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P.G.O. BUENAVISTA DEL NORTE

ADAPTACION 41 AS DIRECTRICES DE ORDENACKIN GENERAL ¥ L4S DIRECTRICES 1k

1. INTRODUCCION

La ley 19/2003, de 14 de Abril, publicada en el BOC - 2003/073 — Martes 15 de Abril de 2003 —
00625, por la que se aprueban las Directrices de Drdenaciéﬁ del Turismo de Canarias, obliga a la
adaptacién del planeamiento de orden inferior con independencia de que estén o no adaptados los
instrumentos de ordenacion jerarquicamente superiores.
En tal sentido el presente anexo del Plan General justifica de una parte la concordancia del Plan con
dichas Directrices e incorpora en su normativa todas fas disposiciones de aplicacién directa que son de

aplicacion a este escaldn de planeamiento y las normas directivas y recomendaciones que se
consideran aplicables,

Segun la exposicion de motivos de la ley de Directrices, el objetivo de lograr un modelo de desarrolio
mas sostenibie y duradero para las islas, especialmente respetuoso con el medio ambiente ¥
conservador de los recursos naturales, del patrimonio cuitural y del territorio, pero también socialmente
mas equilibrado y justo, y generador de riqueza econémica, requiere de un amplio conjunto de
acciones institucionales y social, al entender que fa definicién de un marco territorial y de los recursos
naturales para el archipiélago, no podia ser eficaz, dada su evidente interaccién, si simultaneamente
no se disefiaba el marco para la principal actividad econémica. Por ofra parte, era y es el ritmo de
crecimento de esta actividad en los afios mas recientes, y sus efectos sociales, ambientales ¥
economicos, el factor que mas urgentemente demandaba una ordenacién general v sectorial desde
una perspectiva de sostenibilidad.

El objeto de la ley llega hasta la adaptacion al nuevo marco de ordenacién de los diferentes
instrumentos de planeamiento, tal como se preveia, para los Planes Insulares de Ordenacion, el
apartado 3 del articulo 5 de la Ley 6/2001, asi se configuran en la presente Ley como disposiciones
adicionales y transitorias, ademas de las imprescindibles derogatorias y finales.

[ | ® ESTUDIO Y GESTION DE ARQUITECTURA Y TERRITORIO S LU. TENO/FAX: 922286303 fruillo@coactie.or 2
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2. DISPOSICIONES TRANSITORIAS | P N\

Disposicion transitoria 4.2

La adaptacion de los instrumentos de planeamiento general a las disposiciones de las Directrices de Ordenacion
del Turismo habrd de contener, ademds de las determinaciones pertinentes, la relacion de los lerrenos
reclasificados o recategorizados en aplicacion de lo establecido en la disposicion adicional cuarta de la presente
| Ley, asi como, en su caso, y de acuerdo con los instrumentos de planeamiento insular, la delimitacion de las
areas de zonas turisticas en que se aprecie la necesidad de rehabilitacion de las edificaciones existentes,
conforme a lo sefialado en el apartado 3 del articulo 153 del Texto Refundido de las Leves de Ordenacién del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, modificado por la presente Ley”

+

A la entrada de la Ley 19/2003 existian en el municipic de Buenavista del Norte varios suelos
clasificados aprobados como urbanizables o apto para urbanizar con destino total o parcialmente
turistico: | |
-Sector de suelo urbanizable sectorizado no ordenado de uso residencial y turistico L .as Arenas, que ha
sido recategurigadu, aumentando la superficie del ambito, a Suelo urbanizable sectorizado no

- ordenado de uso deportivo, no incluyéndﬂ camas usos residenciales ni camas hoteleras.
-Sector de suelo urbanizable no sectorizado turistico El Espaldar, que ha sido reclasificado como Suelo
Rustico de Proteccion Agraria.

Los terrenos clasificados como urbanizables en el Plan General en redaccién se ajustan a las
determinaciones de las fJirectrices, TRLOTENC y Plan Territorial Especial de Desarrollo Turistico de la
Isla de L.a Gomera. TRLOTENC

En el municipio de Buenauista no hay delimitadas zonas turisticas con areas sujetas a
renavacion forzosa, ni por el planeamiento territorial ni por e! planeamiento general, por tanto, no
procede senalar las edificaciones sujetas al régimen de egjecucion de renovacion ¢ rehabilitacion
edificatorta mediante sustitucion del ﬁrnpielariu segun sefala el articulo 153.3 del TRLOTENC.

r—_l._ ESTUDIC™Y GESTION DE ARQUITECTURA Y TERRITORIO S.LU. TRNO/FAX: 922-286303 . ftrujillo@couctie.org 3
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ORDENACION GENERAL

3.1 DIRECTRICES SOBRE LOS RECURSOS NATURALES
Los epigrafes de las Directrices de Ordenacién General relativas a los recursos naturales que afectan

al planeamiento urbanistico y que por tanto, se cumplimentan ofreciendo una justificacién son 1os
siguientes:

Directriz 9. Instrumentos de ordenacién

4. Mediante ordenanzas municipales se regularan las malerias ambientales a efecutar por los municipios. Estas
ordenanzas deberdn prestar una especial atencion al ruido, a la iluminacién urbana y a la incorporacion de
energias renovables y soluciones bioclimaticas en las edificaciones. EI Gobierno de Canarias, concertadamente

con las administraciones insulares y municipales, realizard un modelo de ordenanzas ambientales tipo, para su
posible adopcion por los municipios.

Las ordenanzas municipales que regule la edificacion contendran la regulacion de [las materias
ambientales.

Directriz 21. Analisis sobre la calidad atmosférica

4. El Planeamiento que ordene los suelos para actividades produciivas analizard las consecuencias que puedan
tener las concentraciones de aclividades industriales sobre ia calidad atmosférica del medio recepior,
inferviniendo con los instrumentos que le son propios para evitar que dichas concentraciones puedan contribuir a

elevar los valores de inmision superiores a los establecidos.

El Plan General tiene previsto en su ordenacion el uso industrial en el Sector N°5 La Cuesta (suelo

urbanizable ordenado industrial) y en la Unidad de actuacion N°3 DauteFlor, (Industrial y de servicios).

Estas dos pequenas zonas industriales estan destinadas a almacenamiento, pequefios talleres y otras
actividades de servicios, por lo que no produciran concentraciones de industrias susceptibles de

producir emisiones que puedan afectar a la calidad atmosférica.

Directriz 22. Control luminico

4. Las ordenanzas municipales desarroliardn, en el ambito de sus compefencias, los confenidos de las Directrices
en esta materia, sin perjuicio de la conveniencia de regular la maleria sin esperar a la ordenacion autonomica de
la misma. El Gobierno de Canarias, conceriadamente con las administraciones insulares y municipales, realizard
un modelo de ordenanzas ambientales tipo, para su posible adopcion por los municipios.

El Municipio de Buenavista se encuentra en el ambito de aplicacion de la Ley del Cielo de Canarias, y
por lo tanto todas su alumbrado plblico y por o tanto en sus ordenanzas se recoge la aplicacién de
esta ley.

Directriz 28. Criterios de ordenacidn territorial y urbanistica

£ ® ESTUDIO Y GESTION DE ARQUITECTURA Y TERRITORIO S.LU. TENO/FAX: 922-286303  jtrujilio@coactz.org 4
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2.Los nuevos desarrollos urbanisticos deberdn asegurar su conexién con las redes de saneamiento y las|
instalaciones de tratamiento existenies, y la efectiva capacidad para su tratamiento.

3. Los instrumentos de planeamiento urbanistico aplicardn criterios extensivos para la clasificacién de suelo
rustico en las categorias de proleccién hidrdulica y de proteccion forestal, por su directa’implicacion en el ciclo
hidrologico, debiendo justificar especialmente la delimitacion que realicen en dichos suelos. Las
administraciones ptiblicas canarias impulsardn las obras y planes de reforestacion destinados a facilitar Ia
infiltracion de las aguas de lluvia, favoreciendo la recarga de los acuiferos.

4. El planeamiento general procurard la instalacion de las conducciones de agua en alta, en los corredores que
definird para tal fin, y fomentara su unificacion en redes de uso comun compartido.

Directriz 33. Criterios (Recursos forestales)

3. Los instrumentos de planeamienio urbanistico aplicaran criterios extensivos para la clasificacion de suelo
rustico en la categoria de proteccién forestal, por su directa implicacion en el ciclo hrffm!ﬂgmﬂ debiendo
justificar especialmente la delimitacion que realicen de dichos suelos.

El municipio de Buenavista cuenta con una red de saneamiento que cubre el casco y las zonas
de ampliacién del mismo. En todo caso el Plan General ha previsto las reservas de suelo necesarias
para la amphiacion de ias instalaciones de saneamiento existente, en las que se incluye la depuradora

y el complejo hidraulico de la Isla Baja.

El suelo rustico de proteccion hidréﬁlica estd constituido por los cauces de los principalies
harrancos del municipio, abarcando los terrenos afectables por las avenidas. Se delimitan con el objeto
de proteger sus valores naturales ;r culturales y de proteger os cauces de agua de eventuales
invasiones. En su delimitacion se han seguido criterios extensivos y su proteccion esta garantizada por
el régimen urbanistico dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan General y por la normmativa

sectonial de aplicacion.

Los suelos forestales se encuentran protegidos por estar incluidos en e! espacio natural
“Parque Rural de Teno”. Dentro de este espacio se encuentran los canales de conduccion de aguas
provenientes de otros municipios del Nerte, especialmente de la galeria "Vergara™ situada en la parte
atta del Municipio de La Guancha. Estos aspectos vendran requlados por el Plan Rector de Uso y
Gestion de este Espacic Natural.

[ |® ESTUDIO Y GESTION DE ARQUITECTURA Y TERRITORIO S.LU. TFNO/FAX: 922286303 firvjilo@eoactie.org 5
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P.G.0O. BUENAVISTA DEL NORTE

ADAPTACION 4 LAS DIRECTRICES DE ORDENACKN GENERAL Y LAS DIRECIRICES DE

3.2 DIRECTRICES SOBRE ENERG?A Y RESIDUOS
l.os epigrafes de las Directrices de Ordenacion General relativas a la energia y los residuos

que afectan al planeamiento urbanistico y que por tanto, se cumpl'imentan ofreciendo una justificacion,
son las siguientes:

Directriz 41. Criterios para la gestion de residuos urbanos

7. Los Planes Insulares de Ordenacion determinaran los criterios de ubicacion de los puntos limpios a establecer
en cada isla, en los lugares de mayor produccion de esta clase de residuos. El planeamiento general determinard
la localizacion pormenorizada de estas instalaciones. Se localizardn en suelo urbano con destino industrial,

| terciaric o residencial, en emplazamientos que minimicen su posible impacto ambiental v conforme a las

estralegias de recogida de los residuos existentes en los municipios.

o

En el municipio de Buenavista existe una instalacion “Punto Limpio” en el suelo industrial “La
Cuesta” Esta instalacion se ha emplazado para minimizar su posible impacto ambiental y esta

recogida su ubicacion en el Plan General en un suelo urbanizable con Plan Parcial y Proyecto de

‘urbanizacién aprobado que se encuentra en ejecucién, con lo que pasard a ser suelo urbano con

destino industrial.

Directriz 42. Criterios para la recogida de residuos urbanos

3. LI planeamiento de desarrollo deberd prever los espacios v lugares adecuados para la ubicacion de los
contenedores de residuos, de manera que se asegure su implantacién y se facilite la accesibilidad a los usuarios.
4. Los municipios de més de 5.000 habitantes establecerdn en sus ordenanzas municipales la obligacion de que
las nuevas edificaciones y wrbanizaciones prevean espacios comunes para albergar los diferentes contenedores
reqiieridos para la recogida domiciliaria y los contenedores requeridos para la recogida selectiva.

La Normativa Urbanistica del Plan contendra un Articulo especifico exigiendo 1a definicion y
aprobacion municipal de una Ordenanza especifica en materia de reserva de espacio especifico en la

edificacion para la ubicacion de contenedores para la recogida domiciliaria y selectiva de residuos.

[]® ESTUDIO Y GESTION DE ARQUITECTURA Y TERRITORIO- S.LU, TRNO/FAX: 922-286303- jinvjillo@conctfe.org 6
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3.3 DIRECTRICES SOBRE ORDENACION TERRITORIAL

Directriz 50. Prevencién de riesgos

| . Ef planeamiento, en todos sus niveles, v los proyectos secloriales de infraestructuras dedicardn un apartado
| especifico a la prevencion de riesgos sismicos, geoldgicos, meteoroligicos u oiros, incluyendo los incendios

forestales, en su caso. Cuando fuera necesario, el planeamiento determinard las disposiciones a que las
edificaciones e infraestructuras deberdn atenerse para minimizar tales riesgos y prestard una especial atencion a
la justificacion de la localizacion y caracleristicas de las infraestruciuras y servicios esenciales en caso de
emergencia. : |
2. La justificacion precisa y exhqustiva, y el andlisis ponderado de las caracleristicas geologicas y orograficas
del lugar de actuacion, serdn requisitos necesarios para la excepcional ocupacion v canalizacion de barrancos,
barranquitios y escorrentias.

3. Kl planeamienio definiré las dreas que deberdn ser excluidas del proceso de urbanizacion y edificacion por
razones de riesgo y los criterios a seguir en el trazado v diseito de las infraestructuras por fal causa.

4. El planeamiento general establecerd los criterios de disefio para evitar o minimizar los riesgos, tanto en las
areas urbanas existenles como en los dmbitos v sectores a ocupar, y adoplaré determinaciones para la correccion
de las situaciones de riesgo existentes, en particular la modificacion, sustifucion o eliminacion de edificaciones e

infraestructuras que se encuentren en situacién de peligro v puedan provocar riesgos, especialniente en relacion
con {as escorrentias naturales y el drenaje

El presente Plan ha definido estrictamente las areas que deben de quedar exentas de los
procesos urbanizadores y edificatorios por razén de riesgo, especialmente los cauces de barranco que
han quedado incluidos dentro del suelo ristico de proteccién hidrologica.

En la prevencion de riesgos naturales (sismicos, geologicos, meteorologicos, incendios
forestales u otros) se estara a lo dispuesto en los planes sectoriales que se redacten en el ambito
comarcal o insular. Actualmente se encuentra en redaccian el Plan Insular de Defensa de Avenidas,
que esta en fase de Avance. Una vez dichos planes estén aprobados y siguiendo sus criterios, €l
planeamiento determinard las disposiciones a que las edificaciones e infraestructuras deberan
atenerse para minimizar tales riesgos: El Plan General, en |a Memona de contenido ambiental, refleja
con caracter general algunos rasgos geoldgicos y geomorfologicos que pueden inducir iesgos.

No obstante, se especificara en su Normativa Urbanistica la necesidad de contar con un
estudio cientifico qtie analice y determine con exactitud 1as acciones a realizar para la minimizacion de

los riesgos.

Directriz 54. Objetivos del sistema

1. A nivel interinsular, la ordenacion del territorio v de los recursos naturales definira politicas de suelo dirigidas
al equilibric, sobre las siguientes bases:

b) Contener el crecimiento poblacional y de la ocupacion del suelo de las islas de Gran Canaria y Tenerife,
fomeniando la movilidad laboral hacia las restantes islas, conforme a las caracteristicas y capacidades de carga
de cada una de ellas, mediante adecuadas politicas de empleo, suelo, vivienda, iranspories, infraestructuras y
equipamienios hdsicos.

3. En el nivel de los municipios, el planeamiento general definira actuaciones de reequilibrio y centralizacion,
que contribuyan a mantener la poblacion del medio rural, mediante el fortalecimiento de los nicleos intermedios,
Jomentando la concentracion de la pobilacion en los mismos y limitando el crecimiento residencial en fos
asentamientos rurales al crecimiento endogeno v en los asentamientos agricolas a implaniaciones excepcionales
en fos mas alejados v aisltados dentro del sistema.

&. A nivel urbano, el planeamiento urbanistico debera tener por objetivo el desarrollo de unas ciudades social y
funcionalmente mas ricas y complejas, diversificando las distintas funcionalidades y centralidades, procurando
-potenciar la identificacion de sus barrios y zonas, y garantizando a los ciudadanos la disponibilidad de niveles de
servicio y dotaciones proximos y adectiados a sus necesidades

| |® ESTUDIO Y GESTION DE ARQUITECTURA Y TERRITORIO S.LU. TFNO/FAX: 922-286303  jnvjilo@cooctieorg 7
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Dentro del desarrollo insular, hay municipios en 1os que el crecimiento poblacional y 1a ocuypacién
suelo son un grave problema urbanistico y social. En otros casos, donde disminuye o no crece la
poblacién, como el municipio de Buenavista, hay qué fomentar el mantenimiento y crecimiento de la
misma. En este Plan General se han previsto actuaciones de reequilibrio y concentracidn, con la
intencion de fortalecer el casco de Buenavista como ndcleo intermedio.

Directriz 55. Estrategias de transformacién territorial

El plancamiento insular y. en su marco, el planeamiento general, deberan establecer estrategias de
iransformacion fterriforial adecuadas a los diferentes procesos ferritoriales que cada espacio a ordenar
experimente, v considerando los siguientes dambitos v criterios, que deberdn utilizarse de acuerdo con las
caracteristicas y el modelo territorial defintdo en cada isia:

d) La zona interior que engloba ias zonas de cumbre y comarcas occideniales, en las islas centrales, y las zonas
mas alejadas de las restantes istas, caracterizada por un nivel minimo de transformacion v un modelo de
octipacion del suelo de baja densidad, en la que se inducird su crecimiento endigeno, se promoverd la
consclidacion vy fortaleciniento de los actuales nucleos urbanos como centros de residencia y servicios, la
recuperacion del patrimonio edificado v la integracion paisajistica de las nuevas construcciones, y ef
mantenimiento del cardcter rural v, en su caso, productive, de las formas fradicionales de poblamiento rural,
derivando claramente la demanda residencial hacia los niicleos urbanos.

Las nuevas actuaciones en el entorno del Casco de Buenavista, se han planteado con caracter
intensivo, evitando la ocupacion extensiva del suelo agricola en el perimetro del casco. La intencion es
consolidar y fortalecer el nicleo urbano de Buenavista como centro de residencia y servicios, al mismo
tiempo que se protege su conjunto histérico (declarado BIC} para 1o que se ha previsto en el
Planeamiento un "Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico”. Ademas se ha elaborado un

“‘Catalogo de Proteccion de la Edificacion” .

Directriz-56.- Instrumentos de reequilibrio y transformacion territorial

1. Para la instrumentacion de las estrategias de equilibrio, estructuracion y transformacion, el planeamiento
incidird de manera particular en las politicas de vivienda y suelo, con especial atencion a la reserva y wtilizacion
del patrimonio publico de suelo; las infraestructuras de transportes y comunicaciones; las politicas secloriales,
en especial aprarias, industriales, energéticas v turisticas; y la localizacion de usos estratégicos de cardcier
industrial v terciario, asi como el turistico.

Los nuevos ambitos de crecimiento planteados en el Plan General, seran elaborados por |la empresa
publica GESTUR, en colaboraciéon con el Ayuntamiento, siendo su principal objetivo fomentando las
politicas de vivienda y suelo,

Directriz 57. Ordenacion del litoral

4. Cuando la linea de litoral se encuentre ya clasificada como suelo urbano o urbanizable o categorizada como
asentamiento rural, u ocupada por grandes infraestructuras viarias, porfuarias o aeroportuarias, el planeamiento
podrd ordenar los terrenos situados hacia el interior conforme al modelo territorial que se establezca. ( uandu la
linea de litoral no se encuentre ocupada, la implantacion de nuevas infraesiructuras y la clasificacion de nuevos
sectores de suelo urbanizable en la zona de influencia del litoral, de 500 inetros de anchura, medidos a partir del
limite interior de la ribera del mar, tendrd cardcter excepcional y habrd de ser expresamente previsto )
justificade por las Directrices de Ordenacion sectoriales v el planeamiento insular. Todo ello, sin perjuicio del
ejercicio de las compelencias sectoriales que no se encuentren dentro del ambito aufonomico de decision,
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redaccion de un “Plan Especial del Litoral” que recoge las determinaciones necesarias para

proteccion de la franja costera por su gran interés paisajistién y medioambiental. Igualmente se
protegen los yacimientos arqueologicos que se encuentran en su dmbito.

Dentro de l1a franja de 500 metros prevista en las Directrices se encuentra ejecutado el Campo de Golf
de Buenavista. Como ampliacion y consolidacion de esta actividad se propone el sector colindante N°9
Las Arenas, de uso deportivo y de ocio, sin uso residencial ni hotelero. Resulta compatible con el Plan
Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife, dentro del 4mbito de referencia Isia
Baja.

Directriz 58. Generalidades (Proteccidn del suelo rustico)

2. Para la mejor proteccion de los valores v las aptitudes del suelo ristico, el planeamiento considerarad los
siguienies criferios: t

a) Potenciacion y fomento de la implantacion del uso residencial en los micleos urbanaos, limitando el desarrolio

| residencial en los asentamientos a la colmatacion interior de los rurales y a supuestos excepcionales en los

asentamientos agricolas.

h) Iixigencia de justificacion suficiente y precisa del interés general v la pérdida de los valores que justificaron la
clasificacién, para las revisiones puntuales del planeamiento general cuvo objeto sea la reclasificacion de suelo
ristico a urbano o urbanizable.

¢) Definicion de forma precisa v firmme, por el planeamiento general, de los fimites del suelo riistico, con atencion
especial al tratamiento de las periferias urbanas, el entorno de los nicleos y los bordes de las vias rurales,
desarrollando wun mapa de zonas de interés agricola de la periferia urbana que evite la pérdida de sus valores y
su integracion en el proceso wrbano. El planeamiento evitara la delimitacion de asentamientos rurales y
agricolas contiguos o en lax inmediaciones de los nicleos urbanos, priorizando la calegoria de proteccion
agraria y estableciendo, en su caso, regimenes especiales fuera de ordenacion para la edificacion residencial
exisiente.

d) Prevision de reservas de suelo para patrimonio publico destinado al desarrollo de programas de vivienda
especificos para los nitcleos urbanos en el medio rural.

e) Restriccion al incremento del viario rural v condicionamienfo de la mejora del viario existente, mimetizando su
presencia con vegelacion y materiales adecuados.

) Prevision de corredores y fomento, en determinadas dreas, de las defensas mediante setos vegetales, con
exclusion de vallados de fabrica, salvo en asentamientos rurales y, excepcionalmente, vinculados a explotaciones
pecuarias o a determinadas instalaciones agricolas tecnolbgicamente avanzadas.

g) Ordenacion de la rehabilitacion de las edificaciones con destino residencial o turistico, con estriclo respeto a
los requisitos de antigiiedad v legalidad, y resolviendo Ios eventuales impactos derivados de las necesidades
infraestructiurales de acceso, abastecimiento de energia, tratamiento de aguas residuales y eliminacion de
restduos.

Los limites del suelo nistico quedan definidos de forma precisa en los planos de ordenacion, siguiendo
los criterios de clasificacion de la TRLOTENC. El entorno de los nucleos urbanos quedan clasificados
fundamentaimente como suelo ristico de proteccidn agraria, y sus ambitos de crecimiento, 1a mayona
ordenados, se han tenido en cuenta las determinaciones sobre el tratamiento especial de sus bordes,
como medidas ambientales, exigidas ya, por otro lado, en el Reglamento de Contenido Ambiental
(Decreto 35/1995).

Se han previsto por el Plan General en los nuevos sectores de suelo urbanizable, reservas de suelo
para viviendas con algun tipo de proteccion.
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practicamente a la mejora del viario existente.
Se han establecido en las Normas urbanisticas, tanto para los asentamientos rurales como urbanos,

medidas para mitigar los posible impactos de las necesidades infraestructurales.

Directriz §9. Actuaciones {Proteccion del suelo rustico)

2. En el marco establecido por el planeamiento insular, el planeamiento general establecerd las condiciones para
las actuaciones de interés general, incorporando directamente las ya previstas cuando sean compatibles con la
calegorin de suelo de que se trate, calificandolas como equipamienios estructurantes o sistemas generales, y
desarrollando las no previstas, mediante Provectos de Actuacion Territorial a ubicar, preferentemente, en los
bordes de asentamienios rurales o agricolas, reforzando v reactivando asi nticleos urbanos en el medio rural gue
se encueniren en decadencia.

3. Los Planes Insulares de Ordenacion confendrdn los criterios sobre las condiciones de implantacion de o
edificacion, en suelo rustico, que debera desarroliar el planeamiento general. Tales criterios tendran como ohjeto
Jortalecer la conservacion de la actividad agraria en el medio rural, mejorar la calidad de vida de quienes se
ocipan de ella y preservar los valores paisajisticos y los recursos de suelo de mayor valor productivo, fomando
en consideracion las necesidades vy caracteristicas propias del medio rural en cada isla y el patrimonio
edificatorio va existente. '

Las actuaciones de interés general previstas por el Plan General en el suelo rustico se describen en
las fichas de {os sistemas generales |

En todo caso este Planeamiento General establece |as condiciones generales de aplicacién a las
actuaciones en suelo ristico. Las condiciones de implantacion de 1a edificacion en suelo nistico se
tendran que ajustar también al Plan Insular de Ordenacion, |

Directriz 62. Actividades agrarias

1. El planeamiento delimitaré y preservard de la wrbanizacion y las infraestructuras el suelo ristico de
proteccion agraria, por el cardcler estraiégico de su valor productivo y paisajistico, y su relevante valor social y
cultural, en relacion con la poblacion y los usos y estructuras agrarias tradicionales. Como criterio general, se
buscaran las alternativas de ubicacion que no afecten a los suelos de valor reconacido, estén o no en culfivo.

Esta directriz coincide con los objetivos del TRLOTENC a los cuales se ha de ajustar el Plan General.
La delimitacion del suelo ristico de proteccion agraria se refleja en los planos de ordenacion del Plan
General, y las medidas para preservar de la urbanizacion y las infraestructuras en dicha categoria de

suelo, estan contenidas en las Normas Urbanisticas de este Plan.

Directriz 63. Asentamientos Rurales

1. El planeamiento insular, en el estableciiniento de criterios de reconocimiento v ordenacion, y el pianeantienio
general, en su ordenacion pormenorizada, tratardn los asentamientos rurales como formas tradicionales de
poblamiento rural, estableciendo como objetiva bdsico de su ordenacion el mantenimiento de dicho caracter
rural, evitando su asimilacion v tratamiento como suelos urbanos o urbanizables en formacion. Para alcanzar
dicho ohjetivo, el planeamiento habra de observar las siguientes determinaciones:

a) La delimitacion se realizard en base al perimetro definido por las viviendas existentes, evitando cualquier
extension hacia el exterior inedificado.

h} Las nuevas edificaciones residenciales se limitarén mediante ia colmatacion interior del asentamiento.

2. En aplicacion de los principios anteriores, y salvo lo dispuesio expresamente por el planeamiento insular, en
funcion del modelo territorial insular especifico, el planeamiento general ordenarad loy aseniamientos rurales de
actierdo con los siguienies criterios:
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caso, salvo lo dispuestn expresamente por el planeamiento insular, podran reconocerse como asentamientos los
conjuntos con menos de Q0 viviendas, y una densidad inferior a 5 viviendas por hectdrea.

h) Ef planeamiento general mantendrd la estructura rural de los asentamienios, mejorando, en su caso, los viales
existentes y evitando la apertura de los nuevos, salvo excepciones justificadas, o que pretendon la colmatacion
interior del asentamiento. No se admitirdn las segregaciones y parcelaciones con aperturas de nuevas vias, va
sean de caracter privado o piublico, para el acceso a las diferentes viviendas, salvo que actiten en el sentido de lo
dispuesto en el apartado 1.b).

c) Se evitardn las tipologias y procesos de produccion de suelo y edificacién propios del suelo urbano y, en
particular, los provectos y promociones para mds de dos viviendas, salvo rehabilitacion de patrimonio con valor
arquitectonico o etnografico.

d) Las reservas de suelo para espacios libres, dotaciones y equipamienios, se graduardn de acwerdo con los
diferentes tipos de asentamientos rurales, con una superficie enire el 50% y el 100% de la prevista para los
planes parciales v pudiendo concentrar las mismas -en determinados usos, conforme igualmente a las
caracteristicas de los asentamientos.

e) Los usos industriales admisibles serdn los preexistenies vinculados a las actividades agrarias y los de cardcter
artesanci compatibles con la vivienda, asi como los talleres compatibles con el uso residencial del inmueble.

3. If planeamiento, en la regulacion del uso turistico, incluido el turisma rural, y sin perjuicio de lo dispuesto en
la legislacion especifica aplicable, seguird los siguientes criterios:

a) Ikl planeamienio general, conforme a las determinaciones del planeamiento insular, fifard la capacidad
alofativa méaxima por niicleo, en funcién de sus caracteristicas y la capacidad previsia.

h) Salve determinacion justificada del planeamiento insular, los establecimientos turisticos con capacidad
superior a las 10 plazas alojativas se localizaran preferentemente en el borde exterior de los asenfamientos.

El Plan General ordena pormenorizadamente los asentamientos rurales, como asi se reflejan
en los planos de ordenacitn y en las Normas Urbanisticas, tratandolos como formas tradicionales de
poblamiento rural, manteniendo su caracter.

La delimitacion de dichos asentamientos se ha realizada lo mas ajustada posible a las
viviendas existentes, y las nuevas edificaciones se implantaran mediante la colmatacién interior del
asentamiento. |

El Plan General califica como dotaciones, equipamientos y espacios libres de uso pablico, l0s
suelos existentes con dicho uso, complementandolos con la reserva suficiente para alcanzar, como

minimo el 50% de 1a prevista para los planes parciales.

Directriz 64. Asentamientos Agricolas

1. It planeamiento insular, en el establecimienio de criferios de reconocimiento y ordenacion, y el planeamienlo
general, trataran los asentamienios agricolas como suelos agrarios con edificacion residencial vinculada a dicha
explotacion. El objetivo bdsico de su ordenacion serd el mantenimiento de su cardacter productivo y rural,
evitando su asimilacion a asertamientos rurales. Para alcanzar dicho objetivo, el planeamiento habra de
ohservar las siguienies determinaciones:

a) La delimitacion se realizard sobre la base de los valores agrarios v las viviendas existentes, definiendo
estrictamente el perimefro del darea de explotacion agropecuaria en que hava tenido ligar un proceso de
edificacion residencial, evitando cualquier extension hacia el exterior de la misma.

b) Las nuevas implantaciones de uso residencial tendrdn cardcter excepcional, deberdn constituir complemento
de una explofacion v se permitiran exclusivamente en aquellos asentamienios en que el planeamiento
expresamente lo justifique por su aisfamiento v lejania de los nucleos urbanos. :

2. En aplicacion de los principios anleriores, y salvo lo dispuesio expresamente por el planeamiento insular, en
Suncion del modelo territorial insular especifico, ef planeamiento general ordenara los asentamientos agricolas
de acuerdo con los siguientes criterios:

a)-El uso residencial se considerard como uso complementario v vinculado a la explotacién agricola o ganadera
exisiente.
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b) £l reconocimiento de los asentamientos agricolas se realizarg tomando como base sus valores agrariol
existencia previa de viviendas.
c) kvitara la delimitacion de asentamientos contiguos a suelps urbanos y urbanizables, salvo excepciones
justificadas de viviendas yva existentes. _

d) La ordenacion prohibird la apertura de nuevos viales v maniendrd la estructura productiva y rural del
asentamiento v fa estructura parcelaria preexistente, permitiendo segregaciones que no afecten a las estructuras
agrarias de valor efnogrdfico y cuando las superficies sean superiores a la unidad minima de cultivo, saivo las
excepciones previstas en su correspondiente normativa y, en todo caso, superiores a 10.000 meiros cuadrados.

e} Se evitardn las tipologias y procesos de produccion de suelo y edificacion propios del suelo urbano vy, en
particular, los proyectos y promociones para mds de wuna vivienda, salvo rehabilitacion de patrimonio con valor
arquilectonico o etnogrdfico. Fn todo caso, las viviendas serdn de tipo unifamiliar y aislado, admitiéndose una
sola vivienda por parcela, incluidas las ya existenies.

f) El planeamiento general no realizarg reserva alguna con destino a espacies libres, dotaciones ni
equipamienios.

g) Loy usoys indusitriales admisibles serdn los preexistentes vinculados a las actividades agrarias v los de cardcter
artesanal compatibles con la vivienda, asi como la pequeiia industria relacionada con las actividades agrarias
propias de la explotacion.

3. Bl planeamiento, en la regulacion del uso turistico, incluido el turismo rural, y sin perjuicio de lo dispuesto en
la legislacion especifica aplicable, seguira los siguientes criferios:

a} Solo se permiiivan los establecimientos destinados al turismo rural, salvo delerminaciones legales especificas.
b} El planeamiento general, conforme a las determinaciones del planeamiento insular, fijaré la capacidad
alajativa maxima por nucleo, en fincion de sus caracteristicas y la capacidad prevista.

Este Plan General no delimita en el suelo rustico ningun Asentamiento Agricola.

Difectriz 65.- Proteccién Territorial

1. La clasificacion de suelo ristico en la categoria de proteccidn territorial se aplicard a los terrenos que,
careciendo de valores ambientales e interés produciiva, sea necesario preservar del proceso urbanizador para el
mantenimiento del modelo territorial o del valor del medio rural no ocupado, del ecosistema insular y de su
capacidad de sustentacion de desarrollo urbanistico o resulten inadecuados para la urbanizacion por causas
ECONGMICAs v por riesgos. .

2. Se evitard su ocupacion por proyectos de actuacion lerritorial cuando no resulten inadecuados para la
urbanizacién y se considere que, en caso de variacion a largo plazo del modelo territorial o de la capacidad de
susteniacion del ecosistema insular, pudieran servir de soporte a aprovechamientos urbanos.

3. El planeamiento no podra delimitar bolsas de esta categoria de suelo dentro de otras categorias de suelo
rustico, como reserva para fituras actuaciones de interés general, sin una debida justificacion de su ausencia de
valores.

La categorizacion realizada en este Plan General de Ordenacion de Buenavista para [a
definicion del Suelo Rustico de Proteccidn Territorial se ha basado en la identificacién de aquelios
ambitos en los que es necesario su preservacion para garantizar el mantenimiento del modelo

territorial y 1a capacidad de sustentacion del desarrollo urbanistico.

Directriz 66.- Objetivos y criterios {(Contencion del consumo de suelo urbanizable)
1. El planeamiento minimizara el consumo de nuevo suelo y dard prioridad al uso mas eficiente del suelo va

ocupado, mediante su renovacion y reutilizacion, utilizando para ello la gestion urbanistica v la infervencion en
el mercado inmaobiliario. A tal fin, las administraciones publicas ultilizaran esiratégicamente el patrimonio
pitblico de suelo.

3. Fxcepcionalmente, v salvo determinacion en contrario del planeamiento insular, el planeamiento general
podra prever la clasificacion de pequefios poligonoy de ambito municipal, destinados simulianeamenle a tso
residencial e industrial compatible, localizados en el swelo urbano existente y justificando expresamente su
dimension.
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poblacional en los nucleos existentes, limitando los nuevos sectores de suelo urbanizable a su entorno

inmediato y con un control plblico de [a gestién del mismo. Estos sectores se iran desarrollando en
funcion de la demanda del uso residencial del municipio.

Directriz 67.- Clasificacion de suelo urbanizable

1. El planeamiento general y de los espacios naturales protegidos justificard, con especial detalle, que los
aprovechamientos asignados son los esirictamente precisos para atender, hasta el afio horizonte fijado, los
razonables crecimientos previsibles de la demanda, conforme a los criferios establecidos en {as Normas Técnicas
del Planeamiento Urbanistico vy, en su defecto, justificandolos en base al modelo territorial y de. desarrolio
adoptado v a los siguientes dalos v criterios:

a) Ef crecimiento poblacional, en lps diez aios anteriores, v la superficie edificada en igual periodo para los
distintos usos.

h) La extension v capacidad de los suelos urbanizables clasificados por el planeamiento anterior para los
distintos usos, sus plazos y ritmo de urbanizacion y edificacién, en igual periodo de tiempo.

¢} La vinculacion de la extension de suelo a la programacion, en su caso, de la ocupacion de suelos interiores,
previendo la colmatacion de areas vacias, salve que confengan valores de naturaleza ristica que aconsejen st
conservacion.

d} Iin defecto de prevision expresa del planeamiento insular, la superficie total de suelo clasificado como urbano
v urhanizable no podrd superar los 250 m2 por habitante y plaza alojativa, excluyendo de ese compuio la
superficie de los grandes poligonos indusiriales insulares en las dos islas centrales.

2. Para la clasificacion de los suelos como urbanizables, el planeamiento general deberd justificar la capacidad
de las infraestructuras y de los sistemas generales existentes, para satisfacer la demanda de recursos y servicios
proveniente de las implaniaciones residenciales, luristicas o mixtas a que darian lugar. El planeamienio de
desarroflo debera incorparar fa prevision de ejecucion, por los promotores, de las obras precisas, en su caso,

para la conexion con los sistemas existenles y de sufragar las obras precisas para el mantenimienta del nivel de
servicio de éstos.

Los nuevos sectores propuestos estan destinados a satisfacer el crecimiento poblacional
estimado, asi como servir de estimulo para el crecimiento del municipioc en base a !as nuevas
actividades que se han implantado en Buenavista {Campo de Golf, etc). Se ha previsto también un
mejor aprovechamiento del casco de Buenavista. La asignacion de estos nuevos sectores responde
también al modelo territorial propuesto por este Plan General, que contempia el desarrollo, tanto a
corto, como a medio plazo.

El Plan General prevé, complementando los existentes, los sistemas generales e
infraestructuras con capacidad suficiente para satisfacer la demanda de la poblacion, teniendo en
cuenta el aumento propuesto del suelo para el uso residencial. Los suelos destinados a los distintos
servicios y dotaciones, asi como a los espacios libres de uso publico previstos se justifican en 10s
apartados correspondientes de esta Memoria de Ordenacion.

Directriz 68.- Gestién del suelo urbanizable

1. La Administracion urbanistica compelente promoverd, en los seclores de suelo urbanizable en que se havan
incumplido los deberes urbanisticos y que se considere de interés mantener por su localizacion v caracteristicas,
la ejecucion del planeamiento, la eficiencia en el uso del suelo v su puesta en mercado, mediante el cambio del
sistema de ejecucion a empresarial o publico. :

2. Kl planeamiento insular y general impulsara el mismo objetivo del pdrrafo anterior, en funcion de los
siguienles instrumentos:
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a) Mediante la clasificacion como suelo urbanizable no ordenade y obligacion de revision de Tos mstrumentos Was
ordenacion de aquellos seclores en los que, contando con Plan Parcial aprobade, se havan incumplido los
deheres urbanisticos vy, aun resultando de interés su desarrolio, se considere inadecuada su ordenacion, en
especial, en cuanto a su destino o Ia eficiencia de uso del suelo v la calidad v complejidad del espacio urbano
provectado.

h) Mediante la recategorizacién como suelo urbanizable no sectorizado diferido, en los casos en que se considere
necesario replantear el plazo de ejecucion de sectores no desarroflados o cuando no exisian las infraestructuras y
servicios generales precisos para dtender la nueva demanda derivada de su desarrollo.

¢} Mediante la reclasificacion, como suelo riistico, de fos suelos urbanizables restanies no desarreliados, en los
que se hayan incumplido los deberes urbanisticos, y que contengan valores ambientales o econdmicos que
jusiifiquen dicha clasificacion, o gue se considere necesario clasificar como rusticos por las razones sefialadas en
el punto 1 de la Directriz 65.

Este Plan General, reclasifica como suelo rustico el Sector de suelo urbanizable no sectorizado
turistico El Espaldar. El Sector de suelo urbanizabfe sectorizado no ordenado de uso residencial y
turistico Las Arenas se ha recategorizado a Suelo urbanizable sectorizado no ordenado de uso
deportivo. Estos cambios son como consecuencia de ia aplicacion de las Directrices de Ordenacion y
de la Aprobacion del PIOT.

Directriz 69.- Compacidad, edificabilidad y densidad

L. El planeamiento procurard el uso eficiente del suelo mediante el incremento de la densidad bruta de los
nucleos, a partir de sus densidades actuales y sus caracleristicas mﬂrﬁ)fﬂgma? v sin que ello signifigue merma de
la calidad de vida.

2. Il planeamiento insular determinara hnrqmﬂas de densidades minimas, por tipos de nicleos v municipios,
para los suelos urbanizables residenciales, de acuerdo con el criterio de incrementar la densidad bruta de los
nucleos y su edificabilidad, a parfir de su densidad actual y conforme a sus caracteristicas morfoligicas.

El Plan General de Buenavista, en su ¢asco prncipal y fuera del &mbito delimitado como Conjunto
Historico y declarado B!C, ha aumentado la altura de la edificacion cerrada, de dos a tres plantas, lo

que supone un incremento de la densidad bruta del niicleo.

Directriz 70.- Complejidad e integracion social

1. Ei planeamiento urbanistico evitard, en los sectores con destino residencial, la zonificacion funcional y
procurara la implantacion de modelos urbanos que propicien el incremenio de la complejidad social y la mezela
de usos compatibles dentro del tefido urbano.

2. Cuando no se utilicen tipologias tradicionales de manzana cerrada, se procurara la mezcla de tipologias
edificatorias, con destino’ a segmentos de poblacion con diferente capacidad econdmica, utilizando para ello, en
su case, la calificacion con destino a viviendas somelidas a algtin régimen de proteccion.

Los sectores de suelo urbanizable residencial que propone el Plan General de Buenavista
utilizan tipologias tradicionales de manzana cerrada con edificacion Cemrada y Adosada de dos y tres
plantas de altura, donde se admiten usos compatibles dentro del tejido urbano. Igualmente tienen
asignado un porcentaje de |a edificacién a viviendas sometidas a algin régimen de proteccion. Se
exceptuan de estas determinaciones el Plan Parcial El Tejar, que procedente de planeamientos
anteriores, ya se encuentra ejecutada la edificacion compuesta por viviendas unifamiliares adosadas y
pareadas. Ei Plan Parcial Las Breveritas situado al borde del Campo de Golf, cuya finalidad es ordenar
una parcelacidn existente, también esta dedicado a viviendas unifamiliares en edificacién abierla y

adosada.
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Directriz 71.- Criterios de localizacion

1. El planeamiento general dispondra los nuevos sectores de suelo urbanizable como ensanches, en contigiiidad y
exfension de suelos urbanos existenies. No podrd clasificarse suelo urbanizable en extension de asentamientos
rurales vy agricolas

El Plan General de Buenavista ha planteade un modelo territorial continuo, donde las nuevas

actuaciones y sectores han venido a ocupar los huecos existentes, dejando al margen del modelo
citado a los asentamientos rurales.

Directriz 72.- Reutilizacion y renovacion (uso eficiente del suelo urbano)

L El planeamiento delimitard y desarrollard dreas de rehabilitacion integral en las zonas urbanas, con destino
residencial o turistico que se encuentren deficientemente utilizadas. FEl Gobierno de Canarias, en concertacion
con las restantes administraciones piiblicas canarias y los sectores sociales v economicos implicados, establecerd
programas de acluacion en estas zonas, en los que se incluirén incentivos a la renovacion edificatoria en dichas
areas.

2. £ planeamiento general delimitaré como suelo de renovacion urbana las dreas de suelo wrbann con destino
residencial o industrial que, careciendo de valores culturales o urbanisticos apreciables, presenien una densidad
o edificabilidad notablemente inferior a las propias de zonas wrbanisticas similares dentro del propio niicleo. Li
planeamiento justificard las densidades v edificabilidades utilizadas como referencia para la delimitacién de las
diferentes dreas, de acuerdo con sus respectivas caracteristicas morjologicas.

3. El planeamiento urbanistico delimitard igualmente, como suelo de renovacion o rehabilitacion urbana, los
dmbitos de antiguos poligonos de viviendas y dreas residenciales e indusiriales periféricas de haja calidad
ambiental o, en su caso, excesiva densidad de uso.

Como ya se ha sefalado el Plan General de Buenavista, propane en su casco principal, por un lado la
proteccidn y rehabilitacién urbana de su conjunto histérico por medio de un Plan Especial de
Proteccion y por otro el aumento de densidad en zonas exteriores, que produzca cierto incentivo para

ia renovacion edificatoria y un mejor aprovechamiento de las infraestructuras existentes.

Directriz 73.- Rehabilitacién urbana
1. El planeamienio urbanistico definird, como dreas de rehabilitacion integral, las zonas urbanas con destino

turistico o residencial, que, teniendo o no un especial valor cultural, precisen de su rehabilitacion fisica, social,
economica v funcional, facilitando con ello la coordinacion e integracion de las actuaciones de las
administraciones publicas afectadas.

2. Jil planeamiento urbanistico, en la ordenacion de los centros historicos, garanlizard su COnservacion a traves
de su rehabilitacién y recuperacion de los usos residenciales y las actividades economicas.

Como se ha sefalado en la directriz 72, la finalidad del Plan Especial de Proteccion del Conjunto
Historico del casco de Buenavista, en su rehabilitacion y recuperacién de los usos residenciales, que

nunca ha perdido, y la potenciacidn de actividades economicas.

Directriz 74, Cualificacion.

1. (ND)} El planeamiento urbanistico establecerd medidas de esponjamiento y equipamiento en el suelo urbano,
en particular cuando determine el incremento de la densidad y la compacidad de determinadas zonas urbanas u
operaciones de renovacion y rehabilitacion urbanas.

2. (ND) El planeamiento urbanistico y, en su caso, las ordenanzas municipales que afectan a la urhanizacion
utilizaran como elementos de . cudlificacion del tejido urbano e incremenio de su calidad ambiental la
Jerarquizacion de vias y el disefio de sus perfiles, la prevision de aparcamienios publicos de rotacion, disuasorios
y para residentes, la promocion del transporte publico regular de viajeros, el acondicionamiento del viario para
uso peatonal y ciclista, la dotacion de arbolado en plazas y vias, y la definicién de hitos urbanos identificativos,
especialmente los de cardcter artistico y conirastada calidad.
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3. (ND) Ef planeamiento general preverd y promoverd el establecimiento de amplios pa WCEEETLS 7eCreativiTind

en las inmediaciones de los niicleos urbanos, con sus dotaciones para equipamientos v aparcamienios
correspondienies, con capacidad suficiente para atraer hacia ellos una destacada parte de la demanda de ocio de
SUS VECINOS, |

4. (R) El planeamiento urbanistico ordenard las infraestructuras subterréneas promoviendo, cuando sea técnica y
econdmicamente posible, canalizaciones transitables a compartir por las infraestructuras compatibles, regulando
las condiciones para la aperiura de nuevas canalizaciones y sus obras de mejora, y fomentando la coincidencia y

aprovechamiento de las obras a realizor por las diversas intervenciones infraesiructurales.

Dada las caracteristicas des casco de Buenavista, su reducido tamafio, las amplias plazas que tiene
en su centro y el nivel de equipamiento, cumpliria las condiciones de espongamiento y eguipamiento
en el suelo urbano. _

En el casco se han planteado actuaciones como *La Mejora del Casco Histérico de Buenavista® dentro
de programas del Cabildo Insular, con la-finalidad de peatonalizar y mejorar las condiciones de
urbanizacion con la dotacién de arbolado en plazas y calles. Dentro de esta's mejoras se canalizan,
soterradas las redes urbanas.

Directriz 77.- Eficiencia territorial

1. Para una mayor eficiencia en el uso del territoriv v los recursos disponibles, el planeamiento evitard las
implantaciones residenciales de baja densidad, utilizando tipologias o combinaciones de 1ipos edificatorios que
permitan incrementar el uso eficiente del suelo, evitando el uso extensive de tipologias edificatorias de baja
densidad, - '

2. Para la eficacia de los objetivos territoriales, las politicas de vivienda se integraran con las politicas de suelo,
especialmente de cardcter pitblico, v a tal fin: .

e} El planeamiento urbanistico impuisaré las politicas de vivienda y sitelo, delimitando reservas de suelo
destinadas al patrimonio publico, calificando suelo destinado a viviendas sometidas a algin régimen de
proteccion y previendo los sistemas de ejecucion del planeamiento mas adecuados a las diferentes circunstancias
urbanisticas.

Sin penjuicio de fas iniciativas privadas existentes en el municipio, que en el caso del Plan Parcial Las
Canterasl estd destinado fundamentalmente a viviendas protegidas, las iniciativas mas importantes
proceden de la empresa publica: Gestur en colaboracion con el Ayuntamiento. En este sentido se
evitan las implantaciones residenciales de baja densidad, si bien tampoco son muy altas, dadas las
caracteristicas del municipio.

Por otro lado el control piblico de la mayor parte de las iniciativas, parecen garantizar cierta
integracion de las politicas de suelo y vivienda. En todo caso, todos los planes tienen asignado en su

edificabihidad un porcentaje dedicado a viviendas protegidas.
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P.G.O. BUENAVISTA DEL NORTE

3.4 DIRECTRICES SOEBRE INFRAESTRUCTURAS Y TRANSPORTES
Los epigrafes de las Directrices de Ordenacion General relativas a 1a infraestructuras y el transporte

que afectan al planeamiento urbanistico y que por tanto, se cumplimentan ofreciendo una justificacién,
son las siguientes:

Directriz 86.- Criterios {Infraestructuras)

1. La construccion de cualguier infraestructura requerirg su prevision expresa en el planeamiento territorial o,
en su defecto, el urbanistico, en los términos establecidos por la legislacién vigente. En todo caso, la regulacion
establecida debe entenderse sin perjuicio de las competencias estatales en maieria de infraestructuras v el
adecuado efercicio del deber de colaboracion interadministrativa.

4. Los instrumentos de ordenacion estableceran las dreas de proteccion de las infraestricluras que, por sus
caracleristicas, sean incompatibles con la residencia humana, estableciendo las condiciones y el régimen al que
quedaran sujetas las edificaciones en tales dreas.

El Plan GGeneral de Buenavista ha completado la red viaﬁﬂa, pero tnicamente con el suelo Urbano, 0 en
la mejora de vias existentes de titularidad municipal. Para las vias de titularidad insular, establece las
areas de proteccion, como suelo rostico de proteccion de Infraestructuras, no siendo posible Ia
edificacion residencial al borde de este suelo rastico.

Para las infraestructuras que deban situarse en el suelo rustico, se ha reservado el suelo para su
ubicacion y posibles ampliaciones.

Directriz 98.- Disefio de las vias

5. Kl planeamiento adoptard las medidas precisas para preservar el cardcler de las vias de comunicacion,
evifando la implantacion en éstas de actividades y usos urbanos, lales como la consfruccion de aceras,
instalaciones de servicios urbanos vy similares, v ordenando y limitando la accesibilidad al viario intermunicipal

recurriendo, cuando fuera preciso, a la prevision de caminos de servicio gque recojan y encaucen los fraficos
interiores.

Las vias de comunicacion ¢ carreteras se ajustaran a las disposiciones que la normativa sectorial (Ley
de Carmreteras y su Reglamento) determine para preservar su caracter y evitar la implantacion a su
paso por el suelo mistico de actividades y usos urbanos. Se cumplird, ademas, las determinaciones
que al respecto fije el Plan Insular de Ordenacion.

En cuanto a las vias urbanas, o al paso de carreteras por el interior dei casco urbano tendran el disefio

apropiado para este tipo de calles con el tratamiento paisajistico y de seguridad para los peatones
adecuado.

Directriz 102.- Ordenacion {Transporte colectivo)

6. Kl planeamiento general deberd prever Ias reservas de suelo que precisen fos corredores de fransporte
colectivo previstos en el municipio, de acuerdo con las determinaciones de los Planes Territoriales Especiales de
Transporte. Dichas determinaciones podrdn afectar, al menos, a la ubicacion de las estaciones principales de
guaguas interurbanas, al establecimiento de plataformas compartidas o exclusivas para el transporte publico
interurbano en algunos tramos, y a ln ubicacidn y caracteristicas de los aparcamientos publicos.

7. Il planeamiento general deberd integrar las propuestas de sistemas de transporte urbano que considere
necesarias y acordes con los objetivos de estas Directrices, safisfaciendo una parte destacada de los movimientos
mediante dicho transporte colectivo. Para ello, el planeamiento deberd perseguir al menos los siguientes
ohjetivas:

a) Disponer de una red coherente y eficaz de aparcamientos colectivos que cubra especialmente las
inmedidciones de los intercambiadores de transporte v de los principales accesos a la ciudad.

b} Reservar carriles para el transporte colective en régimen exclusivo o compartido con vehiculos de alta
OCUPACION.
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carretera TF42, que con mejora en su trazado, forma parte del cierre del anillo insular, y del Plan
Insular como acceso al Casco de Buenavista.

El Plan General establece la ubicacién, ya existente, de la estacion de guaguas interurbanas.

Directriz 104.- Criterios ( Telecomunicaciones y sociedad de la informacién)
2. El planeamiento general y el que lo desarrolle reservardn el suelo necesario para la implantacitn de las

instalaciones y conducciones propias de las telecomunicaciones, teniendo en cuenta los usos asignados al suelo Vv
sus niveles de profeccion, eri su caso.

T

Las conducciones de telecomunicaciones se implantaran preferentemente subterranea, por el viario

publico existente y por el que resulte de'la ordenacién pormenocrizada de los sectores de suelo
urbanizable a desarroliar.

Para la localizacion de los restantes elementos de las infraestructuras de telecomunicaciones se estara
en o dispuesto en el Plan Sectorial correspondiente de Infraestructuras.

L.a implantacion de las infraestructuras de telecomunicaciones habra de garantizar su adecuada
integracion en el paisaje, el mantenihientn conforme a la norma de los niveles de emision
radioeléctrica y la ausencia de perjuicios, la concordancia con las determinaciones de proteccion de los
espacios naturales, |a prevision de espacio para compartir con otros operadores y €l idoneo manejo t:je "
sus residuos. El otorgamiento de las autorizaciones administrativas se supeditard al cumplimiento de

las obligaciones mencionadas.
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P.G.O. BUENAVISTA DEL NORTE

3.5 DIRECTRICES SOBRE PATRIMONIO CULTURAL Y PAISAJE.
Los epigrafes de las Directrices de Ordenacion General relativas al patrimonio cultural y el

paisaje que afectan al planeamiento urbanistico y que por tanto, se cumplimentan ofreciendo una
justificacién, son las siguientes: |

Directriz 112.- Criterios generales (Paisaje)

3. Ll planeamiento urbanistico prestard especial atencion a la ordenacién en sitwaciones paisajisticas
caracterizadas por sy inadecuaciin lopogrdfica en cualquier clase de suelo v, en particular:

a) Evitard la ocupacion por la edificacion y la urbanizacion de los terrenos con pendiente superior al 50%, asi
como aquellos quie afecten a lineas de horizonte o a perfiles destacados del terreno, como fomos, conos, montafias
V 0IrDS,

b) Se evitard igualmente la canalizacion y ocupacion del cauce del barranco con rellenos para instalaciones
deportivas, jardines, dotaciones u otros.

¢} Como criterio general, se prohibird la construccion en el borde exterior de los viales que den a ladera,
dejandolo abierto y sin edificacién.
d) Se dard un tratamiento adecuado tanto a los bordes del suelo urbano v urbanizable como al encuentro de las

partes diferentes del tejido urbano, estableciendo como criterio preferente el remate con viario inedificado en su
horde exterior.

!

Dadas las caracteristicas topograficas del municipio, especialmente de la Isla Baja, no se plantean
actuaciones urbanisticas en zonas con pendientes, ni que afecten a lineas de horizonte o a perfiles
destacados del terreno.

Los cauces de barrancos se han incluido como suelo ristico de proteccién hidraulica y a su paso por
los suelos urbanos y urbanizables integrados en espacios Ii_hres, pero protegiendo sus cauces , sin
reflenos.

Los bordes del suelo urbano y urbanizable, siempre que se ha podido, se ha rematado por una via,
permitiéndose la edificacion, solamente, por el lado interior del nicleo.

Directriz 113.- Paisaje natural y rural

1. Los Planes Insulares de Ordenacién y el planeamiento wrbanistico sefialarén, conforme a las diferentes
situaciones caracterizadas en las Direcirices, las dreas consideradas prioritarias para su ordenacion paisajistica
pormenorizada, que se Hevard a cabo mediante Planes Territoriales Especiales v Planes Especiales de
Ordenacion, dependiendo de que su Gmbito abarque o no, respectivamente, a mds de un municipio,

El Plan General de Ordenacién de Buenavista establece dentro de la categoria de suelo ristico de
proteccion paisajistica, las subcategorias de montaiias, laderas, malpaises y barrancos para proteger
los elementos mas relevantes del paisaje, pero por ser la banda costera el &rea ambiental vy
paisajisticamente mas sensible se establece un Plan Especial de Proteccion del Litoral.

' .
. " I . 1 i [ . . - . ' . " ir : " 1 1 ' l.II tor
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Directriz 115.- Periferias urbanas

2. £l planeamiento general establecerd los criterios para la regeneracion ambiental y paisajistica de los entornos
agricolas degradados en las periferias urbanas y remitiré a planes especiales el disefio de intervenciones de
proteccion y rehabilitacion del paisaje especialmente en los bordes y entornos de micleos turisticos, el entorno

periurbano de las ciudades, la periferia rural de los micleos de poblacion y los antiguos asentamientos
espontaneos de poblacion.

3. El planeamiento general preservaré los suelos que, sin tener un destacade valor econémico ni ambiental,
pudieran jugar un papel protagonista en la mejora del paisaje metropolitano, por su situacion estratégica y su
capacidad de producir mejoras de paisaje en entornos muy degradados. Iguaimente, deberd someter a
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planeamiento especial la regeneracion ambiental y paimjfsﬁca de los espacios residua :
situacion en relacion con los suelos urbanos, resulten mds idéneos para inducir sinergias de cualificacion de 5i
entorno. LI planeamiento general y las ordenanzas municipales, establecerdn determinaciones precisas para
manitener en cullivo o revegelados los suelos de las periferias urbanas y los espacios residuales vacios y, en todo
caso, en las adecuadas condiciones ambientales v de limpieza.

Dadas las caracteristicas rurales ¢ agricolas que adn mantiene el casco de Buenavista en general se
conservan las explotaciones agricolas, que se sitian muy al borde de los limites urbanos, e incluso en
algunas zonas se introducen en el interior del casco.

Directriz 116.- Paisaje urbano

2. Los planes generales de ordenacion, para la mejora cualitativa del paisaje urbano en la ciudad consolidada,
habrdn de desarrollar los criterios insulares anteriores, y las siguientes determinaciones:

a) Definicion de sistemas de espacios libres y peatonales en continuidad, a partir de los espacios libres existentes,
como forma de imtegrar las cualidades de la geografia al paisaje urbano, aumentar la densidad de las
plantaciones vegelales y mejorar las condiciones ambientales urbanas.

b} Criterios para el desarrollo de planes especiales de mejora ambiental en los barrios de las primeras periferias
urbanas de las ciudades metropolitanas, que creen condiciones bdsicas de urbanidad.

¢} Criterios para la adaptacion paisajistica, mediante planes especiales, de las urbanizaciones residenciales
construidas en zonas de laderas y fuertes pendientes y de los poligonos y zonas industriales degradadas.

dj Criterios para la puesta en marcha de programas de intervencion paisajistica que desarrollen provectos de
imagen para la mejora de las condiciones generales del paisaje urbano, que incluyan la creacion de hitos y
dotacion de monumentos artisticos.

e} Recualificacion de los vacios urbanos, especialmente en los poligonos residenciales, que posibiliten la mejora
del paisaje urbano, incrementen la complejidad funcional y faciliten la integracién social.

W Criterios sobre la calidad edificatoria, y su eventual regulacién en las ordenanzas municipales, mediante el
Jomenio de la arquitectura contempordanea de calidad y atenta a su insercién en el entorno.

gl Normas que favorezean la integracion paisajistica de las nuevas edificaciones a las condiciones topogrdficas v
ambientales de su soporte geogrdfico y eviten la aparicion de soluciones urbanisticas v edificatorias de notable
impacio visual.

h) Definicion de la longitud mdxima admisible a que pueden llegar la seriacion de edificios repetidos o que
generen fachadas conlinuas.

Esta directriz se refiere al paisaje urbano de la ciudad consolidada, y est4 pensada para cascos de
tamafto medio y grande. El casco de Buenavista, en todo caso, se han planteado una serie de medidas
para la mejora del paisaje urbano. La medida més destacada es la “Mejora del Casco Histérico de
Buenavista del Norte”, gque mejorard las condiciones paisajisticas y de calidad de la urbanizacidn. Otra
medida es la redaccion del” Plan Especial de Proteccién del Casco de Buenavista”. En las Ordenanzas
municipales se fomentara la arquitectura contemporanea, pero muy cuidadosa con la insercion en este
casco historico, teniendo en cuenta muchas de sus caracteristicas tipoldgicas {altura de cornisa,
tamafo de parcela, caracteristicas de su fachada, materiales, etc.)
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3.6. DIRECTRICES SOBRE EL TERRITORIO Y ACTIVIDAD ECONOMICA

Los epigrafes de las Directrices de Ordenacion General relativas al territorio y
actividad economica que afectan al planeamiento urbanistico y que por tanto, se

cumplimentan ofreciendo una justificacion, son las siguientes:

Directriz 135.- Ordenacidn de equipamientos y servicios

2, Il planeamiento general deberd analizar la estructura comercial del municipio v, en su funcién v
Justificadamente, establecer deferminaciones zonales para las diferentes categorias de establecimientos que
estime preciso diferenciar.

3. fin particular, establecerd medidas para fomenitar la recuperacién, mantenimiento v promocion def comercio
tradicional en los centros urbanos y, especialmente, en los conjuntos historicos.

Dado la dimension de la estructura comercial del municipio, basado sobre todo en el pequeno
comercio en el interior del casco, este Plan General ha establecido medidas (como la mejora de Ia
accesibilidad en la zona del Casco) para la promocion del comercio tradicional

En los sectores de suelo urbanizahle se podran establecer nuevos usos comerciales que estimulen Ia
actividad comercial dentro del municipio.

Directriz 136.- Grandes equipamientos comerciales y de ocio

3. Kl planeamiento ordenara los grandes equipamienios comerciales v de ocio de acuerdo con los siguienies
Criterios:

a) La implantacién estard, expresa v especificamente, contemplada y localizada en un instrumenio de
planeamiento, no siendo valida su sustentacién en una clasificacion genérica con desting a uso comercial o de
servicio,

h) Tendrdn la consideracion de equipamienios estructuranies del lerritorio, no pudiendo en ningun caso
desarrollarse en suelo riustico

¢) ki planeamienio general habra de localizar dichos establecimientos, analizando y justificando.

1) Definicion del ambito de andlisis de las afecciones sobre la estructura territorial.

2) Ausencia de impactos negativos significativos de la implaniacion sobre el medio natural, alternativas y
medidas correctoras.

3} Compatibilidad de la implantacion prefendida con las estrategias lerritoriales v wrbanas definidas en el
planeamiento insular v municipal, en especial con refacion a posibles estrategias de renovacion urbana en
general v rehabilitacion de centros tradicionales o historicos en particular.

4) Impacto sobre el sistema viario afectado v efeclo de los nuevos flujos, prevision de soluciones de conexion y
accesos, incluyendo los compromisos a asumir por los promotores en orden a ejecutar las infraestructuras de
conexion, acceso y aparcamiento a su costa y terminarlas antes de la puesta en funcionamiento del ceniro.

5} Impacito sobre las infraestructuras afectadas, como la de eliminacion de residuos urbanos, u ofras.

d) La ordenacion pormenorizada de la implantacion se realizard mediante un Plan Especial de Ordenacion, que
abordara el centro comercial en forma integral, estableciendo determinaciones, fanio a nivel funcional como
Jormal, sobre la edificacion, los espacios y las infraestructuras anejas. El plan analizard las medidas correcitoras
previstas para minimizar los impactos negativos que puedan producirse, la integracion visual v paisajistica
diurna y noclurna del conjunto en el entorno v fa integracion en la estructura lterritorial o urbana en que se
implanie.

Dada la posicién del municipio de Buenavista como centro terciario dentro del maodeto territorial del
area metropolitana cabecera de Tenerife no se prevé la localizacién de grandes equipamientos
comerciales,
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La Isla Baja del municipio de Buenavista, se encuentra déntro de un &mbito de Referencia

Turistica del Plan Terrtorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife. El casco de

Buenavista es un nucleo de qulacién tradicional que no ha sido afectado por el desarrollo del tunsmo -

convencional. En relacion el turismo Ia Unica actuacion prevista y ejecutada es el Campo de Golf de
Buenavista con instalaciones turisticas alojativas (con un maximo de 600 camas en totaly aun sin
edificar. La otra actividad turistica seria el turismo rural a desarroliar en edificios catalogados del casco
o en el resto de edificaciones que cumplan los requisitos establecidos en el Decreto 18/1998 del 5 de

marzo.

El Plan General de Buenavista no plantea nuevos usos turisticos, limitandose a recoger los
existentes y planteando unicamente un sector de suelo urbanizabie de uso deportivo anexo al Campo

de Golf, 1o que permitira su ampliacion y la instalacion de usos deportivos complementanos que

consoliden las actividades relacionadas con la practica del golf. En este sector no se incluye el uso |

residencial ni las plazas hoteleras.

Por todo lo anterior se considera que la propuesta turistica que plantea el Plan General de
Ordenacién en el municipio de Buenavista cumple los pardmetros que establecen las Directrices de
Ordenacién del Turismo de Canarias para un modelo turistico sostenido.

En Santa Cruz de Teneﬁfe. Noviembre de 2006
ESTUDIO Y GESTION DE ARQUITECTURA Y TERRITORIO S.L.U.

-

José F. Trujillo .a-Roche

Arquitecto
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