instituto Barrio de la Salud, ubicado en la pieza situada al norte del area con fren-
te a la calle Santa Ursula (sistema general comunitario educativo).

b) EIl Parque Salud Alto, localizado al norte, con acceso desde la calle Rector José Es-
cobedo es un parque de reciente ejecucion que alberga en su interior un depdsito de
agua (sistema general espacio libre).

c) El Parque Salud Alto-La Candelaria entre las calles Rector José Escobedo y Rector
Antonio Béthencourt (sistema general espacio libre).

d) El Centro de Salud de la Cuesta es un centro sanitario situado entre Avenida san
Cristobal y calle ElI Malecén (sistema general comunitario sanitario).

Figura 17.2: Elementos estructurantes
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17.4. Ordenacién de areas existentes

17.4.1. Trama urbana

Siguiendo el criterio general de este PGO y considerando que esta AUH dispone de una
trama urbana consolidada las alineaciones se definen respetando al méximo las existentes, si
bien existen algunas rectificaciones de alineaciones cuyo objetivo es dar continuidad al via-
rio existente. Destacan las siguientes:

a) Las manzanas ubicadas en la parte sur del area son las que presentan mayor cantidad
de afecciones, ya que disponen de numerosos solares vacantes con cerramientos que
no se adaptan a la alineacién existente.

b) Merece una mencion especial la existencia de numerosas escaleras de acceso a edifi-
caciones invadiendo las aceras, resultado de una urbanizacion posterior a la cons-
truccion de los inmuebles. Estas se incluyen en las actuaciones no programadas por-
gue se eliminaran una vez renovada la edificacion. No generan afeccion dado que
segun datos catastrales son publicas.

c) Ensanche de la calle EI Muelle, con afeccion a las parcelas ubicadas en ambos
margenes ya que la via existente posee una seccidn insuficiente mezclando circula-
cién peatonal y de vehiculos siendo ésta ademas de dos direcciones.

d) Para homogeneizar su trazado y darle una seccion adecuada se plantea el ensanche
del callejon La Quilla en su tramo de conexion con la calle Domingo J Manrique.

La trama urbana existente queda organizada por un conjunto de vias locales principales
que canalizan los traficos rodados desde las vias urbanas, hasta el viario local Gltimo, el se-
cundario. Esta red esta conformada por tres calles que recorren el area de norte a sur (la
Avenida San Cristobal, calle Dedn Bencomo Rodriguez v, la calle Antequera y Bobadilla) y
otras dos con trazados este-oeste (calle Blas Niebla Rodriguez y calle La Rivera).

La mayoria de estas vias locales principales se ordenan mediante seccion tipo S.12, con
una calzada unidireccional, con banda de aparcamiento en linea cuando el ancho de la via lo
permita. Como excepcion, se define con una seccidn tipo S.11 la Avenida San Cristébal, ya
que se establece como la prolongacion de la calle Rector José Escobedo, viario urbano de ni-
vel 1, estructurante.

El conjunto de vias urbanas y locales principales organizan esta AUH en cuatro “ma-
cromanzanas” donde se localizan los viarios locales secundarios. El disefio de la calle garan-
tizara la adopcion de medidas necesarias que eviten los traficos de paso ademas de mejorar
la calidad ambiental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos. La
mayoria de estas vias se ordenan mediante una seccion tipo S.16 de coexistencia, a excep-
cion de la calle Santa Ursula La Cuesta y Tomas Cruz Garcia, que se ordenan con seccion ti-
po S.14 para adecuarse a las necesidades del equipamiento comunitario al que da frente, el
Instituto Barrio de la Salud.

17.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante es el residencial con uso de vivienda colectiva. Ademas de los sis-
temas generales anteriormente definidos, se incluyen los siguientes equipamientos:

a) Polideportivo municipal Salud Alto, instalacion deportiva al aire libre en la calle
Rector Antonio Bethencourt esquina calle Blas Niebla Rodriguez.
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b) Centro ciudadano Salud Alto-El Rocio, social ubicado junto al deportivo del aparta-
do anterior.

c) Un equipamiento comunitario sin ejecutar en la calle Dean Bencomo Rodriguez es-
quina calle Tegueste.

Destacan los dos grandes espacios libres del area que se ubican en el extremo noroeste,
incluidos en los Sistemas Generales de Espacios Libres, uno de los cuales, se encuentra sin
ejecutar. Destaca también la presencia de una infraestructura hidraulica, deposito, lindando
con el parque ya citado, en el extremo noroeste del area.

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.
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Figura 17.3: Ordenacion pormenorizada

17.4.3. Condiciones de la edificacién

La regulacién de las condiciones edificatorias se establece en funcién de las caracteristi-
cas existentes en esta AUH, distinguiéndose los siguientes grupos:
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a) Edificacion en manzana cerrada con uso de vivienda colectiva, para la que se ha es-
timado necesario regular la longitud minima del lindero frontal. Ademaés, la disposi-
cion de la edificacion se ha definido coincidente con la alineacion en todos los casos
y la obligatoriedad del adosamiento. La altura maxima se ha fijado en 3 plantas para
todas las piezas destinadas a este uso.
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b) Al norte, se localizan dos piezas de edificacion residencial con uso de vivienda co-
lectiva agrupada, por lo que se establece la parcelacion vinculante. Con el objetivo
de mantener la imagen de manzana cerrada caracteristica del area, se define la dis-
posicion de la edificacion con las mismas condiciones establecidas en las anteriores,
ademas, del porcentaje maximo de ocupacion. En estos dos casos la altura maxima
establecida se fija en 4 plantas.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Las piezas de equipamiento comunitario también se han regulado en funcion de las ca-
racteristicas existentes, estableciendo parcelacion vinculante y edificabilidad maxima.

17.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones objeto de este Plan en esta AUH, formada en su totalidad por suelo ur-
bano consolidado, requieren la delimitacion de varios &mbitos de gestion asistematicos:

a) Se delimitan tres &mbitos de gestion asistematica modalidad A2:

al. Con el objeto de realizar las obras de urbanizacion del espacio libre situado en
suelo publico, segln datos catastrales, se delimita el &ambito de gestion.

a2. También, con el objetivo de urbanizar la via de nuevo trazado detras del IES
Canarias, en el borde del barranco.

a3. Para obtener el suelo y ejecutar las obras de urbanizacién de un peatonal necesa-
rio para comunicar las calles Dedn Bencomo Rodriguez y Hernandez Amador,
dandole continuidad a la calle La Riveray, que el PGO-2004 ya recogia.

b) Se delimita un ambito de gestion asisteméatica modalidad A6 para obtener y ejecutar
el tramo sur de la calle Rector Antonio Bethencourt hasta enlazar con la via de nue-
vo trazado prolongacion de la calle La Lucha, dandole salida a la primera.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 17.4: Ambitos de gestion
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18. AUH-1120: VISTABELLA

18.1. Delimitacion y descripcion general
El Area Urbanistica Homogénea de Vistabella se sitda en el nlicleo de La Cuesta y que-
da delimitada de la siguiente manera:

a) Al noroeste, por la Carretera La Cuesta-Taco (TF- 194) hasta su encuentro con la
Avenida de los Menceyes y a partir de esta por el area urbanistica La Candelaria.

b) Al suroeste, por la AUH Ofra-Hospital.

c) Al sureste, por el limite del término municipal con Santa Cruz.

d) Al norte, por el barranco Becerril (AUH Salud Alto).

PLAN GENERAL DE ORDENACION

%

Flgra18.: DeIimitién del U

La mayor parte de los edificios de esta area corresponden a viviendas colectivas de tres
plantas. El uso predominante es el residencial aunque una amplia zona al sur del AUH co-
rresponde a equipamiento comunitario de indole militar.

Las condiciones de la edificacion existentes en la AUH son las de manzana cerrada en la
que se mezcla la antigua vivienda unifamiliar entre medianeras con los nuevos bloques de
vivienda colectiva. Se trata por tanto de un area en pleno proceso de renovacion urbana.

En la Avenida de los Menceyes y en la Carretera La Cuesta Taco se desarrollan activi-
dades de indole econémica por lo que las plantas bajas de las edificaciones se utilizan para
comercios y oficinas.
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18.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Dado que la Carretera Santa Cruz-La Laguna atraviesa esta zona de este a oeste, las vias
que enlazan a los dos municipios adquieren especial importancia urbanistica de caracter es-
tructurante. Se establecen por tanto conexiones entre ambos municipios con recorridos alter-
nativos a los que ya existen (direccién norte-sur partiendo de la Avenida de los Menceyes),
que incluyen la construccién de un puente sobre el barranco del Hierro.

El viario interior del &rea presenta un nivel aceptable de urbanizacién aunque con unas
secciones escasas que derivan de la morfologia del propio barrio. El equipamiento comunita-
rio militar al sur ocupa una gran superficie y genera un problema de comunicacion entre esta
area y la contigua (Ofra-Hospital). La ordenacion planteada para el SUNCO atenUa este pro-
blema a pesar de que las edificaciones no pueden adosarse a este equipamiento.

El objetivo del Plan en este aspecto es establecer actuaciones puntuales, conexiones en-
tre tramos viarios existentes y el ensanche de la calle Martinez Morales que se encuentra en
proceso de ejecucion y que ya establecia el PGO-2004.

18.3. Ordenacion estructural.

18.3.1. Categorizacidén de suelo

Figura 18.1: Categorizacion de suelo
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La clasificacion de la mayor parte del suelo es urbano consolidado, salvo dos bolsas de
suelo urbano no consolidado en los extremos norte del area, siendo una de ellas de régimen
transitorio, por encontrarse en fase de ejecucion.

£

PLAN GENERAL DE ORDENACION

18.3.1. Elementos estructurantes

Elementos Estructurantes Usos Globales

@ Viario Territorial 1 B ercirio Turstico [ Agropeauario
e Viario Territorial 2 = Residencial unifamiliar Terciario

= \/iario Urbano 1 Espacio Libre Residencial colectiva [ Industrial

w— \fiario Urbano 2 [ Equipamiento Comunitario [ Residencial-turistico [ Comunitario
s \lias Rurales I 1nfraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 18.2: Elementos estructurantes

La Carretera General Santa Cruz La Laguna se establece como un elemento viario de
caracter urbano de nivel 1 que, atraviesa el AUH de este a oeste, a partir de la cual, se traza,
en sentido perpendicular, una red de vias que estructuran conjuntamente la trama urbana del
area. Esta red esta conformada por vias urbanas de nivel 1:

Desde la rotonda situada en el extremo oriental del AUH, discurre en direccion norte, un
puente sobre el barranco del Hierro la une con la calle Cuesta de Piedra.

Partiendo de la Carretera General hacia el sur, se encuentran dos vias que discurren por
el area hasta su bifurcacién, donde se propone una rotonda y la prolongacion de una nueva
via que conecte con la Carretera la Cuesta Taco a la altura del Cuartel de Ingenieros. Se trata
de las calles Virgen de la Paz y la calle el Pino, para las que se establece una seccién tipo
S.12 con una calzada unidireccional, con aparcamiento en linea cuando el ancho de la calle
lo permite y aceras en sus extremos. El Gltimo tramo que une estas calles se ordena con una
seccion tipo S.11, con una calzada de doble sentido de circulacion y aceras en sus extremos
sin posibilidad a incluir aparcamientos.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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La Carretera General Santa Cruz La Laguna se define con una seccion tipo S.06 y se or-
ganiza con una mediana central ajardinada y calzadas de con dos carriles en el tramo de que
discurre por suelo del Término Municipal de La Laguna y de un carril en el tramo que discu-
rre por suelo de Santa Cruz de Tenerife. Ademas se incluye banda de aparcamiento en linea
en sus extremos.

Se definen las siguientes piezas como elementos de caracter estructurante:

a) EIl Centro de Atencién a Minusvalidos Psiquicos La Cuesta en la calle Milagrosa de
la Cuesta (Sistema General Comunitario Sanitario).

b) Las instalaciones del Cuartel de Ingenieros de La Cuesta incluidas en esta AUH,
dando frente a la Carretera La cuesta-Taco (Sistema General Comunitario Institu-
cional).

18.4. Ordenacion de areas existente.

18.4.1. Trama urbana

Dado que esta AUH se localiza dentro de trama urbana consolidada las alineaciones se
definen respetando al maximo posible las ya existentes. No obstante, se producen algunas
excepciones de rectificaciones de alineaciones con el objetivo de dar continuidad al viario
existente. Algunas de estas excepciones son:

a) Ensanche de la calle Martinez Morales (PGO-2004), actualmente en ejecucion.

b) Se rectifica la alineacion de la manzana situada al este del cruce de la Carretera
Cuesta-Taco y la Avenida de los Menceyes dandole continuidad.

c) Se rectifica también la alineacion de la manzana con frente a la Carretera Cuesta-
Taco en su encuentro con el callejon Molino y la calle Argelia.

d) La pieza con frente a calle Castro y Ayala, comprendida entre la calle Aguijon y ca-
Ile Automovil Club, recupera la alineacion del resto de la manzana al ser suelo
publico segun datos del catastro.

A las vias urbanas anteriormente definidas, se suman dos vias locales de caracter princi-
pal que canalizan los traficos rodados hasta los viarios locales secundarios. La ordenacion de
estas dos vias se realiza segun los siguientes criterios:

a) Para la calle Martinez Morales que une la Carretera Cuesta Taco con la calle El pi-
no, se define una seccioén tipo S.10 con una calzada de doble sentido de circulacién y
aparcamientos en bateria.

b) Para la calle Virgen de Begofia se establece una seccidn tipo S.12 por tratarse de un
elemento de conexion de tres vias de caracter estructurante.

La trama urbana queda por tanto organizada en lo que el presente Plan General ha de-
nominado “macromanzanas”, donde se localiza el viario local secundario. En esta AUH, ca-
be destacar el alto porcentaje de este tipo de viario local, definido con secciones S.16 de co-
existencia, debido a la escasa seccion de las vias existentes y a los usos basicamente residen-
ciales. Esta red de vias locales se regula para garantizar la seguridad del peaton frente al
trafico motorizado con medidas de reduccion de la velocidad (calmado del tréfico). También
se definen secciones del tipo S.13, S.14 y S.15 ajustandose a las caracteristicas del viario
consolidado.
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18.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Como se ha citado anteriormente, el uso predominante es el residencial. Por tanto, el
régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los criterios que
se establecen en el titulo correspondiente.

Existen manzanas singulares dentro de esta AUH donde las piezas de uso residencial
coexisten con otras piezas que presentan usos diferentes: equipamiento comunitario (cole-
gios, centro social y area militar) y espacio libre. También existen manzanas aisladas desti-
nadas a equipamiento comunitario (lglesia) y espacio libre.
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Figura 18.3: Ordenacién pormenorizada

18.4.2. Condiciones de la edificacién

Las condiciones de la edificacion predominante en el area son las de manzana cerrada
con vivienda colectiva, para lo cual, se ha estimado necesario regular la linea de disposicion
obligatoria, que en la mayoria de los casos de esta AUH es coincidente con la alineacion y,
el adosamiento lateral de la edificacion. Asi mismo, se ha unificado la longitud minima del
lindero frontal. En algunas manzanas, debido a sus grandes dimensiones, se ha considerado
necesario establecer un fondo maximo edificable. La altura méxima de la edificacion oscila
entre 3y 4 plantas.
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Para la Gnica manzana que presenta edificacion aislada unifamiliar, situada en el limite
este del AUH, se han establecido unas condiciones de parcela de gran superficie y circulo
minimo inscribible, con baja ocupacion y con separacion a linderos. Se fijan 2 plantas de al-
tura maxima.

Los valores establecidos para cada una de las piezas se determinan a partir de las condi-
ciones edificatorias consolidadas en la zona.

18.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Para llevar a cabo las actuaciones objeto de este Plan en el suelo urbano consolidado de
esta AUH requieren la delimitacién de los siguientes &mbitos de gestion asistematica:

a) Los ambitos de gestion A2:

al. El que tiene por objeto la obtencién del suelo preciso para la ejecucion del puen-
te sobre el barranco del Hierro, actuacion municipal.

a2. Para la obtencidn y ejecucion de un tramo del peatonal que parte de la calle El
Pino y conecta con la calle Bibiana.

a3. El &mbito delimitado para la demolicién de una vivienda antigua de una planta
que ocupa el espacio de la calle Telémaco (este ensanchamiento de la calle ya
estaba previsto en el PGO-2004).

ad. Se delimita un &mbito para resolver la union de la calle Buitrago con la de Santa
Eulalia a través de un peatonal y la creacién de una pequefia plaza sobre el ba-
rranco (suprimiendo la afeccion del PGO-2004 sobre la edificacion existente),
para lo que se precisa la obtencion del suelo.

ab. El que tiene por objeto la ampliacién de la alineacion de la calle EI Molino en su
encuentro con la Carretera General Cuesta-Taco. La afeccion ha disminuido res-
pecto a la establecida en el PGO-2004.

a6. El ambito delimitado con el objeto de obtener el suelo destinado a uso publico de
espacio libre y equipamiento y para la obtencién del viario estructurante que de
continuidad a la calle del Pino La Cuesta hasta su encuentro con la calle Angola.

a7. Para llevar a cabo la urbanizacién del peatonal que conecta la calle El Viento con
la Carretera General Cuesta Taco.

a8. El ambito de gestion delimitado que tiene por objeto la obtencion de suelo y la
ejecucion de la calle Martinez Morales en su encuentro con las calles Oraculo de
Delfos, EI Chorro y El Viento.

a9. Para la urbanizacion de una parte de la plaza situada entre las calle Virgen La
Sallette e Isidro Castro, que discurre por un cauce secundario del barranco del
Hierro y donde se precisa la obtencidn de una pequefia jardin privado.

b) Se delimita un ambito de gestion de modalidad A4, también de actuacién publica,
pero en la que la obtencién del suelo, Con la finalidad de completar el suelo publico
necesario para la ejecucion unitaria del espacio libre propuesto a ambos lados del
barranco. Esta actuacion ya estaba prevista en el PGO-2004.

c) En cuanto a las dobles ordenaciones, se plantea para esta AUH un ambito de gestion
asistematica modalidad A7: Situado en el extremo sureste del &rea, junto al equipa-
miento comunitario (militar). Su ordenacion y justificacion se detalla en el docu-
mento D5. Memoria de Ordenacion Pormenorizada del PGO.

En suelo urbano no consolidado se delimitan dos &mbitos de gestion sistematica, siendo
uno de ellos transitorio (S5):
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Se trata del &mbito que proviene del PGO 2004 y se encuentra en estado de tramitacion,
situacion por la que se mantienen las condiciones de ordenacion y gestion previamente vi-
gentes hasta su completa culminacion.

r
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Figura 18.4: Ambitos de gestion
18.5. Areas nuevas.

Al norte del AUH, junto al &mbito transitorio (S5) mencionado, se plantea un &mbito de
gestion sistematico (S2) para llevar a cabo el desarrollo de la ordenacion en un area nueva.

18.5.1. Ambito de gestion sistematica Cuesta Piedra

El &mbito situado en el extremo noreste del AUH comprende los terrenos interiores en-
tre la prolongacion de la calle Buitrago, la Subida de Cuesta Piedra y el barranco de Santos
lindando al suroeste con la unidad de actuacion en estado de tramitacion LC-21. Teniendo en
cuenta la ausencia de urbanizacion y de requerimientos urbanisticos, estos terrenos se deli-
mitan como unidad de actuacion en suelo urbano no consolidado.

La problematica fundamental de este &mbito radica en la ausencia de viario interior que
impide tanto su ocupacion como la obtencion de aprovechamiento lucrativo. Se propone un
viario urbano local como prolongacién de la calle Buitrago que se remata en fondo de saco y
al cual dan frente tres piezas residenciales de siete y ocho plantas dispuestas paralelas a la
curvas de nivel del terreno para adaptarse a la gran pendiente del terreno.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

El espacio libre domina la propuesta generando una gran zona verde junto con la reserva
de suelo planteada en la unidad de actuacién LC-21.
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Las piezas se ordenan como vivienda colectiva y como vivienda en régimen de protec-
cién publica, en ambos casos se define la longitud de frente minimo para regular la parcela-
cién. Y en cuanto a disposicién edificatoria se obliga al adosamiento lateral, y se establece la
altura méxima Unicamente.

En el espacio libre se fija la separacién minima a lindero frontal, el porcentaje de ocupa-
cién y la altura maxima para regular usos compatibles con el uso principal de esta pieza.
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19. AUH-1122: OFRA-HOSPITAL

19.1. Delimitacion y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea Ofra Hospital Sur se encuentra situada en el extremo
sureste del nucleo de La Cuesta, en el limite del término municipal en su encuentro con el de
Santa Cruz y queda delimitada por los siguientes elementos viarios o territoriales:

a) Al sur, por la Autopista del Norte que la separa de Taco.
b) Al este, por el limite del término municipal de Santa Cruz.

c) El cuartel militar de ingenieros y los terrenos colindantes constituyen el limite norte,
separandola del barrio de Vistabella (AUH-1120).

d) Al oeste, por la Carretera Cuesta-Taco (TF-194) que la separa de las AUH_1116:
Nuevo Ofray 1115: Las Mantecas Sur.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figr 19.1: eIimitaC|on deIAUH

El area ocupa una franja de 1 Km de longitud en el margen oriental de la Carretera
Cuesta-Taco destacando la presencia de un gran equipamiento en su extremo sur, el Hospital
Universitario de Canarias. El uso predominante es el lucrativo industrial-comercial y se con-
centra en las inmediaciones de la rotonda de enlace con la calle Radioaficionado y el camino
de las Mantecas.

La principal caracteristica del area es la existencia de grandes equipamientos y espacios
libres y la presencia de la montafia de Ofra que, aunque ha sido profundamente alterada por
la urbanizacién del territorio, sigue constituyendo un accidente geografico de gran impacto.
El AUH esté rodeada por importantes elementos viarios entre los que destacan la Autopista
TF-5y la Carretera Cuesta-Taco.
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19.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Los aspectos de los que deriva la problematica urbanistica del area son los siguientes:

a) La presencia de un equipamiento de caracter supramunicipal, el Hospital Universita-
rio de Canarias, constituye un Sistema General en torno al que se genera un impor-
tante trafico de vehiculos y personas.

b) Parte del perimetro de esta &rea urbanistica (sur y oeste) estd formado por viario es-
tructurante de carécter territorial, la Autopista del Norte (TF-5), o urbano principal,
la Carretera La Cuesta-Taco (TF-194). La trama interior es relativamente reciente
por lo que las condiciones de urbanizacidn del area son en general bastante buenas.

c) La montafia de Ofra constituye un elemento del territorio que, aunque ha sido altera-
do al incorporarlo a la trama urbana, sigue siendo un accidente topografico que pro-
voca una discontinuidad en el trazado viario.

d) En la parte norte del area hay un equipamiento deportivo, campo de fatbol Sebastian
Hernandez Brito, que también genera necesidades de accesibilidad y aparcamientos.

e) Se trata de un area limitrofe ya que se encuentra en el borde del término municipal.
Su linea limite no discurre por elementos de la trama diferenciados sino que divide
varias piezas siendo preciso enlazar la trama de ambos municipios.

f) El area es atravesada en sentido este-oeste por la calle Alvaro Acufia, prolongacion
de la calle Radioaficionado, que comunica Santa Cruz con La Laguna.

La mayor parte de la superficie de esta AUH esta destinada a equipamientos comunita-
rios y espacios libres de manera que existe muy poco suelo con aprovechamiento lucrativo,
siendo su mayor parte de uso industrial con una pequefia superficie de residencial.

La trama urbana est4, en este caso, muy consolidada, por lo que, la ordenacion del Plan
se limita a resolver problemas puntuales.

19.3. Ordenacion estructural

19.3.1. Categorizacion de suelo

Se trata de un area consolidada que se encuentra inmersa en la trama urbana, por tanto la
clasificacion de todo su suelo es urbano consolidado.

19.3.2. Elementos estructurantes

Los estructurantes viarios que se plantean en esta AUH la rodean perimetralmente al
norte, oeste y sur, y la atraviesan de este a oeste en la parte central y son los siguientes:

a) Territoriales: Al suroeste la Autopista del Norte (TF-5), viario territorial de nivel 1.

b) Urbanos de nivel 1:

b1. Al noroeste la Carretera Cuesta-Taco (TF-194). Se ordena con seccion S.06, con
una mediana central ocupada por el tranvia y calzadas laterales, con uno y dos
carriles por sentido, aparcamiento cuando el ancho lo permite y amplias aceras.

b2. Con las mismas caracteristicas se define una calle que parte de la rotonda exis-
tente en la Carretera Cuesta-Taco, en el cruce con calle Radioaficionado, discu-
rre por el sur de la montafia de Taco y enlaza con la calle Alvaro Acufia Dorta
atravesando el &rea de oeste a este.
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b3 Al noreste del AUH, la via que parte de la Carretera Cuesta-Taco y discurre por
el sur del Cuartel de Ingenieros, gira por debajo del campo del fatbol de Taco y
por el este de la montafia de Ofra y enlaza con la calle Alvaro Acufia Dorta en el
Municipio de Santa Cruz. Se propone una seccién tipo S.08 con una calzada de
doble sentido de circulacion y acera en un lateral y una seccién tipo S.07 cuando
se puede disponer de aparcamiento en linea en los dos laterales.
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En esta AUH se definen varias piezas como elementos estructurantes:

a) El Hospital Universitario de Canarias junto a otra pieza que constituye un espacio de
reserva para una futura ampliacién (sistema general sanitario).

b) El campo de futbol Sebastian Herndndez Brito en la calle Angola, correspondiente a
un sistema general comunitario deportivo

c) El Pargue Montafia de Ofra, sistema general de espacio libre.

d) El Aparcamiento colindante con el Hospital Universitario de Canarias, es un Sistema
General de Infraestructura de transportes.

e) En el extremo oriental del area, la Infraestructura de Telecomunicaciones existente,
situada al final de la calle Gambia, lindando con un espacio libre de proteccién.

f) Dos piezas de equipamiento estructurante terciario, localizadas al oeste del AUH.

Figura 19.2: Elementos estructurantes
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19.4. Ordenacién de areas existentes.

19.4.1. Trama urbana

Se trata de un area consolidada en la totalidad de su extension, por lo que, siguiendo el
criterio general de este PGO las alineaciones se definen respetando al maximo las existentes,
si bien, se localizan algunas excepciones donde se hace necesaria la rectificacion de alinea-
ciones con el objetivo de dar continuidad al viario existente regularizando su seccion. Todas
estas excepciones se producen en algunas de las piezas que dan frente a la Carretera Cuesta-
Taco destinadas al uso comercial e industrial.

A partir de los elementos viarios estructurantes se canalizan los traficos motorizados a
través de unas vias locales de carécter principal que se ordenan mediante las secciones tipo
de la siguiente forma:

a) Los viarios situados al norte del AUH, en el entorno del campo de futbol, se ordenan
con secciones tipo S.06 y S.10 para concentrar aparcamientos en esa zona.

b) Los situados en el entorno del Hospital se ordenan mediante secciones tipo S.10 y
S.11, con una calzada de doble sentido de circulacién, sin aparcamiento para permi-
tir la amplitud de las aceras.

c) Laviade servicio que conecta con la Autopista se ordena mediante una seccion S.12
donde se organiza una calzada de doble sentido de circulacion, sin aparcamiento.

Esta AUH se caracteriza por la escasez de vias de caracter local secundario, debido a la
reducida presencia de edificacion residencial a las que se destinan. Se localiza una via sin sa-
lida, la calle Gambia, que da frente a unas viviendas ubicadas en la Montafia de Ofra y orde-
nada mediante la seccion S.16 de coexistencia, con el fin de mejorar la calidad ambiental y
estética mediante la dotacidn de vegetacién y elementos urbanos. Con la misma finalidad se
traza la calle Angola, en el extremo noreste del area, si bien se define una seccién S.14.

19.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante es el industrial aunque también existen algunas piezas de uso resi-
dencial con uso de vivienda colectiva y unifamiliar. Cabe destacar que la mayor parte de la
superficie del area esta ocupada por sistemas generales de equipamientos e infraestructuras.

En cuanto a los espacios libres, ademas del Parque de Ofra que se encuentra urbanizado
parcialmente, se definen un espacio libre de proteccion en la cima de la montafia de Ofra, y
otro espacio libre de menor entidad por su dimension al sur del campo de futbol.

El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se es-
tablecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales admitiéndose es-
pecificamente la compatibilidad del uso industrial y el comercial puesto que en el area ya
existe esta coexistencia.
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Figura 19.3: Ordenacién pormenorizada

19.4.3. Condiciones de la edificacién

Al tratarse de un suelo consolidado, la regulacién de las condiciones edificatorias se es-
tablece en funcion de las caracteristicas existentes y en esta AUH se distinguen:

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) En las piezas residenciales situadas en la Montafia de Ofra se distinguen dos usos; el
de vivienda unifamiliar y vivienda colectiva. No obstante, se determinan similares
condiciones en ambos casos; la longitud minima del lindero frontal, la separacién a
linderos y la altura maxima de 2 plantas. Se regula el fondo maximo edificable en
una pieza que linda con el Parque de Ofra. Se permite el pareado lateral en las vi-
viendas unifamiliares.

DE

b) En las dos piezas residenciales situadas en al extremo nororiental del area se esta-
blece el uso de vivienda colectiva en manzana cerrada para lo que se ha estimado
regular la linea de disposicion obligatoria de la edificacion coincidente con la ali-
neacion en ambos casos y el adosamiento lateral. Ademas la longitud minima del
lindero frontal.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL

c) Para la edificacion de uso industrial se ha estimado necesario regular la longitud
minima del lindero frontal, las separaciones minimas a linderos, la edificabilidad
maxima y 3 plantas de altura maxima.
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d) La edificacion de uso infraestructura de transporte para la que se regula la longitud
minima del lindero frontal, el porcentaje maximo de ocupacion y la altura maxima.

e) Existe también una pieza de infraestructura hidraulica para la que se ha establecido
una edificabilidad maxima y una altura méaxima en nimero de plantas.

Las piezas de equipamiento comunitario se han regulado mediante parcelacion vinculan-
te y edificabilidad méaxima, dejando libertad a la hora de disponer la edificacién.

19.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones propuestas para esta AUH requieren la delimitacién de varios ambitos
de gestion mediante procedimientos asistematicos, ya que se trata de una suelo urbano con-
solidado en toda su extension.

a) Se delimitan los siguientes &mbitos de gestion asistematica modalidad A2, en las
gue se precisa la actuacion publica directa.

al. Con el objeto es ejecutar el espacio libre ubicado junto al parque de Ofra siendo
ya el suelo de titularidad publica segun datos catastrales.

a2. Con idéntico objetivo que en el &mbito anterior, se delimita el suelo de dominio
publico ubicado al noreste del area, para llevar a cabo la urbanizacion del espa-
cio libre propuesto préximo al campo municipal de fatbol Sebastian Hernandez
Brito.

a3. Para obtener y ejecutar el espacio libre de protecciéon ubicado en la cima de la
montafia de Ofra, se precisa la delimitacion de un &mbito de esta modalidad.

a4. Para conectar con la Carretera Cuesta-Taco, se delimita una via local secundaria
ubicado entre las piezas industriales, trazada sobre suelo de titularidad publica,
por lo que s6lo se precisa su urbanizacion.

a5. Ubicado al noroeste del AUH, cuyo objeto es obtener parte del suelo y ejecutar
una nueva rotonda en la Carretera Cuesta-Taco para enlazar el viario estructu-
rante proveniente del AUH_1115: Mantecas Sur con la calle que discurre al sur
del Cuartel de Ingenieros y cuyo trazado enlaza con el vecino termino municipal
de Santa Cruz, ambas se consideran viarios urbanos de nivel 1.

a6. Proximo al anterior, se delimita otro &mbito con el objeto es urbanizar el tramo
de la Carretera Cuesta-Taco, viario urbano de nivel 1, en el punto de enlace con
la calle Kenia, con la finalidad de eliminar la rotonda sustituyéndola por la cita-
da en el punto a5.

b) Se delimitan tres &mbitos de gestion asistematica modalidad A7, como alternativa a
la ordenacidn principal que define tres piezas de uso terciario, afectadas por la recti-
ficacion de sus alineaciones en el frente en la Carretera Cuesta-Taco y, una via de
conexion sobre suelo publico sin urbanizar. Situados entre la carretera La Cuesta-
Taco (TF-194) y el edificio de aparcamientos del Hospital Universitario. Su ordena-
cién y justificacion se detalla en el documento D5. Memoria de Ordenacion Porme-
norizada del PGO.
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Figura 19.4: Ambitos de gestion
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20. AUH-1123: MONTANA DE GUERRA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

20.1. Delimitacion y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea se localiza al norte del niicleo La Cuesta, con el que
conecta a través de la Carretera Valle Tabares. Los limites estan formados por suelo de pro-
teccidn y son los siguientes:

a) Al nortey al sur, linda con suelo rastico de proteccion agraria.
b) Al este, linda con suelo categorizado como suelo rastico de proteccién natural.

c) Al oeste, limita nuevamente con suelo rastico de proteccion de infraestructuras.

Figura 20.1: Delimitacién del AUH

Todo el suelo de esta AUH se categoriza como suelo rustico de asentamiento rural, que-
dando una zona interior en suelo ruastico de proteccién agraria. EI uso predominante de la
edificacion que se ha desarrollado es el residencial de vivienda unifamiliar dispuesta de for-
ma lineal en los bordes de la via principal y otra transversal que los conecta.

20.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Uno de los principales problemas urbanisticos de este asentamiento rural deriva de las
deficiencias de algunos viarios en cuanto a su dimension y a la escasa dotacion de servicios.
Ademas, la ocupacion progresiva y esponténea llevada a cabo en el territorio, ajena a la pla-
nificacion urbanistica, ha originado un problema de escasez de superficie destinada a uso
publico ademas de, la localizacion de algunas edificaciones en el limite con la Carretera Va-
lle Tabares, sin la existencia de una franja de separacion en su frente.
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El principal objetivo de ordenacion planteada para esta AUH es dotar al viario existente
de las minimas condiciones exigidas para la urbanizacion con el fin de mejorar los servicios
y garantizar la funcionalidad del area y a su vez, localizar suelo de uso publico para destinar-
lo a espacio libre y dotaciones. Los parametros establecidos para la edificacion se determi-
nan con la finalidad de homogeneizar las distintas zonas del asentamiento rural.

- -

20.3. Ordenacién estructural

20.3.1. Cateqorizacién de suelo

La totalidad del suelo de esta AUH se categoriza como suelo rastico de asentamiento ru-
ral, tal y como se justifica en los criterios generales del PGO sobre asentamientos rurales.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 20.2: Categorizacién de suelo

20.3.2. Elementos estructurantes

Como elementos viarios de caracter estructurante se define la Carretera Valle Tabares,
viario territorial de nivel 1, en torno al cual se ha desarrollado el asentamiento rural. Se or-
ganiza mediante una seccion S.01 con una calzada de doble sentido con arcenes en sus late-
rales, en el tramo que discurre por esta AUH. Asi como la Carretera de los Campitos (TF-
111), en el limite norte, viario territorial de nivel 2, organizada mediante una seccion S.02.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL

Se ha establecido la siguiente pieza como elemento de carécter estructurante: El Centro
Terapéutico Alzheimer Josefa Molina situado en la calle La Laderita (sistema general comu-
nitario asistencial).
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Figura 20.3: Elementos estructurantes
20.3. Ordenacion de areas existentes

20.4.1. Trama urbana

El asentamiento rural de Montafia de Guerra se desarrolla en torno al viario territorial de
nivel 1, la Carretera Valle Tabares y, a otros viarios locales, la calle La Laderita, camino
Luisa Machado Los Valles, camino Lomo Los Bancos y camino Montafia de Guerra. Se
mantiene el trazado existente en casi todo su desarrollo a excepcion de algunas rectificacio-
nes de alineaciones con el objetivo de dar continuidad al viario regularizando su seccion en
vias de escasas dimensiones:

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) Tres afecciones en el camino Lomo Los Bancos con el fin de ampliar la seccion de
la via en tramos con anchos inferiores a tres metros.

b) En el camino Montafia de Guerra dos edificaciones irrumpen en parte del viario. Es
necesario ajustar sus alineaciones para solucionar la discontinuidad de la trama.

c) Enlacalle de la Laderita el muro del equipamiento existente reduce la seccion de la
via dando como resultado un ancho inadecuado para el trafico de la zona.

Se define una via local de caracter principal que conecta una pequefia rotonda situada en
la Carretera Valle Tabares, al norte del asentamiento con la parte suroeste de la trama urba-
na. Se organiza esta via con una seccion tipo S.11 con una calzada de doble sentido de circu-
lacion y ajardinamientos en sus laterales.
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Para las restantes vias encargadas de organizar los traficos dentro del asentamiento se
propone una seccion tipo S.16 y S.18 donde coexiste el trafico rodado y peatonal. El disefio
de la calle adoptara las medidas necesarias para evitar altas velocidades ademas de mejorar
la calidad ambiental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos. En
contacto con suelo rastico se dispone una franja ajardinada que evita la consolidacién del
suelo rastico por la edificacion.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

20.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso predominante es el residencial con uso global de vivienda unifamiliar. Se locali-
zan una pieza de uso dotacional y otras de espacios libres concentrados en el extremo noroc-
cidental. El régimen de admisibilidad de usos pormenorizados responde a los criterios que se
establecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.

[ Infraestructuras hidréulicas

Vivienda unifamiliar Infraestructuras de energia
vivienda unifamiliar agrupada o [ Turismo [ Infraestruchiras de tekecomunicaciones
[ vivienda colectiva - Espacio libre [ oficinas [ Infraestructuras de residuos

" Equipamiento [ Comercio [l Infraestructuras nodales de transporte
I Bspacio lbre proteccicn [l Industia [ Estacionamientos

Figura 20.4: Ordenacion pormenorizada

[ vivienda colectiva agrupada
| Vivienda protegida

20.4.3. Condiciones de la edificacion

Las condiciones de la edificacion establecidas en las piezas de esta AUH:

a) Para las viviendas unifamiliares se determinan las condiciones de parcelacion a
través de la longitud minima del lindero frontal y del circulo minimo inscribible,
con la finalidad de que puedan establecerse las dimensiones Gptimas para vivienda
aislada. Se define la separacién minima a linderos, con la excepcion, de dos piezas
situadas en el camino Luisa Machado, que se caracterizan por el adosamiento lateral
de la edificacion existente. En las piezas proximas a la Carretera Valle Tabares se
define graficamente la separacién minima al lindero.
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La altura mé&xima de la edificacion se establece en 2 plantas para todos los casos.

b) La pieza situada al suroeste, en el camino La laderita, destinada a equipamiento co-
munitario se regula definiendo la edificabilidad maxima, lo que proporciona una
gran flexibilidad compositiva.

-—

c) El espacio libre se localiza en el extremo noroeste de la AUH, estableciendo un
colchén entre la rotonda del viario estructural, y la zona residencial.

20.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

Para llevar a cabo las actuaciones de mejora urbanistica propuestas en esta AUH se de-
limita el ambito de gestion asistematica de modalidad A3. Se realizaran las obras publicas de
urbanizacion y mejoras del viario existente local y de los espacios libres propuestos.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 20.5: Ambitos de gestion
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21. AUH-1124: VALLE TABARES

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

21.1. Delimitacion y descripcion general

Esta AUH, situada al norte del ntcleo de La Cuesta al este del casco, comprende el con-
junto de edificaciones que con suficiente concentracion se disponen a lo largo de la Carretera
El Rosarito a la que se accede desde la Carretera Valle Tabares, TF-111. Sus limites quedan
definidos como sigue:

a) Al noreste, la calle Camacho vy terrenos clasificados como suelo rustico de protec-
cién agraria y suelo rastico de proteccion paisajistica.

b) Al noroeste, terrenos clasificados como suelo rastico de proteccidn agraria y suelo
rastico de proteccion hidroldgica.

c) Alsur, terrenos clasificados como suelo rustico de proteccion agraria.

.
&

Figura 21.1: Delimitacién del AUH
La disposicion territorial del AUH es lineal. Su situacion es periférica respecto a la pro-
puesta de estructuracion y compactacion urbana del Plan General y el Gnico uso existente es
el residencial con tipologia de viviendas unifamiliares. La Adaptacion Basica del Plan Gene-
ral de 2004, categorizaba esta AUH como suelo rustico de asentamiento rural. En este PGO
se mantiene esta categorizacion aunque con distinta delimitacion, en cumplimiento de lo es-
tablecido en el PIOT.

La delimitacion propuesta responde a la aplicacion de los criterios generales asumidos
por este PGO respecto de los asentamientos rurales. Se reconoce la edificacion existente y su
disposicién en el territorio propia de una ocupacion lineal y esporadica apoyada en la Carre-
tera El Rosarito, por lo que se ha incluido Unicamente la edificacion accesible directamente
desde este viario, sin practicamente viario transversal a esta via rural.
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Ademas, en el extremo noreste del AUH existen crecimientos residenciales en ladera a
lo largo de la Carretera de la Mesa y la calle Camacho en el limite con los terrenos clasifica-
dos como suelo rustico de proteccidn paisajistica.

21.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problematica que se ha detectado en esta AUH se encuentra la Carretera El
Rosarito, practicamente el Gnico viario del asentamiento que organiza la trama urbana pero
carece de servicios de urbanizacién aceptables debido al crecimiento espontaneo de edifica-
ciones sin una estructura transversal que defina sus limites.

Las caracteristicas orograficas de la zona noreste del AUH han dado lugar al crecimien-
to disperso de la edificacion en ladera que ha deteriorado el entorno préximo al suelo rustico
de proteccion paisajistica. Las manifestaciones mas notables de este problema de base son
entre otras las siguientes:

a) El tramo de la Carretera El Rosarito, viario municipal no urbano del asentamiento
organiza la trama urbana del mismo pero carece de servicios de urbanizacion acep-
tables. Sus deficiencias dimensionales y de servicios son visibles en casi todos sus
tramos, con una seccién variable con doble sentido de circulacion, de los que 8 son
préacticamente calzada para vehiculos sin aceras para peatones.

b) En la Carretera de la Mesa el principal problema es su pronunciada pendiente y las
graves deficiencias dimensionales y de servicios urbanisticos. Actualmente el viario
no dispone de salida en la bifurcacion con la calle Camacho y el tréfico rodado se
mezcla con el peatonal, mientras que la edificacion se dispone de manera irregular
con respecto al viario. El crecimiento espontaneo del asentamiento en torno a estas
vias ha propiciado la ubicacion discontinua de la edificacion resultando secciones
variables, con la ausencia generalizada de zonas de aparcamiento y aceras.

c) No hay viarios transversales que estructuren la trama del asentamiento, solo existen
viarios locales perpendiculares y sin salida que conservan el trazado de las antiguas
serventias rurales como la calle Valle de los Andenes o el camino de la Recovita.

d) A lo largo de la Carretera de la Mesa se ha edificado a borde de ladera con el consi-
guiente deterioro del paisaje sobre el valle en el que se ubica.

El objetivo de ordenacion respecto al viario es propiciar desde este PGO unas operacio-
nes de intervencion y terminacion a fin de garantizar una correcta funcionalidad. El criterio
general es ordenar las alineaciones de la edificacion con la finalidad de dotar al viario publi-
co existente de una seccién idonea para su correcto funcionamiento. Respecto a la edifica-
cion, el objetivo es generar un aspecto homogéneo del AUH mediante la regulacién de los
pardmetros urbanisticos de las parcelas.

21.3. Ordenacion estructural

21.3.1. Categorizacién de suelo

El AUH se categoriza como suelo rastico de asentamiento rural limitrofe en su extremo
noreste con el suelo rastico de proteccion agraria y paisajistica, en el extremo noroeste con
suelo rustico de proteccion hidroldgica y al sur con suelo ristico de proteccion agraria. Su
extension responde al reconocimiento de la edificacion existente y a la localizacion de suelos
destinados a uso dotacional y espacio libre, tal y como definia el PGO-2004, si bien es cierto
que con modificaciones en su limite.
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Figura 21.2: Categorizacion de suelo

21.3.2. Elementos estructurantes

Esta AUH esta estructurada por dos vias rurales, a lo largo de las cuales, se organiza la
trama urbana. A continuacion se describen:

a) La Carretera del Rosarito, viario municipal no urbano, se conecta en el extremo sur
con la Circunvalacion Norte, eje territorial estructurante. Se interviene sobre este eje
ampliando su seccién en los tramos disponibles dotandolos de aceras.

b) Fuera de los limites del asentamiento se define otro viario municipal no urbano, el
camino del Medio que, conecta la Carretera del Rosarito con el AUH Las Nieves, al
sur, con la Circunvalacién Norte.

Cabe destacar como elemento estructurante, el Centro de Menores de Valle Tabares (sis-
tema general comunitario asistencial) que no esté incluido dentro de los limites de esta AUH,
se encuentra proximo al &rea conectando con él por el noreste con la Carretera de La Mesa.
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@ Viario Territorial 1 I Terciario Turistioo | Agropecuario
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Figura 21.3: Elementos estructurantes

21.4. Ordenacion de areas existentes

PLAN GENERAL DE ORDENACION

21.4.1. Trama urbana

La trama urbana del AUH queda definida por el viario municipal no urbano Carretera
del Rosarito de aproximadamente 1,00Km de longitud que conforma una estructura lineal
donde se disponen las edificaciones. Este viario se ordena mediante una seccion tipo S.05,
con una calzada bidireccional de coexistencia con apartaderos en los sobreanchos de la cal-
zada, sin posibilidad de alojar aparcamiento. El disefio de la via garantiza una baja velocidad
que avala la seguridad del peaton. Previendo la futura ampliacion del viario se reserva un
suelo adyacente garantizando una via con una seccién con un ancho minimo.

El tramo viario de la Carretera de la Mesa, de pronunciada pendiente y seccion variable
de entre 5y 6 m, es de doble sentido de circulacion y sin aceras ni aparcamientos en ninguin
tramo por lo que se ha establecido una seccion continua de 6 m para garantizar su funciona-
lidad. Se ordena con una seccién tipo S.04.

El resto de la red viaria estd conformada por vias locales de caracter secundario, entre
las que destacan EI camino del Carpintero y la calle Camacho, con una calzada de coexisten-
cia, con posibilidad de incluir aparcamiento siempre que se garantice la banda de proteccion
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de la edificacion. El disefio de la calle garantiza la adopcion de medidas necesarias que evi-
ten altas velocidades.
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Los viarios locales transversales de esta AUH son escasos y no estructuran la trama ur-
bana, son de acentuada pendiente y escasa seccion como la calle Valle de los Andenes. Exis-
ten dos peatonales transversales en la parte noreste del AUH desarrollados en tramos de es-
caleras, como el camino de la Recovita, que conservan el trazado de las antiguas serventias
rurales que dan acceso a un conjunto de edificaciones en ladera.

Las alineaciones viarias se definen respetando las edificaciones existentes, no obstante,
debido a la escasa dimension de las secciones de algunos tramos se hace imposible no afec-
tar algunas parcelas situadas al borde de la via. Aun asi, las rectificaciones establecidas no
implican afecciones inmediatas sobre las propiedades.

Las alineaciones viarias que limitan con las piezas se consideran, en su mayoria, como
principales. Se estima necesaria la reurbanizacién del eje estructurador Carretera el Rosarito
para garantizar las condiciones de urbanizacion requeridas legalmente.

21.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En la mayoria de las piezas de esta AUH el uso principal es el residencial unifamiliar no
admitiéndose mas de una vivienda por parcela. El régimen de admisibilidad de los restantes
usos pormenorizados responde a los criterios para este tipo de asentamientos rurales.

Figura 21.4: Ordenacion pormenorizada
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En el extremo sur del acceso al asentamiento rural, se han calificado tres piezas, disper-
sas y alejadas del nacleo central consolidado, con uso principal obligatorio dotacional. Estos
equipamientos se conectan entre si a través de un espacio libre pablico, apoyado en el eje
principal-lineal, a fin de concentrar el area de esparcimiento y unir las dotaciones.

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

No obstante, para compensar el déficit de suelo destinado a uso publico y cumplir con
las reservas minimas establecidas por las Directrices de Ordenacion, el presente Plan Gene-
ral propone una gran superficie de espacio libre situada en el extremo norte de la vecina
AUH Montafia de Guerra, compensando asi las carencias existentes en el asentamiento rural
Valle Tabares.

21.4.3. Condiciones de la edificacién

Al tratarse de un suelo rastico de asentamiento rural se han mantenido, como criterio
general y en la medida de lo posible, los parametros establecidos por el PGO-2004. Aun asi,
cuando los objetivos de la ordenacion del presente PGO lo han exigido, se establecen nuevos
parametros en funcién de la edificacion y de la parcelacion existentes y dependiendo de la
ubicacion y del uso de cada pieza:

a) En la totalidad de las piezas residenciales de Valle Tabares se ha establecido el uso
de vivienda unifamiliar, para las que se han fijado como condiciones de parcela, la
longitud minima frontal y, la superficie minima. La disposicion se regula a través
del adosamiento lateral obligatorio y la separacion minima a lindero posterior, para
garantizar una distancia de la edificacion con el suelo rustico de proteccion. Edifica-
cién que no podra sobrepasar las 2 plantas de altura. En las piezas de mayor tamafio,
se limita el porcentaje maximo de ocupacion.

b) Los equipamientos se han regulado con unos minimos parametros urbanisticos,
siendo la edificabilidad maxima el Unico establecido, lo que proporciona una gran
flexibilidad compositiva.

21.4.4. Condiciones de gestion urbanistica

Para llevar a cabo las propuestas del presente Plan General, en cuanto a la mejora ur-
banistica de esta AUH se define el siguiente &ambito de gestion asistematico modalidad A3,
dirigido a mejorar la urbanizacion de los viarios existentes y la obtencién y urbanizacién de
las piezas que se califican como espacios libres para el cumplimiento de las existencias de
las directrices de ordenacion.
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22. AUH-1125: VALLE JIMENEZ

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

22.1. Delimitacion y descripcion general

Esta AUH situada en el extremo este municipal contacta con el Municipio de Santa Cruz
y comprende el conjunto de edificaciones que con suficiente concentracién se disponen en la
interseccion de la Carretera Valle Tabares (TF 111) y los caminos del Toscal y El Pedregal.

Es atravesada por el barranco Jiménez que divide la parte oeste entre la Carretera Valle
Tabares, el camino el Hoyo, la calle nueva y la calle Cabezada y la parte este desarrollada en
torno al camino El Toscal y el camino El Pedregal.

) Figura22.1: Delimitacion del AUH

Actualmente el centro geografico y neuralgico del AUH es donde se encuentran los
principales equipamientos, centro ciudadano, Iglesia Virgen de Fatima y canchas deportivas,
en la unién de la travesia de la Carretera Valle Tabares con el camino del Toscal y el camino
del Pedregal.

La travesia que cruza esta AUH es de especial importancia ya que es el eje organizador
del asentamiento rural. Tiene una seccion discontinua entre 6 y 9,5 m de ancho, con acabado
asfaltico y presencia variable de aceras y elementos de urbanizacion.

La delimitacion propuesta responde a la aplicacion de los criterios generales asumidos
por este PGO respecto de los asentamientos rurales. Se ha tratado de reconocer la edificacion
existente y su disposicion en el territorio en torno a los viarios estructurantes. Se ha incluido
la edificacion accesible desde el viario territorial y/o desde los escasos viarios publicos per-
pendiculares a éstos y desde serventias privadas transversales al mismo. En su delimitacion
se ha previsto el espacio para dotar al asentamiento de las dotaciones exigidas legalmente.
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22.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En el estudio y analisis para la ordenacion del AUH Valle Jiménez se ha encontrado la
siguiente problematica urbanistica:

a) El principal problema estriba en las graves deficiencias dimensionales y de servicios
urbanisticos. Actualmente el trafico rodado se mezcla con el peatonal con el pro-
blema afiadido de la presencia de dotaciones al norte, en la travesia de la Carretera
Valle Tabares, que propician el transito peatonal en la misma.

b) En el resto de viarios se da la misma problemética con respecto a dimensiones, ser-
vicios urbanisticos y alineaciones de la edificacidn. El crecimiento espontaneo del
asentamiento ha propiciado la ubicacion descontrolada de la edificacion que ha dado
como resultado secciones variables del viario con la ausencia generalizada de zonas
de aparcamiento en el mismo.

c) Se da la presencia de dos agrupaciones de viviendas interiores accesibles desde ser-
ventias peatonales de pequefia dimensién transversales al viario organizador y que
carecen de servicios urbanisticos.

Con respecto al viario, el objetivo de ordenacidn es propiciar desde el Plan unas opera-
ciones de intervencion y terminacion a fin de garantizar una funcionalidad suficiente que po-
sibilite su colmatacion y eventuales reformas. El criterio general es dotar al viario existente
de una seccién minima que garantice su funcionalidad y la ordenacion de las alineaciones.

En cuanto a las serventias peatonales el criterio general es mantener su reconocimiento y
ampliar una de ellas correspondiendo a la propiedad a la que sirve su adecuacion.

Respecto a la edificacion el objetivo es generar un aspecto homogéneo en el AUH me-
diante la regulacion de las futuras edificaciones, no s6lo destinadas a uso residencial sino
también al dotacional, que se plantean en el centro del AUH.

En cuanto a los usos de la edificacion el objetivo es mantener los que son propios de un
asentamiento rural regulando los usos permitidos.

22.3. Ordenacion estructural

22.3.1. Categorizacién de suelo

Se mantiene la clasificacion de suelo que establecia la Adaptacién Basica del Plan Ge-
neral de 2004, como suelo rustico de asentamiento rural, si bien, el presente Plan General ha
variado ligeramente su delimitacion.

22.3.2. Elementos estructurantes

Esta AUH se caracteriza por su situacion periférica respecto de la propuesta de estructu-
racion y compactacion urbana del Plan General. Tiene una disposicion territorial lineal es-
tructurada por la Carretera Valle Tabares que, dada su funcion de eje estructurante y el im-
portante transito rodado que soporta, se define como viario territorial de nivel 2.

Cabe destacar como elemento estructurante, el Centro de Menores de Valle Tabares (sis-
tema general comunitario asistencial) que, si bien no esta incluido dentro de los limites de
esta AUH, se encuentra de camino por la Carretera Valle Tabares.
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Figura 22.2: Categorizacion de suelo

\N GENER.

22.4. Ordenacion de areas existentes

22.4.1. Trama urbana

PL

Asimismo, se localizan otras vias que organizan la trama urbana de esta AUH como son
los caminos El Toscal, El Pedregal y EI Hoyo, considerados viarios municipales no urbanos.

DE

Si bien es cierto, que siguiendo los criterios generales del presente Plan, se intenta man-
tener las alineaciones existentes, se hace necesaria la rectificacion de algunas de ellas en la
Carretera Valle Tabares y los caminos del Toscal, El Pedregal y la Cabezada con el objetivo
de mejorar las condiciones dimensionales y de servicio de estas vias, adaptando su seccion
acorde con su categoria. Estas afecciones estan vinculadas a la solicitud de nuevas licencias.

Las dotaciones existentes, Iglesia de la Virgen de Fatima y las canchas deportivas, se
apoyan en la Carretera Valle Tabares que demanda mayor seccién debido al transito peatonal
que generan. Se ha estimado necesario establecer una seccién media para garantizar su fun-
cionalidad. Los caminos del Toscal, EI Pedregal y La Cabezada demandan una seccion ma-
yor.
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Se ha procedido de la siguiente manera:

a) En la travesia de la Carretera Valle Tabares se amplia su seccion para dotarla de la
acera que falta en alguno de sus tramos. Se propone para su ordenacién una seccién
tipo S.02. Al definir estas alineaciones se ha intentado evitar las afecciones a las edi-
ficaciones existentes. Aun asi, las rectificaciones que se establecen no implican
afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes, sino que estan vinculadas a
la solicitud de nuevas licencias.

b) EI camino El Toscal cuenta actualmente con una seccion que oscila entre 3,5y 4,5
m de ancho. La propuesta de ordenacién establece una seccion media de 7,5 m de
ancho, aunque en determinados puntos solo puede llegar a 6. Se propone como sec-
cion tipo S.11 (calzada de doble sentido, acera junto al lado edificado y arcén en
contacto con suelo rustico y en su tramo final, carril de doble sentido de circulacién
y apartaderos). En la medida de lo posible, las nuevas alineaciones viarias afectan a
terrenos en suelo rustico.

c) El camino del Pedregal cuenta actualmente con una seccion que oscila entre 4y 6 m
de ancho. La propuesta de ordenacion establece una seccion media de 8 m. Las nue-
vas alineaciones viarias afectan a los terrenos en suelo rustico. Se propone una sec-
cion tipo S.11 con una calzada de doble sentido de circulacion, aceras junto a los
margenes edificados y arcén adyacente al suelo rastico.

d) Para el camino ElI Hoyo se propone una seccion tipo S.11, con una calzada de doble
sentido y aceras en sus laterales.

El resto de viarios se consideran locales y se ordenan con secciones tipo S.16 de coexis-
tencia. El disefio de la calle garantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten altas
velocidades ademas de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacion de vege-
tacion y elementos urbanos. Todas las alineaciones se consideran principales.

22.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En la mayoria de las piezas de esta AUH el uso principal es el residencial unifamiliar, si
bien se establece la vivienda unifamiliar agrupada no admitiéndose mas de una vivienda por
parcela y prohibiendo, expresamente, las actuaciones edificatorias de mas de dos parcelas.

Se han calificado piezas concretas con uso principal obligatorio dotacional publico des-
tinados preferentemente a espacios libres y servicio comunitario. Al ubicarlas, se ha tenido
en cuenta no afectar parcelas construidas o con licencias concedidas, ocupando parcelas va-
cantes cuya superficie permita el cumplimiento de las dimensiones legales minimas estable-
cidas para tal uso. Asimismo, se ha buscado una ubicacién centralizada apoyandose en la in-
terseccion de la Carretera Valle Tabares con los caminos del Toscal y El Pedregal con la fi-
nalidad de respetar la estructura del asentamiento. Las dimensiones de estas piezas se han es-
tablecido en cumplimiento de lo dispuesto en las Directrices de Ordenacion.

El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los crite-
rios para este tipo de asentamientos rurales.
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Figura 22.3: Ordenacién pormenorizada

22.4.3. Condiciones de la edificacion

Dadas las caracteristicas de la edificacion y de la parcelacion existentes del AUH se han
establecido tres tipos de piezas para regular el uso residencial unifamiliar y equipamiento:

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) Piezas con uso residencial unifamiliar agrupada: Se establecen con el fin de recono-
cer el grupo de parcelas con suficiente grado de consolidacion edificatoria y que han
dejado una serventia de uso comunitario a través de la cual se accede desde la via
publica a cada una de las parcelas. En estas piezas se establece la parcelacion vincu-
lante con el objetivo de generar comunidades que gestionen el mantenimiento y la
adecuacion de las zonas comunes. También, se define el nimero maximo de vivien-
das con el fin de evitar futuras subdivisiones y, el porcentaje maximo de ocupacién
para evitar la colmatacion de la parcela.

DE

b) Piezas con uso residencial unifamiliar: los pardmetros mas adecuados para regular
futuras subdivisiones son el lindero minimo frontal y la superficie de parcela mini-
ma. Para mantener las caracteristicas de la edificacion aislada, se ha regulado la dis-
posicion de la edificaciobn mediante la separacion a los linderos y un porcentaje
maximo de ocupacion. En una pieza situada en la Carretera Valle Tabares, se regula
la disposicion de la edificacion, haciendo una salvedad a lo anteriormente mencio-
nado, mediante una linea de disposicion obligatoria que favorece la amplitud en la
zona donde se ubican la mayor parte de las dotaciones del AUH.
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c) Las Piezas con uso destinado a equipamiento comunitario: A excepcion de las piezas
situadas en la Carretera Valle Tabares, no se determina la disposicion de la edifica-
cion, lo que permite una gran flexibilidad en cuanto a su conformacion en la parcela
regulando, Unicamente, la edificabilidad maxima..

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

Se definen actuaciones de mejora urbanistica, para lo cual se precisa la delimitacién de
varios &mbitos de gestion asistematica.

a) Un ambito de gestion asistemética de modalidad A2, que si bien se encuentra fuera
de los limites del asentamiento consistente en la obtencidn y urbanizacién del nuevo
viario para la conexion del Centro de Menores Valle Tabares con la carretera gral.

b) Ambito de gestion asistematica de modalidad A3: Las consistentes en la mejora de
la urbanizacién de la trama viaria y la obtencion y urbanizacion de las piezas dota-
cionales. Se delimita conformado por todas las parcelas incluidas en el AUH.

c) Incluidos dentro del &mbito de gestidn anterior, se delimitan &mbitos de gestion asis-
tematica de modalidad A6, con la finalidad de mejorar las condiciones de la urbani-
zacion de la trama viaria existente. La mayor concentracién se encuentra en el ex-
tremo oeste del asentamiento, donde se localizan tres ambitos en la calle Nueva Los
Valles y otro, al término del camino La Cruz. En el lado oriental, se localizan otros
tres ambitos, al final de las vias de coexistencia trazadas perpendicularmente al ca-
mino El Toscal y EI Pedregal Los Valles.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 22.4: Ambitos de gestion
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23. AUH-1126: LOMO CASILLAS

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

23.1. Delimitacion y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea Lomo Casillas se localiza al noreste del nucleo La
Cuesta, en el limite con el municipio de Santa Cruz con el que se conecta a través de la Ca-
rretera Valle Tabares y su continuacion en la Carretera Valle Jiménez. A continuacion se
describen los limites de esta AUH:

a) Al oestey al sur linda con suelo rustico de proteccion agraria.
b) Al norte, con suelo categorizado como suelo rastico de proteccion paisajistica.

c) Al este limita con el Municipio de Santa Cruz.

Figura 23.1: Delimitacién del AUH

Esta AUH se desarrolla de forma lineal y discontinua a lo largo de esta carretera 'y de la
calle transversal Ventura Garcia, y se estructura en cuatro zonas discontinuas y separadas por
suelo rastico de proteccion agraria. Se trata de un asentamiento rural con una disposicion te-
rritorial lineal y una tipologia predominante de vivienda unifamiliar.

23.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Uno de los principales problemas urbanisticos de este asentamiento rural deriva de las
deficiencias de algunos viarios en su dimension y la escasa dotacién de los servicios.
Ademas, la ocupacidn progresiva y espontanea llevada a cabo en el territorio, ajena a veces a
la planificacion urbanistica, ha originado un problema de escasez de superficie destinada a
uso publico y a la disposicién actual de algunas edificaciones proximas a la Carretera Valle
Jiménez situadas en una franja de separacion minima con respecto a la establecida.
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Cabe destacar que esta area, al lindar con el limite municipal de Santa Cruz, se encuen-
tra dividida y segregada debido a que el trazado se reparte entre los dos municipios.

El principal objetivo de ordenacidn planteada para esta AUH es dotar al viario existente
de las minimas condiciones exigidas para la urbanizacion con el fin de mejorar los servicios
y garantizar la funcionalidad del area y a su vez promover la creacién de espacios libres para
garantizar una suficiente funcionalidad del area.

Con respecto a la edificacion el objetivo de ordenacidn que se plantea en el presente do-
cumento serd fundamentalmente el reconocer la realidad edificatoria existente sin pretender
aumentar el nimero de viviendas.

23.3. Ordenacién estructural

23.3.1. Categorizacién de suelo

La totalidad del suelo de esta AUH se categoriza como suelo rastico de asentamiento ru-
ral tal y como se justifica en los criterios generales del presente documento. Siguiendo los
criterios establecidos por las Directrices de Ordenacion, el presente Plan General ha variado
la delimitacion que definia el PGO-2004 para este asentamiento.
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23.3.2. Elementos estructurantes

En el presente PGO se define La Carretera Valle Jiménez, como un elemento del viario
a partir del cual se estructura el asentamiento rural. Se trata de una via territorial de nivel 2,
con la que conectan otras dos, a lo largo de las cuales, se organiza la trama urbana. La orde-
nacion de la Carretera Valle Jiménez se realiza mediante una seccion del tipo S.02, con una
calzada de doble sentido y arcenes en sus laterales.

r
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En esta AUH no se han establecido sistemas generales con uso de equipamientos comu-
nitarios o espacios libres.

Elementos Estructurantes

Usos Globaes

@ Viario Territorial 1 o Turistico [ Agropecuario
@ \jiario Territorial 2 Tema'jlo ) Residencial unifamiliar Terciario

@ \iario Urbano 1 Espacio Libre Residencial colectiva [ Industrial

m— \fiario Urbano 2 B equipamiento Comunitario [ Residencial-turistico [ | Comunitario
e \fjag Rurales Il nfraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 23.3: Elementos estructurantes
23.4. Ordenacion de areas existentes

23.4.1. Trama urbana

El asentamiento rural de Lomo Casillas se desarrolla de forma lineal y discontinua, a lo
largo de dos vias de caracter local que conectan con la Carretera Valle Tabares, manteniendo
el trazado existente en casi todo su desarrollo. No obstante, se producen algunas rectificacio-
nes de alineaciones con el objetivo de mejorar el funcionamiento viario mediante la amplia-
cion de zonas puntuales con escasa seccion. Se trata de la calle Ventura Garcia y, de una
desviacion de la Carretera Valle Tabares.
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Para el viario urbano local encargado de organizar el trafico dentro del asentamiento se
propone seccion S.18 donde coexiste el trafico rodado y peatonal y S.05 con una calzada y
apartaderos donde haya suficiente espacio. Este tramo se localiza dentro del término munici-
pal de Santa Cruz pero constituye el Unico acceso a la vivienda aislada situada al norte de-
ntro del término municipal de La Laguna. El disefio de la calle adoptara las medidas necesa-
rias para evitar altas velocidades ademéas de mejorar la calidad ambiental. En contacto con
suelo rustico se propone que se dispongan bandas laterales de proteccion de infraestructuras.

£
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23.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Los usos principales son el de residencial y el de espacio libre. EI régimen de admisibi-
lidad de los restantes usos pormenorizados responde a los criterios para este tipo de asenta-
miento rural y los usos principales, tal y como se justifica en la Memoria de este PGO.

Infraestructuras hidraulicas

Vivienda unifamiliar Infraestructuras de energia
[T vivierda unifamiliar agrupada [ Turismo [ Infraestruciuras de telecomunicaciones
[ vivienda colectiva I Espacio libre [ Oficinas [ Infraestructuras de residuos
[ | Vivienda colectiva agrupada || Equipamiento I Comercio [l Infraestructuras nodales de transporte
[ | vivienda protegida Espacio lbre proteccicn [ Industria [ Ectacionamientos

Figura 23.4: Ordenacién pormenorizada

23.4.3. Condiciones de la edificacion

El uso definido en la totalidad de las piezas residenciales de esta AUH es el de vivienda
unifamiliar para las que se establecen las siguientes determinaciones:

a) Piezas con uso unifamiliar: los pardmetros para regular futuras subdivisiones son el
lindero minimo frontal y la superficie de parcela minima. Para mantener las carac-
teristicas de la edificacion entre medianeras, se ha regulado la obligatoriedad del
adosamiento lateral y, en algunos casos, la separacion a lindero frontal donde el
caracter de la via lo requiere. Se ha limitado en un caso, el fondo méximo de la edi-
ficacion, debido a la proximidad de la pieza con la Carretera Valle Tabares.
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23.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

Para llevar a cabo las actuaciones de mejora urbanistica se precisa la delimitacién de un
ambito de gestion caracteristico de los asentamientos rurales. Se trata de un ambito de ges-
tion asistematico de modalidad A3. El objetivo es la realizacion de obras de mejoras en la
urbanizacion del viario asi como la obtencién y urbanizacion de las piezas destinadas a espa-
cios libres.
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24. AUH-1127: CHARCA TABARES

24.1. Delimitacion y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea de reducido tamafio, correspondiente a un asenta-
miento rural, se encuentra ubicada al norte del nicleo de La Cuesta, concretamente entre las
AUHSs El Lomo, perteneciente a Las Mercedes, y Valle Tabares, en La Cuesta.

Todos sus bordes limitan con suelo categorizado por este PGO como suelo rustico de
proteccion paisajistica. Su disposicion es lineal en base a la Carretera del Rosarito, que des-
emboca en el Pasaje la Charca Los Valles, y a su transversal Pasaje Los Cirueleros. EI Unico
acceso al AUH se realiza por su extremo sur, desde la Carretera del Rosarito que conecta con
el AUH Valle Tabares y el resto del municipio.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 24.1: Delimitacion del AUH

El uso predominante es el residencial con viviendas en su mayoria aisladas, de caracter
rural, calidad media y buen estado de conservacion.

24.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El principal problema urbanistico de este asentamiento rural est4 en las deficiencias de
servicio de los viarios y la falta de espacios libres y dotaciones.

Los criterios de ordenacion son mejorar la trama urbana y dotar al area con espacios li-
bres y equipamientos, por medio de la implantacion de sistemas de gestion urbanistica que lo
hagan posible.
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24.3. Ordenacion estructural

r
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24.3.1. Categorizacion de suelo

Esta AUH se categoriza en su totalidad como suelo rustico de asentamiento rural, tal y
como se justifica en los criterios generales de asentamientos rurales en la Memoria de orde-
nacion estructural.

24.3.2. Elementos estructurantes

Esta AUH no cuenta con viarios ni elementos estructurantes.
24.4. Ordenacion de areas existentes

24.4.1. Trama urbana

La trama urbana de esta AUH esta formada Gnicamente por 3 viarios: Carretera del Ro-
sarito, que continda en el Pasaje la Charca Los Valles, y el Pasaje Los Cirueleros. Sus sec-
ciones son de escasas dimensiones pero se consideran suficientes para la densidad poblacio-
nal existente, por lo que se mantienen. A pesar de esto, serdn necesarios ajustes de alineacio-
nes para rectificar los trazados de esta trama, pero son de tan escasa entidad que no cam-
biaran su fisonomia. Todos estos viarios tienen una jerarquia de viario local secundario por
lo que se ordenan mediante seccién S.18, con una Unica plataforma donde coexiste el trafico
peatonal y el rodado. Entre los elementos necesarios para el acondicionamiento de la via des-
taca la necesaria colocacion de protecciones en los laterales evitando las caidas a desnivel.

24.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El principal uso de esta AUH es el residencial con viviendas unifamiliares de una o dos
plantas. La admisibilidad de otros usos pormenorizados son los que se especifican en la me-
moria de este PGO.

Se ha calificado una pieza con uso principal obligatorio de espacio libre. Su dimension
se ha establecido en cumplimiento de lo dispuesto en las Directrices.
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Figura 24.2: Ordenacién pormenorizada

24.3.3. Condiciones de la edificacion

Al tratarse el residencial del Gnico uso existente en la totalidad de las piezas que con-
forman este AUH (excepto en la nueva pieza de espacio libre publico), se ha establecido el
mismo criterio para ordenar la edificacion resultante. De este modo, se ha establecido unos
parametros parcelarios y edificatorios acordes a la realidad existente, como la longitud
minima de frete y la superficie minima de parcela, y la separacion minima linderos lateral y
el porcentaje de ocupacion, para regular la disposicion edificatoria, estableciéndose una altu-
ra maxima de 2 plantas.

En la pieza de uso principal de espacio libre, se establecen parametros reguladores para
los usos compatibles, como la separacion minima a lindero frontal, porcentaje de ocupacion
y altura méaxima.

24.3.4. Condiciones de gestidn urbanistica

Para las actuaciones de mejora urbanistica de esta AUH se ha delimitado un ambito de
gestion asistemético de modalidad A3, destinado a la mejora del viario, con algunas afeccio-
nes puntuales, asi como a la obtencién y urbanizacion del espacio libre.
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