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1. AUH-0401: EL CANTILLO

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

1.1. Delimitacién y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea, se sitlia en el extremo oriental del nucleo de Valle de
Guerra, y esta dividida en dos zonas de naturaleza urbana, separadas entre si por suelo rasti-
co de proteccién agraria.

Los limites del AUH quedan definidos al norte, al sur y al este, por suelo rastico de pro-
teccion agraria, y el borde al oeste, lo define el contacto con el AUH-0402: Calle EI Moral.

Figura 1.1: Delimitacion del AUH

Tal y como se ha dicho, esta AUH se encuentra dividida en dos zonas, localizadas a am-
bos lados de suelo rustico de proteccion agricola, actualmente en uso.

La zona norte esta conformada por el conjunto de edificaciones residenciales, mayorita-
riamente unifamiliares, que se desarrollan a lo largo del Camino El Cantillo, y su cruce al
oeste, con el Camino de la Barranquera, y al este, con la calle Ignacio Pérez Garcia y su pro-
longacién por el Camino El Guincho. El crecimiento urbano de esta zona ha sido un tanto
desordenado, quedando diversas parcelas vacantes (interiores y exteriores) a lo largo de la
trama, presentando urbanizacion deficitaria en algunos tramos, asi como una insuficiencia
significativa de vias paralelas y perpendiculares, necesarias para formar un tejido urbano.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

La zona sur, que presenta exclusivamente los usos industrial y equipamiento comunita-
rio, se desarrolla en la vertiente sur del viario territorial, Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16),
y se encuentra aislada del resto del AUH dada la existencia de los terrenos agricolas.
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1.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacién

Tras el estudio del AUH, se detecta la siguiente problematica urbanistica:

a) Trama urbana deficiente, con escasa edificacion fuera de los viarios principales. En
la zona norte, la disposicion en “L” de los viarios principales, origina una trama pre-
caria, que carece en general de los servicios minimos, sobre todo en las vias trans-
versales que derivan de ellos. La mayor parte de estas vias surgen como servidum-
bres de paso privadas, y se han ido consolidando a lo largo del tiempo como viarios
publicos, pero que no cuentan en la actualidad con encintado de aceras, alumbrado
publico, y en algunos casos, tampoco presentan asfaltado.

b) Niveles de urbanizacion deficitarios. La disposicion irregular de las edificaciones,
como consecuencia del crecimiento desordenado y espontaneo, hace que las vias
presenten anchos variables, y que en algunos tramos se mezcle el trafico peatonal
con el rodado, al carecer de las aceras.

c) Existencia de parcelas y viviendas interiores, sin frente a viario urbano. Se detectan
algunos casos de viviendas unifamiliares interiores, accesibles Unicamente desde
serventias privadas, de escasa dimensién, y sin accesos rodados a muchas de las par-
celas, como en el Pasaje Pared Chica.

Dicho esto, los objetivos principales de ordenacion son:

a) Respecto al viario, propiciar desde el Plan unas minimas operaciones de interven-
cion y terminacion, con el fin de homogeneizar la seccién viaria, en la medida de lo
posible, garantizando su funcionalidad.

b) Respecto a la edificacidn, se establecen pardmetros urbanisticos para regular la se-
gregacion parcelaria, asegurando parcelas con proporciones adecuadas, asi como los
parametros necesarios, que propicien mejoras en la calidad de los inmuebles, gene-
rando un aspecto homogéneo en el AUH.

1.3. Ordenacién Estructural

1.3.1. Cateqgorizacién de suelo

El suelo incluido en la delimitacion de esta AUH, se categoriza en su totalidad como
suelo urbano consolidado, en base a los criterios establecidos en la Memoria de Ordenacion
Estructural del presente PGO.

1.3.2. Elementos estructurantes

Esta AUH se organiza fundamentalmente en torno a tres viarios estructurantes de distin-
ta categoria (territorial y rural). Estos son, la Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), el Camino
El Cantillo y la calle Ignacio Pérez Garcia, que se prolonga al norte en Camino El Guincho.

El viario mas importante es la Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), viario territorial de
nivel 1, que discurre al sur del AUH, proveniente del AUH-0402: Calle EI Moral, conti-
nuando en direccion al noreste, hasta llegar al nicleo de Tejina.

En segundo lugar, se encuentra el Camino El Cantillo, viario estructurante rural, que
cruza la zona norte del &rea, proveniente también del AUH-0402: Calle EI Moral, y se pro-
longa al noreste en Camino Palenzuela

E4-6



Por ultimo, partiendo transversal al Camino EIl Cantillo, se encuentra la calle Ignacio
Pérez Garcia, también viario estructurante de caracter rural, que cruza el area y se prolonga
en Camino EIl Guincho, finalizando en la costa en el AUH-0413: La Barranquera.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Este PGO define en esta AUH dos elementos de caracter estructurante no viario, que se
corresponden con dos piezas de equipamiento comunitario, de sistemas generales. Estos son,
el cementerio de Valle de Guerra en la Carretera Tejina-Tacoronte, y el Terrero “El Chaval”,
en el Camino EIl Cantillo, correspondiente a un sistema general de uso deportivo.

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ iario Territorial 1 - Turistico [ Agopecuario
@ \fiatio Territorial 2 -TEI'CIa-I'ID ; Residencial unifamiliar Terciario
@ \iario Urbaro 1 [EspadoLibre Residencial colectiva [ Industrial
w— fiari0 Urbarn 2 [ Equipamierta Comuritario [ Residencial-turistico | Comunitario
s \fi3s RUrales I Infr aes tructura de Trarsparte Caonservacicn [ Infraestructuras

Figura 1.2: Elementos Estructurantes
1.4. Ordenacion de &reas existentes

1.4.1. Trama urbana

La estructura urbana de esta AUH es, en general, lineal, donde la edificacion se ha des-
arrollado basicamente a lo largo de los viarios estructurantes existentes, en los frentes de las
parcelas, y carece de viarios transversales, que le permitan conformar un tejido urbano pro-
piamente dicho. No existe un conjunto de calles que se crucen formando una malla, ya que
los escasos viarios transversales culminan en terrenos no edificados, de uso agrario, que im-
piden la conexidn del area y sus distintas zonas.
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Los viarios de mayor relevancia dentro del AUH son, la Carretera (TF-16), que discurre
por el sur, conectando los ndcleos que llevan su nombre, y los viarios rurales, Camino El
Cantillo y calle Ignacio Pérez Garcia, que cruzan la zona norte del AUH. Los restantes via-
rios son en su totalidad de carécter local secundario.

Las alineaciones se definen respetando al maximo las edificaciones existentes. No obs-
tante existen tramos donde, dada la escasa dimension de sus secciones, resulta imposible no
afectar a parcelas vacantes. Aun asi, las rectificaciones que se plantean son siempre no pro-
gramadas, no implicando afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. Las ali-
neaciones viarias son, en la mayoria de los casos, principales.

Respecto al disefio interior viario, se realiza mediante las siguientes consideraciones:

a) El viario territorial nivel 1, Carretera Tejina-Tacoronte, se ordena con seccion tipo
S.02, con una calzada de doble sentido de circulacion, arcenes en sus laterales y en
el borde situado al sur se dispone un carril bici, que esta separado de la calzada por
un arcén, y que se prolonga hasta el ndcleo de Tejina.

b) Los viarios rurales, se ordenan con distintas secciones tipo:

b.1. En el Camino EI Cantillo, se propone una seccion tipo S.04, con una calzada de
doble sentido de circulacion, aceras en sus margenes y sin posibilidad de dispo-
ner aparcamiento dada la estrechez de la calle.

b.2. En la calle Ignacio Pérez Garcia, que se prolonga en Camino El Guincho, se
propone una seccion tipo S.18, de coexistencia, con una Unica plataforma en la
que convive trafico rodado y peatonal, con un disefio que garantice la adopcion
de medidas necesarias que eviten altas velocidades y mejorando la calidad am-
biental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

c) Los restantes viarios, todos ellos locales secundarios, se ordenan mediante secciones
tipo S.16 y S.18 de coexistencia, como Pasaje Pared Chica, o con uso exclusivo pea-
tonal debido a su escasa seccion, como Camino La Barranquera y Pasaje La Cuesta.

1.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Esta AUH presenta como uso principal el residencial, con predominio de la vivienda
unifamiliar independiente. Si bien, existen algunas piezas de unifamiliar agrupada, e incluso
una pieza de vivienda colectiva agrupada, reconociendo la realidad existente.

El uso de equipamiento comunitario también esta presente, localizado fundamentalmen-
te en la zona sur del AUH. Existen tres piezas, una con uso deportivo, en el camino del Can-
tillo, correspondiente al Terrero de Lucha “El chaval”, y otras dos frente a la TF-16, como
son el Cementerio Valle de Guerra, y el Centro Infantil y de Primaria Lope de Guerra, como
dotacional docente.

Existe ademé&s una pieza de industria ligera, que actualmente acoge un almacén logisti-
co, ubicada en la Carretera Tejina-Tacoronte, junto al cementerio.

1.4.3. Condiciones de la edificacion

Como se ha dicho, se trata de un AUH fundamentalmente residencial, con predominio
de la vivienda unifamiliar independiente. Si bien, se han definido algunas piezas de vivienda
libre unifamiliar agrupada y de vivienda libre colectiva agrupada, en base a la realidad exis-
tente en estos casos.
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Los pardmetros edificatorios se establecen, con criterio general, en base a las caracteris-
ticas consolidadas en cada zona, si bien, se plantean modificaciones, cuando el PGO lo esti-
ma necesario, para dotar al AUH de una imagen unitaria. Dicho esto, las piezas de uso resi-
dencial se ordenan como sigue:

a) En las piezas de vivienda libre unifamiliar independiente, para regular la parcelacion
se establece mayoritariamente, una longitud minima de lindero frontal y una superfi-
cie de parcela minima, a fin de homogeneizar el parcelario. (Salvo tres excepciones,
dada la morfologia parcelaria: dos piezas donde se fija Gnicamente longitud minima
de lindero frontal, y una tercera, en la que se fija superficie minima de parcela y el
circulo minimo inscribible). Respecto a la edificacion, se ordena mayoritariamente
mediante separacion minima a linderos frontal y posterior (garantizando el retran-
gueo a suelo rustico), el porcentaje maximo de ocupacién y la altura maxima en n°
de plantas. Dadas las caracteristicas de la edificacion consolidada, entre medianeras
0 aislada, no se establecen obligaciones respecto a lindero lateral. Como particulari-
dad, existen piezas donde se define una minima area no ocupable (MANO), dejando
este recinto libre de edificacidn para acceder a parcelas posteriores en suelo rustico.

b) En las piezas de vivienda libre unifamiliar agrupada, reconociendo las agrupaciones
de viviendas y parcelas interiores, que con suficiente grado de consolidacion se dis-
ponen en torno a un camino de uso privado, se fija parcelacion vinculante, para que
los propietarios gestionen el mantenimiento y adecuacion de zonas comunes. Las
restantes condiciones son similares a las de unifamiliar independiente. Se fija la se-
paracion minima a lindero frontal, porcentaje maximo de ocupacion y la altura
maxima en n° de plantas, conforme a la tipologia. En estos casos resulta necesario fi-
jar el n® maximo de viviendas por pieza, con el fin de regular futuras subdivisiones.

c) La pieza de vivienda libre colectiva agrupada en la calle Ignacio Pérez Garcia, es
producto de la ejecucion de viviendas de proteccion publica, que comparten accesos,
aparcamientos y almacenes como elementos comunes, de una Unica finca registral.
Dicho esto, se establece la parcelacion vinculante, para que sean los vecinos los que
se encarguen de gestionar y mantener sus zonas comunes. Respecto a la disposicion
de la edificacion, dadas las caracteristicas presentes, se fija separacion minima a lin-
deros (frontal, lateral y posterior), un porcentaje maximo de ocupacion, edificabili-
dad maxima y la altura maxima en nimero de plantas.

Para ordenar las tres piezas de equipamiento comunitario, se establece la parcelacion
vinculante, de forma que cada una de ellas constituya una Gnica parcela urbanistica. Respec-
to a la disposicion, se regulan de distinta manera: En la pieza correspondiente al Terrero de
Lucha “El Chaval”, se fija la separacion minima a lindero frontal y edificabilidad maxima, la
pieza en la que se ubica el Centro Infantil y de Primaria Lope de Guerra, se regula inicamen-
te con la edificabilidad maxima, y la pieza correspondiente al cementerio de Valle de Guerra,
se regula mediante separacion minima a lindero frontal y altura méxima en metros.

Por ultimo, existe una pieza con uso principal de industria ligera, frente a la TF-16, que
alberga actualmente un almacén logistico de vehiculos de transporte. Para regular la parcela-
cion, se fija una longitud minima de lindero frontal y una superficie de parcela minima, a fin
de homogeneizar el parcelario. Respecto a la disposicion, se fija la separacion minima a lin-
dero frontal, para garantizar el retranqueo a la via, una edificabilidad maxima, para limitar la
ocupacion, y la altura maxima en namero de plantas
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Figura 1.3: Ordenacién pormenorizada

1.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

En esta AUH se llevaran a cabo actuaciones de mejora urbanistica en suelo urbano con-
solidado, que precisan de la delimitacion de &mbitos de gestion asistematica. Estos son:

PLAN GENERAL DE ORDENACION

a) Ambito de gestion asistematica de modalidad A4: se delimita un ambito, al sur de la
Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), para obtener el suelo necesario y ejecutar la
ampliacion del cementerio de Valle de Guerra.

b) Ambitos de gestion asistematica de modalidad A6: se definen tres dmbitos de este
tipo, localizados en el camino Barranquera y a ambos lados del Pasaje Pared Chica,
para obtener el suelo, si procede, y ejecutar obras de mejora de la urbanizacion en
las citadas vias, y dar condiciones de solar a algunas parcelas interiores existentes.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 1.4: Ambitos de gestion
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2. AUH-0402: CALLE EL MORAL

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea esté situada al noroeste del municipio, en el nicleo
de Valle de Guerra. Sus limites quedan definidos por:

a) Al nortey al sur, por suelo rastico de proteccién agraria.

b) Al oeste, linda con el AUH-Interior de Valle de Guerra, por medio de la calle Ser-
vando Rivero Melian, y AUH-EI Calvario, por medio de la calle El Pino.

c) Aleste, linda con el AUH-EI Cantillo, y con suelo ristico de proteccion agraria.

El AUH-Calle EI Moral tiene un uso predominantemente residencial unifamiliar, con
edificaciones de dos plantas. La trama urbana esta formada por cuatro vias principales, dos
gjes viarios paralelos (calle Homician-camino Cantillo) y la Carretera Tejina-Tacoronte (TF-
16), unidos por dos transversales (calle Moya al este y calle Servando Rivero Melian).

En la zona central del AUH, la edificacion se sitta a lo largo de dichas vias, mientras
gue en los extremos norte y sur, se localiza a lo largo de los citados ejes paralelos, y en torno
a las vias transversales a los mismos.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

2.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

Dentro de la problematica urbanistica de esta AUH cabe destacar los siguientes:

a) Existencia de suelos vacantes dentro de la trama, aislados y sin urbanizar, y que no
tienen conexion con el viario publico, por lo que su desarrollo se hace imposible.
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b) Niveles de urbanizacion deficitarios. Existen viarios con escasa seccion, que se limi-
tan a una calzada asfaltada, sin aceras y sin otro elemento de urbanizacion.

c) En la zona norte del AUH, en mayor medida, existen agrupaciones de viviendas in-
teriores, accesibles Unicamente desde serventias privadas de escasa dimensién, que
no tienen por tanto la consideracion de parcelas exteriores, y no son edificables.

-

o

s

Los principales objetivos de ordenacion que se plantean desde el Plan seran, la determi-
. nacion de los pardmetros urbanisticos necesarios, para posibilitar la colmatacion de estos
. suelos vacantes interiores, y propiciar en general, las operaciones de intervencion necesarias,
para garantizar la funcionalidad suficiente del viario, y las eventuales reformas del nucleo.

2.3. Ordenacion estructural

1
|

2.3.1. Categorizacion de suelo

La mayor parte del AUH Calle El Moral se categoriza como suelo urbano consolidado.
A excepcion de dos areas vacantes interiores, una al norte del AUH y otra al sur, de forma
centralizada, que se categorizan como suelo urbano no consolidado y como suelo urbaniza-
ble sectorizado no ordenado, respectivamente.

. 2 a — " P

Figura 2.2: Categorizacion de suelo
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2.3.2. Elementos estructurantes

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El AUH Calle EI Moral queda definido por dos ejes estructurantes, que recorren el AUH
en sentido este-oeste. En primer lugar, la Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), viario territo-
rial de nivel 1, y en segundo lugar, el eje viario, como viario urbano de nivel 2, formado por
las calles EI Moral, Homician y el camino Cantillo, y el camino Moya, hacia el sur.

Merece especial mencién la calle Servando Rivero Melian, viario urbano de nivel 2, que
a pesar de estar incluido en la vecina AUH-0404: Interior Valle de Guerra, influye en la es-
tructuracién de este AUH.

En esta AUH no se define ninglin equipamiento comunitario, espacio libre publico o in-
fraestructura, como elemento de caracter estructurante no viario.

Elementos Estruc turantes Usos Globales
@ iario Territorial 1 o Turistico [ Agopecuario
@ \fario Territorial 2 - Ten:|a.no 3 Residencial unifamiliar Terciario
@ \iario Urbaro 1 [TEspadoLibre Residencial colectiva I Industrial
= \fiatio Urbaro 2 [ Equipamiento Comunitario [ Residencial-turistico Comunitario
s \flas Rurales [ Infraestructira de Transporte Conservacion [ Infraestructur as

Figura 2.3: Elementos estructurantes
2.4. Ordenacion de areas existentes

2.4.1. Trama urbana

La trama urbana viene determinada por sus conexiones con las vias que se han definido
como estructurantes, la Carretera TF-16, y la via conformada por las calles EI Moral, Homi-
cian, el camino Cantillo y camino Moya.
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Estos dos viarios se conectan entre si mediante dos transversales, la calle Moya, al este,
y la calle Servando Rivero Melian, la cual se prolonga en el camino Solis, al oeste, pero no
incluida en el AUH. El resto de los viarios son de caracter local, y son los encargados de re-
coger los traficos de acceso a las piezas situadas en los extremos norte y sur del AUH, con-
tando con segregacion del trafico motorizado y peatonal, en la zona central del AUH.

El disefo interior viario se hace con los siguientes criterios y secciones tipo:

a) La Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), viario territorial de nivel 1, se ordena me-
diante una seccion del tipo S.03, con calzada de doble sentido de circulacién, aceras
a ambos lados y con bandas de aparcamientos en uno o dos laterales en funcién del
ancho disponible.

b) Las calles EI Moral, Homician y camino Cantillo, viarios urbanos de nivel 2, se or-
denan mediante una seccion tipo S.12, debido a la escasez de seccion existente, con
un dnico sentido de circulacion y bandas de aparcamientos en los tramos donde sea
posible, por el ensanche de la calle. Se trata del eje principal tradicional, en el que se
pretende conseguir un eje urbano central, desplazando su capacidad de albergar
traficos a la Carretera Tejina-Tacoronte.

c) El camino Moya, en parte viario local principal y en parte viario urbano de nivel 2,
se ordena mediante seccion tipo S.11y S.12, respectivamente, con calzada de doble
sentido y aceras a ambos lados.

d) El resto de los viarios, se consideran locales secundarios, y se ordenan con seccion
tipo S.16, con la coexistencia de viario motorizado y peatonal.

Para el trazado de las alineaciones se ha evitado afectar a las edificaciones existentes, en
la medida de lo posible. Las posibles modificaciones no conllevaran afecciones de caracter
inmediato sobre las propiedades afectadas al ser siempre no programadas.

Las alineaciones de los tramos viarios son mayoritariamente principales, salvo las de los
nuevos tramos viarios que dan acceso a los suelos de desarrollo, y las que limitan con los
viarios de caracter peatonal, que han de ser secundarias.

2.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En esta AUH, el uso principal es el residencial. Los usos especificos son el residencial
unifamiliar, el residencial colectivo, el equipamiento comunitario y los espacios libres, sien-
do el predominante el residencial colectivo.

Como criterio general para esta AUH, se admitiran usos comerciales en planta baja de
residenciales colectivos, ligados a los viarios estructurantes y al viario local principal.

Los usos publicos de espacio libre y dotacion, se localizaran fundamentalmente en la
nueva area de crecimiento de la zona central del AUH. También se califican parcelas para
espacio libre en la interseccion del camino Moya con la calle del Abeto, con el fin de dotar
de una zona de esparcimiento a la concentracion de viviendas en el sur del AUH.
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2.4.3. Condiciones de la edificacion

Los parametros urbanisticos de las piezas del AUH se han establecido en base al uso
principal, la ubicacion de la pieza y su entorno inmediato, la edificacion consolidada y a la
estructura de la propiedad existente.

a) Las piezas de uso vivienda libre unifamiliar agrupada, situadas mayoritariamente al
norte del AUH, se delimitan con la intencién de reconocer grupos de parcelas edifi-
cadas interiores que carecen de frente viario y que comparten usos comunes. En es-
tas piezas se ha establecido la parcelacion vinculante, con la intencion de mantener
el caracter comunitario de la misma, un nimero maximo de unidades, y un porcenta-
je de ocupacion en base a su realidad existente. La altura maxima permitida es de 2
plantas, y no se regulan las condiciones de disposicién, dando la méxima libertad a
la hora de disponer la edificacion dentro de la parcela.

b) Las piezas de uso vivienda libre colectiva independiente, situadas en el extremo sur
del AUH, en la Carretera Tejina-Tacoronte, se ordenan por medio de la longitud
minima del lindero frontal y la superficie minima de parcela acordes a la estructura
parcelaria existente. Estas piezas se ven afectadas por la linea de disposicion obliga-
toria grafica que ordena el viario estructurante, y la altura maxima de 3 plantas per-
mitida en dicho eje. En las piezas de mayor profundidad, se establece un fondo
maximo edificable. En las piezas en contacto con el suelo urbanizable, se establece
una separacion minima a lindero frontal grafica que ordena el nuevo viario. En to-
das, se regula la separacién minima a lindero posterior como en el resto del AUH.

c) El resto de las piezas de uso vivienda libre colectiva independiente, se ordenan con
los mismos parametros de longitud minima de lindero frontal y de superficie minima
de parcela, estableciéndose en todas ellas una linea de disposicion obligatoria grafica
debido a su ubicacién en los viarios organizadores del AUH. La tipologia planteada
para estas piezas es la de blogue cerrado, por lo que se obliga al adosamiento. Se es-
tablece un fondo méaximo edificado, en las piezas que por su dimension lo requieran,
y aquellas que se encuentran en contacto con el suelo urbanizable, disponen de una
separacién minima a lindero frontal grafica para ordenar los frentes a los nuevos via-
rios. Se establece una separacion minima a lindero posterior de manera genérica ex-
cepto en las piezas con fondo méaximo edificado. El porcentaje de ocupacion maxi-
ma se establece en aquellas piezas de menor concentracion edificatoria, permitién-
dose una altura méaxima en todas las piezas de 2 plantas.

d) Las dos piezas de uso vivienda libre unifamiliar independiente situadas en la calle
Servando Rivero Melian, se ordenan por medio de la longitud minima de lindero
frontal y la superficie minima de parcela, acordes con la realidad existente y a su en-
torno inmediato. Por su ubicacion en el viario estructurante y con fachada al nuevo
tramo viario que da acceso al sector, estan afectadas por la linea grafica de disposi-
cién obligatoria y/o la separacién minima a lindero frontal gréfica, que ordenan am-
bos frentes viarios. Se obliga al adosamiento lateral de la edificacion y se establece
una ocupacion maxima media, acorde a la tipologia establecida, con una altura
maxima de 2 plantas.

e) Las piezas de uso vivienda libre unifamiliar independiente, situadas en el extremo
sur del AUH y en la segunda linea de edificacion de la calle EI Moral, se ordenan
por medio de la superficie minima de parcela y el circulo minimo inscribible en con-
cordancia a la estructura parcelaria existente (parcelas de gran fondo o de mayor di-
mension). Se establece una ocupacion maxima media en base a la tipologia edifica-
toria y una altura maxima de 2 plantas.
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f) El resto de las piezas de uso vivienda libre unifamiliar independiente, se ordenan por
medio de la longitud minima de parcela, la superficie minima de parcela y una ocu-
pacién maxima media, acordes al parcelario y al entorno inmediato. En la pieza de
menor fondo situada en la calle El Pino, no se establece porcentaje méaximo de ocu-
pacion dada su morfologia. En la pieza de mayor fondo situada en el camino El Co-
cotero, se establece el circulo minimo inscribible con la finalidad de permitir parce-
las en segunda linea respetando el fondo maximo edificable establecido. Asimismo
se establece porcentaje de ocupacion medio-alto, y altura méxima en n° de plantas.

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 2.4: Ordenacion pormenorizada

2.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

Las actuaciones en suelo urbano consolidado planteadas en esta AUH, han dado lugar a
distintos ambitos de gestion asistematica. Estas son:

a) Ambito de gestion asistematica A3, se delimita un ambito al sur para mejorar la ur-
banizacion de la trama, y su prolongacion, conformando un anillo viario, que de ac-
ceso a edificaciones existentes y mejore la funcionalidad de la zona. Asi como la ob-
tencion y urbanizacion de nuevas piezas de espacios libres establecidas legalmente.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

b) Ambitos de gestion asistematica de modalidad A5, destinados a obtener y ejecutar
los nuevos tramos viarios que dan acceso a los suelos de desarrollo y los conectan
con el resto de la trama urbana existente.
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¢) Ambitos de gestion asistematica de modalidad A6, se define dos ambitos de este ti-
po, destinados a reurbanizar y ensanchar dos tramos viarios del camino Barranco El
Tanque y del camino Moya, al norte del AUH.

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Figura 2.5: Ambitos de gestion urbanistica
2.5. Areas nuevas

Se delimitan dos ambitos de gestion sistematica de modalidad S2, destinados a desarro-
llar la ordenacion del suelo urbanizable sectorizado no ordenado y del suelo urbano no con-
solidado, situados de manera centralizada y en el extremo norte del AUH, respectivamente.

a) Se delimitan un ambito de gestion sistematica (S2), para el desarrollo de una unidad
de actuacidn situada en suelo urbano no consolidado (véase apartado 2.5.1).

b) Se delimita el sector 0402_1 El Moral, al norte de la Carretera Tejina Tacoronte
(TF-16), en suelo urbanizable sectorizado no ordenado, con uso predominante resi-
dencial colectivo, que sera desarrollado a través de Plan Parcial, cuyas condiciones
se describen en la ficha correspondiente en el documento B3. Desarrollo del PGO.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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2.5.1. Ambito de gestion sistematica El Pino

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El ambito de gestién sistemética El Pino desarrolla un suelo urbano no consolidado, si-
tuado al norte de la calle del Moral, entre las calles del Pino y La Palma. Ha sido delimitado
incluyendo las parcelas que en la actualidad no tienen condicion de solar, al no tener linderos
a viario publico. Se plantea la creacion de una via interior en forma de anillo, con caracter de
viario local secundario, que parte de la calle del Pino. Ademas, se restringe el trafico rodado
desde la calle del Moral, con la creacion de peatonales en los estrechos viarios existentes que
conectan el ambito con dicha via.

La totalidad de las piezas resultantes de la ordenacién se destinan a vivienda libre uni-
familiar independiente. Se han fijado los parametros para regular la edificacion de las piezas,
en base a la ordenacidn planteada, a la estructura de la propiedad y a las caracteristicas de la
edificacion existente en el suelo urbano consolidado colindante. Se distinguen dos tipos de
piezas de vivienda libre unifamiliar independiente, que se regulan como sigue:

a) En la pieza situada en el extremo este, se regula mediante una longitud minima de
lindero frontal y una superficie minima de parcela, acorde con la tipologia propuesta
de vivienda unifamiliar adosada. En concordancia con ello, se obliga al adosamiento
de las viviendas, y se fija una separacion minima a lindero posterior. No se conside-
ra necesario establecer un porcentaje de ocupacion maxima. Por ultimo, se establece
la altura maxima en namero de plantas.

b) En el resto de las piezas de vivienda unifamiliar se ordenan mediante una longitud
minima a lindero frontal y una superficie minima de parcela, acordes a la realidad
parcelaria. Respecto a la disposicion, se fija un porcentaje de ocupacion maxima, al
igual que en las piezas limitrofes, en suelo urbano consolidado. Por Gltimo, se esta-
blece la altura méxima en n° de plantas.
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3. AUH-0404 INTERIOR VALLE GUERRA

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

3.1. Delimitacion y descripcién general
Esta Area Urbanistica Homogénea, se sitta al noroeste del municipio, en el centro del
nlcleo de Valle de Guerra. Queda definida como sigue:

a) Al norte, por la calle EI Moral, que define el limite con el AUH-0405: El Calvario y
el AUH-0402: Calle El Moral.

b) Al oeste, por la calle El Calvario y el Camino Los Frailes, que marcan el borde con
el AUH-0405: El Calvario y el AUH-0406: La Carta, respectivamente.

c) Alsur, linda en toda su extension con suelo rastico de proteccion agraria.

d) Al este, linda en parte con suelo rastico de proteccion agraria, incluyendo la franja
edificada a borde del camino Solis, y en la parte restante, con el AUH-0402: Calle
El Moral, incluyendo los frentes de las parcelas situadas al este de la calle Nueva.

" Figura 3.1: Delimitacion del AUH

La trama urbana est4 formada por cuatro viarios organizadores, como son, los dos para-
lelos entre si, que discurren de este a oeste, calle EI Moral y Carretera Tejina-Tacoronte, y
los dos viarios transversales a los anteriores, calle Nueva, al este, y calle El Calvario, al oes-
te. La edificacion se concentra fundamentalmente en torno a los citados ejes, y también en
torno a algunos viarios transversales, como la calle Puerto Escondido y el Camino Solis,
quedando una gran extension de suelo vacante, sin urbanizar, en el centro del area.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

Esta AUH presenta un uso basicamente residencial, con edificaciones de dos plantas
destinadas mayoritariamente a vivienda unifamiliar, salvo en los bordes de la TF-16, donde
predomina la edificacion de dos plantas de uso residencial, pero con planta baja comercial.

<
Z
3
<
—_
<
—1
D\
4

A2\

E4-20



3.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La problematica principal de esta AUH reside en su estructura parcelaria original, y en
el trazado de caminos rurales. La ocupacion tradicional se ha realizado con viviendas situa-
das al borde de dichos ejes rurales, que se han ido colmatando sin tener en cuenta la necesa-
ria prevision de viarios interiores, lo que ha originado las grandes extensiones de suelo va-
cante, sin urbanizar, que han quedado aisladas dentro de la trama urbana. Estos recintos de
suelo vacio, no poseen conexion con viario publico existente, resultando imposible confor-
mar una minima trama urbana, que resuelva los problemas de insuficiencia de las infraes-
tructuras soporte y que permitan a la vez su desarrollo.

Como consecuencia de esta progresiva colmatacion edificatoria, llevada a cabo sin la
necesaria planificacion, surgen otros problemas, como:

a) El sistema viario es deficitario en muchos aspectos. Los viarios presentan, en gene-
ral, una seccion deficiente, existiendo algunas vias que muestran una seccion hete-
rogénea a lo largo de su recorrido. Asi como una elevada escasez de aparcamientos,
y escasa presencia de vias transversales a viarios principales (direccion norte-sur).

b) Existen viarios donde coexisten traficos peatonales y rodados, a pesar de carecer de
los servicios minimos exigidos (en ocasiones se limitan a una calzada asfaltica, sin
aceras, ni ningln otro elemento de urbanizacién). Hecho que se complica por la
existencia de transitos de doble sentido, en vias de escasa seccion.

b) Falta de continuidad de la trama viaria, y multitud de viarios en fondo de saco, debi-
do en parte a la existencia de las areas de suelo vacante interiores. Este hecho difi-
culta las comunicaciones interiores y con el resto del ndcleo.

d) Existencia de agrupaciones de viviendas interiores, accesibles Gnicamente desde
serventias privadas o vias peatonales de escasa dimension.

Por tanto, el objetivo principal de ordenacidn es propiciar un mejor encaje en la unidad
territorial en la que se integra el AUH, haciendo posible el desarrollo de las areas de suelo
interior, y propiciando, en general, las operaciones urbanisticas necesarias, para completar y
mejorar los viarios, y poder garantizar la suficiente funcionalidad de los mismos, como so-
porte de los actuales usos y sus eventuales crecimientos. Dicho esto, los criterios especificos
de ordenacion se organizan en base tres escalas de intervencién:

a) A escala municipal, es necesario reforzar la integracion de la estructura viaria con el
resto del area y nicleos vecinos, como Tejina, para lo cual se han tenido en cuenta
los ejes estructurantes definidos en este Plan General.

b) A escala del conjunto del AUH, es necesario, dotar al area de una estructura viaria
interior y plantear conexiones entre la trama existente y los &mbitos de gestion, re-
forzando los enlaces del viario, tanto en direccion norte-sur, conectando la calle El
Moral con la Carretera TF-16, como en direccién este-oeste, incrementando las co-
nexiones entre la calle Nueva y la calle del Calvario.

c) A escala local, las actuaciones se limitan a prever la progresiva ampliacion de las
secciones viarias, mediante el planteamiento de rectificaciones de alineaciones de
manera puntual.

En lo referente a la edificacion, el objetivo es homogeneizar, las distintas zonas del
AUH, en la medida de lo posible, mediante la regulacion de los parametros de las futuras
edificaciones.
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3.3. Ordenacion Estructural

3.3.1. Categorizacion de suelo

El suelo incluido en este AUH localizado en torno a los ejes viarios de caracter estructu-
rante se categoriza, en base a los criterios establecidos en la Memoria de ordenacion estruc-
tural del presente PGO, como suelo urbano consolidado, como en el PGO-2004, si bien hay
algunos cambios en la delimitacion.

La gran extension de suelo vacante interior sin urbanizar, situada al norte de la Carretera
Tejina—Tacoronte (TF-16), se categoriza como suelo urbanizable sectorizado no ordenado.

= gzﬁ g‘cﬂ:;ﬁ " I Rustion de protecdcn ostera [ ] Ristion de protecddn de infraestructras
I Rstion de protecddn Hdrddgca I Rustion de protecddn natural
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[ Wrbarizabie no sectorizado I Ristion de protecdcn agraria [ Rustico de asentamiento agricola

Figura 3.2: Categorizacion de suelo

3.3.2. Elementos estructurantes

AYUNTAMIENTO DE

Esta AUH se organiza mediante una serie de viarios estructurantes (territoriales, urbanos
y rurales). Estos son, la Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), la calle EI Moral, la calle Nue-
va, el Camino Solis, y el nuevo viario que enlaza la TF -16 con la calle EI Moral.

SAN CRISTOBAL DE

EXCMO

La Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), viario territorial de nivel 1, cruza el area de oes-
te a este, conectandola con las AUHSs vecinas y con Tejina. Se plantean en ella, rectificacio-
nes puntuales de alineaciones, ampliando su seccidn, sin dejar de cumplir con la linea de se-
paracién minima de la edificacion, establecida para carreteras generales estructurantes a ni-
vel territorial, debido al alto grado de consolidacién existente a ambos lados de la via.
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Este PGO plantea un nuevo viario estructurante, con consideracion de viario urbano de
nivel 1, incluido en el desarrollo del suelo urbanizable sectorizado no ordenado, situado en el
centro del area. Se trata de un viario de doble sentido de circulacion, que cruzaré el territorio
en direccion norte-sur, enlazando calle EI Moral y Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), me-
jorando la conexidn transversal entre ambos lados del area.

Se califican dos viarios urbanos de nivel 2, la calle EI Moral, que define el borde del
AUH al norte, con trazado paralelo a la Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), y en segundo
lugar, la calle Nueva, transversal a la anterior, que define el borde este del rea.

El Camino Solis localizado al este del AUH, calificado como viario estructurante de
cardcter rural, es la via de prolongacion de la calle Nueva, al sur, hasta llegar al asentamiento
rural de Collazos (AUH-0412).

Este conjunto de vias organizan el trafico dentro del AUH, canalizando los traficos ro-
dados hasta el viario local ultimo, ademas de conformar agrupaciones de manzanas que en el
Plan se denominan “macromanzanas”. En el interior de estas “macromanzanas” se ubican los
viarios locales, cuyo tratamiento estara claramente enfocado al peaton, a los usos estanciales
y al aparcamiento, disminuyendo los traficos de paso.

En esta AUH no se ha definido ningun elemento de caracter estructurante no viario.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Elementos Estructurantes Usos Globales

@ Viario Territorial 1 I Terciario Turistico Agropecuario
s \fiario Territorial 2 [ Espacio Libre Residencial unifamiliar Terciario

x?a@ SrE:no ; [ Equipamiento Comunitario };:?genc?a: ‘;?I_ei'_jva = g;dustr.itaal )
e \fiario Urbano idencial-turistico munitario
=== Vfias Rurales B Infraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

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

3.4.1. Trama urbana

Tal y como se ha dicho, la trama urbana de esta AUH se organiza y se concentra en tor-
no a los viarios de caracter estructurante citados en el apartado anterior, apoyados por los
viarios locales existentes (principales y secundarios), destacando la calle El Calvario y su
prolongacion al sur en Camino Los Frailes (viarios locales principales).

Para el trazado de las alineaciones se ha tratado de no establecer afecciones en las edifi-
caciones existentes, si bien se plantean rectificaciones de algunos tramos, debido a la necesi-
dad de ampliar las secciones y regularizar su trazado en la medida de lo posible, principal-
mente las de caracter estructurante. Los casos en los que las alineaciones sufran algun tipo de
modificacion, no conllevaran afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes, al tra-
tarse de rectificaciones no programadas.

Précticamente todas las alineaciones viarias definidas en esta AUH se establecen como
principales, salvo excepciones puntuales, originadas por las caracteristicas de la ordenacion
o0 por la topografia del territorio, que hace que no sea conveniente el acceso principal, o la
consideracion de lindero frontal, a las piezas desde las mismas.

Respecto al disefio interior viario, se realiza mediante las siguientes consideraciones:

a) El viario territorial nivel 1, Carretera Tejina-Tacoronte, se ordena con seccion tipo
S.03, a modo de travesia, con una calzada de doble sentido de circulacion, amplias
aceras y aparcamiento en linea a ambos lados, si hay ancho suficiente.

b) Los viarios urbanos de nivel 1y 2, se ordenan con distintas secciones tipo:

b.1. El nuevo viario Eje Central Valle de Guerra, se ordena con seccion tipo S.08,
con una calzada de doble sentido de circulacién, amplias aceras y aparcamientos
en un lateral, cuando hay ancho suficiente.

b.2. La calle EI Moral, se ordena con seccién S.12, con calzada de Unico sentido,
amplias aceras y aparcamientos en un lateral, si hay ancho suficiente.

b.3. La calle Nueva, se ordena mediante seccién tipo S.10, con una calzada de doble
sentido de circulacion y aparcamiento en linea, si existe ancho suficiente.

c) Los viarios locales principales, se ordenan de distinta manera:

c.1. La calle El Calvario, se ordena mayoritariamente con seccién S.11, con calzada
de doble sentido de circulacion, amplias aceras y sin posibilidad de aparcamien-
tos. Salvo en su tramo final, donde se plantea una seccion S.10, y se incluyen
aparcamientos en ambos lados.

c.2. El Camino Los Frailes, se ordena con seccion S.12, con una calzada de Gnico
sentido de circulacion, amplias aceras y aparcamientos en un lateral.

d) Los viarios locales secundarios, como la calle Clavel, se ordenan mediante secciones
tipo S.16 y S.18 de coexistencia, con una Unica plataforma en la que convive tréfico
rodado y peatonal, o con seccidn tipo de uso exclusivo peatonal, cuando no existe
ancho suficiente.

e) Elviario rural, Camino Solis, que es prolongacion al sur de la calle Nueva, se ordena
con secciones tipo S.10 y S.11, dando solucion de continuidad a la seccion propues-
ta en la calle Nueva.
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3.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal presente en suelo urbano consolidado en esta AUH, de forma mayorita-
ria, es el uso residencial, con predominio de la vivienda colectiva, admitiéndose como com-
patible el uso comercial, en planta baja. Asimismo, en este PGO, se admite como compatible
en las piezas de vivienda colectiva, el uso de vivienda unifamiliar, siempre y cuando las
condiciones de la parcela lo hagan posible.

Se definen ademas, algunas piezas de vivienda libre unifamiliar independiente, localiza-
das fundamentalmente al sur del AUH, asi como, una pieza de vivienda libre unifamiliar
agrupada, reconociendo la situacion de agrupaciones de viviendas y/o parcelas interiores que
acceden a través de una serventia o camino de uso privado.

Los usos publicos de espacio libre y equipamiento comunitario, también estan presen-
ten, pero de forma deficitaria. Destacando la pieza de equipamiento comunitario, localizada
al oeste, en la calle EI Moral, correspondiente al colegio publico Ayatimas.

3.4.3. Condiciones de la edificacién

Como se ha dicho en el apartado anterior, se trata de un AUH de uso residencial, con
predominio de la vivienda libre colectiva independiente (admitiendo como compatible el uso
unifamiliar). No obstante, hacia el sur del area existen zonas con el uso principal de vivienda
libre unifamiliar independiente, e incluso una pieza de vivienda libre unifamiliar agrupada.

Los parametros para la regulacion de la edificacion, se establecen en base a las condi-
ciones consolidadas en cada zona. Si bien se plantean algunas modificaciones de los mismos,
con el fin de homogeneizar y mejorar las caracteristicas de los inmuebles. Dicho esto, las
piezas de uso residencial se ordenan como sigue:

a) En las piezas de vivienda libre colectiva independiente, localizadas fundamental-
mente al borde de los viarios estructurantes, para regular las condiciones de parcela-
cion se fija la longitud minima de lindero frontal y la superficie minima de parcela,
limitando una excesiva subdivision parcelaria. Respecto a la disposicion edificatoria,
se regula, en la mayoria de las piezas, mediante la linea de disposicion obligatoria,
alineada a viario, y edificacion adosada a medianeras, a fin obtener manzana cerrada
y una fachada continua, se fija también la separacién minima lindero posterior, ga-
rantizando el retranqueo a suelos rasticos o suelos urbanizables. Asimismo, en las
piezas que por su dimension asi lo requieren, se fija un fondo méximo edificable.
Como particularidad, existe una pieza que se regula Unicamente mediante porcentaje
maximo de ocupacion, dadas las caracteristicas de la misma. Por ultimo, se fija la al-
tura maxima en n° de plantas, en la totalidad de las piezas.

b) En las piezas de vivienda libre unifamiliar independiente, situadas mayoritariamente
hacia el sur del AUH, para regular futuras subdivisiones parcelarias, se fija la longi-
tud minima del lindero frontal y superficie minima de parcela. Respecto a la disposi-
cién, dando la maxima libertad a la hora de disponer la edificacion dentro de la par-
cela, dadas la diversidad de la edificacion existente (entre medianeras o aislada), se
regula Gnicamente con porcentaje maximo de ocupacion y altura méxima en nimero
de plantas. Existen dos casos donde se define una minima area no ocupable
(MANO), para dejar libre de edificacion un recinto y permitir el acceso a parcelas
posteriores, en suelo rustico, o en prevision de un futuro crecimiento urbano.

E4-25



c) Se define una pieza de vivienda libre unifamiliar agrupada, al sur del AUH, en el
Camino Solis., donde se establece parcelacion vinculante, configurando una Unica
parcela urbanistica, de forma que sea la comunidad de propietarios la que se encar-
gue de gestionar las zonas comunes. Respecto a la disposicion, se establecen paréa-
metros similares a los de unifamiliar independiente; se fija porcentaje maximo de
ocupacién y altura maxima en nimero de plantas. Asimismo, resulta obligado fijar
el nimero méaximo de viviendas, limitando futuras subdivisiones parcelarias.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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Para ordenar las piezas de equipamiento comunitario se establece la parcelacién vincu-
lante, configurando una Unica parcela urbanistica. Y respecto a la disposicién se fija Unica-
mente la edificabilidad méxima, dando libertad ante una futura renovacién de la pieza.

En la pieza de espacio libre publico, se fija una separacion minima a lindero frontal, un
porcentaje maximo de ocupacion y una altura maxima en nimero de plantas, para regular fu-
turas edificaciones compatibles con este uso.

Figura 3.4: Ordenacion Pormenorizada
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3.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Las actuaciones de mejora urbanistica definidas en suelo urbano consolidado de esta
AUH, se ejecutaran por medio de procedimientos asistematicos, y son las que siguen:

a) Ambitos de gestion asistematica de modalidad A3: se definen dos ambitos de este
tipo, al este del AUH, uno en torno a la calle Nueva, y el otro a lo largo del Camino
Solis, para llevar a cabo mejoras de la urbanizacion de las citadas vias, y dotarlas de
una seccion adecuada con los servicios minimos exigidos, y para obtener el suelo
necesario y ejecutar un nuevo espacio libre pablico en el Camino Solis. Las inter-
venciones de mejora, conllevan el encauzamiento del barranco que discurre junto a
la calle Nueva y al Camino Solis, a cargo del Consejo Insular de Aguas del Cabildo
Insular de Tenerife.

b) Ambitos de gestion asistematica de modalidad A5: se definen doce ambitos de este
tipo, para obtener el suelo, si procede, y ejecutar tramos viarios, en suelo urbano
consolidado, necesarios para conectar las areas nuevas (suelo urbanizable) con la
trama urbana existente.

Ambitos de gestion asistematica de modalidad A6: Se definen tres ambitos de este
tipo, para reurbanizar y ensanchar varias calles. Se localizan, uno en la calle Puerto
Escondido, otro en una via transversal a la calle EI Calvario y el tercero, en una
transversal al Camino Solis.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 3.5: Ambitos de gestion
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3.5. Areas nuevas

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Se define un sector 0404 _1 Interior Valle de Guerra, localizado en el suelo urbanizable
sectorizado no ordenado, al norte de la Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), que permitira el
desarrollo de las areas de suelo vacante interior, que han quedado aisladas y sin urbanizar, al
no tener conexidn con viario publico. Se trata de un sector de uso residencial colectivo, que
se desarrollar a través de un Plan Parcial, cuyas condiciones especificas de ordenacion que-
dan descritas en la ficha correspondiente, en el documento B3. Desarrollo del PGO.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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4. AUH-0405-EL CALVARIO

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

4.1. Delimitacién y descripcion general

Esta Area Urbanistica Homogénea se encuentra situada al noroeste del municipio, en el
centro del nacleo de Valle de Guerra, y sus limites quedan definidos como sigue:

a) Al norte, linda en toda su extension con suelo rastico de proteccidn agraria.

b) Al este, por la calle El Calvario y la calle EI Moral, que establecen el limite con el
AUH-0404: Interior de Valle Guerra, y por la calle El Pino, que marca el borde con
el AUH-0402: Calle EI Moral.

c) Al sur, el Camino Las Toscas y el Camino Cercado de la Iglesia, constituyen el bor-
de con el AUH-0408: Toscas Arribay el AUH-0406: La Carta, respectivamente.

d) Al oeste, el Camino Las Toscas, la calle Abreu y el cauce de un barranquillo son los
gue marcan el borde con el AUH-0407: Toscas Abajo.

Se trata de un AUH que muestra un uso principal mayoritariamente residencial, con
predominio de edificaciones de dos plantas, con destino unifamiliar.

La trama urbana del area se estructura mediante una serie de ejes viarios, entre los que
destacan, en la configuracién actual, la calle Juan Ferndndez y la calle EI Moral, al norte, y
la calle Abreu y el Camino Las Toscas, al oeste. Los restantes viarios secundarios que termi-
nan de conformar la trama, apoyando a los anteriores, son, la calle EI Calvario, el Camino
Los Florianes y la calle de las Animas Lomarque. La edificacion se sittia fundamentalmente
a lo largo los citados viarios principales y viarios secundarios, y en torno a algunas vias
transversales a estas, pero en menor medida.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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4.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La problematica fundamental de esta AUH, al igual que en el resto del nucleo, radica en
su estructura parcelaria original y en sus caminos rurales. La ocupacion tradicional esta con-
formada por edificaciones residenciales en torno a ejes viarios rurales. Estos ejes se han ido
colmatando sin la prevision necesaria de viarios interiores y conexiones entre las diferentes
zonas, originando la presencia de extensas areas de suelo vacante interiores, sin urbanizar,
aisladas dentro de la trama urbana. Estos suelos vacios no poseen una conexion adecuada
con viario publico existente, lo que dificulta la formacion de una minima trama urbana, que
resuelva los déficits de las infraestructuras soporte y que permita a la vez su desarrollo.

La progresiva colmatacion edificatoria, llevada a cabo sin la necesaria planificacion, tie-
ne como consecuencia otros problemas, como son:

a) Sistema viario deficiente. Los viarios muestran, en general, una seccidn deficitaria y
heterogénea, en algunos tramos. Asi como, un importante déficit de aparcamientos y
escasa presencia de vias interiores, sobre todo en la zona al sur de la calle Juan
Fernandez, que conecten el area tanto transversal como longitudinalmente.

b) Existen viarios donde coexisten traficos peatonales y rodados, a pesar de carecer de
los servicios minimos exigidos (en ocasiones se limitan a una calzada asfaltica, sin
aceras, ni ningun otro elemento de urbanizacién). Hecho que se complica por la
existencia de transitos de doble sentido, en vias de escasa seccion.

b) Falta de continuidad de la trama viaria, y existencia de viarios en fondo de saco, a
causa de los suelos vacantes interiores, dificultando las comunicaciones dentro del
AUH y con el resto de Valle de Guerra.

d) Diversos casos de agrupaciones de parcelas y viviendas interiores, accesibles Uni-
camente desde serventias privadas o vias peatonales de escasa dimension.

El objetivo principal de ordenacidn que plantea este PGO es, propiciar un mejor encaje
en la unidad territorial en la que se integra el AUH, mediante el desarrollo de los suelos ur-
banos no consolidados existentes al norte del area. Asi como, el planteamiento de diversas
operaciones de intervencion, que resultan necesarias para completar y mejorar los viarios
existentes. De esta forma se garantiza la suficiente funcionalidad de los mismos, como so-
porte de los actuales usos y sus eventuales crecimientos. Para llevar a cabo estos objetivos,
se establecen tres escalas de intervencién y los siguientes criterios de ordenacion:

a) A escala municipal, es necesario reforzar la integracion de la estructura viaria con el
resto del area y ndcleos vecinos, como Tejina, para lo cual se han tenido en cuenta
los ejes estructurantes definidos en este PGO.

b) A escala del conjunto del AUH, resulta preciso, dotar al rea de una estructura viaria
interior, y establecer conexiones con la trama existente en los &mbitos de gestion,
garantizando una infraestructura suficiente, tanto para el viario estructurante como
para el viario local.

c) A escala local, las actuaciones se limitan a prever la progresiva ampliacion de las
secciones viarias, mediante el planteamiento de rectificaciones de alineaciones de
manera puntual.

En lo que se refiere a edificacion, el objetivo primordial, es homogeneizar las caracteris-
ticas de los inmuebles en la medida de lo posible, respetando las caracteristicas consolidadas
en cada una de las zonas del AUH, mediante la regulacion de los pardmetros de las futuras
edificaciones.
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4.3. Ordenacién Estructural

4.3.1. Categorizacion de suelo

En esta AUH nos encontramos con distintas categorias de suelo. Asi, el suelo urbano
consolidado, localizado sobre todo al norte del rea, se concentra en torno a los ejes viarios
de caracter estructurante que discurren por el territorio, en base a los criterios sobre categori-
zacion del suelo recogidos en la Memoria de ordenacion estructural del presente PGO.

Existen tres areas de suelo vacante, sin urbanizar, incluidas en la delimitacion del AUH,
que se categorizan de distinta manera. Asi, las dos &reas vacantes situadas al norte de la calle
Juan Fernandez, se categorizan como suelo urbano no consolidado, planteandose su desarro-
llo en este Plan. Sin embargo, la gran extensién de terreno interior, localizada al sur, se cate-
goriza en su totalidad como suelo rustico de proteccion agraria, modificando la categoriza-
cion establecida en el PGO-2004. Si bien, se revisa y rectifica ligeramente su delimitacion,
respecto al planeamiento anterior, ajustandola a la realidad consolidada.

[ urbano coreolidado [ Ri’stico de proteccidn costera [ I Ristioo de protecdén de infraestructLras
[ Urbano no consolidado [ Rostico de protecdidn Hdrddgica [ Ri’stico de protecdidn natLral

[ Urbanizable sectorzado no ordenado [ ristico dee proteccién paisajistica [ Ristico de asertarmiento rurd

[ Urbanizzble no sectorizado I Rustico de protecdidn agraria [ Rilstion de asertamiento agioda

Figura 4.2: Categorizacion del suelo

4.3.2. Elementos estructurantes
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En esta AUH se definen Unicamente dos viarios de caracter estructurante, ambos con
consideracion de viario urbano de nivel 2. Estos son, la calle Juan Fernandez, que cruza el
area al norte, y el Camino Las Toscas-calle Abreu, por el limite oeste del AUH.
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La calle Juan Fernandez, que es prolongacion al oeste de la calle EI Moral, cruza esta
AUH, conectandola con el resto del nucleo, y con el municipio de Tacoronte.

El Camino Las Toscas-calle Abreu define el borde oeste del area y se prolonga al norte,
cruzando el AUH-Toscas Abajo, hasta enlazar con la calle Juan Fernandez.

En esta AUH se define un elemento de caracter estructurante no viario, el equipamiento
comunitario docente localizado al norte de la calle Juan Fernandez, que alberga actualmente
el L.LE.S. Valle de Guerra (sistema general de equipamiento comunitario).

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ viario Territorial 1 s i Turistico Ag opecuario
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@ \iario Urbano 1 [ Espacio Litre Residendal colectiva Incustrial
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Figura 4.3: Esquema de elementos estructurantes
4.4. Ordenacion de areas existentes

4.4.1. Trama urbana

La trama urbana interior de esta AUH se organiza mediante los viarios estructurantes ci-
tados anteriormente, apoyados en primera instancia por los viarios locales principales, que
son los encargados de recoger los traficos y dirigirlos hasta el viario local secundario,
ademas de conformar agrupaciones de manzanas, denominadas como “macromanzanas” en
este PGO. Se definen como via local principal, tres transversales a la calle Juan Fernandez,
como son, la calle EI Calvario, el Camino Florianes y la calle Las Animas Lomarque.

El resto de los viarios, ubicados en el interior de estas “macromanzanas”, se califican
como vias locales secundarias, cuyo tratamiento estara enfocado al peaton, a los usos estan-
ciales y al aparcamiento, eliminando los traficos de paso.
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Las alineaciones se establecen, con criterio general, intentando no afectar a las edifica-
ciones existentes, en la medida de lo posible. No obstante, se plantean rectificaciones, con el
fin de ampliar las secciones y regularizar su trazado, en la medida de lo posible, sobre todo
en vias estructurantes. Estas rectificaciones al ser no programadas, no conllevan afecciones
inmediatas sobre las propiedades colindantes. Casi la totalidad de las alineaciones se estable-
cen como principales, salvo algunas excepciones puntuales, originadas por las caracteristicas
de la ordenacion o por la topografia del territorio, que no posibilitan el acceso principal, o
consideracion de lindero frontal a las piezas, desde las mismas.

El disefo interior del viario, se realiza con los siguientes criterios y secciones tipo:

a) Los viarios urbanos de nivel 2, como son la calle Juan Fernandez, la calle Abreu y el
Camino Las Toscas, se ordenan como sigue:

a.l. La calle Juan Fernandez, que prolonga al oeste la calle EI Moral, se ordena con
seccion tipo S.12, con calzada de Unico sentido de circulacion, amplias aceras y
aparcamientos en los laterales, si hay ancho suficiente.

a.2. La calle Abreu y el Camino Las Toscas, se ordenan con seccién tipo S.11, te-
niendo la calle Abreu un Unico sentido de circulacion, amplias aceras y sin posi-
bilidad de aparcamiento. Y el Camino Las Toscas, con ancho de seccion mayor
que el anterior, presenta doble sentido de circulacion.

b) Los viarios locales principales, la calle Las Animas, el Camino Los Florianes y la
calle El Calvario, se ordenan de distinta manera:

b.1. EI Camino Los Frailes, se ordena con seccion S.12, con una calzada de Gnico
sentido de circulacion, amplias aceras y aparcamientos en un lateral.

b.2. La calle El Calvario y el Camino Los Florianes, se ordenan mayoritariamente
con seccién S.11, con calzada de doble sentido de circulacion, amplias aceras y
sin posibilidad de aparcamientos. Salvo en algunos tramos, donde se plantea una
seccion S.10, incluyendo aparcamientos en los laterales.

c) Los restantes viarios, definidos como locales secundarios, se ordenan de distinta
manera, en parte con traficos segregados y en parte con viarios de coexistencia:

c.1. El Camino La Pera y la calle La Era, con segregacion de traficos, se ordenan
con seccion S.14 o S.15, con una calzada de Unico sentido de circulacién, aceras
a ambos lados y aparcamientos en un lateral.

c.2. La calle Transversal Las Animas, la calle La Papaya y la calle Capellania del
cercado, entre otros, mediante secciones tipo S.16 y S.18 de coexistencia, con
una Unica plataforma en la que convive tréafico rodado y peatonal. El disefio de la
calle garantizara la adopcién de medidas necesarias que eviten los traficos de pa-
so ademas de mejorar la calidad ambiental y estética mediante la dotacién de
vegetacion y elementos urbanos.

c.3. La calle Zamora y otros viarios transversales, se ordenan con seccion de uso ex-
clusivo peatonal, al no existir ancho suficiente.

4.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal presente en la mayor parte de las piezas de suelo urbano consolidado es
el residencial de vivienda colectiva, siendo admisible en este uso, en el presente PGO, la vi-
vienda unifamiliar, si las condiciones de parcela lo permiten. Asimismo, con criterio general,
se admitira como compatible el uso comercial en planta baja de las piezas residenciales co-
lectivas ligadas a los viarios estructurantes.
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El uso residencial unifamiliar también estd presente, aunque en menor medida, siendo
en su mayoria viviendas unifamiliares independientes, a excepcidn de una pieza de vivienda
unifamiliar agrupada, reconociendo la realidad consolidada en este caso particular.

En esta AUH los usos publicos de espacio libre y de equipamiento comunitario se mues-
tran de forma muy deficitaria. Se califican dos piezas de equipamiento comunitario, el I.E.S.
Valle de Guerra (correspondiente a un sistema general), y el campo de fatbol Gregorio Dorta
(incluido en el &mbito sistematico en suelo urbano no consolidado, para desarrollar el acceso
al mismo y la urbanizacion del terreno colindante). Por Gltimo, se define una nueva pieza de
espacio libre, por ejecutar, junto al citado campo de fltbol.

4.4.3. Condiciones de la edificacién

Se trata de un AUH de uso residencial, con predominio de la vivienda colectiva (siendo
admisible el uso unifamiliar, si las condiciones de la parcela lo permiten). No obstante, exis-
ten zonas donde se define el uso principal de vivienda libre unifamiliar independiente, e in-
cluso una pieza de vivienda libre unifamiliar agrupada, al norte del area.

Los parametros edificatorios, se han establecido en base a las condiciones consolidadas
en cada zona, aunque con el fin de homogeneizar y mejorar las caracteristicas de los inmue-
bles, se plantean algunas modificaciones de los mismos. Dicho esto, las piezas de uso resi-
dencial se ordenan como sigue:

a) En las piezas de vivienda libre colectiva independiente, al borde de viarios estructu-
rantes, se regula la parcelacion fijando una longitud minima de lindero frontal y una
superficie minima de parcela, limitando una excesiva subdivision parcelaria. Res-
pecto a la disposicion, se fija la linea de disposicion obligatoria alineada a viario, y
edificacion adosada a medianeras, a fin obtener manzana cerrada y una fachada con-
tinua. En parte de las piezas, se fija la separacion minima lindero posterior, garanti-
zando el retranqueo de la edificacion a suelo rastico o suelo urbano no consolidado.
Y en las restantes, se fija una separacién minima a lindero frontal, y un fondo
maximo edificable, con entidad suficiente para desarrollar la tipologia propuesta.
Como particularidad, existen tres piezas donde se delimita una minima area no ocu-
pable (MANO), para permitir el acceso a parcelas en suelo rustico, o en prevision de
un futuro crecimiento urbano. Por Gltimo, se fija la altura méxima en n° de plantas.

b) En las piezas de vivienda libre unifamiliar independiente, en distintas localizaciones
del AUH, para regular futuras subdivisiones parcelarias, se establece la longitud
minima del lindero frontal y la superficie minima de parcela. Respecto a disposicion,
dadas las caracteristicas de la edificacion existente (entre medianeras o aislada),
existen dos formas de regulacion. Hay piezas donde, se fija linea de disposicion
obligatoria y adosamiento a medianeras, obteniendo una fachada continua, se fija
separacion minima alindero posterior, para garantizar el retranqueo a suelo rustico o
suelo urbano no consolidado, y se regula un porcentaje maximo de ocupacién. Y
otras, donde se regula Unicamente el porcentaje maximo de ocupacion, dando liber-
tad al disponer la edificacion. Como particularidad, hay dos casos donde se fija un
fondo méximo edificable, que limita la edificacion en el lateral de las parcelas en
contacto con el barranco. Por ultimo, se fija la altura méxima en nimero de plantas,
en la totalidad de las piezas.
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c) La pieza de vivienda libre unifamiliar agrupada, se ordena mediante parcelacion
vinculante, de forma que la comunidad de propietarios sea la que gestione el mante-
nimiento de las zonas comunes. Respecto a la disposicion edificatoria, se fija Gnica-
mente el porcentaje maximo de ocupacion y la altura maxima en nimero de plantas.
Se fija ademas n°® maximo de viviendas, limitando futuras subdivisiones parcelarias.

-

Las dos piezas de equipamiento comunitario, correspondientes al 1.E.S de Valle de Gue-
rra, se regulan respecto a parcelaciéon, mediante la parcelacion vinculante, configurando una
Unica parcela urbanistica. Respecto a la disposicion, se fija Unicamente la edificabilidad
maxima, dando libertad en el disefio y la disposicidn ante una futura renovacion del mismo.

Para ordenar la nueva pieza de espacio libre publico colindante al Campo de futbol, se
fija una separacion minima a lindero frontal, porcentaje maximo de ocupacion y altura
méaxima en numero de plantas, que regularan futuras edificaciones compatibles con este uso.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Figura 4.4: Ordenacién pormenorizada
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4.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Las actuaciones de mejora urbanistica, en el suelo urbano consolidado de esta AUH, se
ejecutaran por medio de procedimientos asistematicos, y son las que siguen:

a) Ambitos de gestion asistematica A4: Se delimitan dos 4mbitos, uno al norte de la ca-
lle Juan Fernandez, para obtener el suelo y ejecutar la ampliacion del 1.E.S. Valle de
Guerra, y el segundo, en la calle La Era, para obtener y ejecutar parte del nuevo es-
pacio libre colindante al campo de futbol.

b) Ambitos de gestion asistematica A5: Se definen cinco dmbitos de esta modalidad,
para obtener el suelo, si procede, y ejecutar nuevos viarios, en suelo urbano consoli-
dado, necesarios para conectar las areas nuevas (suelo urbano no consolidado) con la
trama urbana existente.

¢) Ambitos de gestion asistematica A6: se definen cuatro ambitos, para obtener el sue-
lo, si procede, y ejecutar obras de urbanizacion y ensanche de diversas vias. Estos
ambitos localizan en la calle Capellania del Cercado, el Camino Zamora, y dos vias
transversales a la calle Juan Ferndndez.

s s s s s Clar a2 e Bl Bl BEls 229

Figura 4.5: Ambitos de gestion urbanistica

4.5. Areas nuevas
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SAN CRISTOBAL DE

Las actuaciones de mejora urbanistica definidas en el suelo urbano no consolidado loca-
lizado en esta AUH, se ejecutardn por medio de procedimientos sistematicos. Se delimitan
dos &mbitos de gestion sistematica de modalidad (S2), para llevar a cabo la ordenacion de las
dos areas de suelo vacante localizadas al norte de la calle Juan Fernandez.
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4.5.1. Ambito de gestién sisteméatica Calle La Era

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Se trata de un ambito de suelo urbano no consolidado, localizado al norte de la calle
Juan Fernandez, que permitira la incorporacion a la trama urbana de la pieza de equipamien-
to existente (Campo Municipal de Futbol Gregorio Dorta). Ha sido delimitado identificando
las parcelas catastrales necesarias para el posible desarrollo y gestién del mismo.

Se plantea un sistema viario que genera parcelas urbanisticas, de dimensiones adecua-
das, para el desarrollo del uso residencial colectivo, y se delimita una pieza de espacio libre
central, que proporciona el acceso al equipamiento comunitario existente. La trama propues-
ta se limita a dos viarios locales secundarios. Uno de ellos, prolongacién de la calle La Era,
que da acceso a la pieza dotacional y resuelve las traseras de las edificaciones, y otro, trans-
versal al anterior, que conecta al sur con la calle EI Moral. Asimismo, se conserva el trazado
del Camino Flor de Pascua, como via peatonal.

: A\ A :
Figura 4.6: Ordenacion del ambito de la Calle La Era

Se plantean diversos usos principales, tales como, residencial colectivo, equipamientos
comunitarios y espacios libres. Se han fijado los parametros para regular la edificacion de las
distintas piezas de acuerdo al caracter del area y a la ordenacion planteada. Para las piezas de
vivienda colectiva se establecen la longitud minima del lindero frontal y superficie minima
de parcela para regular la parcelacion. En condiciones de edificacion, se establecen la dispo-
sicion obligatoria alineada a viario, y separacion a lindero posterior o fondo maximo edifica-
ble, garantizando el retranqueo a suelo urbano. Se obliga al adosamiento lateral, y en dos ca-
sos se fija porcentaje méximo de ocupacion. Por ultimo se fija el nimero de plantas maximas
permitidas, de acuerdo con las caracteristicas de su entorno.
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Para la pieza de equipamiento comunitario, correspondiente al campo de Futbol, se es-
tablece la parcelacion vinculante, y en condiciones de edificacién la edificabilidad maxima.
Para ordenar el espacio libre se fija separacién minima a lindero frontal, porcentaje maximo
de ocupacion y altura maxima en numero de plantas, que regularan futuras edificaciones
compatibles con este uso.

4.5.2. Ambito de gestién sistematica Calle Juan Ferndndez—Barriada Rosario

Este &mbito de gestion se localiza al norte de la calle Juan Fernandez, en el area de suelo
vacante interior localizada al oeste del 1.E.S Valle de Guerra, categorizada por este PGO
como suelo urbano no consolidado. La problematica radica basicamente en la ausencia de un
viario interior que permita su ocupacién. Dicho esto, el objetivo principal sera plantear un
viario que conecte con la trama existente, y la asignacion de aprovechamientos lucrativos su-
ficientes que posibiliten la viabilidad de la actuacion.

Se plantean tres viarios, dos de ellos norte-sur conectando la calle Juan Fernandez y la
via transversal a calle Las Animas, y un tercero que los enlaza, paralelo a calle Juan Fernan-
dez. Son viarios locales secundarios, que se ordenan con seccion S.16 de coexistencia.

Las condiciones de este suelo, lo hacen adecuado para destinarlo en parte a vivienda co-
lectiva y la parte restante a la ejecucion de un nuevo espacio libre, en los terrenos adyacentes
al I.LE.S. Valle de Guerra. Los pardmetros de ordenacion de las piezas residenciales se han
establecido con la premisa de armonizar con su entorno.

Las piezas residenciales son de uso principal vivienda libre colectiva donde se estable-
cen la longitud minima del lindero frontal y superficie minima, para regular la parcelacion.
En las condiciones de edificacién, la separacién a lindero posterior o fondo méaximo edifica-
ble, garantizando el retranqueo a suelo urbano. Se obliga al adosamiento lateral, y en dos ca-
sos se fija el porcentaje maximo de ocupacion.

Por ultimo se fija el nimero de plantas maximas permitidas de acuerdo con las carac-
teristicas de su entorno. En el espacio libre se fija separacion minima a lindero frontal, por-
centaje de ocupacion maxima y altura en nimero de plantas, para regular futuras edificacio-
nes compatibles con este uso.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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. Figura 4.7: Ordenacién del &mbito calle Juan Fernandez-Barriada Rosario

— Sl LE-L‘-LM

NREEEE VNNOV1 V1 /AR
NV1d BEAMITIERMR\TN

E4-39



|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

A2\

<
Z
3
<
i
<
x
2\
»/

. AUH-0406: LA CARTA

5.1. Delimitacion y Descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea esté situada al noroeste del municipio, en el nicleo
de Valle de Guerra, siendo sus limites los siguientes:

a) Al sur, por suelo ristico de proteccion agraria.
b) Al norte, por el AUH-0404: El Calvario.
c) Al este, el AUH-0404: Interior Valle Guerra y suelo rustico de proteccion agraria.

d) Al oeste, por el AUH-0408: Toscas Arriba, el AUH-0409: calle del Vino y la exten-
sién de suelo rastico de proteccion agraria.

Figura 5.1: Deiitacic’m del AUH

Esta AUH presenta tres zonas claramente diferenciadas, separadas entre si por el viario
territorial, Carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), descritas a continuacion.

a) La zona 1, practicamente consolidada, resalta la presencia de varios equipamientos
comunitarios (Polideportivo, Centro Ciudadano y la Iglesia de Nuestra Sefiora del
Rosario) situados en el entorno de la plaza y conformando una Unica manzana.

b) La zona 2, con uso residencial unifamiliar ain sin colmatar, posee también otro
equipamiento importante, el Museo de Antropologia de Tenerife (situado en la Casa
de Carta), en este caso de caracter supramunicipal.

c) Lazona 3, por desarrollar y su ordenacion proviene del PGO-2004, tratandose de un
suelo en régimen transitorio.
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Figura 5.2: Delimitacion de zonas del AUH
5.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problematica de esta AUH es la escasez de trama urbana y la falta de conti-
nuidad de la misma. Esto se manifiesta principalmente en el suelo vacante situado en el
cambio de trazado de la Carretera General Tejina Tacoronte.

Dicho esto, el objetivo de ordenacion de esta AUH es la determinacién de los parame-
tros urbanisticos necesarios a fin de posibilitar el desarrollo del suelo urbano no consolidado,
la colmatacion, principalmente de la zona 2, y eventuales reformas del nucleo.

Se trata con caracter especial la ordenacion de las parcelas situadas en las zonas 1y 2,
de uso equipamiento comunitario, respetando la ordenacién de estas piezas singulares y las
edificaciones existentes, posibilitando, dentro de ciertos limites, su reforma o futuro creci-
miento. Asimismo, se tomaran las medidas oportunas para ampliar los espacios libres exis-
tentes de pequefia envergadura por medio de la gestion asistematica.

5.3. Ordenacion estructural

5.3.1. Categorizacién de suelo

La mayor parte del suelo de esta AUH se categoriza como suelo urbano consolidado, en
base a los criterios recogidos en la Memoria de ordenacidn estructural del presente PGO. A
excepcion del area de suelo vacante sin urbanizar, localizada de manera centralizada al este,
categorizada como suelo urbano no consolidado, como en el PGO-2004. Por dltimo, se cate-
goriza como suelo rustico de proteccion de infraestructuras y de equipamientos, el suelo in-
cluido en el AUH, correspondiente a la Carretera Tejina—Tacoronte.
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Figura 5.3: Categorizacion de suelo

5.3.2. Elementos estructurantes

Esta AUH se estructura en base a Unico elemento viario, como es la Carretera Tejina-
Tacoronte (TF-16), viario territorial de nivel 1, la cual que determina su conformacion.

= p— 2 a — " P

Asimismo, se delimitan dos piezas de caracter estructurante no viario, correspondientes
a dos equipamientos comunitarios existentes. Estos son:

a) La Casa de Carta, localizada al sur del AUH, al borde de la Carretera Tejina-
Tacoronte, que es la actual sede del Museo de Antropologia de Tenerife, pertene-
ciente al Organismo Auténomo de Museos y Centros del Cabildo Insular, declarada
Bien de Interés Cultural.

b) Al norte del AUH, la pieza que alberga la Tenencia de Alcaldia y el Pabellon de Va-
Ile de Guerra.
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Figura 5.4: Elementos estructurantes
5.4. Ordenacion de areas existentes

5.4.1. Trama urbana

Practicamente la totalidad del viario interior, se considera de carécter local, excepto el
viario territorial (TF-16) nombrado anteriormente, distinguiéndose entre principal o secunda-
rio, en funcion de sus conexiones con el viario estructurante.

Asi, se consideran viarios locales principales los siguientes viarios:

a) La calle del Calvario, a la que da frente la pieza dotacional y la de espacio libre en la
zona 1, y su prolongacion en el camino de los Frailes, por su funcion de conexién
transversal del viario estructurante. Para su ordenacion se establece una seccién tipo
S.10 con una calzada de doble sentido de circulacion, aparcamiento en linea en los
dos laterales y aceras en sus extremos.

b) EI camino de las Toscas, que da servicio al AUH adyacente Toscas Arriba. Se orde-
na mediante una seccion tipo S.10, con una calzada de doble sentido de circulacion,
aparcamiento en linea en uno de los laterales y aceras en sus extremos.

c) El viario zigzagueante de la Urbanizacion La Carta. Se propone seccion S.12, con
una calzada unidireccional, aparcamiento en un lateral y aceras en sus extremos.
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Los nuevos viarios propuestos dentro del area de gestion transitoria (PGO-2004), son
igualmente urbanos de caracter local, siendo el camino de los Frailes considerado viario lo-
cal principal, por ser el eje organizador del &mbito. Para su ordenacion, se establece una sec-
cién tipo S.12, con una calzada unidireccional, aparcamiento en un lateral y aceras en sus ex-
tremos. Este viario no se conecta con la Carretera Tacoronte-Tejina en la parte sur, debido a
la diferencia de cota, por lo que se considera que esta suficientemente resuelto mediante las
dos conexiones al norte, frente a la parcela dotacional. El viario transversal al camino de los
Frailes, viario local secundario, se ordena mediante una seccion tipo S.16 de coexistencia.

Para el trazado de las alineaciones se han tenido en cuenta en la medida de lo posible las
edificaciones existentes. Los casos que sufran algin tipo de modificacion no conllevaran
afecciones de caracter inmediato sobre las propiedades afectadas al ser modificaciones no
programadas. Practicamente todas las alineaciones de los tramos viarios interiores existentes
se consideran principales, salvo algunas excepciones que seran secundarias, como son: en la
zona 1, las transversales y las que limitan con la TF-16 y con el espacio libre, y en la zona 2,
las transversales e interiores de tramos viarios curvos.

5.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

Esta AUH se caracteriza por la heterogeneidad de los usos principales. EI uso principal
predominante es el residencial unifamiliar y en menor escala el residencial colectivo, el
equipamiento comunitario y los espacios libres.

En cada uno de los tres recintos se han calificado piezas concretas con uso principal
obligatorio de equipamiento comunitario. Las dimensiones de estas piezas corresponden a
los equipamientos y espacios libres existentes, excepto el futuro equipamiento que se locali-
za en el ambito de gestion transitorio. El régimen de admisibilidad de los restantes usos por-
menorizados, responde a los criterios que se establecen en el titulo correspondiente para cada
uno de los usos principales.

5.4.3. Condiciones de la edificacién

Al establecer los parametros urbanisticos que regulen las piezas del AUH, se ha tenido
en cuenta la estructura parcelaria, su ubicacion y el uso al que se destina. Por tanto, éstos de-
ben corresponder a esa distincion, por lo que surgen distintos tipos de piezas segln las zonas.

En la zona 1, se han establecido dos tipos de piezas para regular el uso residencial:

a) En las dos piezas situadas en la urbanizacion Valle Verde, con uso vivienda libre
unifamiliar independiente, se ha establecido los pardmetros urbanisticos que permi-
tan recoger la realidad existente, ya que se encuentran consolidadas totalmente por
la edificacion (viviendas unifamiliares adosadas). En ellas se establece parametros
parcelarios acordes a la estructura parcelaria; una linea de disposicion obligatoria
gue recoge el retranqueo frontal existente; y se obliga al adosamiento de la edifica-
cioén. La altura maxima permitida es de 2 plantas.

b) En las dos piezas de vivienda libre colectiva independiente (incluidas en ambitos de
gestion asistemético de modalidad A7, de segunda ordenacion), se ha mantenido los
pardmetros urbanisticos que provienen del PGO 2004, al haberse asumido como
primera ordenacion del presente PGO, la anteriormente en vigor. La altura maxima
permitida es de 3 plantas.
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En la zona 2, todas las piezas de uso residencial se destinan al uso de vivienda libre uni-
familiar independiente:
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c) Se delimitan cinco piezas de uso vivienda libre unifamiliar independiente. Para or-
denar los parametros parcelarios, se ha tenido en cuenta la estructura de la propiedad
existente, por lo que en funcién de la realidad existente de cada pieza, se han esta-
blecido los mismos. Sin embargo, el resto de los parametros se establecen de manera
homogénea. Se dispone de una separacién minima a todos sus linderos, permitién-
dose el pareado lateral, con la finalidad de obtener edificaciones aisladas. Se esta-
blece un porcentaje de ocupacion, acorde a la realidad construida, permitiéndose una
altura méaxima de 2 plantas. En tres de las piezas situadas al norte, se han delimitado
tres minimas areas no ocupables (MANO) para dar continuidad en un futuro, al via-
rio existente transversal al viario principal zigzagueante.

Las 3 piezas existentes con uso de equipamiento comunitario (publico o privado) se or-
denan mediante los pardmetros de parcelacion vinculante y la edificabilidad méaxima, de tal
modo que se recoge la realidad existente.

En la zona 3, al tratarse de un ambito en régimen transitorio, se ha trasladado integra-
mente los usos principales y los parametros de las piezas del PGO-2004. Esta ordenacion
conlleva dos piezas de uso residencial, una pieza de equipamiento y dos piezas destinadas a
espacio libre publico.

Figura 5.5: Ordenacion pormenorizada
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5.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

En las piezas de uso vivienda libre colectiva independiente de la zona 1, se ha manteni-
do la ordenacion que establece el PGO-2004. Sin embargo, esta ordenacion no es definitiva,
dando la opcidn a los propietarios de optar por una segunda ordenacion. Esto conlleva la de-
limitacién de dos &mbitos de gestidn asistemética de modalidad A7. Su ordenacion y justifi-
cacion se detalla en el documento D5. Memoria de Ordenacion Pormenorizada del PGO.

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

En la zona 3 del AUH se localiza el &mbito de gestion sistematica en régimen transitorio
(S1), cuya ordenacion proviene del PGO 2004, y que este PGO recoge integramente.
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Figura 5.6: Ambitos de gestion
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6. AUH-0407: TOSCAS ABAJO

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

6.1. Delimitacion y descripcion general.

Esta Area Urbanistica Homogénea se sitlia en el noroeste municipal, en el ntcleo de Va-
lle de Guerra, y comprende el conjunto de edificaciones que se disponen fundamentalmente,
a lo largo de tres viarios estructurantes, como son, la calle Juan Ferndndez, con recorrido no-
reste-noroeste, el Camino de las Toscas, que la atraviesa de noroeste a suroeste, y la calle
Abreu que discurre de noreste a sureste.

El AUH limita al norte, al sur y al oeste con suelo rastico de proteccion agraria, mien-
tras que al este, linda con suelo urbano consolidado incluido en las vecinas AUHSs, El Calva-
rioy Toscas Arriba.

Se caracteriza por ser una zona con un uso mayoritario residencial, donde la edificacion
ha ido surgiendo en torno a los caminos existentes y dispersa en el territorio.

Presenta tipologia de vivienda unifamiliar en casi todo su conjunto, con excepcion de
alguna concentracion de viviendas unifamiliares agrupadas en la parte norte del AUH, y al-
gunas unifamiliares colectivas en la zona este.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

6.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

En esta AUH la principal problematica urbanistica es la estructura de la misma. La ocu-
pacion descontrolada ha originado la presencia de bolsas interiores que han quedado aisladas
dentro de la trama urbana sin conexion alguna adecuada con el viario pablico.
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En cuanto a los viarios, se detecta escasa seccion de los ejes organizadores (calle Juan
Fernandez y camino de las Toscas) que carecen de acera en algun tramo, mezclandose el
trafico peatonal con el rodado y no disponen de zona de aparcamiento.

En la calle Abreu, el otro eje organizador dentro del area, y en los viarios transversales a
los ejes organizadores, se detecta la misma problematica con respecto a las dimensiones via-
rias y servicios urbanisticos, ademas de una falta de continuidad en la trama con abundantes
viarios en fondo de saco. EI AUH carece de espacios libres publicos y dotaciones, y se detec-
tan agrupaciones de viviendas interiores accesibles desde serventias privadas o vias peatona-
les de escasa dimensidn desde la calle Juan Fernandez y camino Tagoro.

El objetivo principal de ordenacion es resolver la problemética existente, para ello se es-
tablecen los siguientes criterios de ordenacion:

a) Con el fin de garantizar una correcta funcionalidad de las bolsas interiores, se plan-
tea la ordenacioén de los suelos vacantes, por medio de la incorporacién de unas uni-
dades de actuacion que completen la trama urbana del area.

b) Se amplian los viarios urbanos estructurantes, calle Juan Ferndndez y camino de las
Toscas, dandole una seccidn constante en todo su recorrido que garantice su correcta
funcionalidad. Para ello se procede a rectificar las alineaciones en la medida de lo
posible.

c) Se mejora la seccién de la calle Abreu y de los viarios transversales, rectificando las
alineaciones. Las calles Manuel de Vera y Cardal, los caminos La Higuera y Tagoro,
y parte de la calle Abreu, se mejoran mediante &mbitos de gestion en suelo urbano
consolidado.

d) Se establecen nuevas piezas destinadas a uso de espacio libre pablico en la ordena-
cion de los ambitos de gestion sistematica.

e) Respecto a la edificacion, el objetivo es consolidar las piezas del AUH mediante la
regulacién de los pardmetros urbanisticos de las parcelas incluidas.

6.3. Ordenacién estructural

6.3.1. Categorizacion de suelo

PLAN GENERAL DE ORDENACION

La mayor parte del suelo incluido en esta AUH se categoriza como suelo urbano conso-
lidado, como en el PGO-2004, si bien, se ha revisado su delimitacion, conforme a la realidad
existente.

Las tres areas de suelo vacante interior se categorizan en su totalidad como suelo urbano
no consolidado, cuyo desarrollo permitira la colmatacion del &rea, completando la trama ur-
bana y dotando a la zona de usos publicos.
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[ urbano corsolidado [ Ru'stico de proteccién costera [ ] Ristico de protecdén de infraestructLras

[ Urbano no consolidado I Ristico dk protecdién hidroldgica I Rustico de proteccidn matLral
[ Urbanizzble sectorizado no ordenado [ Rrestioo de proteccién paisajistica [ Restion de asertamiento rurd
I Urbanizzble no sectorzado I Ristioo de protecddn agraria [ Ristico de asentamiento agioda

Figura 6.2: Categorizacion de suelo

6.3.2. Elementos estructurantes

En esta AUH se definen los siguientes viarios estructurantes:

a) Se establece una nueva via que recorre el AUH por su limite oeste, viario territorial
de nivel 2, correspondiente a la futura “Circunvalacion Norte”, que conecta el cami-
no Presas Ocampo, con la calle Juan Fernandez, que cierra el nucleo de Valle de
Guerra por el norte.

b) La calle Juan Fernandez, viario urbano de nivel 2, que atraviesa el nicleo de Valle
de Guerra por el norte, y conecta con el municipio de Tacoronte por medio de su
continuidad con la “Circunvalacion Norte”.

c) El camino Las Toscas, viario urbano de nivel 2, que recorre el AUH de norte a su-
reste, desde la calle Juan Ferndndez hasta la calle Abreu, continuando su trazado por
medio del nuevo viario contemplado en la vecina AUH EI Calvario.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

d) La calle Abreu, viario urbano de nivel 2, que recorre el AUH de norte a sur, desde la
calle Juan Ferndndez hasta la rotonda situada al norte del camino Presas de Ocampo.

A
%> LA LAGUNA

En esta AUH no existe ningn elemento estructurante de dotacion, espacio libre publico
de sistema general o elemento privado.
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Elementos Estructurantes Usos Globales
@ \iario Territorial 1 - Turistico Ag opecuario
s ‘fiario Territorial 2 - Teroa.no . Residendal urifamiliar Terdario
@ \jiatio Urbano 1 [EspadoLibre Residendal colectiva Incustrial
s \fiario Urbano 2 [ Equipamiento Comunitario Residendal-tristico Comunitatio
we \flas Rurales I Infr aes tructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 6.3: Elementos estructurantes
6.4. Ordenacion de areas existentes

6.4.1. Trama urbana

PLAN GENERAL DE ORDENACION

La trama urbana de estd AUH estd conformada por la red de viarios estructurantes, cita-
da anteriormente, que organiza y alberga los traficos motorizados principales, canalizandolos
hasta el viario local. De este modo, se pretende que el viario local, de seccion estrecha, no
sirva como itinerario alternativo al trafico de paso, especialmente a través del disefio de su
seccion y el sentido circulatorio que priorizan los usos enfocados al peaton, a los usos estan-
ciales y al aparcamiento, desincentivando los traficos de paso y las altas velocidades. A estos
viarios se les redisefia su seccion para que tengan las caracteristicas adecuadas para este tipo
de via. Como resultado de esta red viaria, las dimensiones de las manzanas resultantes son
bastante grandes en la zona central del area.

La calle Juan Fernandez es de especial importancia por su caracter estructurante. El es-
tado actual del viario es aceptable, con respecto a aceras y aparcamientos, sin embargo, se
ampliara su seccién, en la medida de lo posible en todo su recorrido, dada su jerarquia en la
estructura viaria de Valle de Guerra. El tramo viario urbano de nivel 2, se ordena con una
seccion S.12, con calzada unidireccional, aparcamiento en un lateral y aceras en sus extre-
mos. El tramo territorial de nivel 2, se ordena con una S.11 con calzada de doble sentido de
circulacion y acera a ambos lados.
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El camino de las Toscas, viario urbano de nivel 2, tiene una pendiente sensiblemente as-
cendente hacia el sur y una seccion que varia entre 6 y 7 metros. Para su ordenacion se ampl-
fa su seccion y se propone una seccion S.12, con una calzada unidireccional, aceras y apar-
camientos en linea o en bateria segun el ancho disponible.

La calle Abreu, viario urbano de nivel 2, tiene una pendiente sensiblemente ascendente
hacia el sur con una seccién en torno a los 5 metros. Para su ordenacion, se ha diferenciado
entre el tramo sur y el tramo norte, en base a su funcion dentro del AUH. Asi, el tramo sur
cuya funcién de eje conector de los viarios estructurantes (tanto de esta AUH como de la ve-
cina AUH - EI Calvario), con el camino Presas de Ocampo, requiere de mayor anchura por
lo que se establece una seccién continua de 11 metros y una seccion tipo S.11, con calzada
de doble sentido de circulacion y aceras a ambos lados. EIl tramo norte, se ordena con una
seccién variable entre 8 y 11 metros de ancho en funcién de la ubicacion de la edificacién
existente, y con una seccién tipo S.12, con calzada unidireccional, aparcamiento en linea
cuando el ancho viario lo permite y aceras a ambos lados.

El resto del viario se considera local secundario, excepto los nuevos tramos de conexion
con los suelos de desarrollo y el nuevo viario que conecta la calle Abreu con el camino Las
Toscas, que se consideran viarios locales principales. Para la ordenacion de los citados via-
rios locales principales, se ha establecido una seccion tipo S.12, con calzada unidireccional,
aparcamiento en linea en uno de sus extremos y aceras a ambos lados. El resto de la trama
viaria (locales secundarios) se ordena mediante una seccion tipo S.16, donde coexisten los
traficos rodados con los peatonales. El disefio de la calle garantizara la adopcion de medidas
necesarias que eviten altas velocidades y los traficos de paso, ademas de mejorar la calidad
ambiental y estética mediante la dotacidn de vegetacién y elementos urbanos.

Las alineaciones de los tramos viarios se definen preferiblemente, respetando las edifi-
caciones existentes, no obstante existen tramos en los que, dada la escasa dimension de sus
secciones o su falta de continuidad, es imposible no afectar los espacios libres de las parcelas
y alguna edificacion en la calle Cardal. Alun asi, las rectificaciones que se establecen son
siempre no programadas y no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colin-
dantes. Las alineaciones viarias que limitan con las piezas se consideran principales.

6.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal predominante en el suelo urbano consolidado, es el residencial unifami-
liar, no admitiéndose mas de una vivienda por parcela. Existen también piezas destinadas al
uso principal unifamiliar agrupado, delimitadas para reconocer grupos de viviendas que
comparten usos comunes. En el extremo este del area se delimitan, como continuacién de la
ordenacion del AUH limitrofe, unas piezas destinadas a vivienda colectiva, donde se admi-
tira el uso comercial en planta baja.

El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados, responde a los crite-
rios que se establecen en el titulo correspondiente para cada uno de los usos principales.
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6.4.3. Condiciones de la edificacion

Los parametros urbanisticos de las piezas se han establecido en funcion al uso al que se
destinan. Asi, se ha dividido el uso residencial en tres tipos de piezas:

a) Pieza con uso residencial unifamiliar agrupada: Se califican dos piezas con este uso
con el fin de reconocer un grupo de parcelas con suficiente grado de consolidacién
edificatoria y que han dejado un viario de uso comunitario por el que se accede a ca-
da una de ellas. Para su ordenacion se establece la parcelacion vinculante para gene-
rar una comunidad que gestione el mantenimiento y la adecuacién de las zonas co-
munes. Se establece también el nimero maximo de viviendas por pieza para regular
futuras subdivisiones. La edificacion se regula mediante una altura méxima de 2
plantas y separaciones minimas a linderos frontal y posterior (salvo en la pieza que
linda con suelo rastico en la que no procede establecer la separacion posterior ya que
ésta viene regulada en la Normativa General).

b) Piezas con uso residencial colectivo: Se califican cuatro piezas con este uso situadas
al norte de la calle Abreu y en el encuentro de ésta con la calle Juan Fernandez. Los
parametros para regular las futuras subdivisiones parcelarias, se establecen de mane-
ra homogénea y en base a la estructura parcelaria existente. La disposicion de la edi-
ficacion, se realiza en funcién de la ubicacion de la pieza, por lo que ésta se regula
de manera diferente. Sin embargo, en las piezas situadas en manzanas de uso resi-
dencial colectivo, se ha establecido de manera genérica, una linea de disposicion
obligatoria que coincide con la alineacion viaria de la calles Juan Fernandez y
Abreu. De este modo, se pretende mantener un frente edificatorio continuo en los
viarios estructurantes. Con respecto a la edificacion, ésta se regula con la altura
maxima de 2 plantas y, en funcion de las condiciones de la parcela, se ha establecido
un fondo maximo edificable (piezas de mayor profundidad situadas en la calle
Abreu) o un porcentaje maximo de ocupacion.

c) Piezas con uso residencial unifamiliar: Debido a la morfologia y tamafio parcelario
poco homogéneos del AUH se fijan parametros urbanisticos diferentes, salvo la altu-
ra maxima de 2 plantas para todas las piezas. En cualquier caso, todos los parame-
tros establecidos buscan la armonizacion con el entorno inmediato y el reconoci-
miento de la realidad existente.

Al norte de la calle Abreu, encuentro con la calle Juan Fernandez, se delimita una pe-
guefa pieza de uso equipamiento privado (Ermita de San Roque) cuyos pardmetros urbanis-
ticos se establecen para reconocer la realidad existente. En torno al equipamiento, se delimita
una pieza de uso espacio libre publico que reconoce la plaza existente, en la que los Gnicos
parametros que se establecen son los necesarios para regular los posibles usos compatibles.
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Figura 6.4: Ordenacion pormenorizada

6.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

En esta AUH se han delimitado varios ambitos de gestion asistematica con el objetivo
de hacer viable la ordenacion propuesta:

a) Se delimita un &mbito de gestion asistematica de modalidad A2, destinado a obtener
y urbanizar el nuevo viario transversal a la calle Abreu y al camino Las Toscas.

b) En el extremo noreste del AUH, se ha establecido un &mbito de gestion asistematica
de modalidad A3, destinado a la mejora de la urbanizacion de las calles Manuel de
Vera y Cardal, viarios urbanos locales secundarios. Su delimitacion responde a la
inclusién de todas las parcelas accesibles desde los mismos.

c) Se delimitan once ambitos de gestion asistematica A5 para conectar el nuevo viario
propuesto en el suelo urbano no consolidado, con la trama urbana existente.

d) En el extremo suroeste del AUH, se delimitan tres &mbitos de gestion asistematica
de modalidad A6, destinados a completar las obras de urbanizacion de las calles La
Higuera, El Pasito y el camino Tagoro, con la finalidad de que las parcelas adquie-
ran condicion de solar.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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Figura 6.5: Ambitos gestion

6.5. Areas nuevas

En esta AUH, se ha delimitado dos &mbitos de gestion sistematica destinados a desarro-
llar la ordenacion de los suelos urbanos no consolidados.

6.5.1. Ambito de gestion sistematica “El Ciruelo- El Pasito”

Este ambito discontinuo de suelo urbano no consolidado, se sitla al oeste del AUH, y
comprende los terrenos situados detras de la primera linea de parcelacion del camino de Las
Toscas, del Pasito, Tagoro y de la calle Abreu, en contacto con el suelo rustico limitrofe. Su
extension es lineal con una superficie total de 36.178,49 m2s.

La ordenacion de este ambito de gestion se estructura en base al nuevo viario territorial
de nivel 2 que conecta el camino Presas de Ocampo con la calle Juan Fernandez, y que for-
ma parte de la nueva “Circunvalacion Norte”. El resto de los viarios que conforman este
ambito se consideran viarios locales cuya funcion es conectar el nuevo viario estructurante
con la trama urbana existente. Todas las alineaciones viarias se consideran principales y el
disefio interior se ha establecido en base a la jerarquia asignada:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

a) El nuevo viario territorial de nivel 2, se ordena mediante una seccion tipo S.11, de
12 metros de ancho, con una calzada de doble sentido de circulacién y aceras, sin
posibilidad de aparcamiento y con buenas prestaciones para el trafico de paso. En la
conexion con la calle Juan Fernandez hay una bifurcacion que posibilita los giros y
cambios de direccion alrededor de la manzana inscrita, debido a que no se pueden
mantener los dos carriles sin afectar edificaciones.
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b) Los tramos viarios que conectan el nuevo viario estructurante con el camino Las
Toscas y con el camino El Pasito, se consideran locales principales. Para su ordena-
cidn se ha establecido una seccion tipo S.12, con una calzada unidireccional, aceras
a ambos lados y aparcamientos donde la seccion lo permite.

|
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c) El nuevo viario, prolongacién de la calle Travesera El Pasito y que conecta con el
camino Las Toscas en la nueva rotonda a ejecutar, se considera viario local principal
por su funcion de conexion de la nueva urbanizacion con el viario estructurante. Pa-
ra su ordenacion se establece una seccion tipo S.12, de 12 metros de ancho, con una
calzada unidireccional, aceras y aparcamientos a ambos lados.

Las condiciones urbanisticas de este terreno lo hacen adecuado para destinarlos princi-
palmente a uso residencial unifamiliar (independiente o agrupada) o a espacio libre pablico,
en funcion de su ubicacién y morfologia. Asi, se destinan dos piezas de espacio libre situa-
das en el gje estructurante, con la intencion de dar servicio a la totalidad de la unidad de ac-
tuacion. Las piezas restantes que disponen de poco frente viario, se destinan al uso de vi-
vienda unifamiliar agrupada y las piezas restantes a vivienda unifamiliar independiente.

Los parametros urbanisticos de las piezas lucrativas se establecen en base a su uso y
ubicacion en el AUH, con la intencién de homogeneizar la zona por medio de la nueva orde-
nacion. Asi, las piezas en contacto directo con el suelo rustico tienen menor porcentaje de
ocupacién que las piezas interiores que son continuacion del suelo urbano consolidado. En
cualquier caso, todas las piezas se establecen con una altura maxima de 2 plantas.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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Figura 6.6: Ordenacion de
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6.5.2. Ambito de gestion sistematica “La Semilla”

Este ambito de suelo urbano no consolidado, situado de manera centralizada al norte del
AUH, comprende los terrenos vacantes de 26.303 m2s, situado detras de la primera linea de
parcelacion de las calles Juan Fernandez, Abreu, del camino Las Toscas y del nuevo viario a
gjecutar en el suelo urbano consolidado.

Su ordenacién es en base al camino La Semilla (serventia existente sin los servicios ur-
banisticos minimos exigidos) y a 3 nuevos viarios: uno de trazado paralelo a la calle Juan
Ferndndez y dos transversales que conectan el camino La Semilla con el citado viario. Las
conexiones de la nueva trama con el viario existente, se realiza por medio de cuatro &mbitos
de gestion asistematica de modalidad A5. La ordenacion de estos viarios se realiza en base a
su jerarquia:

a) El camino La Semilla se considera viario local principal por su funcién de conexion
entre dos viarios estructurales (camino Las Toscas y calle Abreu). Se ordena por
medio de una seccidn tipo S.12, de 8 metros de ancho, con una calzada unidireccio-
nal, aceras a ambos lados y aparcamientos en linea en uno de sus extremos.

b) El resto de los viarios se considera viario local secundario, con una seccion continua
de 8 metros de coexistencia (tipo S.16), con un Gnico sentido de circulacion.

De esta ordenacion surgen seis piezas destinadas al uso residencial unifamiliar y una
destinada a espacio libre publico, situada de manera centralizada y acotada por tres de los
viarios.

Las piezas de uso residencial unifamiliar independiente, se ordenan con los mismos
parametros, de tal forma que se busca la homogeneidad de la edificacion en el interior de la
unidad de actuacion y con el entorno inmediato (suelo urbano consolidado). Para ello, se es-
tablece los mismos parametros de parcelacion (longitud minima de lindero frontal), de dis-
posicion de la edificacion (separacion minima a sus linderos) y de ocupacion (porcentaje de
ocupacién medio), excepto la pieza de mayor profundidad situada al sur de la unidad de ac-
tuacion. En esta pieza se establece una dimension de parcela algo mayor, por lo que el por-
centaje de ocupacion se reduce y se permite el pareado doble, con la final de obtener el ma-
yor aprovechamiento posible de la pieza. La altura maxima permitida es de 2 plantas en to-
das las piezas.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

En la pieza de espacio libre se han dispuestos parametros que regulen las posibles edifi-
caciones ligadas a los usos compatibles.
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" Figura 6.8: Ordenacion del Ambito de gestion “La Semilla”
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7. AUH-0408: TOSCAS ARRIBA

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

7.1. Delimitacion y descripcién general.

Esta Area Urbanistica Homogénea, situada al oeste municipal, en el ntcleo de Valle de
Guerra, comprende el conjunto de edificaciones que se disponen fundamentalmente entre
cuatro viarios que organizan la trama urbana. Estos viarios son el camino de la Unién vy el
camino Presas de Ocampo, con un recorrido de norte a sur; parte del camino de las Toscas,
en el limite norte del AUH, con un recorrido este — oeste, y la calle San Antonio con un reco-
rrido sureste a noroeste. Su disposicion en el territorio es compacta y queda delimitada por:

a) Al norte, con el suelo urbano consolidado de la vecina AUH - El Calvario.

b) Al este, una parte con el suelo urbano consolidado del AUH - La Carta, y otra parte
con suelo rustico de proteccion agraria.

c) Al sur, con suelo rastico de proteccion agraria.

d) Al oeste, su limite queda definido por el camino Presas de Ocampo, que limita con
el suelo rastico de proteccion agraria, y con una parte del suelo urbano consolidado
de la vecina AUH - Toscas Abajo.

=} A \ iy e
Figura 7.1: Delimitacion del AUH

El AUH se caracteriza por ser una zona de uso principal mayoritario residencial, donde
la edificacion ha ido surgiendo con una estructura en torno a los caminos existentes y disper-
sa en el territorio. Presenta tipologia de vivienda unifamiliar en casi todo su conjunto, con
excepcion de una concentracion de vivienda unifamiliar agrupada en la parte noroeste del
AUH y un Centro de Salud al este del area.
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7.2. Problemética urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problemética que se ha detectado en el estudio y anélisis del AUH se en-
cuentra en los viarios. En el camino de las Toscas (eje organizador), se detecta una escasa
seccion viaria para este tipo de via. EI camino de la Union y la calle San Antonio, son los
otros dos ejes organizadores dentro del AUH, en los que se detecta la misma problematica,
tienen deficiencias dimensionales (mezcla de trafico peatonal con el rodado e inexistencia de
aparcamientos) y carecen practicamente de servicios urbanisticos.

Entre el camino de las Toscas y la calle San Antonio existe una gran cantidad de vivien-
das y parcelas a las que se accede a través de serventias privadas y que tienen la misma pro-
blematica en relacion a su escasa seccion y falta de servicios urbanisticos, ademas de for-
marse en la mayoria de los casos como viarios en fondo de saco. Las edificaciones se dispo-
nen de manera irregular con respecto a los viarios debido al crecimiento espontaneo y des-
controlado de las edificaciones, formandose en algunas zonas bolsas interiores sin una co-
nexion adecuada con el viario publico. Asimismo, se detecta una carencia absoluta de espa-
cios libres publicos y escasez de equipamientos publicos.

El objetivo de ordenacién respecto al viario es propiciar desde este Plan unas operacio-
nes de intervencion y terminacion a fin de garantizar una correcta funcionalidad de los mis-
mos. Asi, a los viarios organizadores, se les asigna una seccion constante en casi todo su re-
corrido y se les dota de los servicios urbanisticos necesarios. Con respecto a los viarios
transversales, se dotaran de unas secciones minimas que garanticen su funcionalidad. Para
ello se procede a rectificar las alineaciones, en la medida de lo posible, afectando a los espa-
cios libres dentro de las parcelas, y a realizar pequefias prolongaciones que permitan el cierre
de la trama mediante operaciones de gestién asistematica. Asimismo, se pretende dotar a la
zona de espacio libre publico para solventar la carencia existente.

Respecto a la edificacion, el objetivo es generar un aspecto homogéneo en el AUH me-
diante la regulacion de los parametros urbanisticos de las parcelas incluidas.

7.3. Ordenacion estructural

7.3.1. Cateqorizacién de suelo

El AUH se categoriza en su totalidad como suelo urbano consolidado, tal y como se es-
tablecia en el PGO-2004, pero revisando su delimitacion, en base a la realidad consolidada
actualmente.

7.3.2. Elementos estructurantes

El Unico elemento viario de carécter estructurante es el camino Presas de Ocampo, via
territorial de nivel 2, funcionando como frontera con el suelo rastico localizado al oeste de
Valle de Guerra. Asimismo, al noroeste del AUH se incluye una pequefia porcion del viario
estructurante calle Abreu (viario urbano de nivel 2).

En esta AUH no existe ningn elemento estructurante de dotacion, espacio libre publico
de sistema general o elemento privado.
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Figura 7.2: Elementos estructurantes
7.4. Ordenacion de &reas existentes

7.4.1. Trama urbana

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El camino Presas de Ocampo, Unico viario estructurante dentro del AUH, se ordena por
medio de una seccidn tipo S.02, con calzada de doble sentido y arcenes en sus laterales.

El tramo del camino de las Toscas es de gran importancia dentro del area ya que se trata
de un eje organizador, viario local principal, que conecta con todos los viarios del interior
del AUH. De oeste a este tiene una pendiente casi inexistente y de norte a sur sensiblemente
ascendente. Este viario se ordena con seccion S.12, con calzada unidireccional, aceras a am-
bos lados y aparcamientos en uno de los extremos en funcién del ancho disponible. Para dar-
le un carécter organizador a la via se amplia la seccion viaria.

El resto del viario se considera viario local secundario, redisefiando su seccion para que
tengan unas caracteristicas minimas de dimension, completando ademas sus servicios ur-
banisticos. En todas ellas se establece una seccion de coexistencia, donde el trafico peatonal
se mezcla con el rodado. El disefio de estas calles garantizara la adopcion de medidas nece-
sarias que eviten altas velocidades, ademas de mejorar la calidad ambiental y estética me-
diante la dotacién de vegetacion y elementos urbanos.
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El camino de la Unidn se ordena por tramos. El tramo norte (desde el camino de las
Toscas hasta la calle San Antonio), se ordena con seccion S.18 de coexistencia, con Unico
sentido de circulacién y sin aparcamientos. El tramo sur se ordena con seccion S.16 de co-
existencia, con doble sentido de circulacion y aparcamiento cuando el ancho de la calle lo
permita, siempre que se respeten las franjas de proteccion de la edificacion, garantizando los
accesos a las viviendas.

En la calle San Antonio y los caminos Mazarron y Herreria, se pretende ampliar y urba-
nizar su seccidn con la finalidad de establecer una seccion S.16 de coexistencia, con calzada
de Unico sentido, ancho variable en funcion a la edificacion existente, y aparcamientos donde
la seccion lo permita. Se amplia el trazado del camino Herreria para prolongarlo hasta el ca-
mino Las Toscas, por medio de un &mbito de gestion asistematico.

En el camino La Presa se mantiene su trazado en fondo de saco, evitando asi la afeccion
a la edificacién existente. Se ordena con seccion S.16 de coexistencia.

Las alineaciones se definen en los tramos de viarios respetando las edificaciones exis-
tentes, no obstante existen tramos en los que, dada la escasa dimension de las secciones de
los viarios o por la falta de continuidad, se hace imposible no afectar los espacios libres de
las parcelas. Aun asi, las rectificaciones que se establecen son siempre no programadas y no
implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. Las alineaciones viarias
gue limitan con las piezas se consideran principales.

7.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal es el residencial unifamiliar independiente, no admitiéndose méas de una
vivienda por parcela. Se delimita una Unica pieza de uso vivienda unifamiliar agrupada para
reconocer un conjunto de viviendas que comparten accesos comunes.

Al este se establece una pieza de equipamiento sanitario con la finalidad de reconocer el
Centro de Salud de Valle de Guerra. Se ha calificado una nueva pieza de uso principal de es-
pacio libre, con la finalidad de solventar la carencia de este tipo de espacios en el area.

7.4.3. Condiciones de la edificacion

A pesar de que el AUH tiene una estructura parcelaria bastante dispar, se ha establecido
unos parametros urbanisticos que homogenicen el area, estableciéndose éstos en funcion del
uso al que se destinan.

Dicho esto, las piezas residenciales se ordenan como sigue:

a) El uso residencial unifamiliar agrupado: Se califica una pieza con este uso, con el fin
de reconocer un grupo de parcelas con suficiente grado de consolidacion edificatoria
y que han dejado un viario de uso comunitario a través del cual se accede a cada una
de las parcelas. Asi, se establece la parcelacion vinculante, para generar una comu-
nidad que gestione el mantenimiento y la adecuacién de las zonas comunes. Se fija
también el nimero maximo de viviendas por pieza para regular futuras subdivisio-
nes. La disposicion de la edificacion se regula por medio de la separacion minima a
linderos, propios de la tipologia unifamiliar. La edificacion se regula mediante la al-
tura maxima en namero de 2 plantas, y se establece un porcentaje de ocupacién me-
dio, propio de la tipologia edificatoria y acorde con el entorno inmediato.
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b) EI uso residencial unifamiliar independiente: Se establecen pardmetros similares en
todas las piezas, excepto en la situada en el encuentro del camino Herreria y la calle
San Antonio con el camino Las Toscas, donde su morfologia y la edificacion exis-
tente (colmatada en su totalidad por la edificacion) condicionan su ordenacion. De
este modo, se han fijado los pardmetros urbanisticos que permitan el mayor aprove-
chamiento de la pieza afectada por una separacion minima a lindero frontal gréfica
la cual pretende ordenar la alineacion de la edificacion en la calle San Antonio.
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c) En el resto de las piezas unifamiliares independientes, se ha establecido unas condi-
ciones propias de la tipologia de vivienda unifamiliar, con un porcentaje de ocupa-
cién medio variable en funcidn de la ubicacién de la pieza y su realidad edificada.
Asimismo, se ha establecido un fondo méximo edificado en aquellas piezas de ma-
yor profundidad, para consolidar los frentes viarios. En todas ellas se ha establecido
una separacion minima a lindero frontal y una altura maxima de 2 plantas.

La pieza de uso equipamiento comunitario, se ordena con parcelacion vinculante, edifi-
cabilidad méxima, y la separacion minima a lindero frontal, siguiendo la misma determina-
cion que en el resto de la via.

En la pieza de espacio libre publico se establece los parametros urbanisticos que permi-
tan regular los usos compatibles al principal.

Figura 7.3: Ordenacion Pormenorizada
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7.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

En esta AUH se han delimitado varios &mbitos de gestion con el objetivo de hacer via-
ble la ordenacion. Las actuaciones asistematicas para la mejora urbanistica de esta AUH son:

a) Se delimita dos ambitos de gestion asistematica A2: uno de ellos para obtener y eje-
cutar el nuevo tramo viario que conecta el camino Herreria con el camino Las Tos-
cas, Yy el segundo para obtener y completar el viario territorial de nivel 2 (estructu-
rante) camino Presas de Ocampo.

b) Se delimita un &mbito de gestion asistematica de modalidad A3 que incluye la tota-
lidad de los viarios locales secundarios y las parcelas accesibles desde ellos, con la
finalidad de mejorar su urbanizacion.

d) Se delimitan cinco ambitos de gestion asistematica de modalidad A6, destinados a
completar la urbanizacién de los viarios existentes y que las parcelas adquieran la
condicion de solar. Los viarios afectados son: camino La Presa, un tramo del camino
la unién y su bifurcacion, camino Mazarrén y la transversal al camino Las Toscas.

st s s s+ s COa a2 B B~ s Els 20

Figura 7.4: Ambitos de gestion
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8. AUH-0409: CALLE EL VINO

|

PLAN GENERAL DE ORDENACION

8.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea situada al suroeste de Valle de Guerra, en el limite
oeste municipal, linda en todos sus bordes con suelo rastico de proteccion agraria y con una
pequefia porcidn de suelo rustico de proteccion de infraestructuras. En su extremo este, y por
medio de la carretera Tacoronte — Tejina, estd en contacto con la vecina AUH — La Carta.

igura8.1: eIitaciéndeI AUH

El AUH Calle EI Vino comprende un conjunto de edificaciones dispuestas de manera
dispersa en el territorio y que se retnen en un centro mas aglomerado, coincidiendo con el
encuentro de los dos viarios territoriales (TF-16 y TF-156). Generalmente el tejido edificato-
rio esta poco delimitado y mantiene una disposicion lineal a lo largo de los viarios: carretera
de Tejina-Tacoronte (TF-16), carretera Boquerén — Valle de Guerra (TF-156), camino Presas
Ocampo y camino del Vino.

El uso mayoritario del AUH es el residencial unifamiliar y se localiza independiente-
mente de la clasificacion o categorizacion del suelo.

8.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

La principal problemética que se ha manifestado en el estudio del AUH se localiza en el
estado actual de los viarios y su disposicidn, existiendo carencia de continuidad de la trama
urbana en todo el ambito. Muchos de los viarios que se encuentran en suelo urbano consoli-
dado no tienen los servicios minimos necesarios para considerarse como tal. Esto se debe a
su origen como servidumbres de paso que poco a poco se han ido consolidando como viarios
publicos, pero que no gozan de encintado de aceras, alumbrado publico e incluso, en algunos
casos, asfaltado.
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La disposicion irregular de las edificaciones como consecuencia del crecimiento desor-
denado y espontaneo hace que existan anchos variables y que se mezcle el trafico peatonal
con el rodado por falta de continuidad en las aceras. Del mismo modo, la carencia de viarios
transversales hace que la circulacion sea dificultosa, obteniéndose en muchas ocasiones un
trazado en forma de peine con viarios sin salida. Los caminos de EI Mato, La Rosa, El Pa-
rrado y El Agua que no tienen salida, son ejemplo de la misma problematica con respecto a
los servicios urbanisticos y dimensionales.

Se detectan viviendas unifamiliares interiores accesibles desde serventias privadas, de
escasa dimensidn y sin acceso rodado a muchas de las parcelas a las que dan entrada.

Con respecto a los servicios comunitarios, se detecta, una considerable falta de espacios
libres y dotaciones en todo el AUH.

El objetivo de la ordenacion respecto al viario es propiciar desde el Plan unas operacio-
nes de intervencién y terminacién, a fin de garantizar una correcta funcionalidad del mismo.
Asi, en los viarios estructurantes se intenta establecer secciones constantes en todos los tra-
mos o, al menos, unas secciones minimas que den funcionalidad al mismo, lo que deriva en
rectificaciones de las alineaciones viarias. Otro aspecto a tratar, es dar solucién al trazado de
las vias sin salida creando un nuevo viario transversal.

Respecto a la parcelacion se determinan pardmetros que garanticen una correcta segre-
gacion asegurando parcelas con proporciones adecuadas para motivar edificaciones de mejor
tipologia. El objetivo es generar un aspecto homogéneo en el AUH mediante la regulacion
de los parametros urbanisticos de las parcelas incluidas.

En los suelos vacantes interiores del AUH, se pretende delimitar nuevas piezas de uso
dotacional o de espacio libre publico que solventen la carencia existente.

8.3 Ordenacion estructural

8.3.1. Categorizacion de suelo

Respecto a la categorizacion de suelo, esta AUH se puede subdividir en dos partes: zona
noroeste y zona sur.

La zona noroeste localizada al este de la Variante de Valle Guerra, se categoriza como
suelo rustico de asentamiento rural. La extension de este asentamiento responde al recono-
cimiento de la edificacion existente y a la inclusion de los suelos destinados a uso dotacional
en las parcelas vacantes dentro del SRAR (exigido por las Directrices de Ordenacion).

La zona sur, que se articula en base a la carretera Tacoronte-Tejina, la carretera Bo-
querdn-Valle de Guerra y parte del camino Presas de Ocampo se categoriza como suelo ur-
bano consolidado, al igual que el PGO — 2004, aunque con diferente delimitacion, a excep-
cién de un area de suelo vacante, que se categorizan como suelo urbano no consolidado.
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Figura 8.2: Categorizacion de suelo

8.3.2. Elementos estructurantes

En esta AUH se definen los siguientes viarios de caracter estructurante, que organizan y
dan acceso al area:

a) La carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), viario territorial de nivel 1, que conecta el
municipio de La Laguna con el vecino Término Municipal de Tacoronte.

b) La carretera Boqueron - Valle de Guerra (TF-156), viario territorial de nivel 1, que
conecta el nacleo de Valle de Guerra con el nlicleo de Guamasa.

c) La nueva variante del camino Presas de Ocampo, viario territorial de nivel 2, que
forma parte de la futura “Circunvalacion Norte”, y que conecta con Toscas Arriba.

AYUNTAMIENTO DE

d) Camino Parrado, viario territorial de nivel 2, que conecta la carretera Boquerén-
Valle de Guerra con el camino Garimba y con el Término Municipal de Tacoronte.
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En esta AUH no existe ningln elemento estructurante dotacional o de espacio libre
publico considerado como sistema general.
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Figura 8.3: Elementos estructurantes
8.4 Ordenacion de areas existentes

8.4.1. Trama urbana

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El viario de mayor relevancia es la carretera Tejina-Tacoronte (TF-16), viario territorial
de nivel 1, que conecta los nucleos que llevan su nombre y atraviesa el AUH direccion este-
oeste. Este tramo de carretera dentro del AUH tiene una seccion variable, y se ordena con
una seccion S.02 y S.03, con una calzada de doble sentido, un carril por sentido y aparca-
mientos en un lateral, cuando se dispone de espacio (S.03), y cuando no se dispone de espa-
cio se coloca un arcén (S.02). La edificacion, por lo general, esta bastante retranqueada de la
carretera lo que posibilita la presencia de aceras en ambos méargenes de la via.

La Carretera Boquer6n-Valle de Guerra, viario territorial de nivel 1, tiene una seccion
que ronda los 6 metros y se ordena con seccion tipo S.03 con calzada de doble sentido, apar-
camientos en linea en uno de sus bordes y aceras en contacto con la edificacion.

El camino Presas de Ocampo, viario local principal, incluido en el asentamiento rural,
tiene especial importancia ya que es uno de los ejes organizadores del citado asentamiento.
Se ordena con seccion S.12 con una calzada de un Unico sentido de circulacion y aceras en
sus laterales.
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El camino del Vino, viario local principal, paralelo a la TF-16, une la carretera Tejina-
Tacoronte con la carretera Boquer6n-Valle de Guerra, y se ordena con una seccion S.16, con
un unico sentido de circulacion, donde coexiste el trafico peatonal con el rodado. En parte
del viario la edificacion se consolida en la linea del pasaje imposibilitando la ampliacion del
mismo, y ademas se localiza en una zona con fuerte pendiente perpendicular a la via.

El resto de los viarios, se consideran viarios locales secundarios, y se ordenan mediante
una seccidn tipo S.16 de coexistencia. El disefio de la calles garantizara la adopcion de me-
didas necesarias que eviten altas velocidades y los traficos de paso, ademéas de mejorar la ca-
lidad ambiental y estética mediante la dotacidn de vegetacion y elementos urbanos. Se inclu-
yen dos viarios peatonales transversales a la TF-16 que conectaran esta via con el camino del
Vino. Estas vias dividiran la pieza residencial, actualmente es muy alargada.

Las alineaciones se definen en los tramos viarios respetando las edificaciones existentes,
no obstante existen tramos en los que, dada la escasa dimension de sus secciones, se hace
imposible no afectar a las parcelas vacantes, aunque se ha pretendido no afectar en la medida
de lo posible. Aun asi, las rectificaciones que se establecen son siempre no programadas por
lo que no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. En la mayoria
de los casos las alineaciones viarias que limitan con las piezas se consideran principales.

8.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El uso principal predominate es el residencial unifamiliar independiente, que se corres-
ponde con la mayoria de las piezas del AUH. Aun asi, se delimitan dos piezas residenciales
unifamiliares agrupadas, para reconocer grupos de viviendas que comparten acceso viario.

Se califican tres piezas de uso de espacio libre, de las cuales, dos son de nueva ejecucion
situadas al noreste y al sureste del AUH. Por altimo, en el encuentro del camino Parrado con
la calle del Agua, existe un depdsito de Teide agua que se delimita como Infraestructura
Hidraulica.

8.4.3. Condiciones de la edificacién

Los pardmetros de ordenacion se han establecido con la finalidad de reconocer la reali-
dad existente, con la intencion de homogeneizar con el entorno y de dotar al AUH de una
imagen unitaria. Dadas las caracteristicas de la edificacion del AUH, se reconocen dos tipos
de piezas para regular el uso residencial unifamiliar.

a) Las dos piezas con uso vivienda libre unifamiliar agrupada se establecen para reco-
nocer los grupos de parcelas con suficiente grado de consolidacion, que han dejado
un viario de uso comunitario, a través del cual se accede a cada una de las parcelas.
Se establece la parcelacion vinculante con el objetivo de generar una comunidad que
gestione el mantenimiento y la adecuacion del viario de acceso a las viviendas. Am-
bas tienen una altura méxima de 2 plantas y un porcentaje méximo de ocupacion
medio, acorde a la realidad existente y al entorno inmediato. La disposicion de la
edificacion se regula unicamente con la separacion minima a lindero frontal.

b) Las piezas con uso vivienda libre unifamiliar independiente, se regulan de manera
homogénea en lo que se refiere a ocupacion y nimero de plantas, de tal modo que se
establece una ocupacion media, y un maximo de dos plantas, acorde con el entorno
inmediato. Con respecto a la disposicion de la edificacion, ésta se ubica con un re-
tranqueo minimo frontal de manera genérica. Los pardmetros parcelarios se han es-
tablecido en base a la estructura de la propiedad predominante, en funcion a la ubi-
cacion de la parcela. Dicho esto, se ordenan como sigue:
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b.1 Las piezas apoyadas en la calle El Vino, se ordenan mediante la longitud minima
a lindero frontal y la superficie minima de parcela, excepto la de menor tamafio
situada en el encuentro de la carretera Boquerdn — Valle de Guerra y la citada
calle, en la que no se establece dimension minima de parcela, con la finalidad de
reconocer la realidad existente.

b.2 En las piezas de pequefia dimension se establece Unicamente la superficie de
parcela minima, donde ademas se establece una separacion minima a lindero
posterior con la intencion de que la edificacion se sitle de manera centralizada,
creando fachada al suelo rustico limitrofe.

b.3 En las piezas de mayor fondo situadas al norte de la carretera Tejina - Tacoronte
y aquellas que disponen de parcelas interiores, se ordenan por medio de la super-
ficie parcela minima (acorde al resto de las piezas) y con el circulo minimo ins-
cribible, con la finalidad de reconocer la realidad existente. Ademas se preveé la
separacion minima a lindero posterior para obligar a que la edificacion se sitle
de manera centralizada y creando fachada al suelo rastico limitrofe, en su caso.

Las piezas de uso vivienda libre unifamiliar independiente incluidas en el asentamiento
rural, se regulan de manera homogénea por medio de unos pardmetros parcelarios que den
como resultado unas parcelas de gran tamafio (acordes a la estructura de la propiedad exis-
tente), con edificaciones de cierta envergadura, de dos plantas de altura maxima, que se dis-
pongan de manera aislada.

Infraestructuras hidraulicas

Visienda urifamiliar Infraestructuras de energia
Vivienda urifamiliar agupada [ Turismo [ infraestructuras de telecomunicaciones
[ vivienda colectiva - Espado libre I oficinas I Infraestructuras de residuos
[ vivienda colectiva agupada | Equipamiento I cormercio B Infraestructuras nodales de transporte
[ ] vivienda protegda Espadolitre proteccidn [l Industria I cstacionamientos

Figura 8.4: Ordenacion Pormenorizada
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Las piezas situadas en el viario territorial de nivel 1, se encuentran afectadas por la ser-
vidumbre de carreteras, por lo que se ha establecido de manera gréafica una separacién mini-
ma a sus linderos.

r
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La pieza de uso de Infraestructura Hidraulica Gnicamente se regula por medio de dos
plantas méaximas, con la finalidad de permitir bastante libertad en la ocupacion de dicho uso
demanial.

En las piezas de uso espacio libre pablico, Gnicamente se establecen los parametros que
regulen los posibles usos compatibles.

8.4.4. Condiciones de gestidn urbanistica

En esta AUH se llevan a cabo las siguientes actuaciones:
a) Se delimitan cinco ambitos de gestion asistematica de modalidad A2:

al. Dos de ellos para la obtencion y ejecucion de los dos nuevos viarios peatonales
transversales a la carretera General Tacoronte-Tejina (TF-13) y que la conectan
con el camino del Vino.

a2. Para la obtencion y ejecucion del nuevo viario transversal que conecta el camino
El Mato con el camino La Rosa, y que da salida al nuevo viario transversal in-
cluido en un dmbito de gestidn sistematica al suroeste del area.

a3. Para la obtencion y ejecucion del nuevo espacio libre situado entre el camino El
Vino y la carretera General Tacoronte-Tejina.

A4.El ambito al oeste, para la obtencién y ejecucion del nuevo viario territorial de
variante oeste de Valle de Guerra.

b) Se delimitan dos ambitos de gestion de modalidad A3 para la mejora de la urbaniza-
cion de los viarios existentes incluidos en los mismos; asi como para la obtencion y
urbanizacién del nuevo espacio libre situado en el asentamiento rural, destinado a
cumplir con las exigencias de las Directrices de Ordenacion.

c) Se delimitan tres ambitos de modalidad A5, necesarios para conectar el nuevo viario
incluido en el suelo urbano no consolidado situado al sur del AUH, con el viario
existente.

d) Se delimitan cinco ambitos de gestion asistematica de modalidad A6, en suelo urba-
no consolidado, en los caminos de El Horno, El Mato, El Agua, Parrado, La Rosa y
Paraiso. Estas actuaciones pretenden acreditar la mejora por falta de urbanizacion
del viario y dar condiciones de solar a algunas parcelas interiores.
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Figura 8.5: Ambitos de gestion.

8.5 Areas nuevas

Ambito de gestion sistemética “Camino Parrado”

Se ha delimitado un d&mbito de gestion sistematica (S2) para desarrollar los suelos va-
cantes del AUH (suelo urbano no consolidado), situados al suroeste del area, con la finalidad
de ordenar y dar continuidad a la trama urbana.

La estructura urbana del lugar es lineal y carece de viarios transversales para formar un
tejido funcional. Las calles llegan a terrenos no edificados impidiendo la conexion entre las
distintas zonas del &rea. Para dar solucidn, se plantea a través de un ambito de gestion sis-
tematica, que comprende los terrenos situados entre el camino Parrado, y la calle EI Agua,
tres ambitos de gestion asistematica de modalidad A5. Se conservan los trazados de ambos
caminos y plantear un nuevo viario de conexion entre ambos. Todos los viarios son locales
secundarios y se ordenan mediante seccion tipo S.16 y S.18, de coexistencia, con un dnico
sentido de circulacion. Las piezas resultantes son de uso vivienda libre unifamiliar indepen-
diente (pareado) y espacios libres.

Dada la morfologia y dimension de las piezas de uso residencial resultantes, éstas se or-
denan mediante la longitud minima a lindero frontal y la superficie minima de parcela, al
igual que la mayoria de las piezas del AUH. Con respecto a la disposicion de la edificacion,
se regula con una separacion minima a lindero frontal, permitiéndose el pareado lateral. Se
establece un porcentaje de ocupacion maxima medio, acorde con el entorno y con el entorno
inmediato, y una altura maxima de 2 plantas.
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9. AUH-0411: CAMINO EL REALEJO
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9.1. Delimitacion y Descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea de Camino El Realejo, comprende el conjunto de
edificaciones que, con suficiente concentracion, se disponen a lo largo del camino del Reale-
jo, noreste del nlcleo de Valle de Guerra.

Su delimitacion al sur, queda definida por el camino Palenzuela que lo separa de suelo
rustico de proteccién agraria, y lo conecta con el nucleo de Valle de Guerra. Sus bordes res-
tantes lindan con suelo ristico de proteccion agraria.

Figua 9.1: Delimitacion del AUH

Se trata de un asentamiento rural, dada que su ubicacion es periférica respecto de la pro-
puesta de estructuracion y compactacion urbana del PGO, entre otros motivos. Se dispone
perpendicularmente al camino Palenzuela, de donde parte el camino del Realejo (Unico via-
rio del AUH), en torno al cual se ha desarrollado la edificacion.

La delimitacion de los terrenos que conforman el AUH, y por lo tanto, el ambito del co-
rrespondiente asentamiento rural, se ha hecho a partir del reconocimiento detallado de la rea-
lidad consolidada tanto edificatoria como parcelaria. Asi, se ha definido un Gnico recinto que
engloba los grupos compactos de edificacion existente, amplidndolo lo estrictamente necesa-
rio para permitir su colmatacién y resolver en su interior los requisitos legales en cuanto a
suelos dotacionales.
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9.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

El Unico viario del AUH, camino del Realejo, tiene una seccion en torno a los 5 metros
de ancho, limitandose a una calzada asfaltica sin aceras ni ningln otro elemento de urbaniza-
cioén, presentando algunos problemas debido a la deficiencia dimensional y de servicio.

Otro de los problemas detectados es la presencia de una agrupacion de viviendas interio-
res accesibles Unicamente desde una serventia privada, de escasa dimension y transversal a la
via principal. Estas parcelas no tienen la consideracion de parcelas exteriores y por lo tanto,
no podrian ser edificables.

El objetivo de ordenacién que se plantea es propiciar desde el Plan unas minimas opera-
ciones de intervencion a fin de garantizar la funcionalidad suficiente del camino del Realejo,
posibilitando la colmatacion y eventuales reformas del nucleo y la disponibilidad de las pie-
zas necesarias para cumplir los requisitos de suelo dotacional exigidos por las Directrices.

El criterio general es ampliar la seccion del viario existente, sin afectar a la edificacion,
de tal forma que se mejore la funcionalidad del mismo y se dote de servicios urbanisticos.
Con respecto a la edificacién se pretende su reconocimiento y homogeneizacion por medio
de los pardmetros urbanisticos asignados. Con respecto al cumplimiento de las reservas de
suelo dotacional, ésta se llevara a cabo por medio de una reserva de espacio libre publico.

9.3. Ordenacion estructural

9.3.1. Categorizacion de suelo

El AUH se categoriza en su totalidad como suelo rastico de asentamiento rural, formada
por un Unico recinto con la extension estrictamente necesaria para incluir los suelos vincula-
dos a la propuesta de ordenacion e intervencion, en base a los criterios generales asumidos
por este PGO respecto de los asentamientos rurales.

9.3.2. Elementos estructurantes

En esta AUH no se define ningin elemento de caracter estructurante.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

El camino Palenzuela, via rural de caracter estructurante, constituye su borde sur, aun-
que se encuentra fuera del perimetro de esta AUH
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Elementos Estructurantes Usos Globales

@ Viario Territorial 1 I Terciario Turistico Agropecuario
.. \ﬁar!o Territorial 2 [ Espacio Libre Residencial unifan_ﬂliar Terciarip

—— var!o grzm ; ] Equipamiento Comunitario Ees!inc!a: E’I_e":_:'va é:)dust;fl .
@ \fiario Urbano esidencial-turistico munitario
=== \/jas Rurales B Infraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 9.2: Elementos estructurantes
9.4. Ordenacion de areas existentes

9.4.1. Trama urbana

La trama urbana de esta AUH esté constituida por el camino del Realejo, viario en fon-
do de saco y Unico eje organizador del AUH, al que se accede mediante el camino Palenzue-
la. Este viario se considera local secundario y para su ordenacién se han rectificado pun-
tualmente sus alineaciones para mejorar el ancho total, redisefiado su seccion para facilitar el
acceso y la salida del asentamiento. Se propone una seccion tipo S.16 de coexistencia, de
modo que haya coincidencia entre la movilidad vehicular y peatonal (pavimento indiferen-
ciado), previendo trafico limitado de doble sentido de circulacién, mayoritariamente para ac-
ceder a las parcelas. Asi, 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. Se ha definido un tramo viario destinado a es-
pacio libre como reserva de suelo para posibles futuras conexiones viarias.

Las alineaciones viarias se definen respetando lo mas posible las edificaciones existen-
tes; las escasas rectificaciones que se establecen son siempre no programadas, de modo que
no implican afecciones inmediatas sobre las propiedades colindantes. Todas las alineaciones
de los tramos viarios de este eje se consideran principales, asi como las que dan frente al es-
pacio libre.
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9.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En esta AUH el uso principal es el residencial unifamiliar, no admitiéndose mas de una
vivienda por parcela y prohibiendo expresamente las actuaciones edificatorias de méas de dos
parcelas. Como caso singular y a fin de dar solucidn a una serie de parcelas interiores edifi-
cadas a las que se accede mediante una estrechisima serventia transversal al eje principal,
con graves deficiencias dimensionales y de servicio, se delimita una pieza de uso residencial
unifamiliar agrupada. El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados res-
ponde a los criterios establecidos para este tipo de asentamientos rurales

Como remate del eje viario, al norte del AUH y en contacto con el suelo rastico de pro-
teccion agraria, se delimita una pieza de uso espacio libre pablico cuya dimensidon se ha es-
tablecido en cumplimiento de lo dispuesto en las Directrices.

9.4.3. Condiciones de la edificacién

La ordenacién de las piezas que componen esta AUH se ha realizado de manera
homogénea, y respetando la realidad existente. Asi, para las cuatro piezas de uso residencial
unifamiliar independiente se establecen los mismos parametros parcelarios propios de la ti-
pologia edificatoria. La disposicién de la edificacion se regula por medio de la separacién
minima a lindero lateral, de tal modo que se ubique de manera aislada. En las piezas de ma-
yor profundidad situadas al este del AUH, se establece ademas un fondo maximo edificable
con la intencion de liberar espacio en contacto con el suelo rastico.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

[ Infraestructuras hidraulicas
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vivienda unifamiliar [ Infraestructuras de energia
[ vivienda urifamiliar agupada [ Turismo [ infraestructuras de telecomunicaciones
[ vivienda colectiva [ Espaciolibre [ Oficnas I Infraestructuras de residuos
Vivienda cdectiva agrupada Equipamiento B Comercio Bl Infraestructuras nodales de transporte
Vivienda protegida [ Epadolibre protecddn [l Ind_stia I Estacionamientos

Figura 9.3: Ordenacion Pormenorizada
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Por ultimo, se define una pieza con uso unifamiliar agrupada, para la que se establece la
determinacion de parcela vinculante, un nimero maximo de unidades y con los mismos
parametros de altura maxima y de disposicion que en el resto del asentamiento.

r
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Se establece con caracter general una altura méxima de 2 plantas para todo el asenta-
miento. En cambio, no se establece ningun parametro de edificabilidad méaxima ya que, por
aplicacién del PIOT, la superficie edificada de cada parcela residencial, incluyendo sus usos
auxiliares, no podré ser mayor de 300 m2c.

En la pieza de espacio libre pablico, unicamente se han establecido parametros edifica-
torios que regulen los posibles usos compatibles al principal.

9.4.4. Condiciones de gestién urbanistica

En esta AUH se ha delimitado un Unico ambito de gestién asistematica de modalidad
A3, destinado a la obtencién y urbanizacion de la nueva pieza demanial de espacio libre y a
la mejora de la urbanizacion de la via existente, camino El Realejo.
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10. AUH-0412: COLLAZQOS
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10.1. Delimitacion y descripcién general

Esta Area Urbanistica Homogénea comprende el conjunto de edificaciones que, con su-
ficiente concentracién, conforma un recinto aislado situado al sureste del nucleo de Valle de
Guerra. Queda delimitada al sur por el camino Solis (que parte de la TF 16 y conecta con el
camino Moya) y en todo su perimetro por suelo rastico de proteccion agraria, excepto en su
extremo suroeste donde limita con suelo rustico de proteccion hidroldgica.

Figura 10.1: eIimitacién del AUH

La delimitacion de los terrenos que conforman el AUH y correspondiente asentamiento
rural, se ha hecho a partir del reconocimiento detallado de la realidad consolidada (tanto edi-
ficacién como parcelario), en aplicacién de los criterios generales asumidos por este PGO
respecto de los asentamientos rurales.

Se estructura en base a un viario en forma de anillo que recorre todo el AUH y que in-
tersecciona con cuatro viarios transversales. La edificacion se dispone en base a esta estruc-
tura viaria, siendo el uso principal existente el residencial unifamiliar.

10.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

La trama viaria de esta AUH, con una seccion media de 6 metros de ancho, se encuentra
totalmente urbanizada y no presenta problemas dimensionales ni de servicio en relacion a su
caracter. El objetivo de ordenacion que se plantea es propiciar desde el Plan unas minimas
operaciones de intervencion con la delimitacion de pequefias piezas para cumplir los requisi-
tos de suelo dotacional exigidos por las Directrices.
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10.3. Ordenacién estructural

10.3.1. Categorizacion de suelo

El AUH se categoriza como suelo ristico de asentamiento rural, como en el PGO -2004,
si bien no exactamente con el mismo perimetro. Forma un &mbito cuyos limites quedan defi-
nidos al sur por el camino Solis y el lindero posterior de las parcelas edificadas, con la exten-
sion necesaria para incluir los suelos vinculados a la propuesta de ordenacion e intervencion
sobre los mismos.

10.3.2. Elementos estructurantes

En esta AUH no se establece ningin elemento de carécter estructurante. El camino Solis
que discurre por el borde sur del area, viario estructurante rural, es el encargado de dar acce-
so al AUH desde la Carretera TF-16 (Tejina-Tacoronte).

10.4. Ordenacion de &reas existentes

10.4.1. Trama urbana

Dentro de la trama viaria del AUH podemos distinguir dos tipos de vias, las que forman
el anillo que rodea la urbanizacion y constituyen su acceso al conectar con el camino Solis
(viario local principal) y las interiores paralelas entre si junto con la paralela al camino Solis,
todas consideradas como viario local secundario, encargadas de organizar los traficos moto-
rizados dentro del asentamiento.

Las alineaciones se definen, respetando lo mas posible las existentes; las escasas rectifi-
caciones que se establecen son siempre no programadas, de modo que no implican afeccio-
nes inmediatas sobre las propiedades colindantes. Todas las alineaciones se consideran prin-
cipales, salvo las transversales a las vias interiores que han de ser secundarias. La ordenacion
del viario se realiza mediante una seccion tipo S.16 de coexistencia, de un Unico sentido de
circulacion. El disefio de las calles garantizara la adopcion de medidas necesarias que eviten
los tréficos de paso ademas de mejorar la calidad ambiental.

10.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

En todas las piezas de esta AUH el uso principal es el residencial unifamiliar (una vi-
vienda por parcela) prohibiéndose expresamente las actuaciones edificatorias de mas de dos
parcelas. El régimen de admisibilidad de los restantes usos pormenorizados responde a los
criterios establecidos para este tipo de asentamientos rurales. En el extremo sur del AUH se
ha calificado una pieza con uso principal de espacio libre. Las dimensiones de esta pieza se
han establecido en cumplimiento de lo dispuesto en las Directrices.

10.4.3. Condiciones de la edificacién

Las seis piezas de uso principal vivienda libre unifamiliar independiente, se ordenan de
manera homogénea y pretendiendo reconocer la realidad existente debido al grado de conso-
lidacion edificatoria existente. De este modo, se ha establecido unos pardmetros parcelarios
acordes a la estructura de la propiedad existente, y de disposicion de la edificacion acordes a
la tipologia de vivienda unifamiliar aislada. La altura maxima permitida es de 2 plantas y no
se establece ningun pardmetro de edificabilidad méxima ya que la superficie edificada de ca-
da parcela de uso residencial (incluyendo usos auxiliares) no podré ser mayor de 300 m2c
(Art. 3.8.3.2. P1OT).
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En la pieza de espacio libre pdblico, unicamente se han establecido parametros edifica-
torios que regulen los posibles usos compatibles al principal.

-

[ Infraestructuras hidraulicas
Visienda unifamiliar [ infraestructuras de energia

[ vivienda urifamiliar agrupada [ Turismo [ infraestructuras de telecomunicaciones
[ vivienda cdlectiva I Espacio libre I Cfidnas I Infraestructuras de residuos

[ | vivienda cdectivaagupada || Equipamiento Bl Comercio [ Infraestructuras nodales de transporte
[ vivenda protegda [ Espadio libre protecdién [l Indstria I Estacionamientos

Figura 10.2: Ordenacion Pormenorizada

10.4.4. Condiciones de gestion urbanistica

PLAN GENERAL DE ORDENACION

En esta AUH se delimita un Unico &mbito de gestion asistematica de modalidad A3 (que
coincide con la delimitacion del AUH), para la obtencion y urbanizacion de la pieza de espa-
cio libre.
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11. AUH-0413: LA BARRANQUERA

11.1. Delimitacion y descripcion general

Esta AUH se sitlia en la costa de Valle de Guerra, y tiene los siguientes limites:
a) Al norte, la linea de costa.

b) Al sur, el suelo ristico de proteccion costera y agraria.

c) Al este, el suelo rustico de proteccion costera y agraria.

d) Al oeste, suelo rustico de proteccién costera y la linea de costa.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Fi AUH

El AUH La Barranquera es un &rea residencial que comprende la pequefia urbanizacion
ligada a la costa en un entorno agricola, donde confluyen los caminos rurales ElI Guincho y
La Barranquera que parten del camino del Cantillo en el nicleo de Valle de Guerra. Se trata
de un enclave con una pendiente considerable donde se desarrollan viviendas unifamiliares
adosadas en pequefas parcelas, de entre una y tres plantas de altura, que se han ido generan-
do espontaneamente pero con cierto orden en el territorio ya que se disponen en torno a cua-
tro viarios que forman una trama ordenada. La edificacion actual es antigua y practicamente
no existen viviendas de reciente construccion.

Su delimitacion, no solamente abarca la edificacion existente, sino que ademas incluye
el nuevo espacio libre publico a ejecutar por el Cabildo (camping publico) y los aparcamien-
tos de reciente ejecucion.
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11.2. Problematica urbanistica y criterios especificos de ordenacion

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

La principal problematica urbanistica del AUH se manifiesta en la falta de una imagen
homogénea del barrio, debido a las condiciones heterogéneas de la edificacidn, problematica
que deriva de su generacion espontanea. Ademas las condiciones del viario no son las idone-
as, ya que existen dos viarios sin salida (la calle del Atolédn al suroeste y la calle Coral al su-
reste) gue tienen unas secciones insuficientes.

El objetivo de ordenacion respecto al viario es propiciar unas minimas operaciones de
intervencion y terminacion a fin de garantizar una correcta funcionalidad del mismo. Se in-
tenta proporcionar secciones constantes en todos los tramos o, por lo menos, secciones
minimas que permitan su uso, lo cual deriva en algunas rectificaciones de alineaciones.

Respecto a la edificacion se dan unas condiciones homogéneas a las manzanas para con-
seguir asi una imagen uniforme del barrio.

11.3. Ordenacioén estructural

11.3.1. Categorizacion de suelo

El AUH se categoriza en su totalidad como suelo urbano consolidado, como establecia
el PGO-2004, aunque no exactamente con el mismo perimetro, el cual se ha ampliado para
incorporar el nuevo aparcamiento en superficie, y el espacio libre a ejecutar.

11.3.2. Elementos estructurantes

En esta AUH no existe ningln elemento viario de caracter estructurante. Sin embargo,
viario estructurante camino EIl Guincho, viario rural, limita con el AUH vy le da acceso por su
extremo este.

Se delimitan dos piezas de caracter estructurante (sistemas generales):

a) Lanueva pieza situada al norte del camino El Guincho, de uso espacio libre publico,
destinada a albergar un camping publico a ejecutar por el Cabildo de Tenerife.

b) La pieza situada al otro lado del camino El Guincho, se destina al uso de infraestruc-
turas de transporte, para albergar el aparcamiento publico sobre rasante existente.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION

Elementos Estructurantes Usos Globales
@ Viario Territorial 1 - Turistico [ sgropecuario
S5 R Terciario
@ ‘\fiario Territorial 2 = Eerarto (8 Residencial unifamiliar Terciario
@ \/izrio Urbano 1 spalmo .1 re o Residencial colectiva [ Industrial
= \fiario Urbano 2 B Equiparmiento Corunitario ' Residencial-turistico | Comunitario
— \liag RUrales I Infraestructura de Transporte Conservacion [ Infraestructuras

Figura 11.2: Elementos estructurantes
11.4. Ordenacidn de areas existentes

11.4.1. Trama urbana

La trama urbana de esta AUH es escasa, en base a cinco tramos viarios que dan acceso y
organizan el conjunto edificatorio. Estos viarios se consideran locales secundarios y se orde-
nan con un ancho entre 6 y 9 metros, y una seccion tipo S.16 de coexistencia, con un unico
sentido de circulacion. Excepto el tramo inicial de la calle EI Delfin (en contacto con los ca-
minos Barranquera y EI Guincho) que se ordena con una seccion tipo S.18 de coexistencia y
doble sentido de circulacion. En ambos casos, el disefio interior viario garantizara la adop-
cion de medidas necesarias que eviten altas velocidades ademas de mejorar la calidad am-
biental y estética mediante la dotacion de vegetacion y elementos urbanos.

En el tramo mas al sureste de la calle Coral (viario sin salida) se ha procedido a rectifi-
car las alineaciones mejorando la seccion de dicho tramo. Estas afecciones son no programa-
das, por lo que no implican afecciones inmediatas sobre las parcelas.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE

El tramo sur de la calle del Atol6n se reurbaniza y amplia afectando a parcelas actual-
mente sin edificar para conseguir unas condiciones 6ptimas de urbanizacion.
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Ligado a la costa existe un paseo maritimo peatonal que da acceso a varias viviendas,
por lo que se le considera espacio libre de accesibilidad.

La mayoria de las alineaciones viarias que limitan con las piezas se consideran principa-
les, salvo las alineaciones transversales de la pieza situada en primera linea maritima, que se
definen como secundarias, con la intencion de que no se consideren lindero frontal y no se
pueda parcelar hacia ese frente.

11.4.2. Condiciones de admisibilidad de los usos pormenorizados

El Gnico uso lucrativo permitido en esta AUH es el residencial unifamiliar. Ademas se
califican tres piezas de uso demanial:

a) Se delimita una pieza con el uso de espacio libre de proteccion, espacio libre ligado
a la playay a la costa, situada en contacto con el mar.

b) Al noreste del AUH, se delimita una pieza de uso espacio libre publico para estable-
cer un futuro camping publico.

c) Al sureste del AUH, se delimita una pieza de uso infraestructuras de transporte para
recoger el aparcamiento publico sobre rasante existente

11.4.3. Condiciones de la edificacién

Se regula el uso residencial unifamiliar con las mismas condiciones para todas las pie-
zas. Asi, se establecen como condiciones de parcelacion la superficie minima de parcelay la
longitud minima de lindero frontal. En la pieza de menor fondo situada en el extremo suroes-
te del AUH, se permite una longitud minima de lindero frontal mayor que para el resto.

Como condicién de edificacion se establece Unica y exclusivamente la altura maxima en
namero de 2 plantas. Y para regular la disposicién de la edificacion en la parcela se establece
como linea de disposicién obligatoria la coincidente con la alineacion, ademas de la obliga-
cién al adosamiento lateral. De esta manera se pretende conseguir una imagen de alineacion
continua y de manzanas compactas con viviendas unifamiliares adosadas.

La pieza en primera linea de costa se encuentra en situacion de afeccidn por la Ley de
Costas (Ley 22/1988), ya que se ubica dentro de la linea de servidumbre de proteccion (20
metros a suelo urbano). Se justifica el mantenimiento de la pieza mediante la Disposicion
Transitoria Tercera, donde se define la situacion de los terrenos clasificados como urbanos
con anterioridad a la entrada en vigor de dicha ley. Se mantienen para esta pieza, al igual que
para el resto de piezas del AUH, las condiciones del PGO-2004 que en este caso solo definia
la altura mé&xima en nimero de plantas y la delimitacion de las piezas debido a que la zona
estaba remitida a Plan Especial.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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[ Infraestructuras Hdraulicas

Vivienda unifamiliar [ Infraestructuras de energa
[T viienda Lrifamiliar agupada o [ | Turismo [ InfraestructLras de telecomuricadiones
[ vivienda oolectiva I Espacio libre I Ofidnas I Irfraestricturas de residucs
[ vivienda colectiva agrupada || Equipamiento B comercio [l Infraestructuras nodales de transporte
[ vivienda protegida [ Espacio libre proteccidn [l Indstria B Estacionamientos

Figura 11.3: Ordenacién pormenorizada

11.4.4. Condiciones de gestion urbanistica

PLAN GENERAL DE ORDENACION

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

a) Las consistentes en la obtencidn del suelo y ejecucion del sistema general de espacio
libre delimitado, que correra a cargo del Cabildo Insular de Tenerife. Para ello, se ha
delimitado un &mbito de gestion asistematica de modalidad A2.

b) Se delimita un &mbito de gestion asistematica de modalidad A6 en el extremo sur de
la calle del Atolon. Esta actuacion pretende acreditar la mejora por falta de urbani-
zacion del viario y dar condiciones de solar a algunas parcelas ya edificadas en su
gran mayoria, por lo que ha de repercutirse sobre la totalidad de los propietarios a
los que da frente dicho viario.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN CRISTOBAL DE
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Figura 11.4: Ambitos de gestion
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