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1. DIRECTRICES DE ORDENACION DEL TURISMO DE CANARIAS

1.1. Marco Normativo

El Gobierno de Canarias aprob6 por Ley 19/2003, las Directrices de Ordenacién Gene-
ral de Canarias y las de Ordenacién del Turismo de Canarias, el 14 de abril de 2003. Las Di-
rectrices de Ordenacion del Turismo, instrumento de planeamiento propio del Gobierno de
Canarias, integran la ordenacion de los recursos naturales y del territorio, referida a uno o
varios &mbitos de la actividad social o econdmica, conforme establece el articulo 15 del Tex-
to Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo.

La entrada en vigor de las Directrices de Ordenacion del Turismo implica la adaptacion
a las mismas de las determinaciones del planeamiento general en un plazo maximo de seis
meses a partir de la aprobacion inicial del Plan Territorial Especial de ambito insular tal y
como se regula en la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 19/2003.

El presente documento incorpora las disposiciones de los citados instrumentos de orde-
nacion, por lo que su contenido se encuentra adaptado a la Ley 19/2003 y a las Directrices
que se aprueban con ella.

1.2. Alcance y efectos sobre el planeamiento general municipal

El objeto de las Directrices es articular las actuaciones tendentes a garantizar el desarro-
llo sostenible de Canarias, definir los criterios de caracter basico de ordenacién y gestion de
uno o varios recursos naturales, fijar los objetivos y estandares generales de las actuaciones y
actividades con relevancia territorial de acuerdo con la legislacién sectorial que corresponda,
establecer estrategias de accidn territorial para la definicion del modelo territorial basico de
Canarias y articular las actuaciones sobre la base del equilibrio interterritorial y la comple-
mentariedad de los instrumentos que conforman el sistema de ordenacidn territorial.

Las Directrices de ordenacion ocupan el primer nivel en la jerarquia del sistema de pla-
neamiento, por lo que todos los instrumentos de ordenacién que se formulen en la Comuni-
dad Auténoma, asi como la actuacién de las administraciones y los particulares, habran de
subordinarse a sus determinaciones. Las determinaciones contenidas en las Directrices, con-
forme con lo expresado en el texto junto a cada una de ellas, tienen el caracter de normas de
aplicacion directa, directivas, 0 recomendaciones.

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

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

c) Las Recomendaciones (R): Tienen el caracter de orientacion para las administracio-
nes y particulares, pero requieren una expresa justificacion cuando no sean asumidas
por unas y otros.

En este documento se justifican aquellas Normas directivas y Recomendaciones cuyo
contenido debe traducirse en determinaciones urbanisticas propias del Plan General.
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1.3. Modelo Turistico

1.3.1.Directriz 9.0rdenacién(ND)

La directriz 9.1 establece que el planeamiento general, en el marco de las determinacio-
nes del planeamiento insular, definira la estructura de las zonas turisticas atendiendo a la le-
gislacion especifica.

Se da cumplimiento a dicho precepto en el presente PGO ya que en el documento se de-
finen los siguientes elementos de la estructura de las zonas turisticas dentro del término mu-
nicipal de La Laguna.

1. Se define en el documento el viario estructurante (plano E3a Elementos estructuran-
tes y usos globales y documento A3 de memoria de ordenacién estructural), tanto de
rango territorial como urbano, que relaciona las areas turisticas entre si y los nicleos
de Punta del Hidalgo y Bajamar con el resto del municipio.

2. Se definen en el documento (plano E3a Elementos estructurantes y usos globales y
documento A5 Sistemas generales dotacionales y equipamientos estructurantes de la
memoria de ordenacidn estructural), los espacio libres, sistemas generales y equipa-
mientos estructurantes existentes y previstos en los nlcleos turisticos.

La directriz 9.3 establece que la ordenacion de las zonas turisticas se realizara en las
areas consolidadas, mediante la estructuracion urbana y zonificacion de usos, prevision de
equipamiento y diversificacién del espacio y la oferta turisticos, definiendo las zonas en que
no se permiten nuevos crecimientos. En las areas ya calificadas para uso turistico, el planea-
miento podra destinar a tal fin prioritariamente los intersticios y la extension del espacio
turistico existente que se encuentren mas cercanas al litoral. En el resto de la zona turistica
no clasificado previamente como urbano o urbanizable con destino turistico, el planeamiento
distinguira las areas destinadas a la preservacion de los terrenos con mayor aptitud para so-
portar desarrollos turisticos a largo plazo (clasificandolas preferentemente como suelos rusti-
cos de proteccion territorial).

El presente PGO da cumplimiento a esta directriz de la siguiente manera:

1. Se ordena las areas consolidadas de acuerdo a la zonificacién por areas del PTOTT y
recoge sus determinaciones, definiendo la trama urbana, las dotaciones existentes y
propuestas y la zonificacién de usos de las parcelas lucrativas.

2. La gran mayoria de las areas nuevas que delimita este PGO vienen heredadas del
PG-2004. Dado que su destino no era turistico, este plan mantiene su delimitacion
con algunos ajustes, modificando su destino hacia turistico y terciario (comercial)
para dar cumplimiento a las exigencias de capacidad alojativa del PTOTT y dotar al
area de equipamiento complementario.

3. No se categorizan suelos rasticos de proteccion territorial para futuros desarrollos
turisticos. Se categoriza el &ambito entre la urbanizacion Montalmar y Vernetta como
suelo urbanizable sectorizado con destino turistico como prevision de futuro creci-
miento turistico, &mbito que ya estaba clasificado como suelo urbanizable en el
PGO-2004.
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1.3.2.Directriz 11.0rdenacién Urbanistica(ND)

La directriz 11.2 establece que los instrumentos de planeamiento urbanistico ordenaran
las &reas destinadas a uso turistico definiendo como elementos principales de su estructura
las piezas urbanas destinadas a dotaciones, equipamientos y espacios publicos y los viarios
que las conectan con las zonas destinadas a alojamiento.

El PGO da cumplimiento a este precepto definiendo como elementos fundamentales en
la configuracion de la zona los espacios libres estructurantes, en el caso de Bajamar y Punta
del Hidalgo, las playas y las piscinas naturales, y los equipamientos estructurantes como
pueden ser el Club Nautico y el Camping y los viarios que articulan los accesos a dichos
elementos.

La directriz 11.3 establece que el planeamiento habra de contener la definicién explicita,
gréficay literaria y la justificacion del modelo urbano basado en estos elementos de estructu-
ra en relacién con los productos turisticos previstos y adecuados a los recursos disponibles
en su &mbito.

La directriz 11.4 establece que contendran igualmente la definicion de las caracteristicas
paisajisticas, funcionales, formales y constructivas de los espacios libres publicos, adecuadas
a la imagen del destino turistico, a la tipologia de productos del ambito y al perfil de la de-
manda prevista.

Se da cumplimiento a los dos preceptos anteriores en el presente PGO con la descrip-
cién de la propuesta de ordenacion de los ndcleos de Punta del Hidalgo y Bajamar (docu-
mentos A10.1 y A10.2) y con las memorias de ordenacion de las areas urbanisticas homogé-
neas (AUH) de dichos nicleos (documentos E1 y E2), memorias que describen la ordenacién
estructural y pormenorizada de las areas turisticas del municipio.

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

El presente PGO cumple las disposiciones de la normativa sectorial vigente en cuanto a
estandares de infraestructuras y servicios (Articulo 9 del Capitulo 111 del decreto 10/2001, de
22 de enero por el que se regulan los estandares turisticos,) y con los objetivos y criterios
para el disefio y ejecucion de la urbanizacion turistica (Titulo Il del decreto 10/2001 de 22 de
enero) en lo que compete directamente al planeamiento general, tal y como se justifica en los
documentos de memoria de ordenacion pormenorizada E1 y E2.(descripcion de la memoria
pormenorizada de los ntcleos de Punta del Hidalgo y Bajamar).

La directriz 11.6 establece que el planeamiento urbanistico que establezca la ordenacién
pormenorizada de un d&mbito o sector con destino turistico, habra de acreditar para su apro-
bacién la disponibilidad y capacidad de los sistemas generales.

Se cumple con los preceptos en este PGO tal y como se refleja en el documento de me-
moria de ordenacidn estructural A6y en los planos E3b de Infraestructuras Estructurantes li-
neales y nodales.
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1.3.3.Directriz 12.0rdenacion del uso residencial en zonas turisticas(ND)

La directriz 12.1. determina que el planeamiento evitara el uso mixto residencial y turis-
tico en las zonas turisticas, por los efectos de deterioro de la oferta alojativa.

El Plan Territorial de Ordenacion Turistica de Tenerife (PTOTT) establece y delimita
las areas turisticas con destino turistico, mixto y residencial en la Zona de Punta del Hidalgo
y Bajamar y establece las condiciones de admisibilidad de uso para cada area concreta. Este
plan general recoge en sus determinaciones estas condiciones, tal y como se justifica en el
documento J3.2 del presente PGO.

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

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

La directriz 12.5 establece que en la ordenacién de areas mixtas, en las que ya coexista
el uso alojativo turistico con el residencial el planeamiento procurara articular la coexistenia
de usos mediante la zonificacion de los mismos, mientras que para las nuevas implantaciones
con destino residencial se estableceran condiciones minimas de calidad edificatoria y de den-
sidad no inferiores a las establecidas para el uso turistico.

El presente PGO da cumpliento a este precepto en la ordenacion pormenorizada de las
areas mixtas y turisticas (definidas por el PTOTT), en las que se califican piezas con uso
principal obligatorio de alojamiento turistico, tendiendo su agrupacion por zonas. En el
nicleo de Punta del Hidalgo, el alojamiento turistico se concentra en las calles Océano Paci-
fico y Océano Atléantico, en la parte central del nicleo, mientras que en Bajamar el aloja-
miento turistico se concentra fundamentalmente en las urbanizaciones deVernetta y Montal-
mar. Para las nuevas implantaciones con uso residencial se cumple con las condiciones de
densidad del PTOTT tal y como se justifica en el documento J3.2 del presente PGO.

La directriz 12.6 establece que el planeamiento urbanistico que ordene pormenorizada-
mente las areas mixtas , zonificard separada y coherentemente los usos residenciales y aloja-
tivos turisticos no pudiendo destinar una parcela indistintamente a uno u otro uso, mientras
que para las situaciones preexistentes de coexistencia del uso alojativo turistico con el resi-
dencial dentro de la misma parcela, se establecerd un régimen transitorio que permita una
paulatina y progresiva especializacion en el uso alojativo turistico.

Esta directriz se cumple, mediante la regulacion de la admisibilidad de usos en las areas
mixtas definidas por el PTOTT, de la siguiente manera:

En las piezas con uso principal de alojamiento turistico, éste sera de carécter obligatorio
y no seran compatibles en dichas parcelas los usos residenciales.

En las piezas con uso principal residencial, tanto sean de caracter unifamiliar como co-
lectivo, no se permitiran los usos turisticos.
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1.3.4. Directriz 13. Ordenacion del uso alojativo turistico (ND)

En las zonas turistica, los instrumentos de planeamiento urbanistico estableceran la zo-
nificacion con el objetivo de favorecer la méaxima diversificacion posible de los productos,
definiendo para ello la gama alojativa y de equipamiento complementario adecuado a las
condiciones y estructura del lugar, a su paisaje natural, a los recursos turisticos, a la imagen
del destino y a las caracteristicas de la demanda.

Este PGO recoge las determinaciones del PTOTT que es el instrumento de planeamiento
que delimita las Zonas y Areas Turisticas de la isla, y define para la Zona Turistica de Baja-
mar — Punta del Hidalgo una estrategia bajo la referencia “Turismo de salud en pueblo coste-
ro”, con oferta hotelera de baja capacidad en categorias de 4 y 5 estrellas. En cuanto a la im-
plantacion de equipamiento turistico complementario, recomienda las actividades compren-
didas en los grupos de salud, descanso, familia, cultura y gastronomia.

1.3.5. Directriz 14. Equipamiento turistico complementario

La directriz 14.8 (ND) establece que el planeamiento general y las ordenanzas munici-
pales estableceran las condiciones Optimas de autorizacion y funcionamiento de los estable-
cimientos dedicados al comercio, la restauracion y el ocio dentro de las zonas turisticas.

El presente PGO establece las condiciones de admisibilidad de los usos para las piezas
con ordenacién pormenorizada en las areas turisticas, especificando los usos que comprende
y los usos auxiliares permitidos con sus limitaciones. Es objeto de las ordenanzas municipa-
les y de la administracién local garantizar que los establecimientos citados cumplan con las
condiciones Optimas para su funcionamiento.

1.3.6. Directriz 16. Revisién de planeamiento

La directriz 16.1 (ND) determina que el planeamiento insular y general estableceran de-
terminaciones y formularan programas especificos para incentivar la reduccion de la capaci-
dad alojativa turistica de las zonas turisticas a través de las medidas tales como mejorar la
calidad de la oferta existente, mejorar el equipamiento turistico complementario, y transfor-
mar el uso alojativo turistico a turistico complementario o transformar el uso turistico a resi-
dencial compatible.

Este PGO recoge las determinaciones del PTOTT que es el instrumento de planeamiento
gue define la capacidad de carga de la Zona Turistica Bajamar- Punta del Hidalgo y define el
modelo turistico mejorando la oferta alojativa con la implantacion de establecimientos espe-
cializados de 4 y 5 estrellas.

Este PGO, en cumplimiento de las exigencias de capacidad alojativa minima del
PTOTT, ha tenido que calificar piezas, que actualmente tienen un uso residencial o de se-
gunda residencia y asistencial (centro de alzhéimer), cono el uso de alojamiento turistico.
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1.4. Renovacion Edificatoria y Rehabilitacion Urbana

Este capitulo de las directrices de ordenacion del turismo consta de 6 normas, 2 de apli-
cacion directa vinculadas a la renovacion edificatoria, que no se justifican en este documen-
to, y 4 directrices, 3 de ellas normas directivas, vinculadas a la delimitacion, ordenacion y
estrategia de los &mbitos de Rehabilitacion Urbana.

En este sentido, el articulo 6 de la Ley 2/2013 de renovacién y modernizacion turistica
de Canarias en su apartado 2 establece que “Las actuaciones de renovacion urbana podran
incluirse en el planeamiento general o, en su caso, en los planes de modernizacion, mejora e
incremento de la competitividad regulados en esta ley. A tal fin, el instrumento que determi-
ne las actuaciones de renovacion debera delimitar con precision el &rea de intervencion,
que podré ser continua o discontinua”.

Este PGO no ha delimitado areas de rehabilitacion urbana en las areas turisticas del mu-
nicipio, toda vez que entiende que no es el instrumento urbanistico adecuado (ni el Ayunta-
miento por si solo la administracion idonea y menos en la actual situacién econémica) para
proponer y/o programar tales actuaciones. Sin embargo, si considera que tanto en Bajamar
como en La Punta del Hidalgo seria conveniente, a partir de una andlisis mas detallado y par-
ticipativo, que escapa de los limites del Plan General, llevar a cabo actuaciones de revitaliza-
cién de la actividad turistica, para lo cual el instrumento adecuado serian los citados Planes
de Modernizacién, mejora e incremento de la competitividad. En lo referente a la renovacion
edificatoria se estara a lo establecido en la misma ley (2/2013)

1.5. Condiciones de crecimiento

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

La capacidad de carga de alojamiento turistico de un area tiene multiples dimensiones y
ha de ser objeto de analisis detallado por los Planes Insulares de Ordenacion. Corresponde
asi al planeamiento insular establecer las condiciones y ritmos de crecimiento de las areas
turisticas. Los Cabildos Insulares mediante la formulacion de un Plan Territorial Especial es-
tableceran las correspondientes determinaciones de ordenacién territorial de la oferta alojati-
va incluyendo su posible distribucién geogréfica, determinando la calidad minima de los di-
ferentes productos alojativos de acuerdo al modelo turistico insular establecido.

El Cabildo Insular de Tenerife aprueba definitivamente el 6 de abril de 2005 el Plan Te-
rritorial de Ordenacién Turistica de Tenerife (PTOTT), instrumento de ordenacion territorial
que tiene por objeto la adaptacion de la ordenacion turistica insular de Tenerife a los limites
y ritmos de crecimiento.

La adaptacion del presente PGO al Plan Territorial se justifica en el documento J.3.2.
1.6. Instrumentos.

Este capitulo de las directrices de ordenacién del turismo consta de cinco directrices de
aplicacion directa (NAD), que son de obligado cumplimiento para las administraciones y los
particulares, por lo que no procede su justificacion en este documento, asi como dos normas
directivas (la directriz 33: Instrumentos organizativos y la directriz 34:Instrumentos formati-
v0s), que estan dirigidas a la consejeria competente en turismo del Gobierno de Canarias.

J3-8



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

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.1. Aspectos generales

El Plan Territorial de Ordenacién Turistica de Tenerife (BOC n° 168 de 26 de agosto de
2005) es el instrumento de ordenacion territorial que tiene por objeto la adaptacion de la or-
denacion turistica insular de Tenerife a los limites y ritmos de crecimiento y, conforme a
ello, las determinaciones precisas de ordenacion territorial y turistica. EI PTOTT se formuld
en cumplimiento de los dispuesto en la a Disposicién Transitoria Segunda, apartado 1b) de la
Ley 19/2003, la cual establecia los limites y ritmos de crecimiento durante el trienio 2003-
2005, previéndose que seria derogado y sustituido por un nuevo Plan Territorial a la entrada
en vigor de una nueva Ley Trienal. No obstante, dado que esto no ha ocurrido, las determi-
naciones del PTOTT siguen vigentes, pese a la obsolescencia de algunas de ellas.

Las disposiciones normativas del PTOTT son de aplicacion sobre las denominadas Zo-
nas Turisticas, ambitos territoriales delimitados expresamente en los planos de ordenacion.
En el término municipal de La Laguna se localiza la Zona Turistica de Bajamar-Punta del
Hidalgo (o0 ambito de referencia turistica del Noreste), que incluye los terrenos comprendi-
dos entre el Barranco de Aguas de Dios, el limite del Parque Rural de Anaga y el mar, en el
Término Municipal de La Laguna. Desde una estrategia promocional de “turismo de salud en
pueblo costero”, basada en sus aptitudes para descanso y salud en un destino tranquilo, abier-
to al mar, con fuerte presencia del paisaje natural y una oferta de trato muy personalizado en
establecimientos especializados, el PTOTT plantea la necesidad de un crecimiento de la
oferta para consolidar el destino y la promocién de la gastronomia y actividades de salud, na-
turaleza, cultura, etc.
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2.2. Alcance y contenido dispositivo del Plan Territorial de Ordenacion del Turismo

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

a) Disposiciones de aplicacion directa, de inmediato y obligado cumplimiento por las
Administraciones y los particulares, que prevalecen de forma inmediata sobre las de
cualquier otra disposicion de caracter general o instrumento de ordenacion de los re-
cursos naturales, territorial o urbanistica de inferior rango. Cuando disposiciones de
este tipo se corresponden con determinaciones urbanisticas propias del &mbito com-
petencial del planeamiento general, en este PGO se cumplen de alguna de las formas
siguientes:

al. Estableciendo para la determinacion equivalente del PGO un valor sustantivo
compatible con el fijado por el PTOTT (normalmente igual o inferior).

a2. No estableciendo para tal determinacién ningin valor sustantivo (No Procede),
por entenderse que la ordenacion queda suficientemente definida con las restan-
tes determinaciones del PGO. En este caso, ademas de los valores de las deter-
minaciones del PGO, habran de cumplirse los de la del PTOTT de aplicacién di-
recta, s6lo mientras se mantenga su vigencia.

b) Normas directivas, de obligado cumplimiento por la Administracién y los particula-
res, cuya aplicacion requiere, no obstante, su previo desarrollo mediante instrumen-
tos de ordenacion o disposiciones administrativas. De éstas, las que se corresponden
con determinaciones urbanisticas propias del ambito competencial del planeamiento
general son establecidas por este PGO con valores sustantivos compatibles con las
mismas.

c) Recomendaciones, que tendran caracter orientativo para las Administraciones y los
particulares y que cuando no sean asumidas deberan ser objeto de expresa justifica-
cion. Si bien las recomendaciones han sido consideradas por este PGO en los crite-
rios de ordenacién de Punta del Hidalgo y Bajamar, en la practica ninguna de ellas
condiciona directamente el establecimiento de determinaciones urbanisticas propias
del &mbito competencial del planeamiento general.

En cuanto a su contenido, y desde el punto de vista de la sistematica del presente PGO,
podemos clasificar las determinaciones del PTOTT en los siguientes tipos:

a) Divisiones de las Zonas Turisticas en funcién de su grado y posibilidades de urbani-
zacion (&reas colmatadas, en desarrollo, de reserva y de expansion urbana) y de su
destino turistico (areas turisticas, residenciales y mixtas). Estas divisiones, recogidas
en los planos, conforman la base del sistema regulador del PTOTT.

b) Condiciones de regulacion de los usos pormenorizados y de la edificacion (por refe-
rencia a una sistematica basada en tipologias constructivas). Estas determinaciones
son de carécter genérico y se aplican en cada Area Turistica de acuerdo a la categor-
ia que tenga asignada (a) y a los parametros especificos que el PTOTT sefiala para la
misma (d).

c) Criterios de ordenacién del espacio turistico, que tienen siempre caracter de reco-
mendaciones, que, siempre que son procedentes y en la medida de lo posible (dado
el alto grado de consolidacion existente) han sido tenidas en cuenta en la ordenacion
de los nucleos de Punta del Hidalgo y Bajamar. En todo caso, la justificacion de la
adecuacion del PGO a estos criterios no se hace en este capitulo, sino en los relati-
vos a los criterios de ordenacion en general asi como en los de las Areas Urbanas
Homogéneas en que se dividen estos nucleos.
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d) Directrices de ordenacion territorial parcial, que son las que establecen para cada
una de las Areas Turisticas los usos admisibles (y los correspondientes parametros
sobre las edificaciones) y las capacidades turisticas minimas. Obviamente, se trata
de normas directivas que deben cumplirse por el PGO vy, por tanto, se justifican es-
pecifica y detalladamente en este capitulo.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

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

Como ya se ha dicho, el Plan Territorial delimita Punta del Hidalgo y Bajamar como
una misma Zona Turistica, conformada por dos recintos discontinuos, y en la cual, a su vez,
delimita 15 Areas Turisticas (AT). Los criterios de division del Plan Territorial son en gran
medida analogos a los que establece este Plan General para la delimitacién en cada nlcleo de
las correspondientes Areas Urbanisticas Homogéneas (AUH) por lo que se verifica un alto
grado de correspondencia entre ambas divisiones. No obstante, existen algunas divergencias
derivadas fundamentalmente de un mayor detalle de la division del PTOTT que no se ha
considerado conveniente para los efectos del PGO. A continuacion, se relacionan y describen
las 15 AT de acuerdo al Plan Territorial, sefialando para cada una de ellas la correspondencia
con la division en AUH del PGO.
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Figura 2: Delimitacion de las Areas Turisticas de Bajamar-Punté del Hidalgo

1. Bajamar 1: &rea colmatada de destino residencial, que se corresponde con la AUH
0202-Porlier.

2. Bajamar 2: area colmatada residencial, que corresponde con la parte oeste de la
AUH 0204-Bajamar Casco (el resto de esta AUH pertenece al AT Bajamar-9).

3. Punta del Hidalgo 3: area colmatada de destino residencial, que se corresponde con
la parte mas occidental de la AUH 0101-El Carmen-La Hoya (el resto de esta AUH
se corresponde sensiblemente con el AT Punta del Hidalgo-15).
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4. Punta del Hidalgo 4: area colmatada de destino residencial, que se corresponde con
la AUH 0104-El Homician asi como con parte del AUH 0103-La Punta Casco.

5. Bajamar 5: area colmatada de destino mixto, que se corresponde con la parte conso-
lidada de la AUH 0201-N4utico (el resto de esta AUH se corresponde con el AT Ba-
jamar-15).

6. Bajamar 6: &rea colmatada de destino mixto, que se corresponde con la parte noro-
riental de la AUH 0203-Lagunamar-Achimencey (el resto de esta AUH incluye las
AT Bajamar 7 y Bajamar 12).

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

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

9. Bajamar 9: area colmatada de destino mixto, que se corresponde con la AUH 0206-
Vernetta, asi como con la parte oriental de la AUH-0204-Bajamar Casco (el resto de
esta AUH conforma el AT Bajamar 2) y con la parte norte (baja) de la AUH 0205-
Montalmar (el resto de esta AUH queda incluido en la AT Bajamar 11, ademas de
incluir el pequefio recinto de la AT Bajamar 8).

10. Punta del Hidalgo 10: &rea colmatada de destino mixto que se corresponde con la
AUH 0102-Tesesinte.

11. Bajamar 11: area colmatada turistica que se incluye en la AUH 0205-Montalmar (el
resto de esta AUH del AT Bajamar 9).

12. Bajamar 12: area en desarrollo interior de destino mixto, que se corresponde con la
parte suroriental de la AUH 0203-Lagunamar-Achimencey (el resto de esta AUH
incluye las AT Bajamar 6 y Bajamar 7).

13. Bajamar 13: area en desarrollo de ensanche de destino mixto que se incluye en la
AUH 0201-Nautico (el resto de esta AUH conforma el AT Bajamar 5).

14. Bajamar 14: area de expansion urbana de destino mixto que en este PGO se clasifi-
ca como suelo urbanizable no sectorizado.

15. Punta del Hidalgo 15: area de expansion urbana de destino residencial que en su
mayor parte se incluye en la AUH 0101-El Carmen-La Hoya (el resto de esta AUH
se incluye en el AT Punta del Hidalgo 3), si bien parte de su extension se clasifica
como suelo rustico en el PGO.

2.4. Divergencias entre las Areas Turisticas y las Areas Urbanisticas Homogéneas

En las figuras 3 y 4 adjuntas se han superpuesto los recintos resultantes de las divisiones
en Areas Turisticas del Plan Territorial y en Areas Urbanisticas Homogéneas del Plan Gene-
ral, sobre la Zona Turistica Bajamar-Punta del Hidalgo (nucleos de Punta del Hidalgo y de
Bajamar, en la terminologia del PGO). Toda vez que la AUH es el ambito bésico para la or-
denacién pormenorizada de este Plan General, se ha tomado esta division como referencia en
la justificacion de las divergencias respecto de la del PTOTT, dividiendo las 10 AUH en tan-
tos recintos como es necesario para cada uno de ellos se incluya en su totalidad en una Gnica
Area Turistica. A continuacion se describen todos estos recintos, justificandose su divergen-
ciacon el PTOTT asi como los criterios de ordenacién del PGO sobre la misma para cumplir
las determinaciones del PTOTT.

J3-12



Recintos de interseccién entre PTOTT y PGO
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Il Terrenos en AUH y en AT
I Terrenos en AUH pero no en AT *v

Terrenos en AT pero no en AUH

Y ‘;,!‘ _V ’ : - & e )
Figura 3: Recintos de interseccion entre las AT del PTOTT y las AUH del PGO en Punta del Hidalgo

2.4.1. NGcleo de La Punta del Hidalgo

— 0101a: Comprende la parte del AUH 0101 coincidente con la AT Punta del Hidalgo
3. La ordenacion del PGO se ajusta a las condiciones generales para las &reas colma-
tadas residenciales asi como a las especificas de dicha area turistica.

— 0101b: Comprende la parte del AUH 0101 incluida en la AT Punta del Hidalgo 15.
ElI PTOTT la considera &rea de expansion urbana residencial y tal criterio es mante-
nido en el PGO, delimitando en su interior una unidad de actuacion en SUNC.

— 0101c: Comprende una franja de suelo que en el PTOTT pertenece a la AT Punta
del Hidalgo 10 pero que en el PGO se incluye, por motivos de gestion urbanistica,
en la AUH 0101-El Carmen La Hoya. El ajuste se justifica desde la necesidad de in-
corporar una unidad de actuacién en SUNC que colmate las parcelas interiores va-
cantes y que permita la creacién de un viario que conecte la carretera General (TF-
13) con el interior mas consolidado del nucleo.

— 0101d: Comprende los terrenos aguas arriba de la TF-13 que, pese a estar incluidos
por el PTOTT en la AT Punta del Hidalgo 15, este PGO considera que no deben in-
corporarse al nucleo urbano, clasificandose, en consecuencia, como suelo rastico. El
PTOTT legitima al PGO para optar por esta clasificacion de suelo (art. 2.1.2.4).

— 0102: Este recinto coincide tanto con la AUH 0102-Tesesinte, como con la AT Pun-
ta del Hidalgo 10, area colmatada mixta. Consiguientemente, la ordenacion del PGO
se ajusta a las determinaciones generales para este tipo de areas y a las especificas
de la misma sobre el régimen de usos (en especial, la capacidad turistica minima) y
aprovechamiento, de acuerdo a los criterios de aplicacion que se sefialan en este
capitulo.

— 0103a: Esta parte de la AUH 0103-La Punta Casco queda completamente incluida
en la AT Punta del Hidalgo 4, considerada por el PTOTT como area colmatada de
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destino residencial. En base a ello, el PGO incorpora la totalidad de sus terrenos al
nucleo urbano, si bien incluyendo la parte norte (carente de consolidacion suficiente)
a un ambito de gestidn sistematica a fin de posibilitar el remate de La Punta y la eje-
cucion del nuevo viario previsto (este &mbito de gestion sistematico comprende te-
rrenos que se sitdan en areas de reserva comun y conforman el recinto 0103b).

0103b: Los terrenos delimitados en este recinto se disponen sobre suelos considera-
dos por el PTOTT como &rea de reserva comun. Su incorporacion al nacleo tiene
por objeto rematarlo adecuadamente, completando el suelo necesario para conformar
un d&mbito de gestidn sistemética viable que permita, ademas, la obtencién y ejecu-
cion del eje viario longitudinal que desdoblaria la TF-13 y una parcela de gran di-
mension para dotaciones publicas. Si bien el PTOTT (art. 1.1.2.3) no admite la clasi-
ficacion de nuevo suelos urbanizables, se entiende gque en este caso se trata de ajuste
menor de los limites, tanto del area de reserva turistica comin como del ARH del
PIOT, ya que el recinto conjunto es el mismo en ambos planes de ordenacion territo-
rial. Dicho ajuste, en todo caso, ha sido expresamente justificado en el capitulo 4 del
documento J2, en relacion al cumplimiento del PIOT. Como es l6gico, al incorporar
este recinto al AUH 0103-La Punta Casco, quedaria integrada, desde la dptica del
PTOTT, en la AT Punta del Hidalgo 4, con destino residencial; la ordenacién del
PGO cumple las determinaciones del Plan de Ordenacidon Turistica, tanto las genera-
les para este tipo de areas como las especificas de la misma.

0103c: Comprende una estrecha franja de suelo que en el PTOTT pertenece a la AT
Punta del Hidalgo 10 pero que en el PGO se incluye, por motivos de gestion ur-
banistica, en la AUH 0103-La Punta Casco. Aparte de su escasa dimension lo que
justifica el ajuste, dado que se trata de unos terrenos sin calificacion lucrativa, este
cambio no tiene ningun efecto en la adaptacion al Plan Territorial Turistico.

0103d: Se corresponde con un pequefio recinto que, segln el PTOTT, pertenece a la
AT Punta del Hidalgo 4, pero que el PGO incorpora a la AUH 0103-La Punta Cas-
co. Se trata de un mero cambio de un &rea residencial a otra, sin que tenga ningln
efecto en cuanto a la adaptacion del PGO al Plan Territorial.

0103e: Otro pequefio recinto que el PTOTT incorpora en la AT Punta del Hidalgo
15 pero que el presente PGO clasifica como suelo rastico, tal como permite el arti-
culo 2.1.2.4 en relacién a las areas de expansién urbana residencial.

0103f: El mismo criterios es aplicable para los dos recintos identificados con este
codigo, que en el PTOTT pertenecen a la AT Punta del Hidalgo 4 y se clasifican
como suelo rustico en el presente PGO.

0103g: Este recinto comprende el grupo de edificaciones existentes al final de la ca-
rretera TF-13 que en el PGO-2004 cuentan con la clasificacion de suelo urbano. Pe-
se a que el PTOTT lo incluye dentro del area de reserva comun, se ha mantenido
como parte de la AUH 0103-La Punta Casco en razon de su situacion consolidada.

0104a: EI recinto comprende la totalidad de la AUH 0104-El Homician que, a su
vez, forma parte de la AT Punta del Hidalgo 4, area consolidada residencial. La or-
denacidon del PGO se ajusta a las condiciones generales para las areas colmatadas re-
sidenciales asi como a las especificas de dicha area turistica.

0104b: Se trata de unos terrenos que, pese a estar incluidos en la AT Punta del
Hidalgo 4, al no contar con las necesarias condiciones de consolidacion no conviene
su incorporacion al nacleo urbano, se clasifican como suelo rustico en este PGO.
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Recintos de interseccion entre PTOTT y PGO
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I Terrenos en AUH y en AT
I Terrenos en AUH pero no en AT
Terrenos en AT pero no en AUH

Figura tre las AT del PTOTT y las del PGO en Bajamar

2.4.2. NUcleo de Bajamar

— 0201a: Corresponde a la AT Bajamar 5, la cual, junto con la AT Bajamar 13 forman
la AUH 0201-NAutico. Dado que sobre ambas AT, pese a que una es colmatada y la
otra en desarrollo de ensanche, el PTOTT establece idénticas condiciones, el PGO
las cumple respecto a la AUH en su conjunto; este criterio es relevante en relacion a
la dimension minima de alojamiento turistico, que se cuantifica respecto a la capaci-
dad total conjunta.

— 0201b: Es la AT que completa la AUH 0201-Nautico y que se considera un &mbito
de gestion sistematico en el presente PGO, cumpliendo las condiciones establecidas
por el PTOTT vy, en especial, albergando en su interior la capacidad turistica minima
exigida por el Plan Territorial respecto al conjunto del AUH (dos areas turisticas).

— 0202: Este recinto se corresponde con la urbanizacion Porlier, AT Bajamar 1 que el
PTOTT califica como &rea colmatada residencial. La ordenacion del PGO se ajusta a
las condiciones generales para las areas colmatadas residenciales asi como a las es-
pecificas de dicha area turistica.

— 0203a: Se corresponde con la AT Bajamar 12, considerada por el PTOTT como area
de desarrollo interior mixta cuando lo cierto es que a la fecha se encuentra casi com-
pletamente colmatada con viviendas unifamiliares (urbanizaciéon Lagunamar). Las
determinaciones establecidas por el PGO cumplen las condiciones de admisibilidad
de usos del Plan Territorial pero no, en cambio, la calificacion de parcelas turistico-
alojativas en la dimensidon minima, dado que ello resultaria incompatible con las ca-
racteristicas consolidadas del area. No obstante, como se justifica mas adelante, las
exigencias cuantitativas se cumplen respecto del conjunto del nicleo de Bajamar.

— 0203b: Se corresponde con la AT Bajamar 6, considerada por el PTOTT como area
colmatada mixta si bien, como la anterior, esta ocupada en su totalidad por viviendas
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unifamiliares. En consecuencia, respecto de este recinto se han aplicado los criterios
de ordenacion descritos en el parrafo anterior.

0203c: Se corresponde con la AT Bajamar 7, considerada por el PTOTT como area
colmatada mixta, pese a ser terrenos vacantes. EI PGO califica estos suelos con usos
dotacionales y de servicios (la mayor parte en un d&mbito de gestion sistematica),
admisibles por el PTOTT. En esta area no se exige un minimo de la capacidad aloja-
tiva destinada a uso turistico, lo que, en cualquier caso, careceria de aplicacion pues
el PGO no asigna usos alojativos (ni residenciales ni turisticos) a estas piezas.

0204a: Se corresponde con la mayor parte del suelo de la AT Bajamar 9 situada
aguas abajo de la TF-13, considerada en el PTOTT érea colmatada mixta. EI PGO
cumple las condiciones del Plan Territorial, tanto de admisibilidad de usos como de
calificacién minima de alojamiento turistico, segin los criterios de este capitulo.

0204b: Este recinto, considerado como area colmatada residencial por el PTOTT
(AT Bajamar 2), forma parte de la AUH 0204-Bajamar Casco. EI PGO cumple las
condiciones del Plan Territorial, si bien con los criterios de aplicacion de las condi-
ciones de admisibilidad que se justifican en el este capitulo.

0205a: Este recinto comprende la parte baja de la urbanizacion Montalmar, incluida
por el PTOTT en el &rea turistica Bajamar 9, colmatada mixta, y por el PGO en la
AUH 0205-Montalmar. EI PGO cumple las condiciones del Plan Territorial.

0205bh: Coincide con la AT Bajamar 11 del PTOTT, considerada como area colma-
tada turistica, e integrada por el PGO en la AUH 0205-Montalmar. El Plan General
cumple las condiciones del Plan Territorial, si bien con los criterios de aplicacion de
las condiciones de admisibilidad de las categorias de uso residencial que se justifi-
can en este capitulo.

0205c: Este pequefio recinto se corresponde con la AT Bajamar 8 del PTOTT, que
tiene la consideracion de colmatada mixta, si bien sin la exigencia de calificacién de
usos turisticos alojativos. Las determinaciones del PGO sobre la misma (que se inte-
gra también en la AUH 0205-Montalmar) se adaptan a lo dispuesto en el PTOTT.

0205d: Este pequefio ambito que el PTOTT incluye dentro del area de reserva
comun, el plan lo incorpora al AUH 0205 Montalmar, reconociendo su caracter de
urbano consolidado Se entiende que se trata de ajuste menor de los limites, tanto del
area de reserva turistica comin como del ARH del PIOT (proteccién econdmica 2).

0205e: Se trata de la AT Bajamar 14, considerada area en desarrollo de ensanche por
el PTOTT. EI PGO, sin embargo, no incluye estos terrenos dentro de ninguna AUH,
toda vez que los categoriza como suelo urbanizable no sectorizado turistico, someti-
do a las condiciones de sectorizacion del articulo 4.1.4 del PTOTT. Si bien este
ambito no cuenta con ordenacién pormenorizada, el PGO le asigna una capacidad
turistico-alojativa total que se computa a efectos del cumplimiento, para el conjunto
del nucleo de Bajamar, de las exigencias de dimensionamiento minimo establecidas
por el PTOTT, tal como se justifica en este capitulo.

0206a: Se trata de la parte de la AT Bajamar 9 coincidente con la urbanizacién Ver-
netta, caracterizada por el PTOTT como &rea colmatada mixta. La ordenacién del
PGO (que incluye estos terrenos en la AUH 0206-Vernetta) cumple las condiciones
del Plan Territorial, tanto en cuanto a la admisibilidad de usos como a la calificacion
minima de alojamiento turistico, de acuerdo a los criterios de aplicacion que se justi-
fican en este capitulo.

0206b: Este recinto es la ampliacion hacia el este del anterior (completando la AUH
0206-Vernetta) para incluir los suelos consolidados en el extremo del nicleo de Ba-
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jamar. Pese a que el PIOT integra este recinto dentro de un ARH Urbana, el PTOTT
lo pasa a reserva ambiental, lo cual obligaria en principio a que el PGO clasificase
estos terrenos como suelo rustico. Este recinto comprende tres tipos de suelos:

a) En primer lugar, las dos viviendas al final de la calle Neptuno (SUC en el PGO
2004) que claramente forman parte de la AT Bajamar 9 del PTOTT vy, por lo tan-
to, deben incluirse en la misma, entendiéndose gue se trata de un error.

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

c) Finalmente, el resto de los terrenos aguas abajo de la TF-13 hacia el borde de la
AT Bajamar 9 (segun la delimitaciéon del PTOTT), si bien se incluyen en la
AUH 0206-Vernetta con la clasificacion de suelo urbano, se califican como es-
pacios libres de proteccion, lo cual es compatible con la consideracién de area de
reserva ambiental del PTOTT.

2.5. Equivalencias entre las categorias del PTOTT y los usos pormenorizados del PGO

El Plan Territorial de Ordenacion Turistica de Tenerife establece, respecto de cada una
de las areas turisticas que delimita, un especifico régimen de admisibilidad de usos privados
basado en la asignacion de un caracter (principal o caracteristico / secundario o complemen-
tario / compatible / incompatible o prohibido) a los distintos usos pormenorizados. Tal sis-
tema de regulacion es analogo al establecido por el presente PGO respecto de cada pieza del
suelo ordenado: a partir de una relacion de usos pormenorizados (con sus correspondientes
definiciones operativas), el Plan General asigna a cada pieza un régimen especifico de admi-
sibilidad (REA), que se concreta en la asignacion del caracter que cada uno de los usos por-
menorizados adquiere en la pieza en cuestion. Por tanto, para verificar que el PGO cumple el
PTOTT en lo relativo a la admisibilidad de los usos pormenorizados ha de justificarse que el
REA asignado a cada pieza es compatible con las condiciones que en el Plan Territorial se
sefialan. Previamente, no obstante, ha de establecerse justificadamente la adecuada corres-
pondencia entre los usos pormenorizados sobre los que el PTOTT regula las condiciones de
admisibilidad en las areas turisticas de Punta del Hidalgo y Bajamar, y los que emplea con la
misma finalidad el presente Plan General.

El PTOTT, a efectos de la relacion y definicién de los usos pormenorizados, remite al
capitulo 4 del Titulo I del Plan Insular de Ordenacién de Tenerife, cuya equivalencia con la
relacion y definicién de los usos pormenorizados de este PGO se justifica en el capitulo 2 del
documento J2. No obstante, en los usos turisticos y residenciales del Plan Insular, el PTOTT
introduce una nueva division en “categorias” que tiene efectos normativos sobre la ordena-
cion del planeamiento urbanistico; en consecuencia, a continuacion se detallan y justifican
las correspondencias entre los usos pormenorizados del PGO vy las citadas categorias turisti-
cas y residenciales del Plan Territorial de Ordenacion del Turismo.

La division de los usos turisticos alojativos en categorias (establecimientos especializa-
dos, diferenciados, generalistas y de bajo coste) obedece a criterios de estrategias de promo-
cién y se concretan en condiciones que deben cumplir los inmuebles para considerarse ads-
critos a una u otra categoria. Varias de estas categorias pueden aplicarse a mas de un uso
pormenorizado de tercer nivel de la clasificacion del PIOT (art. 1.4.2.8), que son respecto a
las cuales se establece la equivalencia con los usos pormenorizados también de 3° nivel del
presente Plan General. De otra parte, las citadas categorias que establece el PTOTT no se
concretan en determinaciones vinculantes en cuanto a las condiciones de admisibilidad de
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los establecimientos turisticos en Punta del Hidalgo o Bajamar, aunque si en recomendacio-
nes (articulo 5.4.3.3). A la vista de lo anterior, se ha entendido conveniente no considerar las
categorias turisticas alojativas definidas por el PTOTT como usos pormenorizados del Plan
General. El cumplimiento de las recomendaciones del Plan Territorial sobre la implantacion
de cada una de ellas, se resuelve en el PGO estableciendo condiciones complementarias con-
secuentes a aquellos usos pormenorizados de alojamiento turistico admisibles que pueden
configurarse en mas de una de las categorias del PTOTT.

Las categorias con las que el PTOTT divide los usos residenciales si tienen claros efec-
tos sobre la ordenacion de Punta del Hidalgo y Bajamar, toda vez que en cada area turistica,
segun cudl sea el destino atribuido a la misma por el Plan Territorial, se admiten o prohiben
unas u otras. En consecuencia, ha sido necesario establecer la siguiente equivalencia entre
los usos pormenorizados residenciales del PGO y las categorias del PTOTT, tal como se
describe y justifica a continuacién:

a) Categoria Primera: uso residencial en vivienda unifamiliar aislada. Se hace corres-
ponder con el uso pormenorizado del PIOT de vivienda libre unifamiliar (71), ya
gue se entiende que esta tipologia no es compatible en los criterios del PTOTT con
el uso pormenorizado de vivienda unifamiliar en régimen de proteccién pablica (73).
Ahora bien, el uso 71 del PGO incluye también las tipologias adosadas que se ads-
criben a la categoria segunda del PTOTT; no entendemos que la distincion tipoldgi-
ca (referida a parametros de tamafio de parcela, condiciones de disposicion y super-
ficie construida) haya de generar una division en la pormenorizacion de usos. En
consecuencia, la distincion entre viviendas unifamiliares y adosadas y la consiguien-
te admisibilidad diferenciada en cumplimiento de las normas directivas del PTOTT,
se resuelve en el PGO mediante las condiciones reguladoras de la parcela urbanistica
y de la edificacién y no considerandolos usos pormenorizados distintos.

Otra cuestién a considerar es si el uso pormenorizado del PGO de 3° nivel denomi-
nado vivienda libre unifamiliar agrupada (712) es admisible en la categoria primera
del PTOTT. Toda vez que este uso no es otra cosa que una agrupacion de viviendas
unifamiliares en una Unica parcela urbanistica (cada vivienda cuenta con su espacio
privativo o sub-parcela pero hay areas comunes al conjunto), debe entenderse que,
desde los objetivos de ordenacion del PTOTT este uso pormenorizado puede adscri-
birse a la categoria primera siempre que cada una de las sub-parcelas cumpla las
condiciones tipolégicas correspondientes. Por tanto, en el PGO la admisibilidad del
uso 712 en las areas en las que se exige la categoria primera se ha resuelto, igual que
con la unifamiliar en general (71) mediante las condiciones de parcela y edificacion.

Por ultimo queda referirse a la tipologia de los pareados que no aparece adscrita ex-
presamente por el PTOTT a ninguna de sus categorias residenciales. En la clasifica-
cion de usos del Plan General también corresponde al pormenorizado de vivienda li-
bre unifamiliar; de otra parte, la admisibilidad del adosamiento de edificaciones dos
a dos es siempre opcional y condicionada al acuerdo entre ambas parcelas colindan-
tes. En consecuencia, esta tipologia, desde los criterios del PGO, resulta una variante
de la unifamiliar aislada y es compatible en &reas donde el producto inmobiliario
predominante sea el chalet. Desde esta Optica, las parcelas en las que segin la nor-
mativa del PGO puedan disponerse pareados son mas asimilables a la categoria pri-
mera del PTOTT que a la segunda (cuya referencia tipoldgica paradigmatica son los
adosados) y asi se asume. La cuestion es si el tamafio minimo de cada parcela (500
m2s) y de cada vivienda (150 m2c) han de cumplirse individualmente o consideran-
do ambos inmuebles como una unidad. Se ha entendido que cada vivienda indivi-
dual debe alcanzar la superficie minima establecida, pues éste indicador de calidad
es el que claramente se refiere al espacio privativo. También seria lo recomendable
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que se exigiera el tamafio minimo de 500 m2s a cada parcela individual y asi lo hace
el PGO en aquellos ambitos no suficientemente consolidados. Sin embargo, cuando
se trata de areas con alto grado de colmatacion en las que predomina la tipologia pa-
reada (Lagunamar, por ejemplo) se ha mantenido la dimension minima del planea-
miento en base al cual se han desarrollado (350 m2s), porque, desde el punto de vis-
ta morfoldgico, el resultado es equivalente a parcelas de al menos 700 m2s con un
volumen central aislado (aunque contenga dos viviendas). En todo caso, se trata de
una mera adscripcion a la categoria del PTOTT que se considera mas pertinente
pues, incluso rechazando esta interpretacién, no se incumple el mismo, ya que en to-
das las areas turisticas en las que se admite la categoria primera también se admite la
segunda, con condiciones de superficie de parcela bastante inferiores (180 m2s).

b) Categoria Segunda: uso residencial en vivienda unifamiliar agrupada y colectiva. En
este caso, las viviendas adscritas pueden pertenecer a dos usos de 2° nivel de la rela-
cion del PGO: el de vivienda libre unifamiliar (71) y el de vivienda libre colectiva
(72), descartdndose, como en la categoria anterior, los de vivienda en régimen de
proteccidn publica. En cuanto a las viviendas libres unifamiliares, para considerarlas
adscritas a esta categoria, pareceria que deben formar un conjunto dispuesto en una
parcela urbanistica de al menos 1.000 m2s. En una interpretacion estricta, esta cate-
goria admitiria, en cuanto a las unifamiliares, solo el uso de 3° nivel de vivienda li-
bre unifamiliar agrupada (712), sin que los adosados en parcelas independientes pu-
dieran incluirse en la misma. Esta interpretacion genera graves conflictos en varias
areas, toda vez que obligaria a prohibir el uso de vivienda libre unifamiliar indepen-
diente (711) en piezas consolidadas con adosados sin areas comunes, exigiendo que
cada grupo de éstos (con al menos 1.000 m2 de suelo) se conformara como parcela
Unica, lo que genera problemas en la tramitacion de los actos de ejecucion individua-
les sin aportar ninguna ventaja practica. Por ello, se entiende que no puede ser obje-
tivo del PTOTT obligar a una mancomunidad de parcelas cuando no hay espacios
comunes y, por tanto, las tipologias adosadas del uso pormenorizado 71 (indistin-
guibles en su funcionalidad de las que mantienen la unidad parcelaria de la promo-
cion original) deben adscribirse a esta categoria segunda, siempre que cumplan las
condiciones respecto de cada una de las individuales. Asi pues, se entiende que
cuando el PGO asigna el uso residencial de vivienda libre unifamiliar, cumple con
los requisitos de esta categoria con una superficie minima de parcela de 180 m2s en
el uso pormenorizado 71y de 1.000 m2s (y 180 m2s por cada sub-parcela) en el 72.

En cuanto a los usos de vivienda libre colectiva, tanto independiente (721) como
agrupada (722), para adscribirlos a esta categoria segunda, necesariamente el PGO
ha de establecer una parcela minima de 1.000 m2s'. Asi se hace, si bien en las nu-
merosas piezas consolidadas con parcelas de menor superficie, el cumplimiento de
este requisito s6lo podria conseguirse tras la demolicion extensiva y consiguiente
agrupacion de las parcelas entonces vacantes, supuesto altamente improbable. De
otra parte, la regulacién en el PGO del alcance de las condiciones de parcela, permi-
te que en las existentes a la entrada en vigor del mismo (construidas o vacantes) sean
admisibles practicamente todos los actos de ejecucion (salvo, obviamente, los de se-
gregacion), incluso aunque no cumplan las condiciones de parcela sobre la pieza.

c) Categoria Tercera: uso residencial en vivienda unifamiliar y colectiva. En este caso,
las viviendas adscritas pueden pertenecer a tres usos de 2° nivel de la relacion del
PGO: el de vivienda libre unifamiliar (71), el de vivienda libre colectiva (72) y el de

El PGO establece en los usos residenciales colectivos y unifamiliares agrupados de los AT del PTOTT
limites en cuanto al nimero de viviendas por parcela a través de la determinacion de la pieza NMU. Y
una superficie Gtil minima de cada unidad de vivienda por medio del REA asignado.
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vivienda en régimen de proteccion publica (73). Los requisitos del PTOTT para esta
categoria no implican ningln condicionante al establecimiento por el PGO de los
parametros de parcela y edificacion®.

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

EI PTOTT establece dos grupos de normas directivas que debe cumplir el PGO en el es-
tablecimiento del régimen urbanistico de admisibilidad de usos. En primer lugar, en el arti-
culo 5.4.3.3, relaciona los usos pormenorizados que con caracter general considera prohibi-
dos en toda la Zona turistica de Punta del Hidalgo-Bajamar; a continuacion se describe el
cumplimiento de estas limitaciones en la regulacién del presente PGO:

a) Se prohibe el uso de esparcimiento elemental en espacio no adaptado con asistencia
de publico, lo cual no parece muy justificado ya que imposibilita la organizacion de
eventos en espacios publicos que, debidamente gestionados, podrian contribuir a los
objetivos de regeneracién turistica de La Punta y Bajamar. En la clasificacion del
PGO, este uso pormenorizado se engloba en el 114- Esparcimiento en el medio na-
tural. En todas las piezas ordenadas de Punta del Hidalgo y de Bajamar dicho uso
pormenorizado aparece expresamente prohibido en el régimen especifico de admisi-
bilidad asignado; de otra parte, en la regulacion genérica de los usos viarios y de es-
pacios libres, se establece la prohibicion de este uso pormenorizado de esparcimien-
toen todfs las Areas Urbanas Homogéneas de los nicleos de Punta del Hidalgo y de
Bajamar”.

b) Se prohibe el uso de esparcimiento en espacios adaptados en su 2° nivel, (areas en-
tre 5y 25 hectareas de superficie que se mantienen relativamente poco transforma-
das y, de contar con edificaciones, éstas son volimenes aislados de una planta con
ocupacion inferior al 2% de la extension total). Este uso del PIOT se corresponde en
el PGO con el de espectéaculos y actividades recreativas (53) o bien con el de espa-
cios libres (47), siempre que el correspondiente &mbito haya sido adaptado para al-
bergar actividades de esparcimiento. En ninguna de las piezas de ambos ndcleos se
asigna como principal el uso 53, si bien se admite en todas (aunque dado el alto gra-
do de consolidacién es muy improbable que se implante). De otra parte, el uso de
espacio libre se asigna como uso obligatorio principal (calificacion expresa) a de-
terminadas piezas de estos nicleos. En todo caso, ninguna de las piezas con uso 47 o
con admisibilidad del uso 53 supera las 5 hectareas, por lo que se cumple la condi-
cion del PTOTT.

c) Se prohibe el uso de esparcimiento en espacios edificados en sus categorias de me-
dia y gran dimension. Este uso PIOT tiene su equivalencia en este PGO en los de
espectéaculos y actividades recreativas (53) y también en los de pabellon y/o estadio
deportivo (464) y complejo deportivo (465). El primero se admite por el PGO como

?La exigencia de 70 m2 de superficie Gtil minima por vivienda (salvo en el caso de proteccién publica)
aun no siendo necesaria su aplicacion por ser una norma de aplicacion directa del PTOTT, se establece
como condicidn en el régimen de admisibilidad de usos de las piezas de la zona turistica donde ha de
aplicarse.

3A efectos de la sistematica de ordenacion, este PGO divide el suelo ordenado en dos tipos de recintos:
piezas y viarios 0 espacios de accesibilidad. A cada pieza se le asigna un régimen especifico de admisibi-
lidad de usos pormenorizados, pero en cambio no a cada recinto de accesibilidad. Sin embargo, el uso de
esparcimiento elemental en espacio no adaptado con asistencia de publico, de ejercerse en ndcleos urba-
nos, lo normal es que se desarrolle en viarios o espacios libres pablicos que en el PGO no hayan sido
delimitados como piezas. La Unica opcion, por tanto, para prohibir este uso era hacerlo en la regulacién
genérica de los usos en relacidn a los usos viarios y de espacios libres
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compatibles en todas las piezas de estos ndcleos con la condicion, a efectos de cum-
plir el PTOTT, de que la superficie construida accesible al publico no sea mayor de
1.000 m2c y de que el aforo maximo no supere las 500 personas®. En cuanto al uso
464 y 465, dado que por su definicion seria adscribible al menos a la categoria de
esparcimiento en espacios edificados de media dimensién del PIOT, se ha optado
por prohibirlo en todas las piezas de ambos nucleos a fin de cumplir el Plan Territo-
rial.

d) Se prohiben los usos dotacionales educativos y sanitarios en su nivel 1. Estos usos
del PIOT se corresponden en el PGO, respectivamente, con el de centro universitario
(445) y con el de Hospital (421). En lo que respecta al primero, el PGO lo prohibe
en todas las piezas de La Punta y Bajamar. En cuanto a los hospitales, la prohibicién
del PTOTT se limita a los centros de mas de 500 camas o de 100 camas, segin sean
generales o especializados. En todas las piezas de ambos ndcleos se permiten ambos
usos, si bien limitando su dimension a dichos méximos en niimero de camas”.

e) Se prohiben los usos industriales de produccién industrial, almacenamiento y co-
mercio mayorista y talleres de reparacion de vehiculos. Los usos de produccién in-
dustrial se corresponden con los 22 y 23 de la relacion del PGO, los de almacena-
miento y comercio mayorista con el 27, y el de taller de reparacion de vehiculos se
corresponde con los 262, 263 y 264. Todos estos usos pormenorizados del PGO se
prohiben en todas las piezas de La Punta y Bajamar.

f) Se prohiben los usos comerciales de local comercial grande, mercado, almacén co-
mercial no especializado, gran comercio especializado y gran centro comercial. El
uso de local comercial grande no existe como tal en la relacion del PIOT (s6lo por-
menoriza el de local comercial, sin distincion de tamafio), por lo cual hay que enten-
der como un error dicha prohibicion del PTOTT. El mercado de la relacion PIOT se
integra en el uso 515 del PGO, por lo cual se establece como prohibido en todas las
piezas de Bajamar y La Punta®. Los tres Gltimos usos pormenorizados tampoco co-
inciden con los del PIOT, pero cabe suponer que el PTOTT por almacén comercial
no especializado se refiere al gran establecimiento comercial polivalente, por gran
comercio especializado al gran establecimiento comercial especializado y por gran
centro comercial al parque comercial. Estos tres usos del PIOT corresponden en la
relacién del PGO a los de gran equipamiento comercial (516) y centro comercial
(517). La clasificacion del PGO se ha hecho por referencia a la legislacion comercial
canaria a fin de poder regular diferencialmente la admisibilidad de los llamados
“grandes equipamientos comerciales”, todos los cuales se prohiben en La Punta y
Bajamar. Ha de entenderse que, pese a los errores de equivalencia entre el PTOTT y
el PIOT, tal es el espiritu del Plan Territorial, de modo que se cumplen sus limita-
ciones sobre los usos comerciales con la prohibicion de establecimientos comercia-
les con superficie Gtil de exposicion y venta mayor de 2.500 m2 y de los centros

*Los parametros empleados por el PIOT, superficie construida accesible al publico y aforo, para dividir el
uso pormenorizado de esparcimiento en espacios edificados, no son utilizados por el PGO.

*La prohibicién de centros universitarios asi como la limitacién de los hospitalarios se establece en el
PGO Unicamente por imposicion del PTOTT, ya que no se comparte desde los criterios urbanisticos mu-
nicipales, entendiéndose que, si se produjeran iniciativas de implantacién de estos usos, serian positivas
para el desarrollo socioeconémico de la zona y compatibles con los objetivos turisticos insulares.

®Si bien, al igual que se ha comentado anteriormente, no se comparte esta prohibicion desde los criterios
municipales, toda vez que la implantacién de un mercado (complejo de titularidad pablica dedicado ma-
yoritariamente a la alimentacion) no se entiende en absoluto incompatible con los objetivos de desarrollo
socioeconémico y turistico de la zona, sino al contrario.
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comerciales en los que la misma superficie referida al conjunto de locales incluidos
supere los 9.000 m2. Sin embargo, cabe admitir, tal como lo hace este PGO, locales

y agrupaciones comerciales (salvo el mercado) de dimensiones inferiores a las ante-
H 7

riores’.

El segundo grupo de normas directivas del PTOTT sobre la admisibilidad de los usos se
concretan respecto de cada una de las &reas turisticas en que divide los nicleos de Punta del
Hidalgo y Bajamar, articuladas mediante la asignacion, a determinados usos (no a todos), de
los caracteres de principal, secundario, compatible y prohibido. Estos esquemas de regula-
cion (equivalentes aunque con mucha menos exhaustividad a los regimenes especificos de
admisibilidad de este PGO) son homogéneos para todas las areas del mismo tipo y destino
que, en esta zona turistica, se concretan en las seis combinaciones que se describen a conti-
nuacion. Para cada una de ellas, se justifica que las condiciones de admisibilidad de los usos
pormenorizados que establece el PGO cumplen con los usos principales y prohibidos que se-
fiala el PTOTT. No se hace referencia justificativa a los usos que el PTOTT considera como
secundarios o compatibles, toda vez que, al no conformar éstos un listado exhaustivo (res-
pecto de la relacion del PIOT), hay que entender que son solamente aquéllos mas relevantes
entre los admitidos sin el caracter de principal para el conjunto del area turistica de que se
trate, pero también podrian ser admisibles cualesquiera otros que no tengan asignado el
caracter de prohibidos, ya sea especificamente en el area en cuestion, ya sea con caracter ge-
neral para toda la zona turistica (articulo 5.4.3.3). En consecuencia, debe entenderse que el
PGO tiene plena capacidad competencial para establecer los usos admisibles, siempre que
éstos no incluyan prohibidos por el PTOTT ni tampoco sean asignados de forma tal que des-
virtten el carécter de principal del uso pormenorizado asignado como tal por el PTOTT.

El PGO asigna a cada una de las piezas del suelo ordenado un concreto uso pormenori-
zado con el caracter de principal. A su vez, en funcidn de ese uso principal, cada pieza tiene
asignado un régimen especifico de admisibilidad (REA), consistente en la asignacion a cada
uno de los usos pormenorizados de la relacion del PGO del caracter normativo que adquiere
en dicha pieza: prohibido o permitido (en este Gltimo caso, sefialando las eventuales condi-
ciones en las que se permite su implantacion en esa pieza). En las areas turisticas de Punta
del Hidalgo y de Bajamar, los usos principales asignados a las piezas que resultan relevantes
a efectos de justificar el cumplimiento del Plan Territorial son los siguientes:

a) Agrupacion comercial media (515), con un Gnico REA asociado (515c).
b) Alojamiento turistico (6), con dos REA asociados (6 y 6a).
c) Camping (6412), con un Unico REA asociado (6412).

d) Vivienda libre unifamiliar independiente (711), con tres REA asociados (711g, 711h
y 711i).

e) Vivienda libre unifamiliar agrupada (712), con dos REA asociados (712f y 7129).

f) Vivienda libre colectiva independiente (721), con tres REA asociados (721d, 721e y
721f).

"En concreto, el PGO admite en Bajamar y La Punta los usos de despachos y locales comerciales (hasta
400 m2c), los de local comercial medio (de 400 a 2.500 m2c), los de agrupacion comercial media (hasta
9.000 m2c conjuntos y sin que incluya ningdn local mayor de 2.500 m2).
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2.6.1. Areas colmatadas residenciales

ElI PTOTT establece como uso principal el residencial en categoria tercera (71, 72 'y 73
de PGO), y se prohiben especificamente los establecimientos turisticos convencionales (611,
621 y 622 PGO), los complejos turisticos (63 PGO) y los campamentos de turismo (6412
PGO), asi como los residenciales en categorias primera y segunda. Esta Gltima prohibicién,
en realidad, carece de efectos normativos toda vez que la definicion que el PTOTT hace de
la misma (articulo 4.3.2) supone que incluye las categorias primera y segunda®, lo cual, por
otro lado, es razonable porque careceria de sentido limitar la calidad de los productos resi-
denciales en estas areas (por ejemplo, una interpretacién basada en que no pueden admitirse
viviendas de categoria segunda obligaria a exigir que la dimension construida de éstas no
Ilegara a los 100 m2 dtiles o que, en el caso de unifamiliares, las parcelas fueran inferiores a
180 m2s).

Los regimenes especificos de admisibilidad de usos pormenorizados que el PGO asigna
en estas areas del PTOTT son el 711g y 711i, el 712 f, el 721d y 721f. En todos ellos estan
prohibidos todos los usos destinados a alojamiento turistico (6), ademas de los que derivan
de las prohibiciones genéricas para toda la zona turistica, de acuerdo a los criterios justifica-
dos al inicio de este apartado. Los usos permitidos en estos dos REA se establecen de acuer-
do con los criterios generales del PGO (tanto respecto del uso principal correspondiente co-
mo de las condiciones especificas del Area Urbana Homogénea de que se trate), ademas de
que se establece para los usos de vivienda libre unifamiliar la condicién de que la superficie
atil por unidad de vivienda sea superior a 70 m2, tal y como establece el PTOTT.

2.6.2. Areas colmatadas mixtas

El PTOTT establece como uso principal tanto el de Hotel Convencional (611 PGO) co-
mo el residencial en categorias primera y segunda (71 y 72 PGO), y se prohiben especifica-
mente los residenciales en categoria tercera (73 PGO). Esta prohibicion se concreta en los
usos de vivienda en régimen de proteccion publica, asi como en la imposicion de una super-
ficie minima de parcela que, en las piezas de vivienda unifamiliar independiente (711), sea
mayor o igual a 180 m2s, y en las de vivienda unifamiliar agrupada (712) o colectiva (72),
mayor o igual a 1.000 m2s. En cuanto al uso principal, hay que entender que la doble opcién
del PTOTT permite que el PGO establezca cualquiera de ambos usos pormenorizados como
principal en la mayoria de las piezas de estas AT, incluso siendo licito que uno de ellos
(hotel convencional) no lo asigne a ninguna.

Los regimenes especificos de admisibilidad de usos pormenorizados que el PGO asigna
en estas areas del PTOTT son el 6, el 6a, el 6412, el 711hy 711i, el 712gy el 721e y 721f.
Se prohibe los complejos turisticos (63) y las viviendas en régimen de proteccion publica
(73), ademas de los que derivan de las prohibiciones genéricas para toda la zona turistica, de
acuerdo a los criterios justificados al inicio de este apartado. EI REA 6 implica que el uso de
alojamiento turistico en sus categorias de hotel convencional, apartamentos turisticos o villa
turistica tengan caracter principal obligatorio (y la prohibicion de cualquier uso residencial).
En el REA 6a el alojamiento turistico es principal pero se permiten como compatibles los
usos asistenciales. Estos régimen se asigna a piezas especificas, de acuerdo con los criterios

®De hecho, dado que cada una de las tres categorias residenciales se define estableciendo un limite infe-
rior (pero no superior) a sus dimensiones (sean de suelo o construidas), un inmueble que cumpla las con-
diciones definitorias de la segunda cumple también las de la tercera, y uno que cumpla las de la primera
cumple también las de las otras dos
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de calificacion turistica que se justifican en el apartado siguiente para cumplir con el
PTOTT.

2.6.3. Areas colmatadas turisticas

EI PTOTT establece como uso principal el de establecimientos turisticos convencionales
(611 PGO) permitiendo los de establecimientos turisticos recreativos (53 PGO) y se prohi-
ben especificamente los campamentos de turismo (6412 PGO) y los residenciales en categor-
ia tercera (73 PGO). En cuanto a las prohibiciones especificas, es clara la referida a los cam-
pamentos de turismo y respecto de los residenciales en categoria tercera se aplica la interpre-
tacion ya explicada en la letra b). En cuanto al uso principal, la doble opcién del PTOTT se
entiende igualmente tal como se justifica en la letra b). No obstante, dado que con carécter
genérico para esta zona turistica el PTOTT prohibe los usos 53 PGO en superficie construida
accesible al publico mayor de 1.000 m2c y/o con aforo mayor a 500 personas, la asignacion
por el PGO a alguna pieza de estos usos como principales habria de estar condicionada a es-
tas limitaciones dimensionales. En cualquier caso, en ninguna de las piezas que quedan in-
cluidas en un area colmatada-turistica del PTOTT, se asigna como principal ninguno de los
usos equivalentes a los establecimientos turisticos recreativos. El régimen especifico de ad-
misibilidad de uso asignado a las piezas de esta area turistica es el 6a.

2.6.4. Areas en desarrollo interiores mixta

EI PTOTT establece como uso principal tanto el de hotel convencional (611 PGO) como
el residencial en categoria primera (71 PGO), y se prohiben especificamente los campamen-
tos de turismo (6412 PGO), los de reparacién y mantenimiento de objetos domésticos (251
PGO) vy los residenciales en categoria tercera (73 PGO). No hay ninguna ambigliedad en
cuanto a la prohibicion de los dos primeros usos; sin embargo, al establecer el PTOTT como
uso principal el residencial en categoria primera y prohibir s6lo el de categoria tercera, hay
que entender que es admisible el residencial en categoria segunda (aunque no lo mencione
expresamente entre los compatibles o secundarios), siempre que las piezas donde éste se
permita (incluso como principal) no sean mayoritarias en la correspondiente area turistica.
En cuanto al uso principal, la doble opcion del PTOTT se entiende igualmente tal como se
justifica en la letra b) anterior. Los regimenes especificos de admisibilidad de usos pormeno-
rizados asignados a esta area son el 712g y 515c.

2.6.5. Areas en desarrollo de ensanche mixtas

El PTOTT establece como usos principales el de establecimientos turisticos convencio-
nales (611, 621 y 622 PGO), el de complejos turisticos (63 PGO) y el de establecimientos
turisticos recreativos (53 PGO), y se prohiben especificamente los campamentos de turismo
(6412 PGO) y los residenciales en categoria tercera (73 PGO). En cuanto al caracter princi-
pal de los establecimientos turisticos recreativos, se aplica el criterio interpretativo explicado
en la letra ¢). También se seguird el criterio descrito en la letra d) anterior respecto de la ad-
misibilidad limitada de los usos residenciales en categoria segunda. Estas areas no se orde-
nan pormenorizadamente en el plan, se remiten a plan parcial, por lo que no se establecen los
regimenes de admisibilidad de usos. Serd el plan parcial el que ha de establecer aquellos
regimenes mas adecuados al area del que se trata, con las condiciones establecidas por el
PTOTT.
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2.6.6. Areas de expansién urbana residenciales

El PTOTT establece como uso principal el residencial en categoria tercera (71,72 y 73
del PGO) y se prohiben los de establecimientos turisticos convencionales (611, 621 y 622
PGO), complejos turisticos (63 PGO), campamentos de turismo (6412 PGO) y los residen-
ciales en categorias primera y segunda (71 del PGO). En este caso, no hay ninguna ambi-
guiedad en cuanto a las prohibiciones de los usos turisticos asi como de todos los de vivienda
que no cumplan las condiciones de la categoria tercera. Los regimenes especificos de admi-
sibilidad de usos pormenorizados asignados a esta area son el 721d y el 73.

2.6.7. Partes de AUH del PGO fuera de las areas turisticas del PTOTT

En el nacleo de La Punta del Hidalgo, los terrenos ordenados que se encuentran fuera de
las areas del PTOTT (0103 _g y 0103_b en la Figura 3), son terrenos vinculados al area 4 del
plan territorial, de tipo Colmatada con destino Residencial. A las piezas que se encuentran en
estos terrenos fuera de PTOTT se les asigna el mismo régimen de usos que al resto de areas
colmatadas residenciales, régimen que se define en el punto 2.6.1 de este documento.

Las partes de AUH fuera de PTOTT del nucleo de Bajamar son las, 0205 d y 0206 b
(Figura 4). El &mbito 0205 _d (al sureste del AUH- Montalmar) y el 0206 _b (al este del
nucleo de Bajamar) se vinculan a las areas 8 y 9 respectivamente (Areas Colmatadas Mix-
tas). A estas piezas residenciales se les asigna el régimen de usos definidos en el punto 2.6.2
para areas Colmatadas Mixtas del PTOTT.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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2.7. La capacidad alojativa, residencial y turistica, de La Punta del Hidalgo y Bajamar

En determinadas areas, tanto turisticas como mixtas, el Plan Territorial establece un
porcentaje minimo de capacidad tedrica turistica para admitir la compatibilidad del uso resi-
dencial. A estos efectos, el PTOTT entiende por capacidad tedrica de un area la suma de las
capacidades tedricas de todas y cada una de las parcelas o unidades urbanisticas equivalen-
tes, con capacidad alojativa que dicho espacio comprenda; a su vez, entiende por capacidad
tedrica de una parcela o unidad urbanistica equivalente, la resultante de la aplicacion a su su-
perficie neta de los estandares de densidad y condiciones de edificabilidad conformes con la
calificacién urbanistica que el planeamiento adaptado le otorgue con independencia del esta-
do de la edificacion que, en su caso, pudiera existir en ella (articulo 5.1.1). En base a esta
norma, el PGO ha determinado la capacidad tedrica de cada pieza, distinguiendo entre la re-
sidencial y la turistica, por aplicacion de los siguientes criterios:

a) En el caso de que el uso principal asignado fuera el de alojamiento turistico, seréa el
valor normativo establecido en la determinacién nimero maximo de unidades. A su
vez, este valor se ha fijado en cada pieza con uso turistico mediante los siguientes
criterios:

al. En las piezas vacantes, donde habran de construirse inmuebles turisticos de nue-
va planta, es el valor menor que resulte del cociente de la superficie edificable
méxima entre 30 m2c/plaza alojativa® o del cociente de la superficie de la pieza
entre 60 m2s/plaza alojativa® (de acuerdo a la Ley de Turismo).

a2. En las piezas ya edificadas a las que se asigna el uso principal turistico la capa-
cidad méxima se establece adoptando uno de los siguientes valores:

- En edificaciones que han estado o estan en explotacion turistica, se adopta el
namero de plazas autorizadas por el Cabildo Insular (dato aportado por dicha
administracion).

- Para edificaciones construidas, que actualmente ostenten un uso no turistico, se
adopta el resultado del cociente de la superficie edificable maxima de la pieza
entre 30 m2c/plaza alojativa. (previendo el cambio de uso y la rehabilitacion de
la edificacion existente).

- En el caso del Edificio Tinguaro en la pieza 0205_18 (edificio residencial to-
talmente construido que no ha estado en uso) se adopta el resultado de multipli-

®IArt 4.5.2.2 PTOTT: 3-AD. A los establecimientos existentes objeto de renovacion les seran de aplica-
cién las determinaciones que el planeamiento urbanistico establezca para la parcela en ese supuesto vy, en
particular, las siguientes reglas:

b) Seran de aplicacion los estandares de densidad, infraestructuras y equipamiento que determine especi-
ficamente la nueva regulacion sectorial prevista en la directriz 19.1.f) DOTC y en su defecto, o con carac-
ter supletorio, los siguientes:

- El estandar de densidad cuando no haya incremento de la capacidad alojativa, sera el establecido a estos
efectos por el instrumento de ordenacién adaptado a las DOTC que establezca la ordenacién urbanistica
pormenorizada del Area. En su defecto sera aplicable el de 30m?/plaza cuando el establecimiento tenga
categoria inferior a cuatro estrellas o llaves o capacidad superior a 400 plazas, no siendo exigible en los
restantes supuestos.

2 El planeamiento municipal definira la densidad méxima admisible en las parcelas destinadas a aloja-
miento turistico, mediante un estdndar minimo de metros cuadrados de solar por plaza de alojamiento,
que, para los establecimientos de nueva implantacién, podré oscilar entre 50 y 60 m2 por plaza, con arre-
glo a las circunstancias de dimension y densidad globales de la urbanizacién, apreciadas conforme a los
criterios que reglamentariamente se determinen. (Art. 8 de la Ley 14/2009 que modifica el art 35 de la
Ley 7/1995)
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car el nimero de viviendas construidas (157 viviendas) por 2 plazas alojativas.
Resulta en este caso que la plaza alojativa constaria de 55 m2c.

a3. Finalmente, la recomendacion del PTOTT de limitar la capacidad total por esta-
blecimiento a 200 plazas se cumple en todas las piezas vacantes, pero no en al-
gunas ya edificadas, porgue ello supondria una reduccion excesiva respecto de la
situacion consolidada que haria inviable cualquier actuacion de renovacion.

b) En el caso de que el uso principal que se asigne sea alguno de los pormenorizados
residenciales, se calcula el nimero de viviendas de la pieza (tal como se expone en
las siguientes letras); la capacidad tedrica alojativa de la pieza es el producto de di-
cho ndmero de viviendas por 3 (art 5.1.1 del PTOTT).

bl. En el caso de que el uso principal asignado fuera de vivienda unifamiliar, el
nimero de viviendas es el resultado de dividir la superficie de la pieza entre la
superficie minima de parcela (500 m? segin se establece en el art 4.3.2 del
PTOTT)

b2. En el caso de que el uso principal asignado fuera de vivienda unifamiliar agru-
pada, serd el nimero maximo de unidades de uso establecido normativamente.

b3. En el caso de que el uso principal asignado fuera de vivienda colectiva, dado que
el PTOTT establece que en las areas con destino turistico o mixto solo se admite
la categoria segunda (para vivienda colectiva), estando la tercera prohibida, se
aplicara el estandar de densidad de una vivienda por cada 180 m’ de parcela.

f) En las piezas cuyo uso principal no sea residencial o turistico, la capacidad teorica
alojativa sera igual a 0.

2.7.1. Criterios de ordenacién de las areas turisticas y mixtas

Una vez identificadas las piezas ubicadas en una de las areas con destino mixto o turisti-
co del PTOTT, se hace una seleccion de las piezas susceptibles de asignarles como uso prin-
cipal el turistico, adscribiendo cada una de ellas a uno de los casos de la siguiente clasifica-
cion:

1. Las que efectivamente son en la actualidad turisticas, disponiendo de alta para el
gjercicio de esta actividad.

2. Las que en el pasado fueron turisticas y han sido dadas de baja y actualmente se des-
tinan a otro uso.

3. Las que son turisticas y estan en explotacion pero no disponen de alta para el ejerci-
cio de la actividad (se detecta un nico caso que se encuentra tramitando el alta).

4. Las edificaciones que por sus caracteristicas tipologicas y/o por su situacién, admi-
tirfan un cambio a uso turistico.

5. Las piezas que sean o contengan parcelas de suelo vacante.

Se estudian las distintas posibilidades y amparados en los criterios que se especifican a
continuacion con la finalidad de que el nacleo cumpla la condicion de compatibilidad de
usos del PTOTT, se establece la asignacion de usos turisticos a determinadas piezas.

Los criterios seguidos para la asignacion del uso turistico son los siguientes, listados por
orden de preferencia:

a) Asignacion del uso turistico a las piezas que actualmente son turisticas (hotel, apart-
hotel o apartamentos) y estan en explotacion.
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b) Recuperacién del uso en edificaciones que fueron turisticas y no han sido objeto de
division horizontal y reutilizacion como viviendas.

¢) Calificar como turisticas edificaciones que se encuentran en desuso.

d) Asignacion del uso turistico a parcelas vacantes, dado que al no estar edificadas la
implantacion del uso parece mas viable.

e) Se ha tenido en cuenta la situacion de las piezas en las inmediaciones de la zona
ludico-costera.

f) Zonificacion de usos de manera que se concentren las piezas turisticas en ambitos
concretos.

g) Como ultima opciodn, calificar edificaciones que fueron turisticas y han sido objeto
de cambio a uso residencial.

Por otra parte, parece ser una tendencia en la zona de Bajamar, el transformar los anti-
guos establecimientos turisticos en centros asistenciales, como es el caso del hotel Delfin,
que funcionaba hasta hace poco como centro especializado en el Alzhéimer, y el hotel Nep-
tuno gue tiene la intencion de renovar el hotel para centro de asistencia a mayores. Se estudia
la posibilidad de permitir este uso en los establecimientos turisticos, actualmente en desuso,
posibilitando una salida aparentemente mas viable para dichas edificaciones. En este caso,
las piezas que ostenten esa compatibilidad, no contabilizaran a efectos de la capacidad aloja-
tiva turistica del ndcleo en el que se encuentran.

Determinada la ordenacién mas viable, se calcula la capacidad teérica alojativa de cada
una de las piezas de los nucleos de La Punta del Hidalgo y de Bajamar. Se adjunta tabla con
la capacidad de cada una de las piezas calificadas con uso principal turistico.

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Pieza Area PTOTT Tipo / Destino Estado Actual e W

30 m2c 60 m2s | Autorizada PGO
0102_28 Punta del Hidalgo 10 |Colmatada Mixta Edificado turistico 127 88 214 214
0102_35 Punta del Hidalgo 10 |Colmatada Mixta Sin edificar 127 79 79
0102_42 Punta del Hidalgo 10 |Colmatada Mixta Edificado turistico 331 83 186 186
0102_44 Punta del Hidalgo 10 |Colmatada Mixta Sin edificar 29 29 29
0102_30 Punta del Hidalgo 10 |Colmatada Mixta Sin edificar 66 46 46
LA PUNTA 554
0205_18 Bajamar 11 Colmatada Turistica Edificado residencial 577 144 314 314
Sector 0205_1 |Bajamar 11 Colmatada Turistica Sin edificar 256 157 157
Sector 0201_1 |Bajamar 13 Ensanche Mixta Sin edificar 191 159 159
0204_4 Bajamar 9 Colmatada Mixta Edificado turistico-asiste 103 29 120 0
0204_37 Bajamar 9 Colmatada Mixta Edificado residencial 682 53 501 501
0206_18 Bajamar 9 Colmatada Mixta Edificado turistico 192 89 137 0
0206_16 Bajamar 9 Colmatada Mixta Edificado turistico 85 67 60 0
BAJAMAR 1.131
TOTAL CAPACIDAD TURISTICA (plazas alojativas) 1.685

Capacidades alojativas por piezas turisticas

Los resultados para cada una de las areas turisticas del PTOTT se recogen en la tabla
que se adjunta a continuacion, distinguiendo entre capacidad turistica y capacidad residen-
cial. Asimismo, en linea independiente para cada ndcleo, se indican las capacidades alojati-
vas de las piezas ordenadas que quedan al exterior de las &reas del PTOTT y cuya delimita-
cién por el PGO ha sido justificada en el anterior subcapitulo 2.4.
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Area PTOTT Tipo / Destino Capacidad residencial Capacidad turistica Capacidad
ndmero | % ndmero | % Total
Punta del Hidalgo 3 Colmatada Residencial 630 100% 0 0% 630
Punta del Hidalgo 4 Colmatada Residencial 1.098 100% 0 0% 1.098
Punta del Hidalgo 10 |Colmatada Mixta 1.167 68% 554 32% 1.721
Punta del Hidalgo 15 |Ensanche Residencial 738 100% 0 0% 738
Fuera de PTOTT Colmatada Residencial 165 100% 0 0% 165
PUNTA DEL HIDALGO 3.798 554 4.352,
Bajamar 1 Colmatada Residencial 363 100% 0 0% 363|
Bajamar 11 Colmatada Turistica 0 0% 471 100% 471
Bajamar 12 Ensanche Mixta 378 100% 0 0% 378
Bajamar 13 Ensanche Mixta 161 50% 159 50% 320
Bajamar 2 Colmatada Residencial 1.437 100% 0 0% 1.437
Bajamar 5 Colmatada Mixta 510 100% 0 0% 510
Bajamar 6 Colmatada Mixta 312 100% 0 0% 312]
Bajamar 7 Colmatada Mixta 0 0% 0 0% 0
Bajamar 8 Colmatada Mixta 24 100% 0 0% 24
Bajamar 9 Colmatada Mixta 1.191 70% 501 30% 1.692
Bajamar 14 Ensanche Mixta 0 0% 0 0% 0|
Fuerade PTOTT Colmatada Mixta 24 100% 0 0% 24]
BAJAMAR 4.400 1.131 5.531|

Capacidades residenciales, turisticas y totales en las areas turisticas del PTOTT segln el PGO

2.7.2. Justificacion del cumplimiento de las condiciones de compatibilidad de los usos resi-
dencial y turistico establecidas por el PTOTT.

El PTOTT establece para algunas de las areas con destino turistico o mixto que la com-
patibilidad del uso residencial estara limitada por una capacidad teérica turistica minima del
30% de la capacidad teérica total. La tabla adjunta extrapola los valores para cada una de es-

PLAN GENERAL DE ORDENACION

tas areas:
AR e A TR TR SR TEESS Capacidad residencial Capacidad turistica Capacidad
nimero % nimero % Total
Punta del Hidalgo 10 |Colmatada Mixta 1.167 68% 554 32% 1.721
PUNTA DEL HIDALGO |Areas con Reserva Turistica 1.167 68%| 554 32% 1.721
Bajamar 6 Colmatada Mixta 312 100% 0 0% 312]
Bajamar 9 Colmatada Mixta 1.191 70% 501 30% 1.692
Bajamar 11 Colmatada Turistica 0 0% 471 100% 471
Bajamar 12 Ensanche Mixta 378 100% 0 0% 378
Bajamar 13 Ensanche Mixta 161 50% 159 50% 320
Bajamar 14 Ensanche Mixta 0 0% 0 0% 0|
BAJAMAR Areas con Reserva Turistica 2.042 64% 1.131 36% 3.173]

Capacidades residenciales, turisticas y totales en las &reas con reserva turistica

Como puede comprobarse en tres de las areas turisticas del nlcleo de Bajamar, en las
que el PTOTT exige que la capacidad turistica sea al menos el 30% de la total, no se cumple
este requisito. Los motivos que lo justifican se exponen a continuacion respecto de cada una
de ellas:

a) El &rea Bajamar 6 se corresponde con la urbanizacion Achimencey, practicamente
edificada en su totalidad con usos residenciales, en su gran mayoria viviendas uni-
familiares. Sélo dos excepciones;

-La pieza 0203_18, con uso actual de vivienda colectiva, que podria por sus condi-
ciones tipoldgicas reconvertirse a establecimiento turistico con una capacidad esti-
mada de unas 223 plazas, lo que situaria el porcentaje de reserva turistica en este
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area en el 51%. Sin embargo, se ha considerado que el cambio de uso respecto del
PGO-2004, ademas de los eventuales conflictos que generaria, no tiene sustento en
cuanto a su viabilidad real.

-La pieza 0203_15, fueron apartamentos turisticos (Los Tejaditos) hasta el afio
2005 en que se dan de baja y pasan a ser vivienda colectiva (informacion facilitada
por El Cabildo Insular). La recuperacion del uso turistico s6lo en esta pieza situaria
la reserva turistica en un 13%, valor inferior al establecido por el PTOTT (30%).

Por otra parte, estas dos piezas se encuentran inmersas en una trama de marcado
carécter residencial, y ya desde las Directrices (DOT 12) se promueve una zonifica-
cién de los usos residenciales y de alojamiento turistico, prohibiéndose la coexisten-
cia de ambos en una misma parcela residencial, por lo que no parece adecuado asig-
narles el uso turistico, ya que ademas de encontrarse aisladas se encuentran relati-
vamente alejadas de la zona ludica costera de Bajamar.

b) EIl area Bajamar 12 se corresponde con la urbanizacion Lagunamar que en el mo-
mento de la formulacién del PTOTT no estaba ejecutada (raz6n por la que se consi-
dera "de ensanche") pero que en la actualidad se encuentra colmatada con viviendas
unifamiliares, sin que sea viable la calificacion turistica.

c) El area Bajamar 14 se corresponde con el espacio no urbanizacion entre Montalmar
y Vernetta, que el PTOTT considera como area de ensanche mixta. Este plan gene-
ral no programa la urbanizacion de esos terrenos, categorizandolos como suelo ur-
banizable no sectorizado con destino global turistico. En consecuencia, en el marco
de este PGO dicha area carece de capacidad alojativa por lo que no es de ampliacion
el requisito del 30% minimo de reserva turistica.

Pese a no alcanzar los porcentajes minimos de capacidad alojativa turistica en las areas
de Bajamar en que asi lo exige el PTOTT por los motivos ya justificados, dicha proporcion
si se cumple respecto de la capacidad alojativa total del conjunto de &reas turisticas sobre las
que se impone tal porcentaje minimo del 30%. Asi, como puede comprobarse en la tabla an-
terior, la capacidad alojativa total del PGO en estas areas es de 3.209 habitantes /plaza y la
capacidad alojativa turistica de 1.685 plazas lo que representa un 34.67%. De esta manera, se
entiende que, para el conjunto de Bajamar (36% capacidad turistica) y de La Punta del
Hidalgo (32% capacidad turistica) se cumple el objetivo del PTOTT de mantener el uso
turistico en proporcion significativa.

Queda por altimo referirse al articulo 5.4.3.1 del PTOTT que textualmente establece que
"el planeamiento fomentara el desarrollo de las instalaciones turisticas alojativas mediante la
prevision de implantaciones de nueva construccion o la trasformacion de alojamientos resi-
denciales en turisticos hacia una capacidad global de la oferta alojativa de 3.000 plazas en
los préximos afios". La capacidad alojativa turistica total del PGO en La Punta del Hidalgo y
Bajamar se dimensiona en 1.685 plazas, valor inferior al sefialado en el PTOTT. La redac-
cién de la norma citada genera cierta ambigiedad interpretativa en cuanto a sus efectos di-
rectivos sobre el Plan General, toda vez que no aclara a través de qué determinaciones puede
este instrumento urbanistico fomentar que se tienda hacia 3.000 plazas alojativas. Se entien-
de que el fomento de la transformacion de alojamientos residenciales en turisticos se ha
hecho calificando con uso principal turistico aquellas piezas actualmente residenciales que
tipolégicamente lo admiten, aunque ello no garantiza en absoluto que se produzca tal recon-
version. De otra parte la prevision de implantaciones de nueva construccion se materializa a
través de la calificacion también con el uso principal turistico de aquellas piezas vacantes
con ordenacidn pormenorizada segun la propuesta del plan, y con la imposicion de materiali-
zar cierta cantidad de plazas alojativas turisticas en aquellos suelos urbanizables remitidos a
plan parcial.
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Incrementar ain mas la capacidad alojativa turistica en estos nucleos solo seria posible
mediante la programacion de nuevas areas de crecimiento, lo cual es incompatible con los
criterios y objetivos asumidos por el Ayuntamiento tras el Avance. No obstante, en la linea
de lo establecido en el PTOTT, el presente PGO categoriza un ambito de suelo urbanizable
no sectorizado (ambito de sectorizacién 0200_1 en el drea Bajamar 14) con uso global turis-
tico, cuya capacidad alojativa estimada estaria en torno a 500 plazas. Por tanto de producirse
la correspondiente sectorizacion y la posterior ejecucion, la capacidad alojativa de esta zona
turistica del PTOTT se situaria en torno a las 2.200 plazas de alojamiento.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Se entiende, por tanto, que sélo se podra alcanzar este objetivo mediante una transfor-
macion importante de las edificaciones existentes, actualmente destinadas a la residencia,
por lo que se plantea desde el PGO la necesidad de un estudio méas profundo para la delimi-
tacion de areas de renovacion mediante la formulacion de planes de modernizacion, mejora e
incremento de la competitividad regulados por la Ley 2/2013 de renovacién y modernizacién
turistica de canarias.
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3. RESPUESTA AL INFORME INSTITUCIONAL RELATIVO A LA APROBA-
CION INICIAL DEL PGO DE SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA EMITIDO
POR EL CABILDO INSULAR DE TENERIFE

1. Analisis de los factores relevantes que determinen las areas que precisan de inter-
venciones integradas de rehabilitacion urbana.

Se cree conveniente que se incluyan o mencionen para un desarrollo con mayor grado
de concrecidn, el analisis de los factores relevantes que determinen las areas que precisan de
intervenciones integradas de rehabilitacion urbana conforme se establece en las directrices
20 y 21 de la Ley 19/2003 de 14 de abril por la que se aprueban las Directrices de Ordena-
cion General y las Directrices de Ordenacidon del Turismo de Canarias.

El anélisis de los factores que inciden en la actividad turistica de La Punta y Bajamar
(que, por otra parte, estd en alto grado de recesion desde hace muchos afios) exige, como
bien sefiala el informe del cabildo, un grado de detalle que escapa al contenido y los limites
del presente Plan General. Tal como se trat6 en reuniones de coordinacién con el Cabildo, lo
procedente seria acometer la formulacién de un documento de planeamiento especifico (sea
un plan especial o un plan de modernizacién y mejora de la competitividad) en el cual pue-
dan abordarse estas cuestiones y, en su caso, plantear actuaciones viables de desarrollo turis-
tico. En todo caso, ha de sefialarse que el presente PGO, tal como se justifica en el capitulo
anterior, cumple las determinaciones normativas del PTEOTT sin que se comparta en abso-
luto la afirmacién contenida en el informe del Cabildo (y no justificada) de que la ordena-
cion propuesta favorece objetivos contrarios a los del Plan Territorial.

2. Redelimitacion del uso global turistico.

Al sureste de Montalmar, se incluye como zona de uso global turistico una zona califi-
cada pormenorizadamente como vivienda unifamiliar independiente.

Se redelimita el uso global en la zona ya que tras la aprobacion inicial se desclasifican
esos terrenos. Se categorizaban inicialmente como asentamiento rural y ahora pasan a consi-
derarse suelo rastico de proteccion agraria.

3. Consideraciones con respecto al AUH El Carmen — La Hoya

Las parcelas con uso de Vivienda Unifamiliar Independiente deben contar con una su-
perficie minima de parcela de 500 m2s por vivienda. Ademas existen piezas en las que se
permite la compatibilizacion del uso residencial con el turistico.

Tal y como cita el informe, el area urbanistica homogénea del Carmen La Hoya ocupa la
totalidad del AP PH3 y PH15, donde el uso principal previsto por el plan territorial es la ca-
tegoria 32. Segun el apartado 4.3.2 c) de las normas del plan territorial, en la categoria tercera
residencial se admite tanto vivienda unifamiliar como colectiva con la Unica condicién de
que cada unidad de vivienda tenga una superficie minima atil de 70 m2 (excepto que estén
acogidas a algun régimen de proteccion publica). Es por este motivo por lo que se entiende
gue no procede el cambio que se solicita en el informe de condicionar las viviendas unifami-
liares de esta AUH a una parcela minima de 500 m2s.

Por otra parte, se modifica el régimen de admisibilidad de usos evitando la compatibili-
zacion en una misma pieza de usos turisticos y residenciales.
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4. Consideraciones con respecto al AUH Tesesinte

Las parcelas con uso de Vivienda Unifamiliar Independiente deben contar con una su-
perficie minima de parcela de 500 m2s por vivienda. Ademas las parcelas con uso principal
de Vivienda Colectiva Independiente deben condicionarse a una parcela minima de 1.00 m2s
y a una dotacién maxima de unidades de vivienda de 180 m2 de solar por vivienda. No ha de
permitirse la compatibilizacion del uso turistico con el residencial segun la directriz 12.

Se establece para las viviendas unifamiliares de esta area la limitacién de 500 m2s de
parcela minima, y se le asigna a las parcelas con uso principal de vivienda colectiva inde-
pendiente la superficie minima de parcela de 1.000 m2s. Ademas a éstas Ultimas se le pone
como condicion un NMU (numero maximo de unidades, en este caso viviendas) de 1/180
(una vivienda cada 180 m2s).

Por otra parte se elimina del régimen de admisibilidad de usos la compatibilizacion de
usos turisticos y residenciales.

5. Consideraciones con respecto al AUH La Punta Casco

La pieza 0103 20 se encuentra dentro del AP PH-10, en la que se prohibe la categoria
3%, por lo que las condiciones de ordenacién de esta pieza han de cumplir con la categoria 22
del Plan Territorial.

Por las caracteristicas de esta pieza, que se asemejan mas al area residencial PH-4 que a
las caracteristicas tipologicas del area mixta PH-10, y por su ubicacién en el limite de estas
dos &reas, se entiende que dicha pieza ha de adscribirse al area PH-4, realizando un pequefio
ajuste del limite de estas dos areas turisticas. De esta manera la ordenacion de la pieza, seme-
jante a las piezas con las que linda con frente a la carretera general, cumpliria con las condi-
ciones que establece el Plan Territorial para la categoria 32 residencial.

6. Consideraciones con respecto al AUH Nautico

Las parcelas con uso de Vivienda Unifamiliar Independiente deben contar con una su-
perficie minima de parcela de 500 m2s por vivienda. No ha de permitirse la compatibiliza-
cion del uso turistico con el residencial segun la directriz 12.

Se modifica la ordenacion de las piezas con uso principal el de vivienda unifamiliar in-
dependiente y se les asigna una superficie minima de parcela de 500 m2s. Ademas se modi-
fica el régimen de admisibilidad de usos para evitar la compatibilizacion de usos turisticos y
residenciales.

7. Consideraciones con respecto al AUH Lagunamar- Achimencey

Las parcelas con uso de Vivienda Unifamiliar Independiente deben contar con una su-
perficie minima de parcela de 500 m2s por vivienda. Ademas las parcelas con uso principal
de Vivienda Colectiva Independiente deben condicionarse a una parcela minima de 1.00 m2s
y a una dotacién maxima de unidades de vivienda de 180 m2 de solar por vivienda. No ha de
permitirse la compatibilizacién del uso turistico con el residencial segun la directriz 12.

Las soluciones a estas objeciones han sido las mismas que se describen en el punto 4 pa-
ra el &rea ubanistica de Tesesinte.
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8. Consideraciones con respecto al AUH Bajamar Casco

Las parcelas con uso de Vivienda Unifamiliar Independiente deben contar con una su-
perficie minima de parcela de 500 m2s por vivienda. Ademas las parcelas con uso principal
de Vivienda Colectiva Independiente deben condicionarse a una parcela minima de 1.00 m2s
y a una dotacién maxima de unidades de vivienda de 180 m2 de solar por vivienda. No ha de
permitirse la compatibilizacion del uso turistico con el residencial segun la directriz 12.

Se modifica la ordenacién de las piezas con uso principal el de vivienda unifamiliar in-
dependiente, todas ellas situadas en el area colmatada mixta BM9, y se les asigna una super-
ficie minima de parcela de 500 m2s.

Se establece para las piezas situadas en el area BM9, con uso principal de vivienda co-
lectiva independiente, la superficie minima de parcela de 1.000 m2s. Ademas a éstas ultimas
se le pone como condicion un NMU (nimero maximo de unidades, en este caso viviendas)
de 1/180 (una vivienda cada 180 m2s). Se elimina del régimen de admisibilidad de usos la
compatibilizacion de usos turisticos y residenciales.

Por otra parte el informe hace mencion a la pieza 0204_37 que tenia el uso de vivienda
colectiva en el documento aprobado inicialmente, pieza en la que segln el informe ha de es-
tablecerse una superficie minima de parcela de 1.000 m2s y una limitacioén de una vivienda
por cada 180 m2 de parcela. En este documento, la calificacion de la pieza ha cambiado,
siendo el uso principal el de alojamiento turistico, por lo que se entiende que no procede la
observacion hecha en el informe.

9. Consideraciones con respecto al AUH Montalmar

Como en el punto anterior, el informe se refiere a las condiciones de parcela de las pie-
zas de vivienda unifamiliar y colectiva, ademas de la capacidad maxima residencial en colec-
tiva segun superficie de parcela; también menciona la compatibilizacion de los usos turistico
y residencial. La solucion a estas objeciones ha sido igual que en el punto anterior.

Por otra parte el informe menciona en particular la pieza 0205_18 con uso principal el
de alojamiento turistico, a la que se le asignaba en el documento de aprobacidn inicial una
capacidad turistica de 577 plazas, entendiendo que se trata de una instalacion turistica aloja-
tiva de nueva implantacion, por lo que no se le podria asignar mas de 144 plazas alojativas.

Para el célculo de la capacidad turistica de la pieza nombrada en el informe (0205_18)
se ha tenido en cuenta que en la parcela existe una edificacion construida totalmente termi-
nada con aproximadamente unos 17.300 m2c. La idea es que la edificacion que esta actual-
mente en desuso se rehabilite y teniendo en cuenta que anteriormente a la ampliacion de di-
cha edificacion se trataba de un edifico turistico con una capacidad de 314 plazas autoriza-
das, se aplica a esta pieza dichas capacidad autorizada en su momento. Esto nos daria que al
reformar la edificacion con esta capacidad turistica la superficie construida por plaza alojati-
va seria de unos 55 m2c, superficie bastante acorde con la realidad que podria hacer viable el
desarrollo de un uso turistico en la parcela.

10. Consideraciones con respecto al AUH Vernetta
Las observaciones para esta area urbanistica son similares a las del resto de &reas de los

nucleos turisticos y, consecuentemente, las soluciones adoptadas en la ordenacion de las pie-
zas residenciales unifamiliares y colectivas son las mismas que en el resto de AUHSs.
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