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1. AUH-1301: UNIVERSIDAD GENETO

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

1.1. Delimitacién y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea situada en el nlicleo de Geneto, queda delimitada por
los siguientes elementos estructurantes:

a) La Autopista del Norte (TF-5), al norte.

b) EIl camino de San Francisco de Paula (TF-265), al oeste.
c) Lacarretera de la Esperanza (TF-24), al sur.

d) El camino de San Miguel de Geneto (TF-263), al este.

550

Fgura 1.1: Delimitacion del AUH

El uso mayoritario del AUH lo conforma el sistema general docente de la Universidad
de La Laguna. Los equipamientos de la Universidad son de grandes dimensiones por lo que
dan lugar a manzanas de igual proporcion. En el norte del AUH se hallan las facultades de
Fisica, Matematicas y las E.T.S. de Informatica y de Ingenieria Civil e Industrial. En la man-
zana que linda con la calle San Francisco de Paula se localizan las facultades de Biologia, de
Farmacia y de Quimica, asi como el Instituto de Productos Naturales y Agrobiologia. Y en la
manzana, entre la carretera de la Esperanza y la carretera de San Miguel de Geneto, se ubica
la E.T.S. de Ingenieria Agraria.

Las edificaciones dotacionales tienen una baja ocupacion en la parcela y una altura que
oscila entre las cuatro y las seis plantas. Entre estos edificios pertenecientes a la Universidad
existen zonas verdes ajardinadas y viarios privados. En la zona sur del &rea hay una gran ex-
tension de terreno vacante, dedicado al sector primario, y un edificio donde actualmente se
localiza la Direccion General del Medio Natural.
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Al norte, en la avenida Republica de Venezuela, hay un grupo de viviendas unifamilia-
res, de una a dos plantas de altura. La mayoria de estos inmuebles estan adosados existiendo
s6lo una edificacidn que esta retranqueada respecto al resto. En medio de la manzana central
del sistema general docente resalta una zona de suelo residual vacante, que contiene algunas
parcelas edificadas con una significativa necesidad de servicios.

Al tratarse de manzanas considerablemente amplias, el nimero de calles que componen
el AUH es escaso. En la trama viaria que compone el &rea, destaca un tramo de viario territo-
rial de la carretera de la Esperanza (TF-24) que bordea el limite sur del AUH. En la actuali-
dad esta proyectado un desvio hacia la TF-5, que cargara el flujo de trafico rapido fuera del
ambito. El resto de vias urbanas que rodean el AUH son las siguientes: la avenida de la Re-
publica de Venezuela junto con la Autopista del Norte (TF-5), futura avenida del Quinto
Centenario en el lado norte, en su lado este el camino de San Miguel de Geneto y la rambla
de las Clavellinas y el camino de San Francisco de Paula en su lado oeste. Por altimo, en el
interior del AUH, cabe destacar la avenida del Astrofisico Francisco Sanchez que atraviesa
el AUH de este a oeste con un trazado rectilineo resultado de una topografia uniforme.

1.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacién

Algunas de las parcelas edificadas carecen de los servicios minimos de un suelo urbano
consolidado. Los accesos a las propiedades interiores se hacen a través de caminos o servi-
dumbres de paso sin asfaltado, sin encintado de aceras ni alumbrado pablico. También se se-
fiala la necesidad de un tratamiento especifico en el encuentro entre la zona edificada y las
facultades universitarias.

Los criterios especificos de ordenacion son:

a) Conservacion del caracter de Sistema General docente con las condiciones de edifi-
cacion propias de equipamientos universitarios. A pesar de haber tenido que excluir
parcelas privadas del AUH, se intenta continuar con el caracter de la zona utilizando
los parametros de ordenacion favorables para crear edificaciones que correspondan
con las edificaciones dotacionales.

b) Los equipamientos de la universidad se ordenan con los minimos parametros posi-
bles para que el aprovechamiento del suelo se optimice al maximo.

c) Mantener el suelo residencial existente en la zona norte mediante el establecimiento
de parametros en funcidn de la realidad del entorno.

1.3. Ordenacioén estructural

1.3.1. Cateqgorizacién de suelo

La totalidad de suelo delimitado por el AUH se encuentra categorizado como suelo ur-
bano consolidado, tal y como se justifica en la Memoria de ordenacion estructural del PGO.

1.3.2. Elementos estructurantes

El AUH tiene un alto nivel de conexién viaria insular y municipal, ya que se ubica junto
a un encuentro entre los siguientes viarios estructurantes urbanos de nivel 1, que atraviesan
el AUH, como son: avenida del Quinto Centenario, avenida Campus Anchieta, avenida As-
trofisico Francisco Snchez (que forma parte del anillo interior) y la carretera de San Miguel
de Geneto; y el camino de San Francisco de Paula, viario urbano de nivel 2.

E13-8
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Figura 1.2: Elementos estructurantes

En el area se localiza la Direccion General del Medio Natural como elemento estructu-
ral. Pero, con una ocupacion de casi el total de la extension del AUH y formando parte del
sistema general de equipamientos estructurantes, se encuentra el Campus de Anchieta, equi-
pamientos comunitarios propiedad de la Universidad (Escuela Técnica Superior de Ingenier-
ia Informatica, Facultad de Fisica, Facultad de Matemaéticas, Escuela Técnica Superior de
Ingenieria Civil e Industrial, Facultad de Biologia, Facultad de Quimica, Facultad de Farma-
cia, Escuela Técnica Superior de Ingenieria Agraria).

1.4. Ordenacion de areas existentes

1.4.1. Trama urbana

Los viarios estructurantes, urbanos de nivel 1y 2, junto con los viarios locales se encar-
gan de organizar los traficos dentro de la trama del AUH, conformando agrupaciones de
manzanas, denominadas “macromanzanas”, en cuyo interior se localizan los viarios locales,
con un tratamiento claramente enfocado al peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento.
La trama urbana queda limitada a cuatro grandes manzanas. El viario que bordea esta AUH y
dos viarios que la cruzan, uno no ejecutado, forman toda la trama, y se ordenan como sigue:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

a) La ordenacion para la carretera de la Esperanza, viario urbano nivel 1, se realiza con
una seccion tipo S.06, con una mediana ajardinada central y dos calzadas de dos ca-
rriles cada una. Las aceras perimetrales dispondran de carriles bici. Las rectificacio-
nes establecidas sobre la avenida del Astrofisico y en el camino de San Francisco de
Paula no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes.
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b) El restante viario urbano de nivel 1 se ordena mediante:

b.1 Para la futura avenida del Quinto Centenario se plantea una seccion tipo S.06,
con una mediana ajardinada y dos calzadas con dos carriles por sentido, mas una
banda de aparcamiento en linea en ambos méargenes.

-

b.2 La avenida Astrofisico Francisco Sanchez se ordena con seccién S.07, con una
calzada de doble sentido y bandas de aparcamientos en linea en sus laterales.

b.3 La carretera de San Miguel de Geneto se ordena a partir de una mediana ajardi-
nada, que evite los cruces a la izquierda, dos calzadas con un carril y aceras con
capacidad para afiadir el carril bici en el lateral limitrofe a la Universidad.

c) El viario local secundario se ordena mediante:

c.1 La seccidn tipo S.13 se localiza en el tramo viario comprendido entre la Carrete-
ra de la Esperanza y el camino San Francisco de Paula, con una calzada de doble
sentido, banda de aparcamiento en linea y aceras en sus extremos.

c.2 Laseccion tipo S.14 se sitGa en el tramo viario comprendido entre la carretera de
la Esperanza y la carretera de San Miguel de Geneto, con una calzada unidirec-
cional hacia la carretera de la Esperanza, carril bici y aparcamiento en bateria.

b.3 Para los viarios interiores de las macromanzanas se proponen secciones del tipo
S.16 de coexistencia.

1.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Z
=
Q
<
Z
L
Q
4
O
L
Q
3
L
Z
m
O
.
-

Figura 1.3: Usos pormenorizados principales del AUH
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El uso mayoritario es dotacional correspondiente a las piezas de la Universidad, oficinas
con bajo comercial en las parcelas privadas y en menor medida uso residencial unifamiliar.

1.4.3. Condiciones de la edificacion

El conjunto de piezas dotacionales se ordena manteniendo los criterios ya existentes,
con parcelacién vinculante y limitando exclusivamente la edificabilidad. Se pretende asi dar
libertad, para que los servicios que estos usos prestan tengan la posibilidad del desarrollo
mas adecuado en su consolidacion material.

A las parcelas con titularidad privada se le han asignado unas determinaciones mas res-
trictivas, procurando mantener una imagen unitaria y continua del AUH con edificaciones de
proporciones amplias. Para ello se han determinado para las piezas de uso oficina las condi-
ciones de parcela: disposicion, separacion minima a lindero frontal, lateral y posterior, y
ocupacién. A estos parametros se le han atribuido valores similares a los de las piezas dota-
cionales, para lograr una imagen homogénea en todo el AUH. Siguiendo este objetivo, se ha
hecho necesario incluir la determinacién de parcela vinculante en dos parcelas contiguas a la
avenida del Astrofisico. Por otra parte, se ha impuesto la edificabilidad méaxima y la altura
méaxima en plantas como condiciones a la edificacion en estas piezas de uso oficina.

En la pieza de vivienda unifamiliar de la manzana norte se fijan las condiciones de su-
perficie minima de parcela, longitud minima de lindero frontal y altura méxima en plantas.
También se establece una superficie edificada maxima que controla la edificabilidad del sue-
lo en las parcelas de mayor superficie.

Se han fijado como alineaciones secundarias todas aquellas que estan orientadas hacia la
Autopista del Norte (TF-5) para evitar la parcelacion en esa orientacion.

1.4.4. Condiciones de gestion urbanistica

En esta AUH se llevan a cabo las siguientes actuaciones de gestion asistematica:

a) Se delimitan siete ambitos de gestion asistematica de modalidad A2: unos ambitos
se plantean para la mejora de la red viaria, ya que el AUH se conforma con manza-
nas de un tamafo excesivo que demandan el aumento de la permeabilidad en las
comunicaciones, y otros, con la finalidad de obtener suelos, cuyo uso actual no es el
adecuado para su obligatorio destino o por su localizacidn.

al. Un ambito coincidente con un tramo de la carretera de La Esperanza, para au-
mentar su seccidn, por lo que se propone la obtencién de los terrenos necesarios
para esta ampliacion y la consecuente ejecucion de la urbanizacion para acondi-
cionar la via con un carécter mas urbano. Se hace necesario resaltar el hecho de
que parte de este ambito de expropiacién discurre por el AUH-EI Cubanito.

a2. Dos ambitos para la obtencion y ejecucion de un eje de comunicacion este-oeste
gue comunica el camino de San Francisco de Paula, la carretera de La Esperanza
y el camino de San Miguel de Geneto.

a3. En paralelo a la carretera de La Esperanza se delimita otro A2 para la obtencién
de un viario que conecta la avenida Astrofisico Francisco Sanchez con el nuevo
eje este-oeste descrito en el apartado anterior a2, y para la ejecucion de aquellas
obras necesarias para completar su urbanizacion.

a4. Uno de los &mbitos se ubica junto a la avenida del Astrofisico para la obtencion
por parte de la Universidad de una parcela, actualmente con uso residencial, que
ha sido absorbida por una pieza con un destino docente ya consolidado.
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ab. El segundo de los &mbitos, en la zona central del area, se plantea para la obten-
cién por parte de la Universidad de unos terrenos que han quedado aislados de-
ntro de una gran manzana perteneciente al conjunto de recintos universitarios.

-

a6. Un A2 para la obtencion por parte del Estado de unos terrenos incluidos en el
ambito del Plan Director del Aeropuerto, localizados al suroeste del AUH.

b) Se define un ambito de gestion asistematica de modalidad A7, doble ordenacion, en
la zona central del AUH, junto a la avenida del Astrofisico Francisco Sanchez. Su
ordenacion y justificacion se detalla en el documento D5. Memoria de Ordenacién
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Figura 1.4: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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2. AUH-1302: MAYBER

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.1. Delimitacion y descripcién general

El Area Urbanistica Homogénea de Mayber, localizada en el ndcleo de Geneto, tiene los
siguientes limites:

a) Al este, con la Autopista del Norte.

b) Al norte, con la rotonda del Padre Anchieta.

c) Al oeste, con el camino de San Miguel de Geneto.

d) Y al sur, donde finaliza la Urbanizacion Mayber, con el AUH Geneto Norte.

Figura 2.1: Delimitacion del AUH

El area delimitada se compone principalmente de manzanas de viviendas unifamiliares
en hilera, de dos plantas, y esta dividida en tres zonas: la primera entre el camino de San Mi-
guel de Geneto y la rambla de las Clavelinas, la segunda formada por la urbanizacion Llom-
bet y la tercera por la urbanizacion Mayber, esta Gltima con calles privadas en su interior.
Ademas del tejido residencial, en la zona se encuentran otros usos como el Colegio de Las
Dominicas, espacios libres y una pieza de equipamiento privado.

2.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En septiembre de 1977 se aprueba un Plan Parcial en la zona. Posteriormente se solicita-
ron dos Estudios de Detalle para las parcelas urbanas colectivas incluidas en la delimitacion
del Plan, redactandose finalmente la primera para las parcelas | y 1l en el afio 82, y la segun-
da, para las parcelas Ay B, en el 83.
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Posteriormente, cuando se redactan las Normas Subsidiarias 12 fase, se introducen algu-
nos cambios en el viario, modificando las cesiones para mantener la edificabilidad y reorde-
nando algunas parcelas. Tras las mencionadas cesiones para espacios libres e instalacion de
una depuradora, las piezas quedan configuradas como se muestra en la siguiente figura.

s [IParcela a
B Parcela B
[parcelal
B Parcela I
Parcial del 77

La ordenacion propuesta por el Plan Parcial da como resultado, finalmente, un entrama-
do de calles interiores, muchas sin salida, sin un viario de mayor entidad que conduzca y dis-
tribuya el trafico. Puntualmente en la zona suroeste del AUH, al final de la calle Alheli, se
localiza una parcela en la que existe una vivienda unifamiliar previa al ya mencionado Plan
Parcial que quedo al margen del desarrollo de este y, como en muchos casos dentro del &rea,
en la actualidad solo puede accederse a ella a través de una calle sin salida.

Con respecto al viario se propone el aumento de seccion del camino de San Miguel de
Geneto y la regularizacion de la calle Urbanizacion Mayber procurando conformarla como
eje de comunicacion este-oeste del AUH.

2.3. Ordenacion estructural

2.3.1. Cateqorizacién de suelo

PLAN GENERAL DE ORDENACION

La totalidad del AUH esté categorizada como suelo urbano consolidado, ya que cumple
con todos los requisitos establecidos legalmente para tal fin.

2.3.2. Elementos estructurantes

Los viarios estructurantes que se definen en este AUH se localizan en sus limites. Al es-
te del AUH, la Autopista del Norte, futura avenida del Quinto Centenario, viario territorial
de nivel 2 que proporciona comunicacion a nivel municipal e insular.

En segundo lugar, el camino de San Miguel de Geneto, viario urbano de nivel 1, que de-
limita por el oeste el area y es uno de los ejes viarios vertebradores de las comunicaciones
del nucleo de Geneto. Y por ultimo, al sur se localiza el comienzo del camino de San Barto-
lomé de Geneto, viario urbano de nivel 1, también vertebrador del ntcleo.

En el area se ubica un elemento estructurante no viario que corresponde a un sistema
general de equipamientos, el Colegio Santa Rosa de Lima (MM. Dominicas), localizado en
el centro del &rea, separa el uso residencial en dos zonas.
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Figura 2.3: Elementos estructurantes
2.4. Ordenacion de areas existentes

2.4.1. Trama urbana

En esta AUH el viario no conforma un entramado urbano, la mayoria de sus calles no
tienen salida o son de caracter privado, como la rambla de las Clavellinas, a la que se accede
desde el final de la calle de las Mejoranas, no tiene salida por el norte; la calle Urbanizacion
Llombet que acaba en fondo de saco; las perpendiculares a la calle Urbanizacién Mayber en
las parcelas A 'y B no tienen salida; la calle Arrebol no tiene salida en su lado sur; y la calle
Oro del Risco es privada, igual que el paseo peatonal en el interior de urbanizacion Mayber.

Dado que la red viaria urbana es eminentemente residencial con calles sin salida que
sirven de acceso a viviendas, se dispone un viario local principal, calle Urbanizacion May-
ber, de conexion entre el camino de San Miguel de Geneto y el camino de San Bartolomé de
Geneto, con una seccion S.10 de dos carriles, acera y aparcamiento donde la seccion lo per-
mita. Con esta misma seccion se propone la calle Urbanizacién Llombet como solucién para
el acceso a la pieza docente. El resto del viario es local secundario, con una seccion S.16 de
coexistencia, cuyo disefio garantiza la adopcion de las medidas necesarias para evitar altas
velocidades, ademas de mejorar la calidad ambiental y estética dotandolas de vegetacion.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

La correccion de alineaciones no implica afecciones inmediatas y se producen como
consecuencia del aumento de seccion del camino de San Miguel de Geneto, necesario para la
consolidacion de éste como uno de los ejes de comunicacion principal de Geneto.
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También se modifican alineaciones en otras calles con la finalidad de regularizar la sec-
cion: calle Urbanizacién Mayber, calle Arrebol y calle Alheli.

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso mayoritario del AUH es el residencial unifamiliar (independiente y agrupada). En
menor medida, también esta presente el uso de vivienda colectiva. El uso de equipamiento
este presente y corresponde al Colegio Santa Rosa de Lima y a la pieza reservada para equi-
pamiento por el Plan Parcial de Mayber. Ademas hay diversas piezas de espacios libres, dos
jardines en la urbanizacion Llombet, una parcela reservada para espacio libre por el Plan
Parcial que aun no ha sido acondicionada y un parque dotacional, lindando con la Autopista.

P SN A=
[ Infraestructuras hidrdulicas
Visienda unifamiliar [ Infraestructuras de energia
[ vivienda Lrifamiliar agrupada Turismo [ InfraestructLras e telecomLricadones
[ vivienda colectiva I Espacio libre I oficinas [ Infraestructras de residuos
[ Vivienda colectiva agiupada [ Equipamiento I Comercio [ Irfraestructuras nodales de transporte
[ | vivienda protegida [T Bspado libre protecdidn [l Industria M Estacionamiertos

Figura 2.4: Usos pormenorizados principales del AUH

2.4.3. Condiciones de la edificacién

Las determinaciones se establecen en funcion de la realidad con solidada si bien, cuando
es necesario homogeneizar parametros se modifican estas determinaciones a tal fin. Las pie-
zas se ordenan segun su uso y localizacion como sigue:

a) En las piezas de vivienda unifamiliar se establece la separacion minima a lindero
frontal y posterior, adosamiento obligatorio lateral y altura maxima en plantas, con
el fin de obtener una imagen de zona residencial con viviendas unifamiliares en hile-
ra y jardin delantero y trasero, tal como est4 configurada la zona en la actualidad.
Puntualmente, a la pieza de vivienda unifamiliar que quedé aislada al ejecutar el
Plan Parcial, se le atribuyen las correspondientes al reconocimiento de la realidad.
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SAN CRISTOBAL DE

<
Z
5
<
—
<
—
2\
S

AR

E13-16



b) Las piezas de vivienda colectiva localizadas al suroeste se han ordenado limitando
las condiciones de parcelacién mediante los parametros de lindero minimo frontal y
superficie minima de parcela, intentando evitar la excesiva subparcelacién. En el ca-
so de parcela previa de reducidas dimensiones o geometria complicada, se ha esta-
blecido el circulo minimo inscribible. Y con respecto a las condiciones a la edifica-
cidn se han establecido la altura maxima en plantas, la separacién minima a lindero
frontal y el adosamiento a lindero lateral obligatorio, exceptuando la pieza méas oc-
cidental de estas a la que solo se le limita la altura maxima en plantas, asumiendo los
parametros que figuran en el Plan Parcial.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

c) Por otro lado, las piezas de vivienda colectiva del extremo sureste del &rea se propo-
nen con unas determinaciones que limitan las separaciones minimas a linderos, la al-
tura maxima en planta y la ocupacién o la edificabilidad maxima dependiendo del
caso. Estos parametros se establecen con el fin de introducir el blogue abierto.

d) Respecto a los equipamientos, a la pieza del Colegio Santa Rosa de Lima, se le asig-
na de parcela vinculante y edificabilidad méaxima, dejando libertad para que la edifi-
cacion se pueda desarrollar de la manera mas adecuada posible. Y para el equipa-
miento privado localizado en la calle Urbanizacién Mayber, se establece separacion
minima a linderos, ocupacion y edificabilidad méxima, segin Plan Parcial aprobado.

2.4.4. Condiciones de gestion urbanistica

En esta AUH se delimitan una serie de intervenciones por procedimientos asistematicos,
en suelo urbano: dos ambitos de gestion asistematica de modalidad A2 al sureste, para obte-
ner y urbanizar el nuevo trazado de la Autopista del Norte y dado este nuevo trazado de la
TF-5, parte del viario existente deja de ser necesario, por lo que se incluye en un &mbito para
ejecutar su urbanizacion como espacio libre y ser incluido en la pieza que le circunda.
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Figura 2.5: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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3. AUH-1303: EL CUBANITO

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3.1. Delimitacion y descripcién general

El Area Urbanistica Homogénea, perteneciente al nicleo de Geneto, se delimita como
sigue:

a) Limita con la carretera de la Esperanza al noroeste.

b) El camino de San Francisco de Paula al oeste y el camino de San Miguel de Geneto
al este.

c) Llega hasta la Universidad de La Laguna al norte.

d) Incluye la Ciudad Deportiva del Club Deportivo Tenerife en el borde sur del area,
colindando con el AUH-EI Moral.

Figura 3.1: Delimitacion del AUH

Localizada junto al Campus de Anchieta de la Universidad de La Laguna y en la cabece-
ra sureste del aeropuerto, EI Cubanito es un area muy poco desarrollada en la que hay tres
nucleos urbanos de pequefio tamafio ligados al camino de San Miguel de Geneto y al camino
de San Francisco de Paula. También cuenta con una gran presencia de equipamientos: el Co-
legio Alonso Nava y Grimdn, Instituto de Educacién Secundaria Geneto, el Archivo General
del Gobierno de Canarias, la Ciudad Deportiva del Club Deportivo Tenerife y el Centro
Ambiental La Tahonilla.

El AUH ha quedado, en gran parte, al margen del crecimiento de la ciudad de La Lagu-
na. Pero por su localizacion, en relacién a los viarios de trascendencia territorial y al Aero-
puerto de Los Rodeos, se prevé su desarrollo en un futuro cercano.

<
Z
5
<
-
<
-
2\
»

@ o
a
(o]
- )
* <
En
=0
Z w»n
%=
R
(o]
¥ -
oA,
- wv
(&
\7

E13-18



3.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Los viarios que circundan el area, el camino de San Miguel de Geneto, la carretera de la
Esperanza y el camino de San Francisco de Paula, conectan de norte a sur las distintas zonas
de Geneto y los Baldios respectivamente, proporcionando al AUH una éptima localizacion
para su desarrollo, pero afectando notablemente a la disposicién de las edificaciones y, en
consecuencia, a la ordenacion general del area al encontrarse afectada por la aplicacion del
Reglamento de Carreteras de Canarias (Decreto 131/1995, de 11 de mayo) y las distancias
minimas a viario establecidas por este.

El suelo vacante disperso por el area impide su desarrollo urbano, evidenciando la nece-
sidad de una trama viaria continua que conecte interiormente las diferentes zonas y se pro-
longue hacia las AUH vecinas, posibilitando asi la colmatacion de la zona. Por tanto, habra
que completar la trama apoyandose en el viario estructural existente conectandolo transver-
salmente y, también, se tendra que mejorar la seccion y urbanizacion de las calles existentes.

Se encuentra afectada por las limitaciones establecidas por la legislacion sobre las servi-
dumbres aeroportuarias (huella sonora). En consecuencia, las areas nuevas se han ordenado
aplicando un régimen de usos compatible con dichas limitaciones, dentro del cual se pueden
asignar el uso comercial, de oficinas e industrial.

3.3. Ordenacion estructural

3.3.1. Categorizacion de suelo

Figura 3.2: Categorizacion de suelo
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Se categoriza como suelo urbano consolidado la zona norte del AUH, un pequefio
nucleo desarrollado en la zona central junto al camino de San Miguel de Geneto y una franja
de terreno que divide el AUH en dos, ocupada por el Colegio Alonso Nava y Grimén vy el
Instituto de Educacion Secundaria Geneto.
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Al sur se localiza un area lindando con AUH- EI Moral, categorizada como suelo urbano
no consolidado. Y los suelos restantes, que se encuentran en la zona central, se categorizan
como suelo urbanizable sectorizado no ordenado.

3.3.2. Elementos estructurantes

El AUH tiene una gran localizacion con respecto al sistema viario estructural municipal.
De este a oeste y por su zona central, el area es atravesada por dos viarios territoriales de ni-
vel 1, la via de variante de la TF-5 y la Via de Ronda, ambas vias proporcionan al AUH co-
municacidn a nivel municipal e insular.

Con respecto al viario urbano de nivel 1, el camino de San Miguel de Geneto y la aveni-
da Campus Anchieta, han sido considerados como limites del AUH, hacia el este el primero,
y al noroeste el segundo. Estas vias relacionan el area con el nucleo de Geneto y con el de
Coromoto-Aeropuerto. Por altimo, por el limite oeste del area discurre el camino de San
Francisco de Paula, viario urbano de nivel 2.

Los elementos estructurales no viarios de esta AUH se ubican en la zona norte y son: el
Centro de Recuperacion de Fauna Silvestre La Tahonilla, la pieza perteneciente a la Univer-
sidad de La Laguna con destino docente y un nuevo espacio libre frente a Mayber.
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3.4. Ordenacion de areas existentes

3.4.1. Trama urbana

La trama urbana en esta area es precaria, con una evidente carencia de viario local para
posibilitar la accesibilidad y la colmatacion edificatoria. Dicha trama se compone de la carre-
tera de la Esperanza y los caminos de San Francisco de Paula y San Miguel de Geneto, co-
nectados en esta zona Unicamente por la calle Domingo Gonzélez Pérez. El pequefio nucleo
urbano existente en la zona central del AUH se apoya en el camino Cubanito y su transver-
sal, el camino Castro, ambos sin salida.

La variante de la Autopista del Norte, viario territorial de nivel 1, cruza el AUH en di-
reccion este-oeste aunque su trazado esta soterrado hasta la zona central del area donde al-
canza la cota O para, mas adelante, enlazarse con la carretera de La Esperanza y el camino de
San Francisco de Paula mediante una rotonda.

La Via de Ronda Sur, que forma parte del trazado de la via de circunvalacion, también
atraviesa el area de este a oeste, conectando los caminos de San Miguel de Geneto y San
Francisco de Paula mediante rotondas.

En el caso del camino de San Miguel de Geneto, tras la rotonda de la Ronda Sur la via
se desdobla en dos calzadas de un Gnico sentido cada una. De la via que va en sentido sur sa-
le una calle hacia el oeste, hasta San Francisco de Paula, creando una trama urbana a partir
de ella vinculada con el AUH-EI Moral.

Enlazando el camino San Francisco de Paula, el camino San Miguel de Geneto, la calle
Domingo Gonzalez Pérez y el camino Cubanito, se crea otra nueva trama urbana entre la
Ronda Sur y la variante de la Autopista del Norte, TF-5. EI camino Castro sera la Unica via
gue quedaré sin continuidad. Y el camino de San Miguel de Geneto y la carretera de La Es-
peranza estaran conectados mediante un viario local secundario, localizado en el AUH Gene-
to Universidad, generando una nueva manzana inserta en la trama urbana.

El viario existente de esta area no tiene la seccion adecuada, por lo que se hacen inevita-
bles las afecciones a causa de las nuevas alineaciones propuestas, tanto para adecuarlas al
trazado y las necesidades del viario estructural como para la mejora de la calle Domingo
Gonzélez Pérez y del camino Cubanito. Las nuevas vias se trazan con el ancho suficiente pa-
ra dar cabida al tipo y cantidad de trafico que tendra esta zona de uso terciario, evitando la
mezcla de los traficos industriales con los tréficos residenciales.

La ordenacidn interior de los viarios se realiza segun los siguientes criterios:

a) Los viarios territoriales de nivel 1, variante de la Autopista del Norte (TF-5), la
Ronda Sur y la carretera de la Esperanza, se ordenan con secciones S.01y S.06:

al. Para la Via de Ronda Sur y la variante de la Autopista del Norte (TF-5) se pro-
pone una seccion S.01, con una mediana central ajardinada y calzada en sus late-
rales, con dos carriles para la Via de Ronda Sur y tres carriles para la variante,
con arcenes en sus extremos. La Via de Ronda dispone de carriles de servicio
que conectan las AUH sin necesidad de utilizar el tronco de la via rapida.

a2. La carretera de la Esperanza se ordena con una seccion tipo S.06, con una me-
diana central ajardinada, calzada con dos carriles y acera en sus extremos.
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b) El viario urbano de nivel 1, camino de San Miguel de Geneto, y el viario urbano de
nivel 1y 2 segun tramo, camino de San Francisco de Paula, se ordenan con las sec-
ciones S.06, S.08 y S.12, de la siguiente manera:

b1. El camino de San Francisco de Paula, viario urbano de nivel 1y 2 dependiendo
del tramo que analicemos, se ordena con secciones del tipo S. 06 y S.08. La sec-
cién tipo S.06 se propone para el tramo entre la rotonda de la variante y la de
conexion con la Ronda Sur, dada su relevancia como conexion entre vias y para
dar continuidad al disefio de la carretera de La Esperanza. La seccién sigue los
criterios de composicion expuestos anteriormente, con mediana central ajardina-
da, calzada con dos carriles en sus laterales y acera en sus extremos. Para el tra-
mo sur de este camino, dentro del AUH, se atribuye la seccién S.08, seccion méas
adecuada para viario urbano de nivel 2 con una calzada de doble sentido de cir-
culacién, aparcamiento en linea en los dos margenes y aceras en sus laterales.

b2. EI camino de San Miguel de Geneto se ordena con secciones S.08 y S.12. El
tramo norte hasta la altura de la via de Ronda Sur se ordena con seccion S.08
con una calzada de doble sentido de circulacion, aparcamiento en linea cuando
el ancho de la calle lo permite, carril bici y aceras en sus laterales. EI tramo sur
sufre el desdoblamiento y se ordena mediante una seccion S.12, con una calzada
unidireccional, aparcamiento en linea, carril bici y aceras en sus laterales.

En las vias que van a soportar traficos industriales los carriles tendran una dimension
minima de 3.50 metros facilitando los giros a los traficos pesados.

c) Por ultimo, el viario local se ordena de dos maneras:

cl. Los viarios locales principales se ordenan con unas secciones de tipo S.10 y
S.12, la primera con una calzada bidireccional y la segunda unidireccional; a lo
que se suma en ambos disefios aparcamiento en linea o en bateria, segun permita
la dimension de la calle, y aceras en sus extremos.

c2. Para el resto de viarios urbanos locales se plantea una seccién tipo S.16 de co-
existencia en la que se recogen los traficos finalistas. El disefio de la calle garan-
tizara la adopcion de medidas necesarias que junto con la ordenacion de sentidos
eviten los traficos de paso y la mezcla de los traficos industriales con los resi-
denciales ademas de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacion
de vegetacion y elementos urbanos.

3.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Uno de los usos presentes en esta AUH es el residencial. Hay dos piezas ligadas al ca-
mino de San Miguel de Geneto en las que el uso es de vivienda colectiva y vivienda unifami-
liar agrupada. A la pieza de vivienda unifamiliar agrupada se le reconoce el uso debido a que
sus dimensiones y la disposicion de las viviendas existentes requieren de espacios de uso
comun para el acceso. Y para la pieza de vivienda colectiva se amplia el suelo de uso resi-
dencial aun estando en la huella sonora del aeropuerto, porque las parcelas cuentan con ese
uso en la actualidad, y a pesar de estar ordenado como dotacion en el PGO 2004, no se ha
obtenido y la linea limite de la edificacion en autopista impide su edificacion.

Con respecto al resto de los usos, se contempla una pieza de uso comercial ya existente,
piezas de equipamiento a ambos lados de la calle Domingo Gonzélez Pérez, junto a estas dos
piezas de oficinas y una de uso comercial. Y por ultimo, junto a la carretera de la Esperanza
se ubica otro equipamiento, el Centro Ambiental La Tahonilla.
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En las piezas de las &reas nuevas, por limitaciones derivadas de las servidumbres aero-
portuarias (huella sonora), se establecen como principales los usos de oficinas, comercial e
industrial. S6lo dos piezas tienen uso de vivienda unifamiliar porque, a pesar de ser suelo ur-
bano no consolidado, este uso ya estaba contemplado en el PGO 2004.
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Figura 3.4: Usos pormenorizados principales del AUH

3.4.3. Condiciones de la edificacién

Para la regulacion de las condiciones de la edificacion y su disposicion en la parcela se
establecen los siguientes parametros: altura maxima en ndmero de plantas, edificabilidad
maxima, ocupacion maxima y separacién minima a linderos segun proceda. Como criterios
globales se ha de destacar que en el tramo norte del camino de San Miguel de Geneto, mas
estrecho que el siguiente, se marca de forma gréafica la separacion minima al lindero frontal.

En el suelo urbano consolidado, para las piezas de vivienda colectiva y la pieza de vi-
vienda unifamiliar agrupada se limita la altura maxima en plantas, en concordancia con el
entorno, y separaciones minimas a linderos, exceptuando la pieza mas septentrional ya que
sus dimensiones no lo permiten. También se determina la ocupacion maxima para todas las
piezas residenciales salvo para aquellas que, afectadas por otras determinaciones, ya ven li-
mitada suficientemente su ocupacion como para responder y dar continuidad a la imagen de
la zona. Puntualmente, para las dos piezas residenciales localizadas al sur se da la posibilidad
de pareado lateral, reconociendo la realidad edificada. Por Gltimo, con respecto a las condi-
ciones de parcela se fija la superficie minima de parcela, excepto para la pieza localizada al
norte que se regula el lindero minimo frontal y para la pieza de uso vivienda unifamiliar
agrupada a la que se le impone el pardmetro de parcela vinculante.
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Las piezas de uso comercial y oficinas se ordenan mediante el pardmetro de altura
méaxima en plantas y se les limita la parcelacién mediante la determinacion de un lindero
minimo frontal. Esta escasa limitacion se debe a la geometria de las piezas que tienen un
fondo con una dimension muy limitada. Adn asi la pieza de este uso, localizada en la zona
norte del AUH, goza de unas dimensiones mas generosas y se ubica en un entorno con una
imagen mas esponjada por los espacios libres y las edificaciones aisladas, por lo que las de-
terminaciones sobre ella son mas restrictivas asignandole ademés de la altura maxima en
plantas, las separaciones minimas a los linderos y una ocupacion maxima de parcela. Dado
su escaso frente a viario también se le impone la condicion de parcela vinculante.

Para las condiciones de parcela de las piezas de equipamiento se establece la determina-
cion de parcela vinculante. Como condiciones a la edificacion se limita la edificabilidad
méaxima y, dependiendo de su localizacion y el derivado cumplimiento de legislacién secto-
rial de carreteras, la separacién minima a linderos. Los parametros fijados procuran dar la li-
bertad necesaria, sin establecer discordancias con la ordenacion del entorno, para sacar el
méaximo rendimiento con fines de interés publico.

Y con respecto a las alineaciones de los tramos viarios, todas se consideran principales,
excepto las de la Variante de la Autopista del Norte (TF-5) y la Ronda Sur y sus rotondas.

3.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Para hacer viable la ordenacion de esta AUH se delimitan diferentes &mbitos de gestion
con procedimientos asistematicos:

a) Se delimitan dos ambitos de gestion asistematica de modalidad A2:

a.1 El primer &mbito coincide con un tramo de la carretera de La Esperanza, plan-
teado para aumentar su seccion. Es asi que se propone la obtencién de los terre-
nos necesarios para esta ampliacion y la consecuente ejecucion de la urbaniza-
cion para acondicionar la via con un cardcter mas urbano. Se hace necesario re-
saltar el hecho de que parte de este ambito de expropiacion discurre por el AUH
Geneto Universidad, colindante.

a.2 El segundo ambito se delimita para la obtencién de los suelos que completan el
trazado de la Via de Ronda Sur y de la Variante de la Autopista del Norte.

b) Un dmbito de gestion asistematica de modalidad A4. Ubicado en la calle Domingo
Gonzalez Pérez, se plantea para la obtencion y ejecucion de parte de una pieza de
equipamiento.

c) Ambitos de gestion asistematica de modalidad A5, para la obtencion de los terrenos
necesarios para comunicar, con la trama existente, la nueva trama urbana propuesta
en el ambito de gestion sistematica de modalidad S2.
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Figura 3.5: Ambitos de gestidn urbanistica en el AUH

3.5. Areas nuevas

Se delimita el ambito de gestion sistematica (S2) EI Cubanito Sur, en suelo urbano no
consolidado. Ademas, se ha definido en suelo urbanizable sectorizado no ordenado el sector
1303_1 EI Cubanito de uso productivo, que seré desarrollado a través de un Plan Parcial cu-
yas condiciones se describen en el documento B3.Desarrollo del PGO.

También se delimita, un &mbito de gestion sistematica (S3), incluido en el conjunto de
los sistemas generales municipales, al norte de la Variante de la Autopista del Norte, su de-
limitacion tiene la finalidad de la obtencion y ejecucion de un nuevo espacio libre publico.

3.5.1. Ambito de gestion sistemética El Cubanito Sur

El &mbito de gestion El Cubanito Sur comprende los terrenos sin urbanizar localizados
entre el camino de San Francisco de Paula, San Miguel de Geneto, la Via de Ronda Sur vy el
SUC, incluyendo el suelo urbano no consolidado en el que se encuentra la Ciudad Deportiva
del C.D. Tenerife y los alrededores. La problematica consiste en la ausencia de viario inter-
ior que impide la ocupacién urbana del suelo y la articulacion de las diferentes zonas entre si
y con las areas vecinas. La ordenacién tiene como objetivo resolver la problematica sefialada
y asignar suficiente aprovechamiento lucrativo como para posibilitar su viabilidad.

En este ambito se desdobla el camino de San Miguel de Geneto en dos vias de un senti-
do cada una, al sur de la rotonda de la Ronda Sur. A partir de la via que va en sentido sur se
crea una calle hacia el este que llega al camino de San Francisco de Paula y, apoyandose en
esta calle, unas transversales que la unen con una nueva via paralela al norte y con la trama
urbana existente al sur mediante tres &mbitos de gestion A5 localizados en el AUH EI Moral
(el disefio interior viario propuesto esta descrito en el apartado 3.4.1. Trama urbana).
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Se conforman asi dos piezas de vivienda unifamiliar independiente, cinco piezas de uso
industrial, tres piezas de oficinas, dos equipamientos, en los extremos este y oeste, y un es-
pacio libre que se extiende a lo largo del borde del &mbito que linda con la Ronda Sur.

r
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Las piezas de vivienda unifamiliar se ordenan mediante la separacion minima a lindero
frontal y posterior, un porcentaje maxima de ocupacién y una altura maxima en planta, con-
tinuando con la tipologia residencial de la zona. Con respecto a la parcelacion se establece la
superficie minima de parcela y para una de ellas se afiade el lindero minimo frontal, evitando
la parcelacion excesiva.

Las piezas con uso industrial se les asignan los pardmetros de altura maxima en plantas
y edificabilidad maxima, y para la parcelacién se limita el lindero minimo frontal. Por su
parte, el uso de oficinas sélo tiene establecida la altura maxima en plantas y el lindero mini-
mo frontal de la parcela, permitiendo asi sacar un gran aprovechamiento para el uso.

A los equipamientos se les asigna una edificabilidad maxima y parcelacién vinculante,
dando libertad a un uso que ofrece servicios a los ciudadanos, y los espacios libres se orde-
nan mediante la altura maxima en plantas, la ocupacion maxima y la separacion minima a
lindero frontal por si fueran necesarias construcciones auxiliares.

PV RSN S X ST :

‘Figura 3.6: Ambito de gestion sistematica, El Cubanito Sur
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4. AUH-1304: GENETO NORTE

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

4.1. Delimitacién y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea se ubica en el extremo este del ntcleo de Geneto y se
delimita como sigue:

a) Al este, con la Autopista del Norte.

b) Al norte, con la urbanizacion Mayber.

c) Al oeste, con el camino de San Miguel de Geneto.

d) Y al sur, con el AUH-EI Drago y al sureste, con el camino de San Bartolomé de Ge-
neto y con la urbanizacién Guajara.

Figura 4.1:

El AUH-Geneto Norte comprende principalmente terrenos que han resultado vacantes
con el paso del tiempo, localizados entre los caminos de San Miguel de Geneto, San Barto-
lomé de Geneto y la Autopista del Norte (TF-5). En el camino de San Bartolomé de Geneto
existe una pieza de viviendas unifamiliares pareadas y junto al camino de San Miguel de
Geneto se localizan dos naves industriales.

4.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Esta area se encuentra entre el camino de San Miguel de Geneto y el camino de San
Bartolomé de Geneto, estos caminos conectan de norte a sur las distintas zonas del ndcleo de
Geneto. EI AUH ha quedado, practicamente en su totalidad, al margen del crecimiento de la
ciudad de La Laguna, pero por su localizacion en relacidn a las vias territoriales esta llamada
a desarrollarse en un futuro cercano.
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Estd AUH es atravesada por la Variante de la Autopista del Norte (TF-5) y la Ronda Sur
de oeste a este, a lo que se suma que la Autopista del Norte discurre por su limite este. Esta
situacion ocasiona una serie de obligaciones para la disposicién de las edificaciones en cum-
plimiento del Decreto 131/1995, de 11 de Mayo, por el que se aprobd el Reglamento de Ca-
rreteras de Canarias, por lo que se tendran en consideracion las servidumbres de aplicacion
para el establecimiento de los parametros de las piezas.

Se han de considerar las limitaciones derivadas de las servidumbres aeroportuarias (hue-
Ila sonora) que afectan al AUH. Por lo que so6lo serén atribuibles a las piezas usos compati-
bles con esta circunstancia, siendo asi, se estableceran como principales los usos de oficinas
e industrial. Las vias nuevas tendran que ser adecuadas a estos usos terciarios.

Los suelos vacantes que ocupan practicamente la totalidad de la extension del AUH im-
piden la comunicacion en direccion este-oeste en la zona, es por ello que se hace necesario el
desarrollo de una trama urbana interior que posibilite la colmatacion del area y la permeabi-
lidad apoyada en el viario estructural existente.

Se ha de tener en cuenta, a la hora de la ordenacion, que para el nicleo de Geneto este
PGO proyecta una Via Parque que atraviesa el nicleo de norte a sur y que cose las distintas
zonas de Geneto, acompafiada de un sistema general de espacios libres.

4.3. Ordenacion estructural

4.3.1. Categorizacion de suelo

Figura 4.2: Categorizacion de suelo
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Practicamente la totalidad del AUH se categoriza como suelo urbanizable sectorizado no
ordenado, como ya se recogia en el PGO 2004, a excepcién de una zona junto al camino de
San Bartolomé de Geneto, frente a la urbanizacion Guajara, que se categoriza como suelo
urbano consolidado, al igual que una zona del borde noreste del AUH.

r
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4.3.2. Elementos estructurantes

Los sistemas estructurales viarios incluidos o determinantes en esta AUH son, la Auto-
pista del Norte, la Variante de la TF-5 y la Ronda Sur, viarios territoriales de nivel 1, que se
conectan en esta area, no dando acceso directamente a ninguna parcela pero vinculando el
area al resto del territorio.

El camino de San Miguel de Geneto y el camino de San Bartolomé de Geneto, viarios
urbanos de nivel 1, discurren en direccién norte-sur por los limites del AUH relacionando las
distintas AUH de la zona. EI camino de San Miguel se desdobla en dos vias de un sentido de
circulacion cada una en la mitad sur del area.

La Via de Borde de Geneto, viario urbano principal de nivel 1, parte desde la Via de
Ronda Sur atravesando el AUH de oeste a este por su zona central, hacia la glorieta de Al-
campo en el AUH vecina, conectando con el eje urbano Las Nieves-El Gramal-Los Andenes.
Ademas, se proyecta la Via Parque de Geneto, viario urbano de nivel 1, en medio de los dos
caminos y con un sistema general de espacios libres estructural asociado. Otro sistema gene-
ral de espacios libres se sitla al norte del area, junto a la Urbanizacion Mayber.

N\

Elementos E structurantes Usos Globales
@ viario Territorial 1 o Turistico [ Agopecuario
e Viario Territorial 2 L Teroa.rlo 3 Residencial unifamiliar Terciario
@ \izrio Urbaro 1 [T EspacioLibre Residencial clectiva [ Industrial
w— \iario Urbano 2 [ Equipamiento Comnitario [ Residencial-turistioo | Comuritario
e Afias RUrales I [rfraestructura de Trarsporte Conservacion [ Infraestruchuras

Figura 4.3: Elementos estructurantes
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4.4. Ordenacion de areas existentes

4.4.1. Trama urbana

La trama urbana en esta AUH se reduce al camino de San Miguel de Geneto y al camino
de San Bartolomé de Geneto. Se prevé el desdoblamiento del camino de San Miguel en dos
vias de un sentido cada una. La que va en sentido norte se encuentra en el limite oeste del
area. Sensiblemente paralela a estas vias se plantea la Via Parque de Geneto, que cose las
distintas areas de este nucleo acompafiada de un sistema general de espacios libres lineal.

La Ronda Sur atraviesa el &rea de oeste a este, discurre en trinchera en todo su recorrido
salvo los ramales de salida y entrada que conectan con la Via Parque y el camino de San Mi-
guel de Geneto. En la zona norte del area la Variante TF-5 también cruza el area de oeste a
este en falso tlnel en su mayor parte. Ambas vias desembocan en la Autopista TF-5.

A ambos lados de la Ronda Sur se proyectan dos vias de servicio paralelas a ella, que la
enlazan con la trama urbana del &rea. Apoyandose en estas vias, en la Via Parque y en los
caminos de San Miguel y San Bartolomé de Geneto, se conforma una malla con el viario lo-
cal principal de las areas nuevas, con calles de un ancho y un radio de giro suficiente para el
trafico, que daré soporte al uso industrial y de oficinas de la zona. Una via peatonal, desde el
camino de San Miguel de Geneto a la altura del Moral, conecta con las vias rodadas interio-
res del area, al sur del equipamiento privado propuesto por la ordenacion del sistematico.

La ordenacién interior del viario se realiza mediante los siguientes criterios:

a) En los viarios territoriales se propone una seccion S.01, con una mediana central y
calzadas en sus laterales con tres carriles por sentido en el caso de la Variante TF-5
y de dos carriles para la Via de Ronda Sur, con arcenes en los bordes de la calzada.

b) Respecto a los viarios urbanos de nivel 1 se propone su ordenacién con unas seccio-
nes tipo S.07, S.08, S.11y S.12, organizadas de la siguiente manera:

bl. La Via Parque se ordena con una seccion tipo S.07, con una mediana central
verde de mas de 80 metros de ancho y en sus laterales calzadas unidireccionales
de 2 carriles y banda de aparcamiento en linea.

b2. Para el camino de San Miguel de Geneto se propone una seccién tipo S.08, con
una calzada de doble sentido de circulacién y un carril bici en una de las aceras
laterales. Tras su desdoblamiento, después de la rotonda de la Via de Ronda Sur,
se modifica el tipo de seccién aplicado, ordenandose mediante la S.12, reducien-
do el nimero de carriles a uno.

b3. Para el camino de San Bartolomé de Geneto se propone una seccion tipo S.11,
con una calzada de doble sentido de circulacion, sin posibilidad de incluir apar-
camiento y aceras en sus laterales.

b4. Por ultimo, para la Via de Borde de Geneto se propone una seccion tipo S.12,
con una calzada unidireccional, acera en el margen edificado y arcén en contacto
con los viarios territoriales o los espacios verdes viarios.

Con respecto a las afecciones por alineaciones se resalta que en la esquina sureste y par-
te del lindero sur de la pieza de vivienda unifamiliar, se debe corregir la alineacion en el caso
de obra nueva, para que la via que parte de ahi tenga la seccion y el radio de giro apropiados.
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4.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En el suelo urbano consolidado sélo hay una pieza de residencial unifamiliar (indepen-
diente). En el area nueva, por limitaciones derivadas de las servidumbres aeroportuarias
(huella sonora), se estableceran como principales los usos de oficinas e industrial, tal como
se describe y justifica en el capitulo especifico sobre las areas nuevas.

-

[ Infraestructiras hidradicas

Vivienda unifamiliar [ Infraestructras de energa
[T vivienda urifamiliar agnupada [ Turismo [ InfraestuciLras de telecorrLricadiones
[ vivienda oolectiva [ Espacio libre I oficinas [ Infraestructras de residuos
vivienda colectiva agrupada | Equipamiento I Comercio [l Infraestructras nodales de trarsports
[ vivienda protegda [ Espadolibre protecdién M Industria [ Estacionamientos

Figura 4.4: Usos pormenorizados principales del AUH

4.4.3. Condiciones de la edificacién

Los parametros edificatorios definidos en suelo urbano se hacen en base a la realidad
consolidada. Asi, para la pieza residencial unifamiliar se determinan la altura maxima en
plantas, el porcentaje maximo de ocupacion y la separacion minima a todos los linderos,
permitiéndose el pareado lateral. Para evitar la parcelacion excesiva se fija la longitud mini-
ma del lindero frontal.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

4.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones de gestion urbanistica asistematicas definidas en esta AUH son de mo-
dalidad A2. Son aquellas actuaciones necesarias para urbanizar y obtener el suelo para ejecu-
tar el nuevo viario territorial Variante de la TF-5, y su nudo de conexion con la Autopista del
Norte, y con la via de Ronda Sur.
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" Figura 4.5: Ambitos de gestién urbanistica en el AUH
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4.5, Areas nuevas

Se delimita en casi la totalidad del AUH, correspondiente a suelo urbanizable sectoriza-
do no ordenado, el sector 1304_1 Geneto Norte de uso productivo, que se desarrolla a través
de un Plan Parcial cuyas condiciones se describen en el documento B3.Desarrollo del PGO.
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5. AUH-1305: EL MORAL

5.1. Delimitacion y descripcién general

El Area Urbanistica Homogénea se ubica en el centro-oeste del nicleo de Geneto y se
delimita como sigue:

a) Al norte, el AUH-EI Cubanito.

b) Al oeste, el camino de San Francisco de Paula.

c) Alsur, el AUH-San Miguel 1.

d) Al este, el camino de San Miguel de Geneto, que la separa de Los Baldios.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Entre las principales caracteristicas de esta AUH se contempla que su uso mayoritario es
el residencial, con una notable presencia de uso industrial y multitud de parcelas vacantes
disgregadas por el area, que presentan condiciones de suelo urbano. Dentro de la tipologia de
vivienda unifamiliar, al este del AUH, existen tres tipos: agrupada, aislada y entre mediane-
ras. La altura de las edificaciones es de una o dos plantas, y en contadas ocasiones hay una
tercera planta sin una ocupacion total. Las edificaciones industriales, localizadas hacia el
oeste del AUH, estéan alineadas a lindero frontal.

La trama viaria se caracteriza por ser casi en su totalidad viario local, con unas condi-
ciones insuficientes de urbanizacion, principalmente por la falta de acerado y la necesidad de
aumentar su seccion. Destaca la calle Leoncio Rodriguez que atraviesa el AUH de este a oes-
te, funcionando como conexidn entre el camino de San Miguel y el camino de San Francisco
de Paula.

<
2
o
<
—
<
—
2\
S

= w
a
o
b=
z <L
Eﬂ
-
gy
3
ol
‘o
(=]
Iz
oA,
w v
&
\7

E13-33



5.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En el AUH EI Moral la problemaética urbanistica principal es la necesidad de rematar la
urbanizacion de las zonas consolidadas, adecuar las alineaciones para garantizar la continui-
dad de las secciones viarias y dotar a las vias de la dimensién y el nivel de urbanizacion ade-
cuados. Los criterios especificos de ordenacion son:

a) Las alineaciones establecidas definen lineas claras de continuidad viaria.

b) Segun el caracter de la zona y analizando las caracteristicas del entorno se utilizan,
en consecuencia, los pardmetros de ordenacion mas oportunos. Segun las peculiari-
dades de la pieza se establecen unas condiciones de parcela: longitud minima de
frente y/o superficie minima de parcela, separacion minima a lindero frontal, lateral
y posterior, ocupacion, edificabilidad y altura maxima en plantas.

c) Localizacién y establecimiento de ambitos de gestidn asistematica, para completar la
urbanizacién del viario publico y para garantizar una trama viaria eficiente.

5.3. Ordenacion estructural

5.3.1. Categorizacion de suelo

La totalidad del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado, tal y como se justi-
fica en los criterios generales de la Memoria de ordenacion estructural del PGO.

5.3.2. Elementos estructurantes

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Elementos Estructurantes Usos Globales
a= Vfar?o Territor?al 1 B e iario Turi§tico : o E Agrqucuario
wm— \iario Territorial 2 Residencial unifamiliar Terciario
@ \iario Urbano 1 [ Espacio Libre Residencial colectiva P ndustrial
a—iario Urbano 2 [ equipamienta Comunitario [ Residencial-turistico | Comunitario
s Vigs Rurales Il Infraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 5.2: Elementos estructurantes
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Los elementos viarios estructurantes que condicionan las comunicaciones de esta AUH
son el viario urbano de nivel 1, camino de San Miguel de Geneto, al este y el camino San
Francisco de Paula, viario urbano de nivel 2, al oeste. Ambos discurren por los limites del
AUH y le sirven de conexion con el resto del nicleo y del municipio.

Se propone un nuevo viario de relevancia que corresponde al desdoblamiento del cami-
no de San Miguel de Geneto y que atraviesa el area de norte a sur. Esta via estd proyectada
para la agilizacion del tréfico en una zona de crecimiento. El desdoblamiento tendria sentido
norte-sur y complementaria al actual viario principal con sentido sur-norte. Se plantean am-
bas vias, como ya se indicé anteriormente, con entidad de viario urbano de nivel 1.

Dentro de esta AUH no se localiza ningln elemento estructural no viario.

5.4. Ordenacion de areas existentes

5.4.1. Trama urbana

Interiormente la ordenacion estad conformada por viarios de tipo local principal que or-
ganizan los tréficos dentro de la trama urbana del AUH canalizandolos hasta el viario local
secundario. Estos viarios de caracter local principal son la calle Leoncio Rodriguez vy el ca-
mino Feria (ambas hasta la altura de la calle del Moral), el camino del Moral y el nuevo via-
rio con orientacion norte-sur entre las piezas industriales.

Esta red junto con el viario urbano de nivel 1, forma agrupaciones de manzanas, deno-
minadas en este PGO “macromanzanas”, destinadas a albergar el trafico motorizado princi-
pal. Dentro de las “macromanzanas” se ubican los viarios locales secundarios con un trata-
miento claramente enfocado al peaton, a los usos estanciales y al aparcamiento, desincenti-
vador de velocidades altas y traficos de paso, obligando al uso del viario local principal.

La ordenacién del viario se realizara mediante los siguientes criterios:
a) Para el viario local principal se proponen unas secciones del tipo S.08 y S.12.

a.1.La primera, S.08, con una calzada de dos carriles y aparcamiento en linea donde
las dimensiones de la seccién lo permitan.

a.2.Y la segunda, la S.12, con un Unico sentido de circulacién y aparcamientos en
los tramos donde se dispone de ancho suficiente (en la planta de ordenacion es
posible ver una propuesta aproximada del resultado).

a.3.En los viales colindantes con uso industrial la calzada minima serd de 3,50 me-
tros. La disposicion de los sentidos favorece que la entrada y salida de la zona
industrial se realice por el camino de San Francisco de Paula sin afectar a la zo-
na residencial de El Moral. A pesar de disponer de un trazado menos competiti-
vo que la via de San Francisco de Paula habria que limitar la circulacion de
vehiculos pesados en la parte residencial de la calle Leoncio Rodriguez.

b) Los viarios locales, en el interior de las macromanzanas, se ordenan mediante sec-
ciones del 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 am-
biental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

Las rectificaciones de alineaciones tienen como finalidad mantener la continuidad de la
seccién del viario y/o aumentarla. Estas rectificaciones no suponen una afeccion a las edifi-
caciones existentes.
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5.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal del AUH es el uso residencial, localizado al este del area, con predomi-
nio de la vivienda unifamiliar, aunque también hay una pieza de vivienda colectiva, combi-
nado con el uso industrial, hacia el oeste. El régimen de admisibilidad de los restantes usos
pormenorizados es el normal respecto al uso principal.

Infraestructuras Hidradicas

Vivienda unifamiliar [ Infraestructuras de erergia
[T vivienda Lrifamiliar agupada [ Turismo [ InfraestuctLras de telecomLricadiones
[ vivienda colectiva [ Espadio libre [ oficinas [ Infraestructras de residlios
[ ] vivienda colectiva agrupada | Equipamiento I Comercio [l Infraestructuras nodales de trarsporte
[ | vivienda protegida Espadio libre proteccién [l Industia [ Estacionamiertos

Figura 5.3: Usos pormenorizados del AUH

5.4.3. Condiciones de la edificacién

En las piezas de suelo urbano de esta AUH se han determinado los siguientes pardme-
tros segun las caracteristicas de la zona:

a) Para vivienda unifamiliar como condiciones de parcela, se definen la superficie
minima y el lindero minimo frontal, para evitar la excesiva subparcelacion y garan-
tizar una geometria 6ptima. Se le han atribuido como condiciones a la edificacion la
separacion minima a lindero (frontal, lateral y posterior), estableciendo asi la vi-
vienda aislada; un porcentaje de ocupacion, para evitar la ocupacion excesiva, y una
altura méaxima en plantas, para dar unidad a la imagen del area.

b) Especificamente, en la ordenacion de tres de las piezas de uso unifamiliar localiza-
das en la zona central-sur del AUH, se ha fijado el pardmetro de separacion minima
a lindero frontal, debido a las dimensiones del parcelario y a las edificaciones exis-
tentes. Se garantiza la coherencia con el entorno mediante la determinacién de ocu-
pacion maximay la altura en nimero de plantas.

c) La pieza de uso residencial colectivo, se ha ordenado mediante los pardmetros a la
edificacion de altura méaxima en plantas, porcentaje maximo de ocupacion y separa-
cién minima a linderos (frontal, lateral y posterior). Con respecto a la parcela se ha
limitado la dimension del lindero frontal y la superficie de parcela.
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d) En las piezas con uso industrial, se han fijado los parametros oportunos para una co-
existencia adecuada con el uso residencial. Por ello, se han determinado condiciones
de parcela, para que no se fragmente excesivamente la edificacion, separacién
minima a lindero frontal y lateral, para aislar prudentemente el uso de la via pablica,
una altura maxima en plantas y una edificabilidad proporcional a la del entorno.
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5.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

En esta AUH, en suelo urbano consolidado, se llevan a cabo las siguientes actuaciones
mediante procedimientos asistematicos:

a) Ambitos de gestion asistematica de modalidad A2: Las consistentes en garantizar
una trama viaria efectiva, asi se definen dos ambitos para la obtencion y urbaniza-
cion de los tramos correspondientes para tal fin.

b) Cuatro ambitos de gestién asistematica de modalidad A5, para la obtencién de los
terrenos necesarios para comunicar, con la trama existente, la nueva trama urbana
propuesta en los &mbitos de gestion sistematica de modalidad (S2) localizados en las
AUH colindante: El Cubanito y San Miguel 1.

Dos ambitos de gestion asistematica de modalidad A6, con el fin de completar y
mejorar la urbanizacion de la trama viaria en las zonas delimitadas: la calle El
Freson y la calle Transversal Feria Segunda Izquierda. Estas actuaciones han de re-
percutirse sobre la totalidad de los propietarios a los que da servicio dicho viario.

s sz s s s Car a2 s EEs< Bl Els 220

Figura 5.4: Ambitos de gestién urbanistica en el AUH
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6. AUH-1306: GUAJARA

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

6.1. Delimitacion y descripcién general

El Area Urbanistica Homogénea de Guajara, incluida en el nicleo de Geneto, se extien-
de de este a oeste, desde la Autopista del Norte hasta el camino de San Bartolomé de Geneto,
y de norte a sur, desde la urbanizacion Guajara Delta hasta la avenida de La Paz.

N

' del AUH

i nai T

Figura 6.1: Delimitacio

Esta AUH es de uso predominante residencial, en su mayoria unifamiliares aisladas, de
una o dos plantas, aunque aparecen actuaciones puntuales de viviendas pareadas. En el ex-
tremo suroeste del area, dando al camino de San Bartolomé de Geneto, hay distintas piezas
de viviendas unifamiliares entre medianeras. Completan el AUH, dos areas de suelo vacante,
sin urbanizar, localizadas en el borde este del &rea, junto a la Autopista del Norte.

6.2. Problemaética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Se observa la siguiente problematica urbanistica tras el estudio del AUH, destacando los
siguientes aspectos:

a) Los viarios interiores del AUH son muy estrechos, con una seccion transversal de
apenas cinco metros en muchos tramos y con pocos puntos de conexion con el exte-
rior del area.

b) La ordenacion del AUH tiene ciertas limitaciones derivadas de las servidumbres ae-
roportuarias (huella sonora), por lo que no es viable el crecimiento para el uso resi-
dencial, salvo el reconocimiento de lo ya existente. Siendo asi, s6lo podran propo-
nerse para las areas nuevas usos compatibles con la legislacion al respecto.
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c) Las dos bolsas de suelo vacante, localizadas junto a la Autopista del Norte, hacen
que la trama se encierre en si misma limitando de forma importante la accesibilidad
del area y dejando un borde irregular en los muros traseros de las parcelas. Es asi
que se considera necesario plantear un viario que circunde el AUH por el este y que
conecte con los viarios principales, dando salida a las calles existentes y acceso a las
zonas sin edificar anteriormente mencionadas.

d) Se produce una afeccion por la proximidad de la Autopista del Norte, que marca
unas distancias minimas para la disposicién de las edificaciones en cumplimiento
del Reglamento de Carreteras de Canarias (Decreto 131/1995, de 11 de mayo).

6.3. Ordenacion estructural

6.3.1. Categorizacion de suelo

La mayoria de suelo del AUH esta categorizada como suelo urbano consolidado. Uni-
camente el borde noreste del area y la zona ubicada al sur, correspondiente al suelo vacante
existente, se recoge en la categoria de suelo urbano no consolidado.
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6.3.2. Elementos estructurantes

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Esta AUH esta delimitada por los siguientes viarios estructurantes. Al oeste, discurre el
camino de San Bartolomé de Geneto y al sur, la avenida de La Paz, ambos viarios urbanos
de nivel 1, que comunican el AUH con el resto del nucleo de Geneto. Al este, como claro
condicionante de los limites del area, se encuentra la Autopista del Norte, viario territorial de
nivel 1, aunque se ha de resaltar que paralelamente a esta se desarrolla la denominada Via de
Borde de Geneto, viario urbano de nivel 1, que funciona como conexidn con el resto del mu-
nicipio y de la isla para el area.

En esta AUH no hay elementos estructurales no viarios.

\

Elementos Estructurantes Usos Globales

@ Viario Territorial 1 N Turistico [ Agropecuario
S L B Terciario S N i

@ \fiario Teritorial 2 " o Residencial unifamiliar Terciario

e \fizrio Urbano 1 [T espacio Libre Residencial colectiva [ Industrial

s \fiario Urbano 2 [ Equipamiento Comunitario | Residencial-turistico | Comunitario

s \jias Rurales I [nfraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 6.3: Elementos estructurantes
6.4. Ordenacion de areas existentes

6.4.1. Trama urbana

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

La trama urbana de esta AUH es complicada y tortuosa, constituida por calles estrechas
de un solo sentido, de apenas cinco metros de ancho en algunos tramos, con numerosas ca-
lles sin salida y pocos puntos de conexion con las areas adyacentes. Este tejido, en cierto
modo cerrado sobre si mismo, por un lado da privacidad a las viviendas pero por otro queda
aislado del resto de la ciudad.
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Se plantea un nuevo anillo viario, denominado Via de Borde de Geneto, para crear un
entramado éptimo para el nacleo, proporcionar la conexion adecuada para el area, dar conti-
nuidad a la trama viaria local y acceso a los terrenos sin edificar del borde este del AUH. Es-
te viario urbano de nivel 1, ademés de conectarse al camino de San Bartolomé de Geneto en
un punto exterior al area, se propone con tres accesos al AUH Guajara: al norte, por la calle
Urbanizacion Guajara Delta, en la zona central, por la prolongacién de la calle EI Puente y al
sur, por la avenida de La Paz.

En el extremo suroeste se formo una incipiente trama ortogonal que quedd sin continui-
dad. Se accede a ella desde el camino de San Bartolomé de Geneto y la avenida de La Paz,
pero Unicamente la transversal a esta Ultima, entre la calle Gitama y la calle El Puente, la co-
necta con el area adyacente. Hay varias calles de titularidad privada, una de ellas es el Unico
acceso a ocho viviendas, por lo que la parcela queda con uso de unifamiliar agrupada.

Internamente la ordenacion viaria estd conformada por vias locales principales que or-
ganizan los traficos dentro de la trama urbana del AUH, canalizdndolos hasta el viario local
secundario. Se trata de las calles Urbanizacion Guajara Delta, Tajinaste, Las Dalias, El Puen-
te y su prolongacion hasta la Via de Borde de Geneto y las calles La Milagrosa y Urbaniza-
cioén Guajara Baja. Estas calles, junto con el viario urbano principal, conforman agrupacio-
nes de manzanas, denominadas “macromanzanas”, que estan destinadas a albergar el trafico
motorizado principal. Dentro de las “macromanzanas” se ubican los viarios locales secunda-
rios de coexistencia y con un tratamiento claramente enfocado al peatén, a los usos estancia-
les y al aparcamiento en detrimento de los traficos de paso que tendran sentidos enfrentados
en la continuidad de la macromanzana adyacente obligando al uso del viario local principal.

La ordenacién del viario se realizara mediante los siguientes criterios:

a) El viario territorial de nivel 1, Autopista TF-5, se ordena mediante seccién S. 01 con
dos calzadas separadas por una mediana ajardinada y vias de servicio a ambos lados.

b) Los viarios urbanos principales, se ordenan con las siguientes secciones:

b1. El camino de San Bartolomé de Geneto se ordena, en su primer tramo, con S.11,
de dos carriles y aceras y, tras desdoblarse, la seccion se convierte en la S.12,
con un Unico carril y aparcamiento donde las dimensiones viarias lo permitan.

b2. La Via de Borde de Geneto se ordena mediante una seccion tipo S.12, con un
Unico carril, aparcamiento en un lateral y aceras en ambos margenes.

b3. La avenida de La Paz se ordena con una seccion S.08 con calzada de doble sen-
tido de circulacion, banda de aparcamiento en un lado y aceras en sus margenes.

c) Para el viario local principal se proponen las secciones S.11, S.12 y S.15. La S.11
para la prolongacion de la calle EI Puente, con dos carriles y dos aceras, y el resto
con S.12 de un dnico sentido de circulacion y aparcamientos en los tramos donde se
dispone de ancho suficiente, exceptuando el primer tramo de la calle EI Puente con
una seccion S.15 asimilandose a la realidad existente con un Unico carril.

d) El viario local secundario se ordena mediante seccion S.16 de coexistencia. El dise-
fio de la calle garantizaré la adopcion de medidas necesarias que eviten altas veloci-
dades, ademas de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la vegetacion.

Las afecciones por alineaciones se producen en lugares puntuales para regular el ancho
de las vias cuando alguna edificacion avanza hacia el viario o para completar los cuatro cha-
flanes de un cruce donde ya exista alguno. La adecuacién a esta determinacion la hara la edi-
ficacion de nueva planta.
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En la prolongacion de la calle El Puente hacia el camino de San Bartolomé de Geneto se
corrige la alineacion para que sea recta y no siguiendo el escalonamiento actual del muro que
cierra la parcela.
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6.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso mayoritario de esta AUH es el de vivienda unifamiliar, con la presencia Unica en
la zona central de una pieza de vivienda unifamiliar agrupada. Hay cuatro piezas de espacios
libres localizadas principalmente al sur del area.

En las &reas nuevas por limitaciones derivadas de las servidumbres aeroportuarias (hue-
lla sonora), se establece como principal el uso comercial, tal como se describe y justifica en
el capitulo especifico sobre este &ambito, excepto la franja existente de vivienda unifamiliar.

-.lnﬁ'aesb'ucn.Jras hicraulicas

Vivienda urifamiliar [ Infraestructuras de energa

[T vivienda Lnifamiliar agrupada Turismo [ InfraestructLras de telecomuricadiones
[ vivienda colectiva [ Espacio libre N oficinas [ Infraestructuras de residuos

[ vivierda colectiva agupada | Equipamiento I comercio [l Infraestructuiras nodales de transports
[ | vivienda protegida [ Epadolibreprotecdén M Industia [ Estacioramientos

Figura 6.4: Usos pormenorizados principales del AUH

6.4.3. Condiciones de la edificacion

Se establecen los siguientes parametros edificatorios en funcion del uso y de los valores
consolidados:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

a) En las piezas cuyo uso es vivienda unifamiliar se establecen para la parcela los
parametros de superficie minima y circulo minimo inscribible, para evitar la excesi-
va subparcelacion y garantizar una geometria 6ptima para la edificacion. Se estable-
ce altura maxima en n° de plantas, separacion minima a linderos laterales y porcen-
taje de ocupacién maxima, en la mayoria de las piezas de este tipo.
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b) Se afiaden las siguientes excepciones sobre distintas piezas unifamiliares:

b.1. Las piezas anexas a la Autopista del Norte, cuya separacion minima hacia la via
se delimita graficamente, marcando la distancia minima obligatoria para el cum-
plimiento de la legislacion correspondiente, y para tres piezas, dos localizadas al
suroeste y la tercera en la calle Las Dalias, se permite el pareado lateral, en re-
conocimiento de la realidad edificada.

r
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b.2. Al suroeste del AUH, se localizan cuatro piezas en las que se ordena la edifica-
ciéon mediante la altura méxima y la edificabilidad maxima, y la parcelacion me-
diante la superficie minima de parcela. Esta diferencia en los pardmetros esta-
blecidos dentro del mismo uso se debe a que su localizacion y su trama tienen un
caracter mas urbano, a lo que se suma una parcelacion mas fragmentada y una
realidad ya consolidada equivalente a las determinaciones establecidas.

c) La pieza con uso vivienda unifamiliar agrupada, con una via de acceso privado
comun a varias viviendas. Vista la realidad se mantiene la misma ordenacion que pa-
ra el resto de las piezas de uso residencial unifamiliar, pero con la peculiaridad para
los parametros de parcelacion de establecer la parcelacién vinculante.

Para los espacios libres se establece una separacion minima a lindero frontal, altura
maxima en plantas y una ocupacion maxima, para edificaciones compatibles con este uso.

6.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

Las actuaciones de gestion en areas existentes de esta AUH son un &mbito de gestion
asistematica de modalidad A2, necesario para obtener y urbanizar la prolongacion de la calle
El Puente que completa el eje este-oeste que cruza el area por la zona central. Respetando la
gestion tramitada del PGO 2004, se delimita un ambito de gestion sistemética transitorio de
modalidad (S5), al sureste del AUH (denominado U.A. GE17).

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 6.5: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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6.5. Areas nuevas

6.5.1. Ambito de gestion sistematica Guajara Noreste

Este &mbito de gestion, situado junto a la Urbanizacién Guajara Delta, comprende los
suelos vacantes localizados al noreste del AUH entre la edificacion existente y el trazado
propuesto para la Via de Borde de Geneto, estableciéndose como limite sur del &mbito el
cruce de la Via de Borde con la calle El Puente.

La problemética fundamental de este &mbito radica en la ausencia de viario, lo que im-
pide la ocupacion urbana del mismo y dar salida a las calles de la urbanizacion. Ademas, esta
zona esta afectada por la huella sonora del aeropuerto, lo que limita los usos que pueden
atribuirse a las edificaciones. Siendo asi, la ordenacién que se plantea tiene como objetivo
resolver la problematica sefialada y asignar suficiente aprovechamiento lucrativo para posibi-
litar su viabilidad.

La ordenacidn establecida consiste en prolongar la calle Urbanizacion Guajara Delta, asi
como la calle El Puente, hasta conectar con la Via de Borde de Geneto, dando servicio y ac-
ceso a las bolsas de terreno que han quedado vacias vy, a su vez, mejorando la conectividad
general de la zona norte de esta AUH. Al Norte, se propone un nuevo viario perpendicular a
la calle Las Dalias que desemboca en la Via de Borde, proporcionando asi los servicios ne-
cesarios para la pieza residencial propuesta en esta zona (donde ya existen edificaciones re-
sidenciales deficitariamente comunicadas). Y al sur, la prolongacidn de la calle El Puente.

Estos viarios se ordenan con secciones S.12 en el caso del viario de borde, con seccion
S.11, en la prolongacion de calle El Puente, y con seccion S.16 de coexistencia en la perpen-
dicular a calle Las Dalias.

De esta manera quedan conformadas tres piezas lucrativas cuyas condiciones de ordena-
cién son las siguientes:

a) En las dos piezas de uso comercial, se establece una separacién minima a los linde-
ros laterales y posteriores. En el caso de la separacion minima a lindero frontal se fi-
ja de forma gréfica, respetando la servidumbre de carreteras. También se limita la al-
tura maxima en plantas, la edificabilidad maxima y la superficie minima de parcela.

b) La pieza de uso residencial unifamiliar, a fecha de la redaccion del presente PGO, se
encuentra edificada fuera del suelo urbano consolidado. La pieza mantiene este uso
y los mismos pardmetros que el resto de las piezas de la misma tipologia edificatoria
en la zona. La separacion minima a todos los linderos, la ocupacién méxima y la al-
tura maxima en plantas. Para evitar una futura parcelacion excesiva se establecen
limites para la superficie minima de parcela y un circulo minimo inscribible.

Las piezas de espacios libres y la pieza de equipamiento, se ordenan con una separacion
minima de la edificacion a todos los linderos, una altura maxima en plantas y una edificabi-
lidad méaxima.
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Figura 6.6: Ambito de gestion sistematica Guajara Noreste
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7. AUH-1307: SAN MIGUEL 1

7.1. Delimitacion y descripcién general

Es'ga Area Urbanistica Homogénea, situada en el nicleo de Geneto, queda delimitada
como sigue:

a) Al norte por el AUH EI Moral.

b) Al oeste por el suelo urbanizable no sectorizado, que la separa de Los Baldios.

c) Alsur, por el AUH San Miguel 2.

d) Al este, por el camino de San Miguel de Geneto y el AUH-Bocatuerta.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Esta AUH esta conformada por una serie de edificaciones que se disponen en torno a
uno de los ejes norte-sur de comunicacion del nicleo de Geneto, el camino de San Miguel de
Geneto. Estas edificaciones tienen un uso residencial casi Gnico, con una minima presencia
de uso comercial y dos equipamientos, una iglesia y un campo de futbol. Presenta el uso re-
sidencial colectivo entre medianeras, unifamiliar entre medianeras y unifamiliar aislado. La
altura de las edificaciones es de una o dos plantas, salvo las de vivienda colectiva que llega a
tres plantas.

La trama viaria que compone el AUH se caracteriza por el camino de San Miguel de
Geneto, que es el eje de comunicacién de la zona con el resto del municipio, y por viarios de
caracter local, de escasa seccion y con carencias en su urbanizacion, que surgen perpendicu-
lares a dicho camino. Una gran parte del suelo delimitado en esta area se encuentra vacante,
destinado actualmente a cultivo.
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7.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En esta AUH la problematica urbanistica principal es el remate urbano de las zonas con-
solidadas, la necesidad de adecuar las alineaciones para garantizar la continuidad de las sec-
ciones viarias y dotar a las vias de la dimension y el nivel de urbanizacion adecuados. Se
aprecia la ausencia de los espacios libres necesarios para la relacion y el ocio. Y es de gran
relevancia el problema de congestién viaria en el camino de San Miguel de Geneto.

Para establecer la ordenacién se estudiara el caracter de la zona y analizando las carac-
teristicas del entorno se utilizaran los pardmetros de ordenacion mas oportunos. Siendo asi,
los equipamientos y espacios libres se ordenaran con los minimos parametros posibles para
que el aprovechamiento del suelo, con un fin de interés general, se optimice al maximo.

Con la ordenacion de las areas nuevas, que se localizan al oeste del camino de San Mi-
guel de Geneto se procurard completar la trama urbana dandole permeabilidad y solucionan-
do el problema de congestion viaria, a la vez que se intentara dar respuesta a las necesidades
existentes de instalaciones deportivas convencionales y no convencionales, delimitando el
sistema general equipamiento deportivo.

7.3. Ordenacion estructural

7.3.1. Categorizacion de suelo

Los suelos colindantes al camino de San Miguel de Geneto se categorizan como suelo
urbano consolidado, y el resto del suelo, como urbanizable sectorizado no ordenado.

Figura 7.2: Categorizacion de suelo
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7.3.2. Elementos Estructurantes

Por esta AUH discurre el camino de San Miguel de Geneto, viario urbano de nivel 1,
gue sirve de conexion con el resto del municipio. Se proponen nuevos viarios de relevancia,
como el desdoblamiento del camino de San Miguel de Geneto, via urbana de nivel 1. Esta
via, proyectada para la agilizacion del trafico en una zona de crecimiento, completa el actual
viario urbano que pasaria a ser de un unico sentido sur-norte y el desdoblamiento en sentido
contrario, norte-sur. Las vias transversales, prolongaciones de las avenidas de La Libertad y
de La Paz, de caracter urbano de nivel 1, engloban las nuevas areas.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Se delimita un elemento estructural no viario, el sistema general equipamiento deporti-
vo, “Complejo Deportivo de San Miguel de Geneto”.

-

Elementos Estructurantes Usos Globales
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e Vijas Rurales I Infraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 7.3: Elementos estructurantes
7.4. Ordenacion de areas existentes

7.4.1. Trama urbana

La trama urbana de esta AUH tiene como eje principal el camino de San Miguel de Ge-
neto y su desdoblamiento. Esta nueva via de desdoblamiento se concibe para la agilizacion
del trafico en una zona prevista para el crecimiento urbano, completando al camino de San
Miguel y estableciéndose ambas como vias urbanas de nivel 1, de un solo sentido y creando
un circuito para facilitar el trafico rodado. Estos ejes, al igual que el camino de San Barto-
lomé, discurren de norte a sur por casi todo el nucleo, sirviendo de conexion entre las distin-
tas AUH.
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Por otro lado, como ejes este-oeste de la zona centro del nucleo se encuentran las pro-
longaciones de las avenidas de La Paz y La Libertad, que conectan desde la TF2 hasta el ca-
mino de San Francisco de Paula.

Al sur de la prolongacion de la avenida de La Libertad, como viario local secundario,
hay una via paralela a esta y varias perpendiculares que crean un pequefio entramado de via-
rios de coexistencia y peatonales.

Entre los viarios descritos, los urbanos de nivel 1y 2 son los que organizan los tréaficos
dentro de la trama urbana del AUH canalizandolos hasta los viarios locales principales y se-
cundarios. Conforman agrupaciones de manzanas, denominadas en este PGO “macromanza-
nas”. Dentro de las “macromanzanas” se ubican los viarios locales secundarios, enfocados al
peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento, desincentivadores de los traficos de paso,
gue tendran sentidos enfrentados en la continuidad de la macromanzana adyacente obligando
al uso del viario secundario.

Se plantean las siguientes secciones viarias en funcion de la jerarquia:

a) Los viarios urbanos de nivel 1, camino de San Miguel de Geneto, su desdoblamiento
y las vias transversales, se ordenan mediante secciones S.07, S.08 y S.12.

a.1.En el caso de San Miguel y su desdoblamiento se propone la seccion S.12, con
una calzada unidireccional de un carril, banda de aparcamiento en linea en un la-
teral, aceras en sus extremos y un carril bici en una de las aceras.

a.2.en el caso de las vias transversales, se utiliza la seccion tipo S.07 para la prolon-
gacion de la avenida de La Paz, con calzada de dos carriles y aparcamiento a
ambos lados de la calle, mientras que para la prolongacién de la avenida de La
Libertad se usa la seccién tipo S.08 que siendo similar a la anterior, sélo contara
con aparcamiento en aquellos sitios donde la dimension transversal lo permita.

b) El viario local secundario localizado al sur del AUH se ordena mediante secciones
del tipo S.16 de coexistencia y peatonales. El disefio de las calles de coexistencia ga-
rantizaran la adopcion de medidas necesarias que eviten los traficos de paso ademas
de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacién de vegetacion y ele-
mentos urbanos.

Las rectificaciones de alineaciones tienen como finalidad mantener la continuidad de la
seccion viaria. Se han fijado como alineaciones secundarias las localizadas en vias no ejecu-
tadas, ligadas a ambitos de gestion sistematicos.

7.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal del AUH es el residencial, combinado con el uso comercial en planta
baja de los edificios de vivienda colectiva. También existe un espacio libre y dos equipa-
mientos, uno deportivo y otro religioso.

El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados es el general estable-
cido por este PGO con respecto al uso principal.
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Figura 7.4: Usos pormenorizados principales del AUH

7.4.3. Condiciones de la edificacién

Se han definido los parametros edificatorios de las piezas de suelo urbano consolidado
en base a las condiciones consolidadas y en funcidn del uso y localizacion de las piezas.

a) En las piezas de vivienda libre unifamiliar independiente, situadas en torno al cami-
no de San Miguel de Geneto y la calle Vicente Rodriguez Galvan, se les ha aplicado
en su totalidad la altura maxima en plantas. En concreto, aquellas que estan al este
del camino de San Miguel de Geneto, se les ha limitado la ocupacion, debido a que
la superficie de las propiedades es considerable y no responde a la imagen de la zona
edificaciones una ocupacion superior. Y por otro lado, las piezas ubicadas al oeste
del camino de San Miguel, se han ordenado de una manera mas restrictiva, con sepa-
racion minima a lindero frontal, para dar continuidad a una linea de fachada preexis-
tente y a la seccion viaria, y la edificabilidad maxima que se establece para evitar
edificaciones excesivas. Las condiciones de parcelacion se determinan mediante la
superficie minima de parcela, el lindero minimo frontal o0 ambas a la vez, depen-
diendo de la superficie, de la ubicacion y de las dimensiones de la pieza.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

b) Para las piezas de vivienda unifamiliar agrupada, al sur del area han fijado las de-
terminaciones sobre la edificacion de altura maxima en plantas y linea de disposi-
cién obligatoria, asumiendo la realidad edificada. Y para la parcelacion se ha esta-
blecido la superficie minima de parcela para garantizar una estructura de la propie-
dad adecuada, no excesivamente dividida.
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c) Las piezas de vivienda colectiva independiente, se ordenan mediante de altura
méaxima en plantas. En el caso de la localizada en la calle Afrodita, no se limita nin-
guna otra condicion sobre la edificacién aungue si se establece una superficie mini-
ma de parcela, ya que la pieza tiene una dimension escasa y una forma irregular. Por
otro lado, la segunda pieza de vivienda colectiva, que forma un conjunto con las vi-
viendas unifamiliares agrupadas, tiene atribuida una linea de disposicion obligatoria
para dar coherencia al criterio establecido y, por tanto, a la imagen generada.

d) Las piezas de uso equipamiento se establece la parcelacion vinculante y la edificabi-
lidad méxima.

e) Hay una pequefia pieza de comercial que, como su entorno, esta regulada con la al-
tura maxima en plantas y la superficie minima de parcela.

f) la pieza de espacio libre tiene establecidas las determinaciones de altura maxima en
plantas, separacion minima a lindero lateral y ocupacién maxima, para ordenar las
edificaciones auxiliares que pudieran surgir para complementar el uso principal.

7.4.4. Condiciones de gestion urbanistica

Se llevan a cabo las siguientes actuaciones por procedimientos asistematicos:

a) Un ambito de gestion asistematica de modalidad A2, con la finalidad de obtener los
terrenos necesarios para parte del viario estructurante, la avenida de La Libertad.

b) Un a&mbito de gestion asistematica de modalidad A4, que delimita el actual campo
de fatbol en el camino de San Miguel de Geneto, con la finalidad de publificar el
equipamiento deportivo.

c) Los ambitos de gestion asistematica de modalidad A5, para dar conexion a la trama
viaria propuesta en las areas nuevas con el sistema viario existente.

d) Dos ambitos de gestion asistematica de modalidad A6, delimitados en las calles Vi-
cente Rodriguez Galvan y Afrodita. Estos ambitos se plantean para la mejora de la
urbanizacién viaria hasta cubrir las necesidades legalmente exigibles para el suelo
urbano consolidado.

e) Un ambito de gestion asistematica de modalidad A7, doble ordenacion, localizado al
sur del AUH junto al camino de San Miguel de Geneto. Su ordenacion y justifica-
cion se detalla en el documento D5. Memoria de Ordenacion Pormenorizada del
PGO.

f) Un ambito de gestion sistemética de modalidad S5, transitorio, que se encuentra si-
tuado al suroeste del AUH. Se trata de la U.A. Geneto 10 del PGO 2004 que se en-
cuentra en tramitacién, aunque recibida parcialmente, siendo asumida la ordenacién
aprobada por este plan.
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Y LA LAGUNA

o Figu_ra 7.5: Ambitos de geﬁén urbanistica

7.5. Areas nuevas.

Se delimita en casi la totalidad del AUH, correspondiente a suelo urbanizable sectoriza-
do no ordenado, el sector 1307_1 San Miguel 1, de uso residencial colectiva, que se desarro-
Ila a traves de un Plan Parcial cuyas condiciones se describen en el documento B3.Desarrollo
del PGO.

En este sector se incluira un gran equipamiento deportivo de caracter estructurante,
“Complejo Deportivo de San Miguel de Geneto”, convirtiéndose en una zona de ocio y en-
cuentro necesaria para los vecinos de San Miguel. Se incluiran también diversos elementos
estructurantes viarios.
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8 AUH-1308: EL DRAGO

8.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea situada en el nicleo de Geneto, limita con el camino
de San Bartolomé de Geneto, al este, y con el camino de San Miguel de Geneto, al oeste. Al
norte, incluye La Casa de Venezuela y al sur, llega hasta la avenida de La Paz.

et
itacion del AUH

e

Figufa 8.1: Delim

El AUH-EI Drago comprende principalmente terrenos vacantes entre los caminos de
San Miguel y San Bartolomé de Geneto. En la zona este, junto al camino de San Bartolomé,
hay cuatro piezas de viviendas unifamiliares adosadas. Y en la zona noreste, con acceso
también desde el camino de San Bartolomé, se encuentra La Casa de Venezuela. Por otro la-
do, en el camino de San Miguel hay algunas viviendas y el Complejo Asistencial Acaman.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

8.2. Problemaética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Esta area, ha quedado al margen del crecimiento de la ciudad de La Laguna, pero por su
localizacion en relacion a las vias territoriales esta llamada a desarrollarse en un futuro cer-
cano. El camino de San Bartolomé de Geneto, parte del viario estructurante, necesita mayor
seccion, para albergar los dos sentidos actuales y aceras que cumplan la normativa vigente.
Por ello, desde la zona central y en direccidn sur, se desdobla en dos vias de un sentido cada
una para dar cabida al trafico que va a soportar

Los suelos vacantes que ocupan casi la totalidad del area, necesitan una trama urbana
que les de acceso y proporcione continuidad con los viarios de las AUH colindantes. Por tan-
to, habrd que completar la trama apoyandose en el viario estructural, conectandolo transver-
salmente y mejorar también la seccion y urbanizacion de las calles existentes.
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8.3. Ordenacion estructural

8.3.1. Categorizacion de suelo

Casi la totalidad del AUH se categoriza como suelo urbanizable sectorizado no ordena-
do. Unicamente son categorizados como suelo urbano consolidado los terrenos colindantes a
los caminos de San Miguel y San Bartolomé de Geneto, y dos zonas conectadas a estos via-
rios, ocupadas por la Casa de Venezuela y el Complejo Acaman.
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Figura 8.2: Categorizacion de suelo
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8.3.2. Elementos estructurantes

La trama estructural viaria del area es compartida por las AUHs de San Bartolomé de
Geneto y Bocatuerta. Los sistemas estructurales viarios existentes son, el camino de San Mi-
guel de Geneto y el camino de San Bartolomé de Geneto. Este Gltimo se desdoblara en dos
vias de un sentido de circulacién cada una. Ademas, se proyecta la Via Parque de Geneto en
medio de ambos viarios, con un sistema general de espacios libres estructural asociado. Es-
tos tres ejes que dan conexion al AUH a nivel de nucleo, municipal e insular, estan categori-
zadas como viarios urbanos de nivel 1.
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Por otro lado, en el limite sur del area la prolongacién de la avenida de La Paz, también
viario urbano de nivel 1, conecta las vias citadas anteriormente y conforma un eje que conec-
ta la TF-2 con el nacleo de Los Baldios, en direccion este-oeste.
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En esta AUH se localizan los siguientes elementos estructurantes no viarios: la Casa de
Venezuela, equipamiento privado deportivo, el Complejo Acaman, equipamiento asistencial,
y el nuevo Corredor Verde de Geneto, espacio libre.

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 8.3: Elementos estructurantes
8.4. Ordenacion de areas existentes

8.4.1. Trama urbana

La trama urbana preexistente se reduce al camino de San Miguel de Geneto y al camino
de San Bartolomé de Geneto, sin ninguna via que los conecte. Como se ha indicado se prevé
el desdoblamiento de ambos caminos, en dos vias de un sentido cada una. Su ordenacion se
plantea mediante una seccion S.12, con una calzada unidireccional y aparcamiento en linea.
En el caso de San Miguel de Geneto también se incorpora un carril bici en la acera.

Sensiblemente paralela a éstas se plantea la Via Parque de Geneto, que cose las distintas
areas del ndcleo, acompafiada de un sistema general de espacios libres. Se propone seccion
S.07, con un parque central, calzadas en sus extremos, dos carriles por sentido, aparcamiento
en linea y aceras amplias. En el Parque Central se prevé un carril bici interior.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Estas tres parejas de vias se conectan mediante una via transversal, la prolongacion de la
avenida de La Paz, para la que se propone una seccion tipo S.08, con una calzada de doble
sentido, aparcamiento en linea cuando el ancho de la via lo permite y aceras amplias.
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También se dispondr& un nuevo viario, que atraviesa el suelo urbanizable, que parte de
la avenida de La Paz, discurre paralelo a la Via Parque y muere en el camino de San Miguel
de Geneto. Esta via con caracter local principal, sirve para articular el tréfico interior del area
nueva, se propone con una seccion del tipo S.14, con un carril de circulacion y una linea de
aparcamiento en linea o en bateria dependiendo de la disponibilidad de espacio.
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La estructura viaria conformada por estos viarios de tipo urbano de nivel 1 y local prin-
cipal se encarga de organizar los traficos motorizados dentro de la trama urbana del AUH
canalizandolos hasta el viario local secundario. Esta red conforma agrupaciones de manzanas
denominadas en este PGO “macromanzanas”.

El resto de viario urbano local situado en el interior de las macromanzanas se ordena
mediante la seccion del tipo S.16 de coexistencia. El disefio de la calle garantizara la adop-
cion de medidas necesarias que eviten los traficos de paso y altas velocidades ademas de me-
jorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacidn de vegetacion y elementos urbanos.

8.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En el suelo urbano hay cinco piezas de vivienda unifamiliar, cuatro de ellas localizadas
en torno al camino de San Bartolomé de Geneto y la quinta en la esquina formada por la
avenida de La Libertad y el camino de San Miguel de Geneto. También hay dos piezas de
equipamiento (ya citadas en el apartado sobre Elementos estructurantes), la Casa de Vene-
zuela, deportivo, y el Complejo Acaman, asistencial.

Figura 8.4: Usos pormenorizados principales del AUH
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8.4.3. Condiciones de la edificacion

Se establecen los siguientes parametros edificatorios en las piezas de suelo urbano con-
solidado, en funcion de su uso y localizacion:

a) Para vivienda unifamiliar independiente se limita la altura maxima en plantas en
consonancia con el entorno, y para evitar la parcelacién excesiva, se determina una
superficie minima y una longitud minima de lindero frontal. Para la pieza localizada
en el encuentro entre el camino de San Bartolomé de Geneto y la avenida de La Paz,
a los parametros anteriores se le afiade un fondo méximo edificable, debido a que la
pieza tiene mayores dimensiones que las anteriores, evitando asi una ocupacién ex-
cesiva y garantizando las condiciones necesarias de salubridad.

b) La pieza unifamiliar en el encuentro entre el camino de San Miguel de Geneto y la
avenida de La Paz, tiene unas dimensiones y una localizacion muy diferenciadas de
las piezas del parrafo anterior. Se ordena de una forma distinta, mediante altura
maxima y separacion minima a lindero frontal, dando continuidad al criterio estable-
cido para este margen del camino de San Miguel.

c) Las piezas de equipamiento se ordenan mediante edificabilidad maxima y parcela-
cién vinculante, dando libertad de disposicion en la parcela para optimizar usos
publicos. Excepcionalmente, a la pieza de equipamiento al suroeste se le afiade la
separacién minima frontal para dar continuidad al camino de San Miguel de Geneto.

8.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

En esta AUH se delimitan cinco dmbitos de gestion asistematica modalidad A5, con la
finalidad de adquirir los suelos necesarios para conectar las areas nuevas con la trama urbana
preexistente, el camino de San Miguel de Geneto y el camino de San Bartolomé de Geneto.
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Figura 8.5: Ambitos de gestion del AUH

E13-57



8.5. Areas nuevas

Se delimita en casi la totalidad del AUH, correspondiente a suelo urbanizable sectoriza-
do no ordenado, el sector 1308_1 El Drago, de uso residencial colectiva, que se desarrolla a
través de un Plan Parcial cuyas condiciones se describen en el documento B3.Desarrollo del
PGO.

|
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La ordenacion de estas areas nuevas esta condicionada por la complicada topografia del
terreno, la huella del aeropuerto que condiciona los usos atribuibles a las edificaciones y por
la estructura del sistema viario a nivel municipal.
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9. AUH-1309: SAN BARTOLOME

r
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9.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea se sittia en el nucleo de Geneto y tiene los siguientes
limites:

a) Al norte, la prolongacion de la avenida de La Paz.

b) Al sur, el camino de Bocatuerta y el AUH del mismo nombre

c) Al este, la autovia TF-2, las calles Achaméan Taco, Alcampo, Rector Gumersindo
Trujillo, la avenida de la Union Guajara y el camino de San Bartolomé de Geneto

d) Al oeste, el camino de San Miguel de Geneto, la calle Santa Teresa y el AUH Boca-
tuerta.

ek 95

Figura 9.1: Delimialon del AUH

Se delimita esta AUH a partir del reconocimiento de los suelos urbanos existentes, mas
0 menos dispersos en pequefios barrios, y en base a las necesidades de incorporar nuevos
suelos donde localizar dotaciones de gran tamafio y de estructurar y completar el sistema via-
rio insuficiente del conjunto del nlcleo de Geneto.

El suelo urbano consolidado esta presente en torno al camino de San Bartolomé de Ge-
neto, con una trama netamente residencial de baja densidad. El resto del suelo corresponde a
terrenos de laderas suaves, con pendiente media del 8-10% en sentido de poniente a naciente,
entre los caminos de San Miguel y San Bartolomé de Geneto. Dichos suelos vacantes son
atravesados por pequefias barranqueras que configuran un terreno moderadamente ondulado
entre éstas y en sentido norte-sur.
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9.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

a) La trama residencial: carece de espacios libres o dotaciones, salvo un pequefio cen-
tro ciudadano y la plaza de la Ermita de San Bartolomé de Geneto. Existe una rei-
vindicacion vecinal en favor de varias dotaciones de gran tamafio de caracter depor-
tivo y educativo. Esta AUH carece igualmente de todo tipo de servicios y equipa-
mientos propios de barrio, manifestandose como ciudad de periferia.

b) Relacion con los espacios comerciales colindantes: este conjunto de pequefios ba-
rrios coexisten con grandes bolsas de equipamientos comerciales de caracter metro-
politano que se sitdan en torno a la TF-2, careciendo de unas estructuras basicas que
creen ciudad. La configuracion interna de estas grandes superficies, en parte por su
propia naturaleza, no permiten interaccién alguna con el tejido residencial. Las ca-
lles Achaman Taco y Rector Gumersindo Trujillo por ejemplo, son espacios fronte-
rizos impermeables a las dindmicas socioecondémicas que se producen a pocos me-
tros, no existe comercio secundario ni servicios o espacios complementarios de ocio.

c) La movilidad motorizada del area esta fuertemente condicionada por la capacidad de
los dos nudos viarios cercanos a Alcampo y a Leroy-Merlin por las limitaciones del
antiguo eje rural de San Bartolomé de Geneto y por la barrera que supone desde el
punto de vista urbano la TF-2.

Este Plan se plantea entre sus objetivos:

a) Hacia el este: La mejora puntual de las conexiones existentes de los barrios de San
Bartolomé de Geneto con la Zona Universitaria del Campus de Guajara, la avenida
de La Libertad o el Sistema General Deportivo (en construccién) de Montafia Pacho.

b) Hacia el resto: Construccién de una trama urbana coherente en si misma e interco-
nectada con el resto de la ciudad.

c) Implantar las dotaciones publicas y espacios libres de gran tamafio demandados en
la zona que contrapesen una tendencia urbanizadora desprovista hasta de estructura
urbana suficiente.

d) Invertir la tendencia de barrios fronterizos respecto de los grandes equipamientos
comerciales, creando a partir de los nuevos suelos clasificados las condiciones pro-
pias de ciudad sefialadas en el punto anterior y en la problematica.

9.3. Ordenacion estructural

9.3.1. Cateqorizacién de suelo

La categorizacion de suelo de esta AUH se desglosa de la siguiente forma. Los suelos
urbanos, que por cumplir con las condiciones necesarias establecidas son reconocibles como
suelos urbanos consolidados. Localizados principalmente en torno al camino de San Barto-
lomé de Geneto, a las calles Adargoma, Guacimara, Sansofé y al camino Tamaragua.

Los suelos que, siendo urbanos no alcanzan la condicién de los anteriores, en este caso
por faltarles parte o toda la urbanizacion de viario y cesiones obligatorias. Se delimitan cua-
tro bolsas junto a las calles Andamada, Camape, al norte de la calle Adargoma y en el ex-
tremo sur del AUH, colindante a la calle Bocatuerta.

Y por ultimo, los suelos vacantes sin urbanizar, que corresponde a la gran extension de
suelo localizado al este del AUH, que se categorizan como suelo urbanizable sectorizado no
ordenado.
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Figura 9.2: Categorizacion de suelo

9.3.2. Elementos estructurantes

Las vias estructurantes que organizan el area en cuatro cuadrantes son, la Via Parque, el
camino de San Bartolomé de Geneto y una nueva via intermedia en direccion norte-sur, el
desdoblamiento del camino de San Bartolomé, viarios urbanos de nivel 1, que se erigen co-
mo ejes de comunicacion dentro del ndcleo y que se conectan con viarios territoriales pro-
porcionando conexion con el resto del municipio.

O DE
DE

En direccién este-oeste, la prolongacion de la avenida de La Paz, la avenida de La Li-
bertad y el eje de Bocatuerta, una nueva avenida al norte del camino de Bocatuerta, viarios
urbanos de nivel 1, y la avenida de La Union, viario urbano de nivel 2; todos ellos conecto-
res de las distintas AUH de Geneto.

AYUNTAMIENT

Se define como elemento estructurante no viario, el sistema general de espacios libres,
nuevo Corredor Verde de Geneto, localizado en el interior de la Via Parque, al este del
AUH, y con continuidad en el al AUH colindante al norte.
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Figura 9.3: Elementos estructurantes
9.4. Ordenacion de areas existentes

9.4.1. Trama urbana

La trama urbana de esta AUH esté vertebrada e interconectada, dentro del area y con el
nucleo, de tal manera que es un conjunto indisoluble, por lo que a continuacion se expone la
estructura de la trama viaria, tanto de las areas existentes como de las nuevas. Los elementos
estructurantes desde el punto de vista viario, son los siguientes:

a) En sentido norte sur:

al. Los desdoblamientos de los caminos de San Miguel y San Bartolomé de Geneto,
viarios urbanos de nivel 1, representan el primer estadio de la reorganizacion de
un sistema viario de origen rural cuya seccion actual se manifiesta insuficiente e
imposible de ampliar. El desdoblamiento previsto del camino de San Bartolomé
de Geneto, que atraviesa distintos tipos de suelo, no constituye un eje en si, co-
mo consecuencia de evitar las afecciones en la zona de Bocatuerta, y es una su-
cesion de viarios secundarios en solucion de transversalidad. Se apoya en el tra-
mo de la calle Transversal Adargoma Primera Derecha. Este nuevo viario abarca
desde el AUH del Drago, hasta el nuevo viario transversal al anterior, que discu-
rre paralelo al Eje de Bocatuerta, para terminar utilizando la actual calle Tijarafe
Geneto y calle Sansofé hasta el Eje de Bocatuerta.
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a2. En segundo lugar, la Via Parque de Geneto, viario urbano de nivel 1 adscrito al
conjunto de los suelos urbanizables, representa la mayor apuesta de este Plan pa-
ra la estructuracién de los pequefios barrios existentes y sus desarrollos, que co-
mo se sefala en la problemética, carecen de la minima estructura de ciudad.

b) En sentido este-oeste:

b.1.Se prevé la implantacion de tres grandes ejes urbanos de nivel 1, que vendran a
vertebrar el AUH de Geneto hasta la variante exterior. Estos ejes son el Eje de
Bocatuerta, prolongacion de la avenida de La Libertad y la colindante prolonga-
cién de la avenida de La Paz, perteneciente al AUH EI Drago.

Esta red conformada por los viarios de tipo urbano de nivel 1y local principal, son los
que organizan los traficos dentro de la trama urbana del AUH, canalizandolos hasta el viario
local secundario que se ubica dentro de las “macromanzanas”, con un tratamiento enfocado
al peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento, desincentivador de los traficos de paso
que tendrén sentidos enfrentados en la continuidad de la macromanzana adyacente obligando
al uso del viario secundario.

Los objetivos en los que se basa la nueva ordenacién estan destinados a corregir los pun-
tos débiles de la zona, en lo que se refiere a su tendencia de zona periférica, creando ciudad
mediante la implantacién de espacios libres, dotaciones, equipamientos, o propiciando la co-
nectividad no resuelta entre los pequefios barrios de estructuras rurales.

La ordenacion se podra llevar a cabo gracias a que se contempla con cargo a las nuevas
zonas a urbanizar; lo que obliga a mantener un cuidadoso equilibrio entre la renovacion ur-
bana viable y los criterios restrictivos de activacion de nuevos suelos sefialados para esta zo-
na por la consulta ciudadana.

El viario local principal se localiza en las areas nuevas del AUH, previendo este Plan la
reestructuracion del camino de San Bartolomé de Geneto modificando su seccion viaria,
segun el desarrollo de cada &mbito de gestion, a medida que entre en servicio el desdobla-
miento efectivo del mismo.

En las areas nuevas la trama y el viario establecidos se basaran en el reconocimiento de
las preexistencias, las condiciones topogréaficas del sitio y la mejor funcionalidad de las man-
zanas resultantes conforme a las tipologias edificatorias a contemplar. Dicho viario se orga-
niza de la siguiente forma:

a) Calles en sentido poniente-naciente: Son las vias con mayor pendiente (hasta 10%)
que se apoyan y amplian en los caminos o tramos de calles preexistentes: prolonga-
cion de la calle Yaiza, calles Adargoma, Camape, Andamada, calles nuevas parale-
las a la calle Andamada y al camino Tamaragua, camino Tamaragua, prolongacion
de la avenida de La Libertad, paralela al sur de la avenida de La Libertad, continua-
cién de la calle Santa Teresa y Eje de Bocatuerta. Ademas de estas vias se localizan
peatonales complementarios que definen el tamafio de las manzanas y procuran una
red de espacios libres continua a lo largo y ancho del nuevo barrio.

b) Calles perpendiculares a la pendiente maxima del terreno: Son vias que necesaria-
mente deberan salvar las ondulaciones existentes en el terreno minimizando su efec-
to sobre las manzanas y acuerdos con las calles transversales.

b1l. En la zona localizada al norte de la prolongacién de la avenida de La Libertad se
ordena la trama urbana a partir de vias de doce metros paralelas al eje estructu-
rante (desdoblamiento del camino de San Bartolomé de Geneto).
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b2. En la zona ubicada al sur de la prolongacion de la avenida de La Libertad se
completan los pequefios tramos de viario que faltan por rematar, conectando esta
zona con el AUH Bocatuerta a traves de la continuacion de la calle Santa Teresa.
El desdoblamiento del camino de San Bartolomé de Geneto que acaba en la zona
norte, en la calle Tijarafe, se prolonga en esta zona sur del AUH ampliando y
prolongando a doce metros de seccion hasta el Eje de Bocatuerta.

La ordenacidn del viario se realiza mediante los siguientes criterios:
a) Los viarios urbanos de nivel 1 del AUH utilizan las siguientes secciones:

al. La Via Pargue de Geneto tendra una seccion S.07 con dos calzadas unidireccio-
nales, con dos carriles cada una, y aceras y aparcamientos en el lateral exterior
junto a las edificaciones.

a2. El Eje de Bocatuerta una seccion S.06, con dos carriles por sentido separados
por una mediana central ajardinada y aceras laterales sin aparcamiento.

a3. La rambla nueva, continuacion de la avenida de La Libertad, tiene una seccion
S.06 con paseo central con arbolado de gran porte, un carril por sentido, aparca-
mientos en linea en los dos margenes y aceras. Entre las piezas edificables y los
recintos viarios se dispone una franja de espacio libre en los dos margenes.

a4. El camino de San Bartolomé de Geneto se ordena con una seccién S.12, con una
calzada unidireccional, aparcamiento en linea en un lateral o en ambos en fun-
cién del ancho disponible y aceras con anchos superiores a 2,00 metros.

b) Los viarios locales principales, en direccion norte-sur son la prolongacion de la calle
Tijarafe Geneto y la perpendicular a la calle Santa Teresa; y los viarios en sentido
este-oeste, las calles Adargoma, Andamada y nuevo viario entre la calle Princesa
Iraya que va desde el camino de San Bartolomé de Geneto hasta la Via Parque y la
prolongacion de la calle Santa Teresa se ordenan con una seccién tipo S.12, con un
carril unidireccional, aparcamientos en un lateral y aceras con dotacion de alcorques.

c) El viario local secundario de las macromanzanas se resuelve mediante la seccion ti-
po S.16 de coexistencia y paseos peatonales en rampa en sentido de la pendiente (es-
te-oeste). El disefio de la calle evitara los traficos de paso y mejorara la calidad am-
biental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

Salvo los ambitos de gestion delimitados en esta AUH, se establecen en el suelo urbano
consolidado escasas rectificaciones de alineaciones.

9.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal del AUH es el residencial colectivo, con la compatibilidad de usos que
se establece en la normativa de este Plan. Este Plan mantiene el caracter colectivo del tejido
residencial, tanto para el suelo existente como para los nuevos desarrollos, al tiempo que se
intensifican los usos posibles propiciando una trama urbana eficiente. Ademas del uso resi-
dencial también esta presente el uso equipamiento y el uso espacio libre.
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Figura 9.3: Usos pormenorizados principales del AUH

9.4.3. Condiciones de la edificacién

Las determinaciones sobre la parcela y la edificacion del conjunto de las piezas que con-
figuran el tejido residencial en suelo urbano consolidado, mantienen las caracteristicas basi-
cas de la trama existente, si bien se flexibilizan las condiciones de las mismas para el conjun-
to del AUH a fin de propiciar nuevos o variados modelos de habitat con el objetivo de reno-
var el barrio. Dichas determinaciones se regulan:

a) En las piezas de vivienda colectiva independiente, se establece altura maxima en
plantas, separacion minima a lindero frontal, superficie minima de parcela, circulo
minimo inscribible y lindero minimo frontal. Se hacen distintas excepciones sobre la
disposicion de la edificacion en la parcela, liberando o limitando separaciones
minimas a lindero y lineas de disposicion obligatoria, segun las peculiaridades de
cada pieza: localizadas entre espacios libres, en un estado de consolidacion del en-
torno elevado o ubicadas junto a areas nuevas.

b) Para las dos piezas de equipamiento sélo se determina, para una la altura maxima en
plantas y para la otra la edificabilidad maxima, basdndonos en la superficie y geo-
metria de la pieza. Para ambas se establece la parcela como vinculante.

c) Paralos espacios libres se limita la altura méaxima en plantas, la separacién minima a
lindero frontal y la ocupacién maxima, para aquellas edificaciones auxiliares que
pudieran ser necesarias como complemento del uso principal.
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9.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Con el fin de viabilizar la ordenacion establecida, se delimitan varios &mbitos de gestion
mediante procedimientos asistematicos, en suelo urbano consolidado:

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) Cuatro &mbitos de gestion asistematica de modalidad A2: Tres de ellos en el camino
de San Bartolomé de Geneto, para obtener y urbanizar los suelos para garantizar la
continuidad de la seccidn viaria en la prolongacion de la avenida de La Libertad, do-
tar de los espacios libres necesarios para la zona y adquirir una propiedad que ha
quedado inutilizada por el trazado viario y convertirla en espacio publico. El cuarto
ambito, en la calle Transversal Adargoma Primera Derecha, para darle la seccion
adecuada al viario respecto a los usos e intensidades de estos, a los que da servicio.

b) Dos &mbitos de gestion asistematica de modalidad A4. El primero, en la pieza de
encuentro entre el camino de San Bartolomé de Geneto y la calle Vanesa de los
Volcanes, para dotar de espacios libres. Y el segundo, en la calle Princesa Iraya para
la obtencion de suelo con destino equipamiento por el método ya explicado.

c) Doce ambitos de gestion asistematica de modalidad A5. Estos ambitos se delimitan
con la finalidad de obtener el suelo necesario para proporcionar a los diversos &mbi-
tos de gestion sistemética S2 la conexion necesaria con la trama urbana preexistente.

d) Un ambito de gestion asistematica A6, en la calle Princesa Iraya, planteado para que
se complete la urbanizacién hasta los niveles legalmente exigibles.

Se delimita un ambito de gestion sistematica transitorio, S5, al sur denominado GE29,
definido y tramitado por el PGO-2004. Este &mbito es discontinuo, teniendo dentro de su de-
limitacion suelos pertenecientes al AUH Los Andenes.
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Figura 9.4: Ambitos de gestion urbanistica
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9.5. Areas nuevas

Se delimita al oeste del AUH, correspondiente a suelo urbanizable sectorizado no orde-
nado, el sector 1315 1 San Bartolomé, de uso residencial colectiva, que se desarrolla a
través de un Plan Parcial cuyas condiciones se describen en el documento B3.Desarrollo del
PGO. La ordenacion de estas areas nuevas esta condicionada por la topografia del terreno y
por la estructura del sistema viario a nivel municipal.
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Al este del AUH se delimitan tres &mbitos de gestion sistemética (s2) para desarrollar
los suelos urbanos no consolidados, que se describen a continuacion.

9.5.1. Ambito de gestidn sistematica San Bartolomé 1

Este &mbito estd situado al norte de la calle Guacimara y el objetivo de la ordenacion es
completar la red viaria de segundo orden y obtener las dotaciones y espacios libres comple-
mentarios de las ya existentes en el suelo urbano consolidado de esta AUH.

La propuesta posibilita el paso de un viario estructurante y completa la estructura de es-
pacios libres con un gran parque urbano que vincula la ordenacion de otros tres ambitos de
gestién S2. Se complementan las obligaciones de espacios libres con una segunda pieza que
facilita la condicion de parcela a una propiedad edificada con frente a la misma.

Las determinaciones sobre la pieza lucrativa, de uso residencial colectivo, son la altura
maxima en plantas, la edificabilidad méaxima y la separacion minima a lindero frontal, procu-
rando dar sensacion de amplitud del espacio publico, calle, mediante espacios publicos pri-
vados. Con respecto a la parcela se limita el lindero minimo frontal y la superficie minima de
parcela para evitar la excesiva subparcelacion.

Las piezas de espacio libre se ordenan bajo los criterios establecidos para tal uso por el
PGO, siendo asi se determina una separacion minima a lindero frontal, altura maxima en
plantas y ocupacion maxima.
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9.5.2. Ambito de gestidn sistematica San Bartolomé 2

Situada al sur de la calle Guacimara, tiene como objetivo de ordenacidén completar la red
viaria, compatibilizar la ordenacidn de tipologias y usos de cada manzana con los suelos cla-
sificados colindantes y la obtencion de una parcela deportiva ya urbanizada.
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La ordenacidn establecida por este Plan atiende a la continuidad de la trama urbana
completando la estructura de espacios libres para un gran parque urbano que vincula la orde-
nacion de otros tres &mbitos de gestion.

Las piezas de uso residencial colectivo se ordenan mediante los parametros de altura
méaxima en plantas, ocupacién maxima y separacion minima a lindero frontal, adaptandose al
entorno y fomentando los espacios libres privados. Se exceptua de estos criterios de ordena-
cién una de las piezas con el mismo uso, localizada al noroeste del ambito de gestion y que
conforma una manzana con otra pieza de vivienda en régimen de proteccion publica. Ambas
piezas tienen asignados los pardmetros de altura maxima en plantas, fondo maximo y ado-
samiento obligatorio, esta decision diferenciada se debe a la ubicacion aislada de edificacio-
nes preexistentes y los usos publicos de las piezas de su entorno. Con respecto a la parcela-
cion, para la totalidad de las piezas de uso residencial se limita el lindero minimo frontal, la
superficie minima de parcela y el circulo minimo inscribible.

Las piezas de uso publico: equipamiento y espacio publico, se ordenan con los criterios
generales establecidos por el PGO. La pieza de equipamiento con una edificabilidad méxima
y la parcela vinculante. Y los espacios libres con separacion minima a lindero frontal, altura
maxima en plantas y ocupacion maxima.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 9.6: Ambito de gestlon 5|stemat|ca San Bartolomé 2
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10. AUH-1310: LA HORNERA

10.1. Delimitacion y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea, localizada en el nidcleo de Geneto, esta delimitada
de la siguiente manera:

a) Al norte, por la avenida de La Paz.

b) Al este, por la Autopista del Norte TF-5y la conexion entre TF-5y TF-2.

c) Alsur, por laavenida de La Unién.

d) Y al oeste, por el camino de San Bartolomé de Geneto.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

-

Fiura 10.1: Delimitacion del UH
El AUH-La Hornera es un area fundamentalmente residencial, en la que se distinguen:

a) La zona localizada al este de las calles Piedad y Justicia tiene una trama viaria orto-
gonal totalmente consolidada y se compone principalmente por manzanas de uso re-
sidencial, tanto unifamiliares de dos plantas en hilera (algunas de ellas agrupadas)
como colectivas de tres plantas.

b) La zona oeste, junto al camino de San Bartolomé de Geneto, existe una realidad mas
heterogénea y desordenada que la zona este. Se reconoce el uso residencial, tanto
colectivo como unifamiliar, con edificaciones alineadas a lindero frontal o aisladas
en la parcela y un entramado viario incompleto y, en muchos casos, con dimensio-
nes inadecuadas.

c) Lazona central, que se encuentra vacante, carente de ordenacién y uso.
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En el &rea se distinguen claramente dos zonas edificadas, la zona este, totalmente orde-
nada y consolidada, y la zona oeste, por el contrario es heterogénea en tipologias edificato-
rias y tiene unas carencias evidentes en su trazado viario. En medio de ellas, han quedado te-
rrenos vacantes, que impiden tanto el desarrollo de una trama continua que conecte el area y
se prolongue en las areas vecinas, como la colmatacion de la zona.

Dada la problematica expuesta, la ordenacion del area incluira la prolongacion de dos
calles existentes que conecten con las &reas vecinas y recojan y den salida, dentro de la pro-
pia area, a las calles que no la tienen. Ademas se rectificaran puntualmente las alineaciones
de las avenidas que limitan el area, tanto al norte como al sur, para que su seccion sea uni-
forme en toda su longitud. Asi mismo habra que completar la urbanizacion de las calles que
actualmente no lo estan.

10.3. Ordenacion estructural

10.3.1. Categorizacién de suelo

La mayor parte del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado. Existe en el area
un pequefio ambito de suelo urbano no consolidado integrado por terrenos no edificados y
completamente rodeado por suelo urbano consolidado.
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Figura 10.2: Categorizacion de suelo

10.3.2. Elementos estructurantes
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Se definen como estructurantes cuatro viarios que delimitan claramente los bordes del
AUH, y la insertan en las vias de comunicacién del nucleo, del municipio y de laisla, y son:

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) La calle Libertad, viario urbano de nivel 1, forma parte de la Via de Borde de Gene-
to que comunica el AUH con el resto del ndcleo.

b) El camino de San Bartolomé de Geneto, viario urbano de nivel 1, es uno de los ejes
norte-sur del ndcleo, conectando las AUH de la zona este entre si y con el resto del
municipio.

c) Laavenida de La Paz, viario urbano de nivel 1, es un eje de conexion este-oeste para
comunicacion interna del nicleo de Geneto.

d) La avenida de La Unidn, viario urbano de nivel 2, discurre desde el camino de San
Bartolomé de Geneto hasta la rotonda que conecta con la Carretera General del Sur
y la Zona Comercial.

En esta Area Urbanistica Homogénea no hay elementos estructurales no viarios.

t /i1 £
Hementos Estructurantes Usos Globales

@ iario Territorial 1 B erdiario Turistico | Agropeauario
e Viario Territorial 2 s o Residencial unifamiliar Terdario

@ izrio Urbano 1 Espadio Libre Residencial colectiva [ industrial
—\fiario Urbano 2 [ equipamiento Comuritario " Residencial-turistioo | Comunitario
e fjas RLrales I Irfraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 10.3: Elementos estructurantes
10.4. Ordenacion de &reas existentes

10.4.1. Trama urbana

La trama del AUH hacia el este, a partir de la calle Piedad y la calle Justicia, es reticular,
de manzanas alargadas, no siendo necesario ningan tipo de intervencién inmediata para me-
jorar el viario. En esta zona se da una afeccion no programada en el borde de la pieza que da
al carril de desaceleracion de la Autopista del Norte para su ampliacion y mejora.
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Desde la calle Justicia hacia el oeste los viarios, en su estado actual, ven interrumpido su
trazado al llegar a los suelos vacantes, impidiendo la conexidn. La ordenacion de esta zona
central contribuira a la mejora de la estructura del conjunto. Unicamente la calle Gitama re-
sultard sin continuidad para evitar la afeccion de la edificacion existente en su extremo sur.

En el area nueva se plantea la prolongacion de la avenida Progreso, viario local princi-
pal, hasta la calle Garabato, completando un eje este-oeste hasta el camino de San Bartolomé
de Geneto. Por otro lado, la calle Justicia, también local principal, que a su vez es prolonga-
cién de la calle Rector Gumersindo Trujillo, se prolonga hasta la avenida de La Paz, dando
continuidad norte-sur y garantizando la conexion de las vias principales con las vias locales.

La ordenacion interna esta conformada por las dos vias citadas, y sus prolongaciones
hasta los viarios urbanos. Estos viarios locales principales organizan el trafico dentro del
AUH vy canalizaran los traficos hasta el viario local secundario, ademéas de conformar agru-
paciones de manzanas, denominadas “macromanzanas”. En el interior de las macromanzanas
se ubican estos viarios locales secundarios, con tratamiento claramente estancial, en detri-
mento de los traficos de paso con el objetivo de recuperar el espacio publico para otros usos,
lugar de estancia, aparcamiento, juego.

La organizacion de sentidos se organiza de tal forma que las calles de una macromanza-
na no tengan posibilidad de continuacion en la siguiente obligando a la utilizacion de viarios
de mayor capacidad. Para reforzar el protagonismo del peatdn en este tipo de viario se to-
maran medidas de templado de trafico tales como disposicién de la banda de aparcamiento
en zigzag, orejas en las intersecciones, mejor dotacion de ajardinamientos, etc.

El disefio interior viario se hace segun los siguientes criterios:
a) Los viarios urbanos de nivel 1 se ordenan con secciones S.08 y S.12.

a.1.La seccion S.12 se ha utilizado para la ordenacion de la avenida La Union con
dos carriles y aceras a ambos lados de la calle.

a.2.la seccién S.08 para el camino de San Bartolomé de Geneto y la Via de Borde de
Geneto con un Gnico sentido de circulacion y aparcamiento en linea en los tra-
mos que permiten su inclusion.

b) Todos los viarios de caracter local principal se ordenan mediante secciones S.10 y
S.11, en funcién de la disponibilidad de anchura suficiente para incluir el aparca-
miento. Ambas secciones tipo permiten el doble sentido en el tramo viario.

c) El viario local secundario se ordena mediante la seccién tipo S.16, en el que coexis-
ten el peaton y el trafico motorizado, tomando medidas de calmado de tréafico y afa-
diendo vegetacion en las calles que carecen de ella.

Las afecciones por alineaciones se producen como consecuencia del ensanchamiento de
la avenida de La Unién en su tramo oeste, para regularizar el ancho de su seccion para mi-
nimizar los quiebros existentes en el camino de San Bartolomé de Geneto y para obtener
mayor visibilidad en el cruce de la calle Garabato y el camino de San Bartolomé de Geneto.

10.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal mayoritario es el residencial (unifamiliar y colectiva). Se admite en al-
gunos casos el uso de vivienda unifamiliar agrupada para recoger la realidad. El régimen de
admisibilidad de los restantes usos pormenorizados es el establecido con caracter general por
este PGO con respecto de la vivienda unifamiliar o colectiva libre.
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También se atribuye a algunas piezas los usos de equipamiento y espacio libre, localiza-
dos al este del area ocupando dos manzanas que cruzan el area de norte a sur, en la zona cen-
tral junto a los terrenos vacantes y una pieza aislada al noroeste del AUH. Y por ultimo, hay
una pieza de uso comercial entre la Via de Borde de Geneto y la Autopista del Norte.

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Infraestructuras hidraulicas

Vivienda urifamiliar [ Infraestructuras de energa
[ vivienda urifamiliar agupada [ Turismo [ Infraestnuctiras de telecomunicaciones
[0 vivienda colectiva I Espacio libre [ ofiinas [ Irfraestructuras de residuos
[ vivienda colectiva agrupada  Equipamiento I comerco [ Irfraestructuras nodales de transporte
[ vivienda protegida Espaciolibre proteccién [l Indstia [ Estacionamientos

Figura 10.4: Usos pormenorizados principales del AUH

10.4.3. Condiciones de la edificacién

Para la regulacion de la edificacion y su disposicion en la parcela se establecen con
caracter general los siguientes parametros: ocupacion maxima, altura maxima en nimero de
plantas y separacion minima a linderos.

a) En vivienda unifamiliar se limita la altura maxima y la ocupacion méxima, en fun-
cion de las dimensiones y de la localizacion de la pieza. También se determinan las
distancias minimas a linderos, especialmente en la zona noreste, y de una manera
mas restrictiva se aplica el adosamiento lateral obligatorio, para mantener la imagen
de calles de viviendas unifamiliares en hilera, tal y como esta configurada la zona en
la actualidad. De esta Ultima determinacion se prescinde en el noroeste, donde exis-
ten viviendas unifamiliares aisladas. Para la regulacion de futuras divisiones parcela-
rias en el uso residencial unifamiliar se establece como parametro necesario la longi-
tud minima del lindero frontal. En aquellas piezas donde el uso pormenorizado es el
de vivienda unifamiliar agrupada se establece como condicién la parcela vinculante.

b) En vivienda colectiva, al sureste se determinan los parametros de separacion minima
a linderos y altura méxima en plantas, reconociendo la realidad edificada. Y al suro-
este, se aflade la obligacion de adosarse al lindero lateral y la ocupacién maxima en
consonancia con el entorno. Con respecto a las condiciones de parcela, dependiendo
de la estructura de la propiedad previa, se determina una superficie minima de parce-
la 0 un lindero minimo frontal para no fomentar una parcelacion excesiva que limite
las condiciones de confort de las edificaciones resultantes.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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c)

d)

En la pieza de uso comercial se establece una ocupacion maxima, separaciones
minimas a linderos y altura maxima en plantas. Para evitar la excesiva parcelacién
limita la superficie minima de parcela.

Las piezas de equipamientos se ordenan mediante la separacion minima a linderos,
edificabilidad maxima y parcelacién vinculante.

En los espacios libres se les atribuyen las determinaciones de separacién minima a
lindero frontal, ocupacion maxima y altura maxima en plantas para dar cabida a po-
sibles edificaciones auxiliares al uso principal.

10.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Para hacer viable la ordenacion de esta AUH se delimitan los siguientes ambitos de ges-
tion con procedimientos asistematicos:

a)

b)

Tres &mbitos de gestion asistematica de modalidad A5, con la finalidad de obtener
los suelos necesarios para insertar el &mbito de gestidn sistematico, localizado en la
zona central del AUH, en la trama urbana proporcionandole la conexién necesaria
para los usos establecidos.

Un dmbito de gestion asistematica de modalidad A6, para la mejora de las condicio-
nes de urbanizacion del tramo viario que da acceso a un grupo de parcelas unifami-
liares en la calle de la Alhondiga.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Figura 10.5: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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10.5. Areas nuevas

10.5.1. Ambito de gestion sistemética Zona noroeste de La Hornera

Este &mbito discontinuo, situado en el cuadrante noroeste del AUH, y en parte del
AUH- San Bartolomé, comprende los terrenos vacantes con una superficie de 25.073 m2, en-
tre la calle Yaiza, la calle Piedad y al norte de la calle Adargoma. La delimitacion de este
ambito se plantea para resolver la ausencia de viario interior. Se posibilita la colmatacién ur-
bana de la zona y la conexion de las calles existentes sin salida con el resto de la trama.

La ordenacion al este, consiste en prolongar la avda. Progreso y la calle Justicia, viarios
de caracter local principal, que terminarian de estructurar el area hasta la calle Garabato, que
enlaza con el camino de San Bartolomé de Geneto y la avenida de La Paz respectivamente.
El resto de la trama se configura continuando la calle de la Alhdndiga y la calle Yaiza y cre-
ando una nueva calle paralela a ambas desde el camino de San Bartolomé de Geneto hasta la
calle Justicia. Al oeste se crea un viario central con trazado paralelo a la calle Adargoma.

De la ordenacion resultan seis piezas lucrativas, cuyas condiciones son las siguientes:

a) Tres piezas de vivienda unifamiliar independiente para las que se establece separa-
cién minima a linderos, ocupacién maxima, edificabilidad maxima y altura maxima
en plantas. Exceptuando la pieza de mayores dimensiones para la que se permite
adosamiento lateral. Se posibilita el desarrollo, tanto con edificacién aislada como
en hilera. Para impedir parcelacion excesiva se establece lindero minimo frontal.

b) Tres piezas de vivienda colectiva independiente, que se ordena mediante ocupacion
maxima, altura maxima y una separaciéon minima a lindero frontal. La parcelacion
se limita mediante la superficie minima de parcela.

A las piezas restantes se les atribuye uso publico, una de ellas como pieza de equipa-
miento regulada con parcelacion vinculante y edificabilidad maxima, y las dos restantes de
espacio libre regulados mediante los parametros de ocupacién maxima, altura maxima en
plantas y separacion minima a lindero frontal, posibilitando pequefias edificaciones que pu-
dieran ser necesarias para complementar el uso principal de espacio libre.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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11. AUH-1311: PARQUE COMERCIAL

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

11.1. Delimitacion y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea, localizada en el nticleo de Geneto, se extiende desde
la Autopista del Norte hasta Montafia Pacho al sur, incluye un parque dotacional y abarca va-
rios centros comerciales, a ambos lados de la Autovia TF-2. Se compone de grandes superfi-
cies comerciales y de ocio, incluyendo el Parque Municipal de Las Chumberas y el Parque
Deportivo, Recreativo y Comercial de Montafa Pacho. La Autopista TF-5, la autovia TF-2 y
las conexiones con la trama urbana son de fundamental importancia para estos usos.

Fiurall.l: Delimitacion del A
11.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En el documento de la Revision Parcial del PGO en el Ambito de Montafia Pacho, que
es el Texto Refundido del documento de Aprobacion Provisional adoptado por el Excmo.
Ayuntamiento en la sesion del Pleno celebrada el dia 8 de septiembre de 2005 y de los do-
cumentos aprobados mediante resolucién/acuerdo del 11 de mayo de 2006, se describe que
en esta area hay una unidad de actuacion en ejecucion. En el proceso se ha trasladado el Co-
legio Publico Montafia Pacho a una manzana del Poligono 5, ya que tenia un emplazamiento
inadecuado. El coste de la reposicion estaba adscrito a la Unidad de Actuacion. Parte de la
Unidad de Actuacion se encuentra en otras areas urbanisticas homogéneas.

El principal problema de esta AUH es que el viario territorial TF-2 la atraviesa desde el
noreste al suroeste. Esta via es infranqueable para el peaton y se conforma como una barrera
para las comunicaciones. Ante esta situacion se propone la unién de los margenes de la via
mediante la generacion de un espacio libre a una cota superior a la del viario actual, resul-
tando este soterrado bajo la ordenacion propuesta.
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11.3. Ordenacioén estructural

11.3.1. Categorizacién de suelo

-

Gran parte del AUH esta categorizada como suelo urbano consolidado, la que se locali-
za fundamentalmente al norte del area. Unicamente el ambito de Montafia Pacho, al sur del
AUH, delimita suelo urbano no consolidado.

o

s

1
|

. 2 a — " P

[ Urbaro corsdlidado [ Ristico de profecdén costera [ ] Ristico de protecddn de infraestructras
I rbaro o consalidado Il Ristion de protecdén hidrolégica [ RUstico de proteccién natural

[ Urbarizable sectorizado o orderado [0 Ristion de protecddn paisajisica [ RUstico de asentamiento rural

I Urbarizable no sectorizado I Ristico de protecddn agraria [ Ristico de asertamiento agriodla

Figura 11.2: Categorizacion de suelo

11.3.2. Elementos estructurantes

Los elementos viarios estructurantes (territoriales y urbanos) presentes o que condicio-
nan esta AUH son los siguientes:

a) La Autopista del Norte (TF-5), que conecta el Area Metropolitana con el norte de la
isla, y la autovia TF-2, que conecta la Autopista del Norte con la del Sur (TF-1) (via-
rios territoriales de nivel 1).

AYUNTAMIENTO DE

b) La avenida de La Libertad, viario urbano de nivel 1, que se prolonga en la calle
Acevifio y enlaza Los Majuelos con San Bartolomé de Geneto.
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¢) Una nueva avenida que va desde la avenida del Paso hasta la rotonda de Bocatuerta,
al comienzo sur de la via Parque de Geneto, pasando por el nudo al sureste de Leroy
Merlin, viario urbano de nivel 1.
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d) Las vias de servicio de la Autovia TF-2 funcionan como viarios urbanos de nivel 1
gue conectan con las AUH del sur del nucleo.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

e) La avenida de la Unidn, viario urbano de nivel 2, que pertenece al AUH-1310: La
Hornera y delimita esta AUH al norte, conecta el camino de San Bartolomé de Ge-
neto con el nudo de la Autopista del Norte (TF-5).

Los elementos estructurantes no viarios de esta area son, el sistema general Parque De-
portivo de Montafia Pacho, el Parque Municipal de las Chumberas y el equipamiento estruc-
turante comercial, que engloba los centros comerciales a ambos lados de la Autovia TF-2.
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Figura 11.3: Elementos estructurantes
11.4. Ordenacion de &reas existentes

11.4.1. Trama urbana

La trama urbana de esta AUH se compone de vias territoriales y urbanas, descritas ante-
riormente, a las que se suman las vias locales principales de acceso a las grandes manzanas.

El viario territorial, TF-2, atraviesa el area desde el noreste hasta el suroeste dividiéndo-
la en dos, esta situacion se articula en el momento de redaccion de este PGO mediante tres
pasos a nivel. La ordenacion propuesta conecta los margenes de la TF-2, resultando de la
operacion la via cubierta por un espacio libre.
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Los viarios locales principales de esta area son, la prolongacion de la calle Nuestra Se-
fiora de la Ternura, la calle San Juan Bosco y el camino de la Hornera, al este de la autovia
TF-2, son los viarios encargados de organizar el trafico en el area comercial; y la calle
Achaman, la calle Rector Gumersindo Trujillo y la calle Alcampo, que organizan el trafico al
oeste de la TF-2.

El disefo interior del viario se realiza mediante los siguientes criterios:
a) Los viarios territoriales, TF-2 y TF-5, se ordenan mediante seccion S.01.

al. En el caso de la TF-5 la seccion estd conformada por una mediana central ajar-
dinada, dos calzadas en los margenes de 3 y 4 carriles y arcenes en sus laterales.

a2. Para la TF-2 la seccion esta compuesta por una mediana central con dos calzadas
de dos carriles por sentidos a nivel -1, cubierto por espacio libre a nivel con los
margenes del viario, y vias de servicio en sus laterales. Cuando las vias de servi-
cio llegan al enlace de la TF-2, situado al suroeste el carril de la izquierda con-
tindan hasta las AUHs Los Andenes y EI Gramal mediante pasos inferiores,
mientras que el carril derecho entra en el enlace y tiene opcion de realizar los
multiples movimientos que éste permite.

b) Los viarios urbanos de nivel 1 se ordenan mediante la seccion tipo S.06 y S.11:

bl. Laavda. La Libertad con su prolongacion en la calle Acevifio y la nueva avenida
gue nace perpendicular a la avenida del Paso hasta la rotonda de Bocatuerta, se
ordenan con seccion S.06, con mediana central y calzadas laterales con dos ca-
rriles por sentido y aceras en sus extremos, salvo el tramo de la calle Acevifio en
el que la calzada lateral dispone de un carril con aparcamiento y amplias aceras.

b2. Las vias de servicio de la TF-2 se ordenan mediante una seccion del tipo S.11
con una calzada de dos carriles unidireccional y aceras en sus extremos.

c) Los viarios locales principales se ordenan con secciones S.06, S.10y P.11:

cl. La calle San Juan Bosco y la calle Achaman, tramo comprendido entre la calle
Acevifio y la calle Alcampo, se ordenan mediante una seccién del tipo S.10 con
una calzada de dos carriles y aparcamiento en bateria y en linea segun la dispo-
nibilidad de espacio. La calle San Juan Bosco tiene doble sentido de circulacién
y en el tramo de la calle Achaman los dos carriles son de un Unico sentido.

c2. La calle Rector Gumersindo Trujillo y el primer tramo de la calle Achaman se
ordenan con seccién S.11, con una calzada de dos carriles y aceras laterales. La
calle Rector Gumersindo Trujillo y la calle Alcampo disponen de doble sentido
de circulacion mientras que el primer tramo de calle Achaman es unidireccional.

c3. La nueva calle, prolongacion de la calle Nuestra Sefiora de la Ternura y el cami-
no de la Hornera, se ordena con seccion tipo S.06, con mediana central, calzadas
laterales de uno o dos carriles, aparcamiento y aceras en sus extremos (en la
planta de ordenacion puede verse una propuesta aproximada del resultado).

Las afecciones por las nuevas alineaciones se aplicardn para la edificacion de nueva
planta y se producen en dos lugares concretos. El primero, como consecuencia de la nueva
avenida al sur de la pieza en la que se encuentra Leroy-Merlin y que enlaza con la rotonda de
Bocatuerta. El segundo se produce como consecuencia del ensanchamiento de la calle Ace-
vifio prolongando la avenida de La Libertad. Con respecto a las alineaciones de los tramos
viarios, todas se consideran principales.
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11.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En la mayoria de las piezas de esta AUH el uso principal es el comercial. Exceptuando
una pieza localizada junto a la rotonda de Alcampo cuyo uso es de infraestructuras de trans-
porte, en la actualidad hay una gasolinera. El resto de piezas son de uso publico: espacios li-
bres, un parque deportivo perteneciente al ambito de gestion de Montafia Pacho, un equipa-
miento y una infraestructura hidraulica.

-
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Vivienda unifamiliar [ Infraestructuras de energia
[ vivienda urifamiliar ag'upada [0 Turisrmo [ Infraestruchiras e telecomLricadiones
[ vivienda colectiva I Espado libre I Cfidnas [ Irfraestructuras de residlos
vivienda colectiva agrupada || Equipamiento I Corrercio [ Infraestructuras nodales de transpaorte
[ | vivienda protegida [ Espadiolibre proteccion [l Indstia [ Estacoramientos

Figura 11.4: Usos pormenorizados principales del AUH

11.4.3. Condiciones de la edificacién

Las piezas de uso comercial en suelo urbano consolidado se han ordenado mediante los
pardmetros de altura méaxima en plantas, edificabilidad méxima y separacion minima a linde-
ros. A las localizadas al oeste de la TF-2 se les han limitado las condiciones de parcelacion
estableciendo la parcela como vinculante, y a las ubicadas al este se les ha marcado el para-
metro de superficie minima de parcela. Con estos parametros se reconoce la realidad y se da
continuidad a las condiciones establecidas en el PGO 2004.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Para las piezas de uso comercial en suelo urbano no consolidado, incluidas en un ambito
de transitorio, se asumen los parametros establecidos en el documento de la Revision Parcial
del PGO 2004 en el Ambito de Montafia Pacho. Siguiendo el mismo criterio, la pieza de
equipamiento y la infraestructura hidrulica, contenidas en el mismo dmbito, se ordenan me-
diante edificabilidad maxima y parcelacion vinculante la primera, y la segunda s6lo con par-
celacioén vinculante.
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Con respecto a la pieza de uso infraestructura nodal de transporte, al norte del AUH, se
ha limitado la altura méxima en plantas, la edificabilidad maxima y se le ha determinado la
parcela como vinculante, en reconocimiento de la realidad edificada.

|
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Y por ultimo, los espacios libres, tanto los contenidos en el ambito de gestion transitoria
como los externos a este, se ordenan mediante la altura maxima en plantas, la ocupacion
méaxima y la separacién minima a lindero frontal estableciendo unos limites para las posibles
edificaciones necesarias para completar el uso principal.

11.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Se delimitan los siguientes &mbitos de gestion con procedimientos asistematicos:

a) Un ambito de gestion asistematica de modalidad A2, para la obtencion y urbaniza-
cién de la cubierta con un espacio libre del trazado de la TF-2, proporcionando co-
nexion a nivel entre los margenes de esta.

b) Un &mbito de gestion asistematica A4, para completar la seccion del camino La
Hornera y una pieza de espacio libre, lo que conlleva la obtencién y urbanizacion.

Se delimita un ambito de gestion sistematica (S5), transitorio, definido y tramitado por
el PGO 2004, donde se transcribe totalmente su ordenacion por este Plan General.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Figura 11.5: Ambitos de gestion urbanistica
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12. AUH-1312: BOCATUERTA

12.1. Delimitacion y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea en el nlcleo de Geneto, se delimita como sigue:
a) Al norte, por el AUH EI Drago.

b) Al sur, por el nuevo enlace entre el camino de San Miguel de Geneto y el eje de Bo-
catuerta.

c) Al este, por el AUH San Bartolomé de Geneto.

d) Al oeste, por las traseras de las edificaciones con frente al camino de San Miguel de
Geneto.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 12.1: Delimitacion del AUH

El sur del AUH coincide con un pequefio barrio organizado en torno a la calle Santa Te-
resa, en la zona conocida como Bocatuerta junto al camino de San Miguel de Geneto. Por las
caracteristicas del sitio y el grado de urbanizacion se considera que esta zona sur tiene la
condicion de suelo urbano consolidado, aun cuando sea necesario completar pequefios tra-
mos de viario local. El resto del AUH, de caracteristicas bien diferenciadas de lo anterior-
mente expuesto, constituido por la zona norte y la central, son suelos vacantes que en la ac-
tualidad se destinan practicamente en su totalidad al cultivo.

12.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion
La problematica de la zona sur radica en la necesidad de mejorar sus accesos casi im-

practicables, completar su trama urbana adaptandose a la tipologia existente, y compatibili-
zar la misma con la ordenacion prevista en su entorno.
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Con respecto a los terrenos vacantes, la ordenacion serd complementaria a la propuesta
para las areas nuevas pertenecientes a la colindante AUH-San Bartolomé de Geneto. Las
lineas a seguir para la toma de decisiones sera proporcionar la accesibilidad necesaria para
los usos propuestos y completar las zonas ya edificadas, con parametros en consonancia con
las preexistencias.

La ordenacion del viario que se plantea trata de compatibilizar la operatividad del tejido
de nuevo trazado y del existente, insertandolo en el entramado estructural municipal. En el
suelo urbano consolidado, para hacer la trama viaria viable a corto plazo se propone la pro-
longacién y ampliacién hacia el este de la calle Santa Teresa y la prevision de los sistemas
generales viarios colindantes.

12.3. Ordenacion estructural

12.3.1. Categorizacién de suelo

Un alto porcentaje del suelo de esta AUH se categoriza como suelo urbanizable sectori-
zado no ordenado, exceptuando la zona sur, que se encuentra en situacion de suelo urbano
consolidado por la edificacion, segun los criterios establecidos en la legislacion vigente. Se
resalta el sureste del AUH donde hay una pequefia extension de terreno calificada también
como suelo urbanizable sectorizado no ordenado.

Figura 12.2: Categorizacién de suelo
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12.3.2. Elementos estructurantes

El sistema estructural viario esta conformado por las siguientes vias, que aprovechan los
huecos existentes entre edificaciones sin necesidad de afecciones y permiten dar la condicién
de solar a las parcelas existentes edificadas en algun caso.

r
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a) Via Pargue, nuevo eje estructurante de Geneto, que albergara los traficos en direc-
cién norte y sur, categorizada como viario urbano de nivel 1. Sus calzadas se en-
cuentran separadas por un parque urbano.

b) Camino de San Miguel de Geneto, viario urbano de nivel 1, al este.

c) Prolongacion de la avenida de La Libertad, viario urbano de nivel 1, que completa el
eje este-oeste desde la TF-1 hasta el nucleo de Los Baldios.

En esta AUH no se localiza ningtin elemento estructural no viario.

Elementos Estructurantes Usos Globales
a viario Territorial 1 . Turistico | Agropecuario
e \fiario Territorial 2 -TerC|alr|o . Residencial urifamiliar Terdario
@ /iario Urbano 1 =l ESpéC'O Il_|bre o Residercial colectiva [ 1rdustrial
s irio Urbano 2 [ Equipamierto Comunitario Residencial -turistico Comunitario
e Va5 RUraleS B [rfraestructura de Transporte Conservadon [ Infraestructuras

Figura 12.3: Elementos estructurantes
12.4. Ordenacién de areas existentes

12.4.1. Trama urbana

La trama urbana de esta AUH se articula, principalmente, a partir de los viarios estructu-
rales que la circundan o atraviesan. Es asi que el viario local parte de estas vias, con escasa
seccion intentando respetar la realidad edificada, incluso algunos acaban en fondo de saco.
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Los objetivos de ordenacion de esta AUH se basan en subsanar el déficit de urbaniza-
cion, sefialado en el punto anterior dedicado a la problematica.
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La ordenacion del viario existente se realizard mediante los siguientes criterios:

a) Los viarios urbanos de nivel 1, se ordenan en general con la seccion S.12, con un ca-
rril y aparcamiento donde las dimensiones de la via lo permitan. La via da continui-
dad a la avenida de La Libertad, en suelo urbanizable, se propone con seccion S.11,
con una calzada con dos carriles y aceras a ambos lados.

b) El viario local secundario se ordena mediante secciones del tipo S.16 de coexisten-
cia. 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 do-
tacion de vegetacion y elementos urbanos.

Salvo en los ambitos de gestién delimitados en esta AUH, se establecen en el suelo ur-
bano consolidado escasas rectificaciones de alineaciones.

12.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal del conjunto del AUH es el residencial colectivo, con la compatibilidad
de usos que se establece en la normativa de este Plan. EI PGO-2004 recogia para el ambito
de esta AUH dos tipos de usos principales, correspondientes a las tipologias de residencial
colectiva y residencial mixta, ambas de caracter plurifamiliar. Este Plan mantiene el caracter
plurifamiliar del tejido residencial.
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Figura 12.4: Usos pormenorizados principales del AUH
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12.4.3. Condiciones de la edificacién

Las determinaciones sobre la parcela y la edificacion del conjunto de las piezas que con-
figuran el tejido residencial mantienen las caracteristicas basicas de la trama existente. Si
bien, se flexibilizan las condiciones de las mismas para el conjunto del AUH, a fin de propi-
ciar nuevos o variados modelos de habitat con el objetivo de renovar el barrio. Estas deter-
minaciones vienen reguladas para la mayoria de las piezas por: altura maxima en plantas,
linea de disposicion obligatoria, obligando al adosamiento lateral. Con respecto a las condi-
ciones de parcela, para evitar la excesiva subparcelacion, se establece un lindero minimo
frontal y una superficie minima de parcela.

|
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Para las piezas de vivienda unifamiliar agrupada, con un tratamiento diferente por sus
peculiares caracteristicas, se limita la ocupacion maxima, la altura maxima en plantas, la dis-
tancia minima a todos los linderos y el nimero minimo de unidades de vivienda.

12.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Con el fin de viabilizar la ordenacién establecida en esta AUH se delimitan varios ambi-
tos de gestion mediante procedimientos asistematicos.

a) Un ambito de gestion asistematica de modalidad A6, consistente en la reurbaniza-
cion de un pequefio tramo por completar y ampliar, transversal a la calle Santa Tere-
sa. Esta actuacion compete a los propietarios de parcelas con frente a las mismas.

b) Dos ambitos de gestion asistematica A5 para conectar, con la trama existente, el sis-
tema viario propuesto en parte del sector desarrollado en el AUH colindante.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 12.5: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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12.5. Areas nuevas

Se delimita en casi la totalidad del AUH el sector 1312 1 Bocatuerta y parte del sector
1309 1 San Bartolomé, que continua en el AUH colindante San Bartolomé, correspondiente
a suelo urbanizable sectorizado no ordenado incluido en este area. Ambos desarrollan un uso
residencial colectivo, y se llevaran a cabo través del desarrollo de un Plan Parcial, cuyas
condiciones se describen en el documento B3.Desarrollo del PGO.

r
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La ordenacion de las &reas nuevas de esta AUH tiene como objetivos: completar las
traseras de las piezas que dan al camino de San Miguel de Geneto conformando manzanas
regulares; por otro lado, completar la trama viaria existente, proporcionando continuidad y
conexion entre San Miguel y San Bartolomé de Geneto y, por ultimo, dotar a la zona de los
equipamientos y espacios libres necesarios

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

<
Z
5
<
—
<
—
2\
»

A2\

E13-87



13. AUH-1313: EL HURON

13.1. Delimitacion y descripcion general

El Area Urbanistica Homogénea EI Hurdn, localizada en el nticleo de Geneto, limita:

a) Al norte, con la avenida que conectara la rotonda en la que confluyen San Miguel de
Geneto y la Via Parque, con la autovia TF-2.

b) Al oeste, con el camino de San Miguel de Geneto.

c) Al suroeste, limita con las traseras de la calle San Severino, abarcando también las
transversales de ésta hasta las traseras de la calle Nuestra Sefiora de las Mercedes.
Al otro lado del barranco el limite discurre, sin incluirla, junto a una nueva via de
borde que llega hasta la calle Bocatuerta.

d) Al este, limita con el camino de San Bartolomé de Geneto, la calle Bocatuerta y la
calle La Cuestilla.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El Hurén es un AUH de crecimiento reciente, fundamentalmente residencial en la que
conviven las nuevas promociones de adosados y vivienda colectiva, con las viviendas uni-
familiares aisladas o entre medianeras que ya existian en la zona. En el centro, en una gran
manzana alargada, se encuentra el Colegio Echeyde Il. Y al norte del equipamiento docente
se localizan varios edificios de uso industrial, muy deficientemente conectados y relaciona-
dos con la trama viaria.
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13.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Los problemas principales de esta AUH estan ocasionados por la falta de adaptacion de
la ordenacion a los diferentes usos existentes. Entre ellos, se destaca la localizacion de acti-
vidad industrial en la zona, desvinculada de las &reas industriales, sin la adecuada accesibili-
dad y en dificil convivencia con el uso mayoritario, el residencial. También se encuentra el
Colegio Echeyde Il que genera problemas de trafico.

Otro de los problemas es la existencia de bolsas de terreno vacante, en la zona interior
del AUH, impidiendo la conexién entre las diferentes zonas y la prolongacion de la trama
hacia las areas vecinas, asi como la colmatacion urbana. Por lo tanto, habra que completar la
trama y la urbanizacion de las calles e intentar solucionar las conexiones de las numerosas
vias sin salida, que existen tanto en el interior del area como en su perimetro. Ademas, el ba-
rranco que cruza el AUH de noroeste a sur agrava esta situacion de fractura y, ademas, la
pendiente excesiva de sus margenes serd un factor a tener en cuenta en el trazado de las vias.

En el AUH hay dos &mbitos de gestion transitorios, cuya ordenacion es asumida por este
PGO. El primero se localiza junto al camino de Bocatuerta y el segundo, es un espacio libre
que forma parte de un &mbito discontinuo compartido con el AUH-Parque Comercial.

El camino de San Miguel de Geneto, que es parte del viario estructurante, necesita ma-
yor seccién en algunos tramos. Algunas edificaciones en el extremo norte del area estan ca-
talogadas y no pueden afectarse por lo que el trazado se desplaza hacia el otro margen.

13.3. Ordenacion estructural

13.3.1. Categorizacion de suelo

\

Figura 13.2: Categorizacion de suelo
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La mayor parte del AUH se categoriza como suelo urbano consolidado. Exceptuando las
tres bolsas localizadas en la mitad norte de suelo urbano no consolidado, y al este, una pe-
guefa extension de suelo urbanizable sectorizado no ordenado.
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13.3.2. Elementos estructurantes

Los sistemas estructurales viarios que discurren por el AUH, la comunican a distintos
niveles y la condicionan en su posicion municipal, son los siguientes:

a) Larotonda que enlaza el camino de San Miguel de Geneto, la Via Parque y el eje de
Bocatuerta, y esta ultima via que limita el AUH por el norte y que culmina en la co-
nexién con la TF-2, son clasificados como viario urbano de nivel 1, que comunican
el &rea a nivel municipal e insular.

b) EI camino de San Miguel de Geneto, viario urbano de nivel 1, que funciona como
uno de los ejes norte-sur del nucleo de Geneto.

¢) Un viario urbano de nivel 2 de nuevo trazado, Via de Borde del Barrio del Hurén,
que discurre desde el camino de San Miguel de Geneto hasta la calle Bocatuerta.

Hay un elemento estructural de equipamiento comunitario, ubicado en la zona central
del area, el Colegio Echeyde 1.

Figura 13.3: Elementos estructurantes
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13.4. Ordenacién de areas existentes

13.4.1. Trama urbana

Tal y como se expuso, el AUH esta dividida por el barranco, conectandose Unicamente a
través del camino de San Miguel de Geneto. Al sur del barranco existe una incipiente trama
urbana que queda interrumpida de forma abrupta en sus bordes, tanto hacia el suelo urbano
no consolidado interior como hacia el exterior del area.

Asimismo se prolongan hacia el norte dos vias existentes, la calle El Hurdn y la calle
Sagrada Familia para conectar con la Via de Borde del Barrio del Hurén. Esta via de borde,
gue nace en el camino de San Miguel de Geneto y continla hasta la calle Bocatuerta, articula
las zonas norte y sur del area y facilita el acceso al Colegio Echeyde II.

En la zona norte, las calles sin salida se prolongan hacia el sur y se recogen en una nue-
va via de Unico sentido paralela a la calle Bocatuerta, que discurre junto a la medianera no-
reste del Colegio Echeyde Il y las traseras de las naves industriales actuales, con la categoria
de viario urbano nivel 2. Esta nueva via en su extremo oeste llega hasta la prolongacion de la
calle El Huron.

Entre las intervenciones en los viarios locales principales destaca la prolongacion de la
calle EI Hurdn hasta la calle Bocatuerta, paralela al camino de San Miguel de Geneto. La ca-
lle Chascona se prolonga para dotarla de salida a la nueva avenida. Una perpendicular a la
calle Los Angeles también se prolonga para salir a la Via de Borde del Barrio del Hurdn.

La ordenacidn del viario se realiza mediante los siguientes criterios:

a) El viario urbano de nivel 1, localizado en el AUH, el camino de San Miguel de Ge-
neto, y el viario urbano de nivel 2, la Via de Borde del Barrio del Hurén, se ordenan
mediante la seccién S.08, con una calzada de doble sentido y aceras en sus marge-
nes. En el caso del camino de San Miguel de Geneto se afiade aparcamiento en linea
en una lateral cuando la seccidn transversal lo permite.

b) Para la totalidad del viario local principal se propone una seccién S.12, con un Gnico
sentido de circulacién y aparcamientos en los tramos con ancho suficiente (en la
planta de ordenacion se puede ver una propuesta aproximada del resultado).

c) El viario local secundario, interior de las macromanzanas, se ordena mediante sec-
ciones S.16 de coexistencia. 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 vegetacion y elementos urbanos.

Las afecciones por rectificacion de las alineaciones se producen principalmente como
consecuencia del ensanchamiento del camino de San Miguel de Geneto para regularizar y
aumentar el ancho de su seccién, ya que es un viario estructurante que articula las distintas
areas de Geneto. En la calle Chascona las afecciones tienen como objetivo lograr un ancho
de calle adecuado. En otras calles se producen afecciones donde la edificacién o los muros
de cerramiento de las parcelas han avanzado hacia la calle con respecto a los de su entorno.
El ajuste a estas alineaciones debera ser asumido por los proyectos de obra nueva.
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13.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal de la mayor parte del AUH es el de vivienda colectiva, con presencia de
viviendas en régimen de proteccion publica. También hay dos piezas de vivienda unifami-
liar, una independiente y otra colectiva.

Asimismo, se ubican tres piezas de equipamiento al norte, una infraestructura de energia
y espacios libres principalmente en torno a la calle El Hurén, junto al eje de Bocatuerta, en
las &reas nuevas y el ultimo, de gran extension, en la zona este formando parte de un &mbito
de gestién discontinuo, perteneciente al AUH Parque Comercial.

[ InfraestructLras hidradicas

Vivienda unifamiliar [ Infraestructiras de erergia

7771 visienda urifamiliar agupada [ I Turismo [ InfraestrudiLras de telecomLricaciones
[ vivienda colectiva [ Espacio libre [ oficinas [ InfraestructLras de residLios
s} [ vivienda coectiva agrupada [ Equipamiento I comercio [l InfraestructLras nodales de transporte
a [ | vivienda protegda [ Bspadolibre proteocidn M Industia [ Estadionamientos

Figura 13.4: Usos pormenorizados principales del AUH

13.4.3. Condiciones de la edificacién

Con los parametros establecidos se procura la posibilidad de continuar con la imagen ya
consolidada en la zona de vivienda plurifamiliar entre medianeras.

a) para las piezas de vivienda colectiva se establece sobre la edificacion, el parametro
de altura méaxima en plantas, y sobre la parcela, superficie minima de parcela y
circulo minimo inscribible, dependiendo el valor numérico de la limitacion de las
condiciones previas de la estructura de la propiedad. Aln asi, para las dos piezas lo-
calizadas al norte del camino de San Miguel de Geneto se determinan también la se-
paracion minima a lindero posterior, ocupacion maxima y se disponen dos recintos
MANO en prevision del paso de futuras vias.
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b) En cuanto a la pieza de vivienda unifamiliar agrupada, que por sus dimensiones y la
disposicion de las viviendas requiere espacios de uso comun para acceder a las mis-
mas, se ordenada con el parametro de altura maxima en plantas, nimero maximo de
unidades de vivienda y parcela vinculante.

La pieza de equipamiento, localizada en la zona central del AUH, se ha ordenado con
edificabilidad méaxima, sin condiciones de disposicion para la edificacion dando libertad para
que el uso se establezca de la manera mas adecuada. También se le ha fijado la parcela como
vinculante.

Por otro lado, hay una pieza de espacio libre a la que se le atribuyen los parametros de
altura maxima en plantas, ocupacion maxima y separacion minima a lindero frontal para li-
mitar y ordenar aquellas edificaciones que fueran necesarias como uso auxiliar al principal.

Junto al camino de San Miguel de Geneto se localiza una infraestructura de energia cuya
ordenacion sobre la edificacion se establece Unicamente con el pardmetro de altura maxima
en plantas y, con respecto a la parcela, se fija el circulo minimo inscribible.

13.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Para hacer viable la ordenacion de esta AUH se delimitan los ambitos de gestion asis-
tematica enumerados a continuacion:

a) Dos ambitos de gestion asistematica de modalidad A2:

a.1.El primero abarca el camino Bocatuerta y se plantea para obtener pequefias su-
perficies de suelo, aun privado, proporcionando una seccién de via continua,
también se propone la urbanizacion del camino hasta los niveles convenientes.

a.2.El segundo &mbito de gestion A2 es necesario para dar conexidn viaria a la calle
Chascona y, consecuentemente, urbanizarla.

b) Seis &mbitos de gestion asistematica modalidad A5: que proporcionan la conexion
de la trama urbana existente con las tramas propuestas dentro de las areas nuevas.

c) Dos ambitos de gestion asistemética de modalidad A6: Uno en la calle Chascona y
el otro en la calle Transversal Segunda Los Angeles. Ambos se plantean para com-
pletar la urbanizacion de las vias hasta los niveles legalmente exigibles.

Se delimitan ademas dos &mbitos de gestidn sistematica (S5) transitorios, que fueron de-
finidos y tramitados por el PGO 2004, pero que aln estan dentro del proceso urbanizador, es
asi que se transcribe totalmente su ordenacién por este Plan General. El primero se localiza
entre el camino Bocatuerta y el nuevo eje de Bocatuerta planteado por la ordenacion del sis-
tema viario estructural. Y el segundo forma parte de un dmbito discontinuo ubicado princi-
palmente en el AUH Parque Comercial.
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13.5. Areas nuevas.

En esta AUH se delimitan tres ambitos de gestion sisteméatica de modalidad (S2) que
comprenden dos franjas de suelo urbano no consolidado que forman una L en la zona centro-
norte del &rea.

La problematica fundamental radica en que la zona ocupada por el uso industrial, en
torno a la calle Bocatuerta y algunas perpendiculares, no cuenta con una accesibilidad ade-
cuada; a lo que se suma que el propio uso no es compatible con el uso residencial que es el
mayoritario del area.

La ausencia de viario interior impide la ocupacion urbana de parte del suelo y la articu-
lacion de las diferentes zonas entre si y con las &reas vecinas. La ordenacion se plantea para
resolver la problematica sefialada y asignar suficiente aprovechamiento lucrativo para su
viabilidad. Como efecto colateral se mejora sustancialmente el acceso al Colegio Echeyde I1.

13.5.1. Ambito de gestion sistematica El Hur6n Centro

El ambito de gestion ElI Huron Centro, incluye los suelos ubicados entre el camino de
San Miguel de Geneto y la calle Los Angeles. Se estructura mediante la prolongacion de la
calle EI Hurdn y la calle Sagrada Familia hacia el noreste y una perpendicular a éstas que las
conecta con el camino de San Miguel de Geneto. Esta perpendicular, viario urbano de nivel
2, es una via que discurre al borde del barranco y que continGa fuera de este ambito de ges-
tion, marcando el limite del &rea prolongadndose en un tramo de via existente que llega hasta
la calle Bocatuerta.
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También se prolonga la calle El Pajarito hasta la calle EI Huron y se proyecta una per-
pendicular a la calle Nuestra Sefiora de la Candelaria para darle salida hacia el oeste, més al
sur de lo que estaba previsto, debido a la pendiente excesiva de la ubicacion planteada en el
borde del barranco. El disefio interior de la trama viaria sigue los criterios utilizados para to-
do el AUH (que se especifican las secciones utilizadas en el apartado 13.4.1. Trama urbana).

r
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Las piezas de uso residencial, siguiendo los criterios utilizados en la ordenacion del sue-
lo urbano consolidado del AUH, se han ordenado con la altura maxima en plantas como
condicion para la edificacion y con la superficie minima de parcela y el circulo minimo ins-
cribible como condiciones para la parcela.

La pieza de equipamiento se ordena con los pardmetros de altura maxima en plantas y
parcela vinculante, dando libertad al uso publico a la vez que se limita la altura para dar con-
tinuidad a la imagen de la zona. Y por su parte, sobre las piezas de espacio libre se estable-
cen las determinaciones de altura maxima en plantas, ocupacion maxima y separacion
maxima a lindero frontal (a una de las piezas se le exceptla de la aplicacion de este parame-
tro por sus escasas dimensiones), con estos parametros se limitan las condiciones para las
edificaciones auxiliares que se pudieran proponer.
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 Figura 13.7: Ambito de

13.5.2. Ambitos de gestion sistematica El Hurén Norte 1y 2

Estos dos dmbitos de gestion, numerados de oeste a este, tienen varios objetivos comu-
nes, establecer el uso residencial ya que actualmente parte de estos suelos tienen un uso in-
dustrial que no parece compatible con el entorno, y la mejora de las comunicaciones viarias.
Es asi que se propone el trazado de una nueva via paralela al camino de Bocatuerta y varias
vias perpendiculares a esta. De esta manera, se crea un entramado urbano que soluciona la
comunicacion interna del AUH, da acceso al suelo aislado dentro de manzanas existentes de
dimensiones excesivas.
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Para la trama viaria se continta con la prolongacion de la calle EI Huron, planteada en el
ambito El Hurdn Centro, desde la calle Los Angeles hasta el camino de Bocatuerta. También
se plantea una perpendicular a ésta, entre el camino de Bocatuerta y la calle El Pajarito, que
en su trazado cambia de direccion desembocando en el camino de Bocatuerta. Este viario re-
coge las calles preexistentes sin salida, conformando finalmente una trama ortogonal. El di-
sefio interior de la trama viaria sigue los criterios utilizados para todo el AUH, que se especi-
fican las secciones utilizadas en el apartado 13.4.1. Trama urbana.

|
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Las piezas lucrativas residenciales se ordenan como sigue:

a) Las piezas de uso vivienda colectiva, tanto las de régimen libre como las que estan
bajo régimen de proteccion publica, se ordenan mediante altura maxima en plantas,
adosamiento obligatorio y fondo méaximo edificable, procurando completar las man-
zanas en concordancia con la realidad edificada. Respecto a parcela se han limitado
la superficie minima y el lindero minimo frontal, evitando excesiva subparcelacién.

b) La pieza de vivienda unifamiliar aislada tiene asignado altura méaxima en plantas,
separacién minima a linderos y porcentaje maximo de ocupacion, reflejando lo exis-
tente. Y como parametro para la parcelacion, se atribuye un lindero minimo frontal.

Respecto a las piezas de uso publico, espacios libres y equipamientos, se establecen las
determinaciones correspondientes a los criterios basicos establecidos por este PGO. Siendo
asi, se le ha asignado al equipamiento una edificabilidad méaxima y parcela vinculante, y a
los espacios libres una altura maxima en plantas, una distancia minima a lindero frontal y un
porcentaje de ocupacion maxima.
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Figura 13.8: Ambito de gestion sistematica, El Huron 1y 2

<
Z
5
<
—
<
—
2\
S

AR

E13-96



14. AUH-1314: LA PICONERA

14.1. Delimitacion y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea se localiza en el niicleo de Geneto, y se delimita:

a) Al norte, con parte del AUH-1313 El Hurdn y con la bolsa de suelo urbanizable no
sectorizado diferido, localizado entre los nucleos de Los Baldios y Geneto.

b) Al sury al oeste, limita también con suelo urbanizable no sectorizado diferido.
c) Al este, limita con el AUH 1315-La Vistilla.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

v Figura 14.1: DeIiitacién del AUH

La Piconera es un AUH de crecimiento reciente, poco consolidado, fundamentalmente
residencial y en la que conviven promociones de adosados y vivienda colectiva con vivien-
das unifamiliares aisladas o entre medianeras preexistentes. Una gran parte del suelo delimi-
tado por esta &rea se encuentra vacante. En las piezas situadas mas al suroeste, en torno a la
montafa de extraccion de aridos, se desarrolla una imagen de uso mixto en la que coexisten
edificaciones destinadas a uso terciario e industrial-almacenaje, con otras donde la planta al-
ta queda destinada a uso residencial y salones en planta baja.

14.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En esta AUH se mezcla la antigua vivienda unifamiliar y colectiva entre medianeras, en
muchos casos de autoconstruccion, con edificaciones de uso industrial-almacenaje. Uno de
los problemas del area es la actividad industrial de extraccién de aridos al suroeste, en la ca-
lle de la Piconera. Este uso se encuentra desvinculado de las areas industriales, sin la ade-
cuada accesibilidad y en dificil convivencia con el uso mayoritario, el residencial.
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Otro problema, es el terreno sin uso, que impide el desarrollo de una trama urbana con-
tinua, que se prolongue en las areas vecinas, asi como la colmatacién de la zona. Es necesa-
rio completar las calles que no estan urbanizadas y aumentar las conexiones, tanto en el en-
tramado interior como en el camino de San Miguel de Geneto. Se desarrollan varios ambitos
de gestidn, con la intencién de colmatar el area y mejorar la conectividad.

La trama viaria que compone el AUH se estructura a partir del camino de San Miguel de
Geneto, eje de comunicacion con el resto del municipio, y viarios locales de escasa seccion y
con carencias en su urbanizacion perpendiculares a dicho camino, salvo el camino de la Se-
rreria, la calle de la Codorniz y el nuevo viario paralelo al camino de San Miguel de Geneto
situado al oeste del AUH uniendo los dos viarios anteriores.

Los criterios especificos de ordenacién para las piezas seran la utilizacion de los para-
metros mas oportunos segun las caracteristicas del entorno. Especificamente, para las piezas
de equipamiento se aplicard el minimo nimero de parametros posible para que el aprove-
chamiento del suelo, con un fin de interés general, se optimice al maximo. Y por ultimo, se
localizardn ambitos de gestion para completar la urbanizacion del viario publico.

14.3. Ordenacion estructural

14.3.1. Categorizacién de suelo

La mayor parte del AUH se categoriza como urbano consolidado, salvo una bolsa de
suelo vacante situada al noroeste del AUH con categoria de suelo urbano no consolidado.

Figura 14.2: Categorizacién de suelo
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14.3.2. Elementos estructurantes

Del sistema viario estructural municipal, el AUH s6lo se ve influida por el camino de
San Miguel de Geneto, viario urbano de nivel 1, Unica fuente de enlace para el area con el
resto del ndcleo, del municipio y de la isla.

En esta AUH no se localiza ningun elemento estructurante no viario.

Elementos Estructurantes Usos Globaes
@ Viario Territorial 1 o] Turistica Agropecuario
s \iario Territorial 2 I erciario Residencial unifamiliar Terciario
e \/iario Urbano 1 [T Espacio Libre Residencial colectiva [ industrial
e \iario Urbano 2 B equipamientn Comunitario Residencial-turistico Comunitario
s Vias Rurales Il Infraestructura de Transporte Conservacion [ infraestructuras

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 14.3: Elementos estructurantes
14.4. Ordenacidn de areas existentes

14.4.1. Trama urbana

El &rea es atravesada por el camino de San Miguel de Geneto. En la zona norte del
AUH, el camino de la Serreria se ve interrumpido por suelos vacantes. Para la ordenacion de
esta area nueva se plantea un viario transversal que conecta el camino de la Serreria con la
calle San Severino, y a su vez, paralelo al mencionado camino de la Serreria se traza un nue-
VO tramo viario que conecta con el camino de San Miguel de Geneto.

La ordenacidn del viario se realiza mediante los siguientes criterios:

a) Para el camino de San Miguel de Geneto se propone una seccioén S.08 con calzada
de doble sentido de circulacion, aparcamiento en linea y aceras en sus extremos.

b) El viario local principal se ordena con una seccion tipo S.12 con un Gnico sentido de
circulacion y aparcamientos en los tramos donde se dispone de ancho suficiente.
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c) El viario local secundario de las macromanzanas se ordena mediante secciones del
tipo S.16 de coexistencia. El disefio garantizara la adopcién de medidas necesarias
gue eviten los traficos de paso y las altas velocidades ademas de mejorar la calidad
ambiental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

|
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Las rectificaciones de alineaciones tienen como finalidad mantener la continuidad de la
seccidn viaria. Principalmente se producen por el ensanchamiento del camino de San Miguel
de Geneto para regularizar y aumentar el ancho de su seccién. En otras calles se produce este
tipo de afecciones donde la edificacion o los muros de cerramiento de las parcelas han avan-
zado hacia la calle con respecto a los de su entorno.

14.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal de la mayor parte del area es el de vivienda colectiva, al que se suma la
pequefia presencia de una pieza de vivienda unifamiliar agrupada. El régimen de admisibili-
dad de los restantes usos pormenorizados es el normal respecto al uso principal.

[ Iinfraestructuras hidraulicas
Vivienda unifamiliar [ Infraestructuras de energia
Vivienda Lrifamiliar agupada [ Turismo [ Infraestructuras de telecomunicaciones
[T vivienda colectiva I Espacio libre [ Ofidnas [ Infraestructuras de residuos
[ vivenda coectiva agupada [ Equipamiento I Comercio [l Infraestructuras nodales de transporte
|j Wivienda protegida - E.Spado libre proteoc:én - Indstia - Estacionamientos

Figura 14.4: Usos pormenorizados principales del AUH

14.4.3. Condiciones de la edificacién

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Las piezas de vivienda colectiva independiente se ordenan mediante ocupacion maxima
y altura maxima en plantas, en concordancia con el entorno y la realidad edificada. Se esta-
blece una excepcion para dos piezas, para las que se determina la obligacién de adosamiento
lateral y asi se colmaten con una imagen continua. Para la parcelacion se limita el lindero
minimo frontal para evitar la excesiva subparcelacion.
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En la pieza de residencial unifamiliar agrupada en reconocimiento de un grupo de parce-
las con suficiente grado de consolidacion edificatoria, cuyo acceso depende de un viario de
uso comunitario, se establece la parcelacion vinculante, delimitando los suelos gue son in-
cluidos en esta unidad residencial. Se fija también el nimero maximo de viviendas por pieza,
con el fin de regular futuras subdivisiones. Y los parametros a la edificacién determinados,
como en el resto del AUH, son la ocupacion maxima y la altura méaxima en plantas.

r
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14.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Para hacer viable la ordenacion de esta AUH se delimitan los siguientes ambitos de ges-
tion asistematica:

a) Se delimita tres &mbitos de gestiones asistematicas de modalidad A2, para obtener
los terrenos necesarios y completar la urbanizacion de la trama viaria, proporcionan-
do una mayor conexién y mejorando la conectividad entre viarios.

b) Tres ambitos de gestion asistematica de modalidad A5, para la obtencién de los sue-
los necesarios para garantizar la conexion y continuidad del entramado viario exis-
tente con el propuesto en la ordenacion del area nueva.

Dos dmbitos de gestidn asistematica de modalidad A6, ubicados en las calles El Ca-
nario y La Codorniz, consistentes en la mejora de la urbanizacién hasta llegar a los
niveles adecuados.
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Figura 14.5: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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14.5. Areas nuevas

14.5.1. Ambito de gestion sistemética La Piconera Este

r
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Para completar los terrenos vacantes entre el suelo ocupado y el suelo urbanizable no
sectorizado, con edificaciones de vivienda colectiva, espacios libres y equipamientos, y ga-
rantizar la permeabilidad para la zona conectando los viarios existentes y planteados,
haciendo posibles las condiciones para ocupar las parcelas vacantes. La ordenacién que se
plantea tiene como objetivo resolver la problemética sefialada y asignar suficiente aprove-
chamiento lucrativo para posibilitar su viabilidad.

El ambito de gestion se estructura mediante el desarrollo y mejora del camino de la Se-
rreria dotdndolo de una mayor seccién transversal y adecuandolo para que las parcelas exis-
tentes adquieran condicién de solar. Se plantea un viario transversal que conecta el camino
de la Serreria con la calle San Severino y éste, a su vez, con otro viario que nace perpendicu-
larmente desde el camino de San Miguel de Geneto.

Los usos en el ambito son residenciales, equipamientos y espacios libres. Los parame-
tros fijados para las piezas han seguido los criterios utilizados en todo el AUH:

a) Para las piezas de uso vivienda colectiva, una de ellas bajo el régimen de proteccion
publica, se han fijado la ocupacion méaxima y la altura maxima en plantas. Con res-
pecto a las condiciones de parcelacion se determina un lindero minimo frontal.

b) Para las dos piezas de espacio libre, con intencién de posibilitar edificaciones auxi-
liares al uso principal, se han determinado los pardmetros de altura maxima en plan-
tas, ocupacion maxima y separacion minima a lindero frontal.

c) Parala pieza de equipamiento se ha propuesto una edificabilidad maxima y con par-
cela vinculante, dando libertad para posibilitar el mejor uso posible.
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15. AUH-1315: LA VISTILLA

15.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea, localizada en el nlicleo de Geneto, esta limitada al
norte por las AUH El Hurdn, San Bartolomé 2 y La Piconera, al oeste por el camino de San
Miguel de Geneto, al sur por el barranco de Los Andenes y el AUH EIl Gramal, y al este por
la Autovia TF-2.

Figura 15.1: Delimitacion del AUH

PLAN GENERAL DE ORDENACION

En relacion a la extension del AUH, hay una pequefia presencia de suelo urbano conso-
lidado de uso casi exclusivo residencial colectivo, cuya tipologia es edificacion cerrada con
seis plantas de altura. También se ubican cuatro piezas de espacio libre y tres piezas de uso
equipamiento que aun no han sido construidas en su totalidad. El suelo sin ocupar por la edi-
ficacion esta sin uso y su caracteristica principal es una topografia muy heterogénea.

El viario del AUH esta compuesto por una trama ortogonal de vias secundarias, excep-
tuando un viario principal que cruza del noreste al sur el suelo urbano consolidado. Esta tra-
ma esté aislada, ya que las conexiones con el exterior del AUH se establecen Gnicamente por
el camino del Hurén y la calle Artilleria, e incompleta, marcando la continuacién hacia el
suelo vacante mediante viarios con terminacion en fondo de saco.

15.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En el AUH La Vistilla la problematica urbanistica principal es el remate urbano de la
ordenacion y del sistema viario, coherente en si mismo y continuo con las areas colindantes.
A nivel interno se observa una complicada topografia muy determinante para la urbanizacion
y la edificacion.
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Los criterios especificos de ordenacion seran, en primer lugar, la utilizacion de los
parametros mas adecuados para el caracter de la zona, buscando la armonia y el aprovecha-
miento racional del suelo. Y por su parte, los equipamientos y espacios libres se ordenaran
con los minimos parametros posibles para que, con un fin de interés general, el suelo se op-
timice al maximo.

Para completar la urbanizacion del viario urbano y colmatar el crecimiento urbano se
delimitaran &mbitos de gestion sistematicos S2 que se ordenaran, siendo tan determinante la
variada topografia del terreno, buscando la coherencia con el entorno edificado y fomentan-
do la amplitud de los espacios publicos. Toda ordenacion planteada se complementara con la
localizacion de Sistemas Generales, tanto viarios como no viarios.

15.3. Ordenacion estructural

15.3.1. Categorizacién de suelo

El suelo del AUH se categoriza en parte como suelo urbano consolidado, y la parte res-
tante como suelo urbanizable sectorizado no ordenado. El primero se trata de la bolsa de sue-
lo edificado situado en la zona central del AUH y una pequefa superficie colindante con el
AUH-EI Gramal. El segundo se localiza en los suelos que circundan el suelo urbano, ocu-
pando casi la totalidad del AUH.

En la franja sur discurre el barranco de Los Andenes, cuya categorizacion corresponde a
suelo rustico de proteccion hidrologica, y la bolsa de suelo ubicada al oeste lindando con el
barranco, se categoriza como suelo rustico de proteccion de infraestructuras.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 15.2: Categorizacion de suelo
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15.3.2. Elementos estructurantes

Los viarios estructurantes de esta AUH son los siguientes:
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a) Al sureste la autovia TF-2, territorial de nivel 1, que permite una buena conexién del
area con todo el sistema insular de carreteras. A su vez, paralela a esta, discurre la
via de servicio de la TF-2 desembocando en una via transversal urbana de nivel 1,
prolongacion de la avenida El Paso, que constituye uno de los ejes noreste-suroeste
que cruza el nacleo de Geneto y comunica las areas entre si.

b) Al noroeste el camino de San Miguel de Geneto, viario urbano de nivel 1.

c) Al suroeste un viario urbano de nivel 1 que comunica las dos vias anteriores: la pro-
longacién de la avenida El Paso y el camino de San Miguel de Geneto, con un traza-
do de este a oeste coincidente, en algunos tramos, al camino de la Tértola.

d) Al norte, la via de borde del Barrio del Hur6n, viario urbano de nivel 2, cuyo trazado
bordea la edificacién existente culminando en el camino Bocatuerta.

e) Y atravesando el AUH desde el noreste al sur, se propone la prolongacién del cami-
no de San Bartolomé de Geneto hasta la prolongacion de la avenida El Paso, como
viario urbano de nivel 1, completando asi el eje norte-sur que este camino constituye
como conexion interior del ndcleo.

Figura 15.3: Elementos estructurantes
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En esta AUH se localizan tres sistemas generales no viarios: el Parque Periurbano Mon-
tafia El Cuervo (localizado al noreste, se extiende hasta el AUH El Hurén), el Parque Periur-
bano de Montafia El Brujito (ubicado en la zona central del AUH se encuentra atravesado
por la via de prolongacion de la avenida El Paso) y una bolsa de suelo perteneciente a la Ba-
se Militar Los Rodeos (se encuentra junto a Montarfia El Brujito, al suroeste del area).

15.4. Ordenacion de areas existentes

15.4.1. Trama urbana

La ordenacion interior se conforma por los viarios de tipo local principal, destacando el
camino del Hurén como eje central, que organizan los traficos dentro de la trama urbana del
AUH a partir de los viarios urbanos de nivel 1, canalizdndolos hasta el viario local secunda-
rio. Esta red conforma agrupaciones de manzanas, denominadas “macromanzanas”. Dentro
de las “macromanzanas” se ubican los viarios locales secundarios con un tratamiento enfo-
cado al peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento, desincentivador de los traficos de
paso evitando las altas velocidades, que tendran sentidos enfrentados en la continuidad de la
macromanzana adyacente obligando al uso del viario secundario y liberando de traficos de
pasos las calles locales.

La superficie de suelo urbano consolidado del AUH esta conformada mediante una tra-
ma ortogonal de vias con seccion de 12 m, salvo un viario estructurante procedente de San
Bartolomé de Geneto que cruza desde el noreste al sur. Esta trama aislada, Unicamente co-
nectada a los suelos ya ocupados por el camino del Hurdn y la calle Artilleria, se completa
con el trazado de las areas nuevas, donde se establece un entramado muy condicionado por
la topografia del terreno.

El viario estructurante, partiendo de las vias con este caracter que bordean La Vistilla y
que no estan incluidas en el area: el camino de San Miguel de Geneto y la TF-2, se completa
mediante una via con seccién de 20 m que conecta los viarios anteriores y con otra via de
seccién similar de prolongacion del camino de San Bartolomé de Geneto hasta su unién con
la via anteriormente mencionada. Se describe un viario local principal, prolongacion del ca-
mino del Hurdn, que atraviesa el suelo urbano consolidado y funciona como via de conexién
interna del area y de comunicacion con las areas colindantes AUH EI Hur6n y AUH El Gra-
mal. Este viario local principal forma una red de dicha categoria, formada por una via que
bordea el area nueva localizada al norte y otra, perpendicular a esta Gltima, que muere en el
camino de San Miguel de Geneto. Aisladamente, se encuentra una via local principal al sur
bordeando el &mbito de gestidn localizado en la zona, proporcionandole los servicios y la
comunicacién necesarios para los usos planteados.

La ordenacidn del viario se realizara mediante los siguientes criterios:

a) Los viarios urbanos de nivel 1 se ordenan con seccion S.06, con mediana central y
calzadas en sus lados de uno y dos carriles. Para la prolongacion del camino de San
Bartolomé la mediana central sera transitable y con aparcamiento en linea.

b) Los viarios locales de nivel 1 se ordenaran con secciones tipo S.10, S.11y S.12:

bl. En la nueva via al noroeste que conecta la calle del Hurén con el camino de la
Tértola se plantea una seccioén S.10, con una calzada de doble sentido de circu-
lacion, aparcamiento en linea adosada al espacio libre y aceras en sus laterales.

b.2. La prolongacion de la via al noroeste que nace del camino de San Miguel hacia
el este se ordena con una seccién tipo S.12, con calzada unidireccional, aparca-
miento en linea en un lateral y aceras en sus margenes.
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b.3. La nueva via al sureste, paralela a la prolongacion del camino de San Barto-
lomé, al sur, se ordena con una seccion S.10, con una calzada de doble sentido
de circulacion, aparcamiento en linea en el lado edificado y aceras en sus bordes.

-

b.4. La nueva via al sureste prolongacion de la calle del Hurdn, con seccion S.11,
con calzada de doble sentido, aparcamiento en linea y aceras en sus extremos.

c) El viario local interior de las macromanzanas se ordena mediante secciones del tipo
S.16 de coexistencia. El disefio de la calle garantizara la adopcién de medidas nece-
sarias que eviten los traficos de paso ademéas de mejorar la calidad ambiental y esté-
tica mediante la dotacién de vegetacién y elementos urbanos.

15.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal y casi exclusivo del AUH es el uso residencial, combinado con espacios
libres y equipamientos. El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados es
el normal respecto al uso principal.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

[ Infraestructiras hidrauicas
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Figura 15.4: Usos pormenorizados principales del AUH

15.4.3. Condiciones de la edificacién

En las piezas con uso residencial colectivo se han determinado los siguientes parame-
tros: altura maxima en plantas y edificabilidad maxima; en algunas de ellas, se han fijado
también lineas de disposicion obligatoria. La pieza colindante al AUH EI Gramal se ha orde-
nado con otros criterios, se han determinado separaciones minimas a linderos y altura maxi-
ma en plantas. En lo concerniente a las condiciones de parcelacidon, para todas las piezas de
uso residencial se ha limitado la superficie minima de parcela.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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La pieza dedicada a uso comercial tiene atribuidos las determinaciones de altura méaxi-
ma en plantas, linea de disposicion obligatoria y se ve afectada por la delimitacion de una
minima &rea no ocupable. Respecto a la parcela, se limita la superficie minima de parcela.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

En las piezas de equipamientos, sélo se ha fijado la edificabilidad méxima y la parcela
vinculante, para que los servicios gque este uso presta tengan la posibilidad de un desarrollo
adecuado en su consolidacion material. Exceptuando la pieza destinada a equipamiento de
defensa a la que solo se le ha determinado la parcela como vinculante. Los espacios libres se
ordenan con los criterios generales de este plan, estableciéndose para ello los pardmetros de
separacion minima a lindero frontal, altura maxima en plantas y ocupacién maxima.

15.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

En esta AUH se llevan a cabo las siguientes actuaciones asistematicas:

a) Se delimita un &mbito de gestidn asistematica de modalidad A2, expropiacion, loca-
lizado al sur del AUH con el objetivo de urbanizar debidamente su superficie, sin
obtencidn de suelo debido a su titularidad publica.

b) Se delimita un ambito de gestion asistematica de modalidad A5 al norte del area pa-
ra dar la conexidn necesaria a la trama viaria propuesta con la preexistente.

Cs M= s s s COa e B B« Elcs Els 229

Figura 15.5: Ambitos de gestion urbanistica
15.5. Areas nuevas
Se delimita el sector 1315_1 La Vistilla, correspondiente a parte del suelo urbanizable

sectorizado no ordenado de uso residencial colectivo, y se llevara a cabo a través de un Plan
Parcial, cuyas condiciones se describen en el documento B3.Desarrollo del PGO.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Se delimitan tres &mbitos de gestion sistematica de modalidad (S3), incluidos en el con-
junto de los sistemas generales municipales. Su delimitacion tiene la finalidad de la obten-
cién y ejecucion de tres nuevos espacios libres publicos.
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16. AUH-1316: EL GRAMAL

16.1. Delimitacion y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea, localizada en el nicleo de Geneto, tiene los siguien-
tes limites:

a) Al nortey al oeste, el AUH-La Vistilla.

b) Al este, la Autopista TF-2, que define el borde con el nlcleo de Taco.

c) Y al sur, el barranco de Los Andenes, que marca el limite con el término municipal
de Santa Cruz de Tenerife.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Fiura 16.1: Delimitacion del AUH
Esta AUH, cuyo uso predominante es el de vivienda unifamiliar agrupada, se conforma
por un conjunto de manzanas de poca altura, con patios interiores, fachadas continuas y jar-
dines delanteros, insertado en una trama viaria ortogonal. En la pieza mas oriental, junto a la
Autovia TF-2, se localiza el Hospital de los Dolores, equipamiento publico de edificacion
abierta. Asimismo, entre la TF-2 y la urbanizacion hay una franja de espacios libres que faci-
litan la interrelacion entre la infraestructura viaria y el espacio urbano residencial adyacente.

16.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Desde el punto de vista urbanistico, la principal problemética de esta AUH radica en su
situacion periférica respecto de la estructura urbana ya que se localiza en la zona fronteriza
entre ambos términos municipales. Debe resaltarse muy especialmente su insercion en el fu-
turo crecimiento del sur de Geneto lo que hace mas relevante la necesidad de solucionar la
insuficiencia de la conectividad tanto hacia el barrio de Tincer, en Santa Cruz, como hacia
Taco, al otro lado de la TF-2.
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Las dos calles que delimitan los bordes norte y sur de la urbanizacién, asi como la calle
A, que discurre en sentido norte-sur entre ésta y la parcela del Hospital de Dolores, son sec-
ciones de dimensién insuficiente para cumplir sus funciones de viarios de importancia a ni-
vel estructural. En consecuencia, es objetivo basico para la ordenacion del AUH ampliar las
dimensiones y mejorar las condiciones de servicio de estos viarios para propiciar que alcan-
cen los niveles de funcionalidad requeridos.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

En relacién a la ordenacion tipoldgica, las caracteristicas existentes son adecuadas y por
tanto los criterios y objetivos asumidos se basan en el mantenimiento de la imagen preexis-
tente, manteniendo el caracter unitario de cada manzana como un conjunto de edificacion
unifamiliar agrupada asi como la importante presencia de espacios comunes.

16.3. Ordenacion estructural

16.3.1. Categorizacion de suelo

La totalidad de suelo del AUH se categoriza, de acuerdo con los criterios generales de
este PGO, como suelo urbano consolidado, a excepcién del cauce del barranco de Los Ande-
nes, que se categoriza como suelo rustico de proteccion hidroldgica.

16.3.2. Elementos estructurantes

V4 |
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Elementos Estructurantes Usos Globades
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@ Viario Territorial 1 B ercizrio Turistico [ Agropecuario
@ \iiario Territorial 2 o Residencial unifamiliar Terciario

@ \jigrio Urbano 1 [ Espacio Libre Residencial colectiva [ Industrial

s \fiario Urbano 2 [ equipamiento Comunitario 7 Residencial-turistico [ Comunitario
w Vias Rurales I Infraestructura de Transporte Conservacion [ infraestructuras

Figura 16.2: Elementos estructurantes
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Los viarios que el PGO califica con el carécter de elementos estructurantes son:

E13-110



a) La Autovia TF-2, viario territorial de nivel 1 que bordea el AUH por el este y la co-
munica a nivel municipal e insular.

b) La calle A de la Urbanizacion EI Gramal, viario urbano de nivel 1, que viene del ba-
rrio de San Matias en Taco y tiene continuidad hacia Tincer en el término municipal
de Santa Cruz (calle Volcan Chaorra) relaciona el AUH con las &reas adyacentes.

c) La calle Barranco Las Pedreras que hacia el noroeste enlazara con los nuevos desa-
rrollos residenciales del sur de Geneto y hacia el sureste debe prolongarse hasta la
plaza de Nuestra Sefiora de las Nieves, es un viario urbano de nivel 1 que proporcio-
na conexion al AUH con el resto del ndcleo de Geneto.

En esta AUH se ubica un equipamiento estructurante sanitario: Hospital de los Dolores,
cuya calificacion publica se mantiene en el PGO.

16.4. Ordenacidn de areas existentes

16.4.1. Trama urbana

La trama urbana del AUH conformada por viarios urbanos y viarios locales, se ordena
con los siguientes criterios y secciones tipo:

a) Los viarios urbanos de nivel 1 se ordenan mediante secciones:

a.1.La Via de Servicio de la TF-2, viario urbano de nivel 1, se ordena mediante una
seccion S.08 con una calzada unidireccional de dos carriles, acera en contacto
con espacio libre y arcén en contacto con el espacio libre de borde de la TF-2.

a.2.La calle Barranco Las Pedreras necesita una ampliacion y redisefio de su seccion
con la finalidad de que alcance las condiciones de servicios adecuadas a su fun-
cionalidad en la estructura urbana general, es asi que se ordena con una seccion
tipo S.06, con una mediana central ajardinada y dos calzadas laterales con dos
carriles por sentido y aceras en sus extremos.

a.3.Para la calle A requiere un nuevo disefio interior de su seccion transversal (su-
presién de aparcamiento) con el fin de mejorar sus condiciones de servicio para
que sean acordes a su categoria en la estructura urbana, por lo que se propone la
seccion S.07 con dos carriles y aparcamiento donde las dimensiones lo permitan.

b) El AUH se cierra al norte mediante un viario local principal que se propone ordenar
mediante la seccion S.10, de dos carriles y aparcamiento en linea.

c) El viario local secundario, cuya anchura permite disponer de aceras en ambos
margenes, aparcamientos en linea y vegetacion. Cualquier actuacién de reurbaniza-
cién del viario local debera garantizar la consecucion de una velocidad inferior a 30
km/h, para lo que se toma como criterio la adopcion de medidas de calmado de trafi-
co especialmente en las entradas y salidas de este tipo de calles, es asi que se propo-
nen para ordenacion interior las secciones S.13y S.14. La seccién S.13 para el viario
gue limita el AUH con La Vistilla, se propone con dos carriles y aparcamientos a
ambos lados de la via, y la S.14 con un Unico carril y aparcamientos en linea segin
lo permita las dimensiones de las calles preexistentes.

d) Excepcionalmente se encuentran dos pequefias calles peatonales paralelas que bor-
dean el espacio libre central y unen las calles Forja y Herreria que se ordenan me-
diante la seccion del tipo S.16, coexistencia.

Las alineaciones se definen respetando al méximo posible las existentes y la adaptacion
a estas se llevara a cabo por las obras de nueva planta.
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16.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal del AUH es el uso residencial, con presencia de un gran equipamiento
(Hospital de los Dolores). Completan el AUH piezas destinadas a espacio libre publico.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 16.3: Usos pormenorizados principales del AUH

16.4.3. Condiciones de la edificacion

Segun las caracteristicas de la parcelacién existente y el caracter de la zona se ha enten-
dido que los pardmetros mas adecuados para la regulacion de la edificacion sean el de parce-
la vinculante, disposicion obligatoria a lo largo de las piezas retranqueadas con respecto a la
alineacion, para generar jardines frontales, y altura en plantas. Se establecen estos parame-
tros para ofrecer una imagen unitaria y la posibilidad de articulacion de los espacios privados
interiores y los espacios publicos. Hay que destacar las siguientes peculiaridades:

a) La pieza de uso vivienda colectiva, ha sido tratada de forma particular para garanti-
zar la permeabilidad del AUH en su zona mas llana, fijandose un porcentaje de ocu-
pacion y un ambito de movimiento para el emplazamiento de la edificacion.

b) La pieza de uso equipamiento, Hospital de Dolores. Se ha fijado Unicamente la edi-
ficabilidad para posibilitar un desarrollo adecuado en relacién a los servicios presta-
dos por este equipamiento, controlando sin embargo la superficie construida para
conseguir un urbanismo coherente en la zona.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

16.4.4. Condiciones de gestion urbanistica
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Se delimita un Unico ambito de gestion de la modalidad asistemética A2, ubicado al su-
roeste del AUH con la finalidad de ampliar y reurbanizar la calle Barranco Las Pedreras,
dotandola de la seccidn éptima para su condicién de viario urbano de nivel 1.
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Figura 16.4: Ambitos de gestion urbanistica en el AUH
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17. AUH-1317: SAN MIGUEL 2

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

17.1. Delimitacion y descripcion general

Esta AUH situada en el ndcleo de Geneto tiene los siguientes limites:

a) Al norte, el AUH San Miguel 1.

b) Al oeste, el suelo urbanizable no sectorizado diferido, que lo separa de Los Baldios.
c) Alsur, el AUH EI Huron.

d) Al este, el camino de San Miguel de Geneto y el AUH Bocatuerta.

7

' Figura 17.1: Delimitacion del AUH

Esta AUH esta constituida por una via central, el camino de San Miguel de Geneto, y las
edificaciones que surgen en torno a dicha via. La trama viaria se caracteriza por el camino de
San Miguel de Geneto, via de carécter urbano de nivel 1 y eje de comunicacion de la zona
con el resto del municipio, y por viarios de caracter local que surgen perpendiculares a dicho
camino con una seccién que no supera los cinco metros y con ciertas carencias en su urbani-
zacion.

El uso residencial es el mayoritario, con una pequefia presencia de uso industrial al oes-
te. Presenta dos tipologias de vivienda, unifamiliares entre medianeras y unifamiliares aisla-
das. De estas Ultimas hay dos piezas de pareados situadas al este. La altura de las edificacio-
nes es de una o dos plantas, superdndose en muy pocos casos con una tercera planta sin una
ocupacion completa con respecto a las otras. Una gran parte del suelo delimitado por esta
AUH esta vacante y destinado mayoritariamente al cultivo.
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17.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En el AUH San Miguel 2 la problematica urbanistica principal es el remate urbano de
las zonas consolidadas, la adecuacion de las alineaciones para la mejora de las secciones via-
rias y su conveniente urbanizacion. Se aprecia la ausencia de espacios libres y es muy rele-
vante el problema de congestién viaria en el camino de San Miguel de Geneto, como co-
nexion con el resto del municipio.

Los criterios especificos de ordenacion son establecer alineaciones que marquen lineas
claras de continuidad viaria, completar los niveles de urbanizacién hasta lo legalmente esta-
blecido y, con respecto a la ordenacion del area nueva conformada entre la via de desdobla-
miento del camino de San Miguel de Geneto y el propio camino, se propone completar la
trama urbana, dandole permeabilidad y solucionando el problema de congestion viaria. Las
piezas se ordenan elevando la altura y por tanto liberando suelo.

17.3. Ordenacion estructural

17.3.1. Categorizacién de suelo

El suelo del AUH se encuentra categorizado como suelo urbano consolidado a ambos
margenes del camino de San Miguel de Geneto. Se delimita una bolsa de suelo urbano no
consolidado en la zona central del area. Y el suelo que resta, localizado al oeste y limitado
por el desdoblamiento del camino de San Miguel de Geneto, se categoriza como suelo urba-
nizable sectorizado no ordenado.

Figura 17.2: Categorizacién de suelo
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17.3.2. Elementos estructurantes

En esta AUH esta situado el viario urbano de nivel 1, camino de San Miguel de Geneto,
gue sirve de conexion con el resto del municipio. Se propone un nuevo viario de relevancia,
el desdoblamiento del mencionado camino de San Miguel de Geneto. Esta via se proyecta
para la agilizacién del trafico en una zona de crecimiento complementaria al actual viario es-
tructurante, ya que éste pasaria a ser de un unico sentido, sur-norte, y el desdoblamiento en
sentido contrario, norte-sur. Se plantean ambas con entidad de via urbana de nivel 1.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 - Turstico Agropecario
= vizrio Territorial 2 B Terc'a.r'o y Residendal urifamiliar Terdario
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s Vfjas Rurales Il nfraestructura de Transporte Corservadon [ InfraestructLras

Figura 17.3: Elementos estructurantes
17.4. Ordenacion de areas existentes

17.4.1. Trama urbana

La red conformada por los viarios de tipo urbano de nivel 1 y local principal organiza
los traficos dentro de la trama urbana del AUH, canalizandolos hasta el viario local secunda-
rio y ademas de estar destinadas a albergar los traficos motorizados principales, conforma
agrupaciones de manzanas denominadas en este PGO “macromanzanas”. Esta red esta con-
formada por el nuevo viario entre el camino de San Miguel de Geneto y su desdoblamiento
al oeste del AUH, que nace en la interseccion de la calle Domingo Gonzalez Pérez con el
camino de San Miguel de Geneto en el AUH El Cubanito, y muere en la interseccion del
camino El Pedregal en el AUH EI Hurén.
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Dentro de las “macromanzanas” se ubican 10s viarios locales con un tratamiento clara-
mente enfocado al peatdn, a los usos estanciales y al aparcamiento.
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Las rectificaciones de las alineaciones no conllevan afecciones. Estas rectificaciones
tienen como finalidad mantener la continuidad de la seccion del viario o aumentarla para
constituir vias mas apropiadas. Se han fijado como alineaciones secundarias aquellas locali-
zadas en vias no ejecutadas ligadas al &mbito de gestién sistematico de modalidad S2, evi-
tando la parcelacion hacia suelos en desarrollo.

La ordenacidn del viario se realiza mediante los siguientes criterios:

a) Los viarios urbanos de nivel 1 del AUH, camino de San Miguel de Geneto y su des-
doblamiento al oeste del area, se ordenan mediante seccion S.12, con una calzada
unidireccional de un carril, banda de aparcamiento en linea en un lateral y aceras en
sus extremos con un carril bici en una de las aceras.

b) El viario secundario se propone con una seccion S.12 de un Gnico sentido de circu-
lacion y aparcamientos y aceras en ambos margenes. El viario que bordea la zona
industrial formado por el camino de las Cruces, el nuevo viario paralelo al sur y la
calle Puerta de Hierro dispondran de un carril de ancho minimo de 3.50 m.

c) El viario local interior de las macromanzanas se ordena mediante seccion S.16 de
coexistencia. 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 me-
diante la dotacidn de vegetacion y elementos urbanos.

17.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados
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El uso principal del AUH es el residencial combinado con el uso comercial en planta ba-
ja en los edificios de vivienda colectiva. El uso industrial también esta presente en el ambito
de gestion sistematico transitorio. El régimen de admisibilidad de los restantes usos porme-
norizados es el normal respecto al uso principal.

17.4.3. Condiciones de la edificacién

En las piezas de vivienda unifamiliar, como condiciones a la parcela se ha establecido la
superficie minima y el lindero minimo frontal, para evitar la excesiva subparcelacion. Y co-
mo condiciones a la edificacion se han determinado la altura maxima en plantas, ocupacion
méaxima y/o edificabilidad maxima en los casos de parcelacion previa de grandes dimensio-
nes para evitar la edificacion excesivamente extensiva, y lineas de disposicion obligatoria,
adosamiento obligatorio o fondo maximo edificable dependiendo de la edificacion existente
y de las condiciones de localizacion y dimension de la pieza.

Para las piezas de vivienda unifamiliar, aislada o pareada, se ha fijado separacion mini-
ma a lindero frontal, lateral y posterior, una ocupacion maxima, una altura maxima en plan-
tas y la especificacion correspondiente del pardametro "pareado”.

Para la pieza de vivienda unifamiliar agrupada, se fija parcelacién vinculante, nimero
maximo de plantas y de viviendas, para evitar posibles subdivisiones inapropiadas.

17.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

En esta AUH se llevan a cabo las siguientes actuaciones:

a) Se delimitan cinco ambitos de gestion asistematica de modalidad A5 para la obten-
cién del suelo necesario para conectar el viario propuesto en el ambito de gestion
con el preexistente del AUH.

b) Se delimitan dos ambitos de gestidn asistematica de modalidad A6, localizados en la
zona central y en el norte del area, con el fin de completar y mejorar la urbanizacion
de la trama viaria en las zonas delimitadas. Estas actuaciones han de repercutirse so-
bre la totalidad de los propietarios a los que da servicio dicho viario.

También se delimita un &mbito de gestion sistematica de modalidad S5, transitorio. Se
trata de la U.A. Geneto 9 del PGO-2004 que se encuentra en tramitacion. La via de desdo-
blamiento del camino de San Miguel de Geneto atraviesa este ambito de gestion.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Fi—gura 17.5: Ambitos de_gesti(F urbanistica en el AUH

17.5. Areas nuevas.

Se delimita el sector 1307_1 San Miguel 1, correspondiente a parte del suelo urbaniza-
ble sectorizado no ordenado de este AUH y el AUH-1307 colindante al norte. Este sector de
uso residencial colectivo, se llevara a cabo a través de un Plan Parcial, cuyas condiciones se
describen en el documento B3.Desarrollo del PGO.
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