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V1.- APROBACION DEFINFTIVA DE LOS SUFLOS SUSPENDIDOS ¥ SUBSANACION DE REPARGS
DEL PGO DE SANTIAGO DEL TEIDE (9670l |

PRIMERD.- APROBAR BEFINITIVAM&HTE v de forma PARCIAL & Plan Gensral de Ordenacitn de
Santiago de] Teide, de acuerdo con lo previsio en e arifoulo 43.2.0) del Texto Refundido de las Leyas de
Ordenscién del Territorio v de Espacios Najursles de Canarias por Desreto Legialativo 172000 de B de Mays,
los suslos urbanizables {excepte los turisticos), los urbanos no censnlid&dné’ {excepto los turisticos) v los
nticleos rurales de Las Manchas, Valle de Atribe y El Retamar, asl como 128 modificaciones provenieates del |
suele aprobade definitivamente en el acuerdo de la COTMAC de 30 de Jalia de 2002, 8 reserve de la |
subsanacidn, de forma pravia & su publicacin, ‘de las deficienciai gque se detallan 2 continuacion v !
EMANTENER LA SUSPENSION del suelo urbsnizable turistico v £ urbane consolidade turietico ds Pusrto
i Santizgo - Los G‘agantas, hasta que entre en vigor el Plar Termitorial Bapecial da Lx?d"“‘ﬂﬁuiﬁrl dal Turisme de 1a

i 18la de Tenspifer—
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Las deficiancies a subsanar son:
DERIVADAS DEL INFORME PROPUESTA DE LA CONSEJERIA IDE MEDIO AMBIENTE Y

ORDENACION TERRITORIAL
‘a) Elartlculo 010G de 1 nnrmaﬁm non'm:narizada
o Debe de eliminarss: '
r F] pamafo que admite el anmento de volumm, ya que lag Ediﬁcaﬂunﬁs "ﬂEadﬁ‘ﬂClﬂ}ﬂE 5€
sncuentran fuers de ordenacién.
= Fl parrafo que determuna gue “las licencias concedidas con mtennﬂda:i a la anmbamgn de
est¢ Plan Ceneral podrin promogerse de ecuerdo cof. ¢l planeatsienio sprotado v le
legislacmn aplmab]e"
o Debe de reguizrse expresamente las obras de conservacitn y mejora, -
b} 'En cuanto a las disposiciones transitoriaz de aplicacitn en los niclecs tu:nstwas de Puerto Santiago —
Los Gigantes de la normativa pormetiorizada,. én el apartede de dress residencisles, ss propone
dejarlag como estaban entes de eshimar 13 alegacién n’lﬁ g8 deeir, edrzaitiends nusves viviendas an
parcelas indjviduaies con superficie no inferior a 500 m? v £n parcelas resdduales. ,
Ambito de Suele Urbano No Conszolidado La Vigiha Il: dzbe de reordemnsrse el fvahita con su ficha
sorrespondients, manteniendo los estindares v edificabilidad del planearryiento anterior, sin sobrepasar
o estindares y edificabilidad que establece'e] Texto Refindido.
dy El sector E se propong que 58 clmﬁqi.e come susla ristico de prctz::mﬁn territorial, debiendo de
recogerse la via. - e
¢) Los sectores D y AB deben da tener 1a misma celificasion, sueld urbanizamble sectorizadeo.

w
T T w— e L -"""'l-'-q-r-......___ ——a) "

2. EERIVADAS'DEL INFORME DE LA CONSEJERIA DE TURISMOD

El informe soinside con lo expussio en 2l de 18 Conseieria de Medio Ambiente v Ordenuscidn Territerial, nor lo
que propooe qué en los arnculus 004 v 005 de la normativa pormenorizada se eliminen «] uso exclusivo
residencial y &l cnnseptn ds rezidencis tunstwa ya que 2] uss exclusive es el hmsticn
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Introduccion

Esta memoria de ordenacion estructural completa el texto refundido
correspondiente a Suelo urbano consolidado residencial y suelo rustico,
excepto asentamientos rurales (aprobacion definitiva 30 de julio de 2002) en
aquellos aspectos estructurales cuya justificacion no puede limitarse a las
clases de suelo aprobadas, precisando de la definicion del papel que han de
jugar los nlcleos turisticos y el suelo incluido en la categoria de urbano no
consolidado o urbanizable. |

Los correspondientes apartados, donde se indicaba la necesidad de
una vision giobal, se desarrollan a continuacion, conservando la numeracion

‘que les correspondia en la memoria a la cual se habran de integrar.
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territorial.

A. 1.3 Los sistemas de espacios libres.
Evolucidon de la poblacion

Los siguientes cuadros nos muestran la evolucion de la poblacion y las
previsiones de crecimiento de los ndcleos tradicionales y del sector costero,
atendiendo a las previsiones del plan general, para |os desarrollos
residenciales, y al planeamiento, directrices y estandards aplicables en las
areas costeras de uso predominantemente turistico.

Cuadro 1. Crecimiento en los Gltimos 10 anos

1.692 2.002 Incremento %

ARGUAYQ HB5 589 24 4%

> EL MOLLEDG . 164 182 18 10%
PUERTO SANTIAGO 1.876 4,145 2.269 55%
SANTIAGO DEL TEIDE 255 497 242 43%
LOS GIGANTES 1.594 - 2.308 804 34%
TAMAIMO 1,293 1.834 641 33%

A. Rurales : 310 358 48 13%
6057 10.103 4.046 40%

Cuadro 2. Poblacién actual y capacidad del plan

POBLACION Crecimianio

actual suslo wrbang o consolidade ubanizable  TOTAL n° habitantes  Porentaje
ARGUAY oEY 20% far 411 1115 524 4 1%
EL MOLLEDD 162 0% 213 o9 3z 180 H1%
PLUERTO SANTIAGD "R” AG50 0% 3359 Wi 5017 4039 L 24%
PUERTO SANTIAGD T 1005 0% 1483 g e, R
SANTIAGO OEL TEIDE - 447 20% 2456 : 168 ' f28 1202 793 6.2%
LOS GIGANTES 2358 0% 2305 PRt T M R arriert Temy A el R T e !
TAMAIMCH 1934 50% ik
AS. Rurales k) £0% 573 513 215 8%

10103 11658 A3 1B6E - 141689 406G 40%
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Cuadro 3. Plazas turisticas e

Puerto Santiago- Los Gigantes
Suelo Urbano de uso turistico
_ S Parceias ne; S./

Las Arenas | 26.147 60 436
. Playa del Sol 4.270 60 71
Niccle 6.739 60 112
Los Gigantes 215.922 60 3.599
Los Gigantes 2 41.950 60 . bB99
Punta Negra 34.106 60 568
Costa de los Salvajes 32.549 60 542
La Hondura - El Cercado 105.336 60 1.756
Arena Negra 22.407 o0 373
PP San Francisco . 60 552
PP Santiage del Teide 175.800 60 2.930
PP Lajas de Cahpin 35.400 60 590
Secto AB * 17.123 285
Secto D 17.439 291

Sectob 1T, 355 T

Sistemas Generales de espacios libres

El sistema general de espacios libres incluye parques y plazas publicas
en proporcién adecuada a las necesidades actuales y futuras, de acuerdo
con las previsiones de crecimiento del Plan General, en una proporcion no
inferior a 5 m2/habitante o plaza alojativa turistica, segln se establece en el

articulo 32 A) 7a. del TR.

| En funcion de la poblacién actual, la capacidad de crecimiento de |os
nucleos y de los desarrollos previstos la aplicacién de estos minimos ha de
suponer la prevision de 123.170 m2 de suelo destinado al sistema general
de espacios libres, con independencia de ofros espacios de menor
dimensidon que tendran la consideracion de sistemas locales.




Avuntamiento de Santiago del Teide
CCRS arquitectos

Cuadro 4. Prevision minima de sistema general de espacios Ilbres.

Sisterna general de espacios fibres

Habitanies m2/habitante me
) ARGUAYO 1,118 5 5.589
EL MOLLLEDO 372 5 1.860
PUERTO SANTIAGO "R" 4 (134 5 20.185
PUERTO SANTIAGO "T™ 1.085 5 5475
SANTIAGQ DEL TEIDE : 1,292 5 6.462
LOS GIGANTES "T" . 2.308 5 11.990
TAMAIMO ' 3.282 - 5 16.410
AS. Rurales o7 3 5] 2 864
Total habitantes ' 10.676 5 53.380
Plazas turisticas | 13.958 5 69.790
LA Tiagh PN, TS i £ TR Al 04,634 b T e e i 123170 m2 s

« El cuadro 4 evalta las necesidades minimas de espacios libres a traves del
estandard previsto por la legislacién vigente de 5 m2 por habitante o plaza
turistica. | |

En el caso de Puerto Santiago-Los Gigantes “T7 de uso turistico, los
habitantes censados residentes dichas areas no aparecen en la suma total,
de habitantes y se contabilizan como Plazas turisticas.

Sistema General de espacios libres

Se ha incluido en el sistema general de espacios libres aguellos espacios
de interés general para el conjunto del municipio, con posicién territorial y
magnitud suficiente para desarrollar las funciones que se les asigna,
atendiendo a que cada nucleo cuente con un espacio representativo en una
pcsicion de continuidad urbana o de proximidad.

En el nucleo de Santiago del Teide se dispone un espacio libre en el extremo
superior, junto a [a Casa Patio, actuaimente en rehabilitacion, con la finalidad

que se integre a este conjunto patrimonial y de equipamientos, formando, en
su conjunto el Parque Patrimonial de Santiago del Teide.
éﬁfﬁ:mf@

Junto al nicleo de las Manchas se dispone una importante superficie w;:u:::rn0
el

doble obietivo de recuperacion ambienial y de reforestacion, tniciand
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proceso de reforestacion previsto por el PIOT, en un espacio cnmpahbl,e_l}i{i‘ Ny

| | c.?gﬂ?ﬁfﬁ'
un uso lidico. Este espacio libre que por sus objetivos de recuperacion
~ denominamos Pargue Forestal, se sitda en las puertas de los espacios
naturales y es la referencia para los nucleos situados en las cotas altas:
Arguayo, el Molledo, Santiago del Teide y para ios asentamientos rurales de
Las Manchas, El Retamar y El Valie de Arriba. La totalidad del sueio es

publica y se mantiene en suelo rustico.

En el nicleo de Tamaimo se incluye en el sistema general de espacios
libres el Parque Etnografico de los Aljibes, préximo a la calle del Agua y a las
areas de previstas para el desarrollo de este nucleo, por su posicion y
caracteristicas naturales dicho espacio se mantiene en suelo rustico.

Al sur del nlcleo de Tamaimo, junto a las dotaciones escolares y deportivas,
se incluye un nuevo pargque, que por su proximidad a las areas deportivas
puede completarlas mediante la adecuacion a actividades ludico-deportivas.
El parque establece la transicion ente el nucleo urbano y el suelo rustico. La
pmp'iedad del suelo es parcialmente publica, el resto deberd ser adquirido
por el Ayuntamiento. El nuevo parque se integrarda al suelo urbano de
Tamaimo.

Entre los ndcleos de Tamaimo y costeros se dispone un nuevo parque, con
el objetivo de recuperar el espacio de los antiguos vertederos, que a traves
de la recuperacion fisica y ambiental, se transformard en espacio. La
denominacién de parque ecoldgico proviene del propio origen en |a
recuperacion ambiental de un vertedero y del posible tratamiento de
ajardinamiento mediante técnicas agricolas tradicionales. Por su posicion
proxima a los nucleos mas poblados, constituye un punto de referencia en Ia
carretera general. Dicho espacio se mantiene en suelo rustico. El espacio
libre delimitado es parcialmente publico, el resto deberé ser adguirido por €l
Ayuntamiento u otras administraciones publicas.

Con criterios similares al caso anterior, en una ubicacién proxima, se
delimita el pargue ecolégico de la Caldera. ‘

0000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000!
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Por su posicién y finalidad, los parques ecolégicos se considefan: A

compatibles con su utilizacion como viveros municipales, compatible con
otras actividades de caracter educativo o ludico.

Al situarse en una zona de pendientes, la ordenacion de los parques puede
generar ajustes topograficos utilizables como almacenes municipales. Dicho
uso no debe disminuir la superficie destinada a espacio libre puablico, nf
restar posibilidades a los usos que se les asignan o a las posibles
edificaciones complementarias admitidas por las Normas Urbanisticas.

Las plaza, parques y dotaciones existentes o previstas en cada uno de
los nucleos urbanos y no especificadas entre las anteriores tendran la
consideracion de sistemas locales, ytodos elios constituiran conjuntamente

- el sistema de espacios libres del municipio.

El cuadro 5 relaciona los espacios libres que se han incluido en el
sistema general, con un total de 166.590 m2, para una poblat:.ic'}n de 24.634
habitantes, incluyendo plazas turisticas, lo que supone un estandard de 6,76
m2 de espacio libre por habitante o plaza, superior a los minimos
establecidos en la legislacion vigente de 5 m2 por habitante o plaza turistica.

Cuadro 5. Sistema general de espacios libres

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
Piblico Adquisicion

Parque Patrimenial de Casa Patio 7.666 7.666
Parque Forestal de Las Manchas 80.945 80.945
Parque Etnogrdfico de los Algibes 9.627 ?.627
Parque Deportfivo de Tamaimo 29.156 5.363 |
Parque Ecolégico de Tamaimo 36.896 15.000 22.334
Parque ecolégico de La Caldera 2.300 2.300
166.590 101.308 . 39.627
61% 24%
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CAPITULO A.lll. CLASIFICACION DEL SUELO

Este capitulo complefta el correspondiente del texto
refﬂndfdﬂ, para facilitar la comprension global se hace
alusion al suelo urbano y se incluyen algunocs cuadros que ya
constaban en el texto refundido.

A.lll.1 Régimen urbanistico del suelo.

El suelo se clasifica, de acuerdo con la Ley de Ordenacion del Territorio
de Canarias en urbano, urbanizable y rustico. En el presente capitulo se
ofrece el dimensionado de cada clase de suelo resultante de la ordenacion
establecida por el Plan General, asi cumm?algunas consideraciones relativas
a la oferta de suelo para los distintos usos, las intensidades de edificacion y
las densidades potenciales previstas por el Plan.

El suelo urbano incluye los terrenos gque ya cuentan con los elementos
de urbanizacion necesarios asi como aquellos consolidados por Ia
edificacion y aquellos otros en los que se han desarrollado Iniciativas de
urbanmizacion 0 que por su posicion quedan rodeados por otros ambitos
consolidados, constituyendo el Suelo Urbano no consolidado. A los efectos
de completar la urbanizacién de determinados poligonos con planeamiento
anterior, 0 en zonas de completamiento de la estructura urbana se han
delimitado los correspondientes poligonos y unidades de actuacion en suelo
urbano, indicandose en cada caso si se trata de suelo urbano consolidado 0
no consolidado, todo ello de acuerdo con la vigente Ley del-Suelo, el TR ylas

disposiciones de los reglamentos de Planeamiento y Gestion Urbanistica.

| El suelo urbanizable se incluye integramente en la categoria de Suelo
urbanizable sectorizado, en el que distinguimos enftre ordenado y no
ordenado. Se incluye en la categoria de suelo urbanizable ordenado aquellos
sectores que el cuentan con Plan Parcial aprobado, pero que en el momento
de ia redaccién de este Plan General no se hallan desarrollados o no ha
cmmpletadm las cesiones y urbanizacion. Asimismo, se

.
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Plan General considera prioritarios para el desarrollo equilibrado ¢
nlcleos, proponiendo su ordenacion. El suelo urbanizable ordenado tendra
la consideracion de suelo urbano en el momento en que se desarrolle |a
urbanizacion y se completen las cesiones.

El suelo urbanizable no ordenado comprende aquellos sectores
propuestos por el Ptan General para su. pmsterlnr desarrollo mediante Planes

Parciales.

La distribucién de superficies de suelo urbanizable sectorizado, por nucleos
se indica en los cuadros incluidos al final del capitulo, tanto para el
desarrollo de los sectores correspondientes al desarrollo costero como |os

correspondientes a los nlcleos tradicionales respectivamente.

En los sectores de suelo urbanizable con Plan Parcial aprobado se
recogen las delimitaciones de sistemas y zonas determinados por los

correspondientes planes parciales.

En los sectores de suelo urbanizable ordenado por este Plan General se ha

definido la ordenacién del sector, determinando la cuantia, posicion,
alineacion y rasantes de los viales, se han localizado las reservas de suelo

Y

- - -— - fan - - - [ . - )
.I............‘..‘. ] -\-I.L-' - L ] ; i A - g 1 .
'
I

para espacios libres y equipamientos, asi como los ambitos edificables, con
su correspondiente calificacion urbanistica, estudiando detalles de seccion y
ordenacion volumétrica en los casos en que se ha considerado preciso.

En los sectores de suelo urbanizable no ordenado se definen
Onicamente los sistemas generales como elemento vinculante de la
ordenacion, que se desarrollara de acuerdo con las determinaciones de la
legislacion aplicable y de las Normas Urbanisticas de este Plan General.

En el apartado correspondiente a la ordenacion de cada uno de los
nucleos se justifica la delimitacion de cada sector de planeamienio, se
especifican los criterios - de ordenacion de cada uno de los seciores
incluidos en suelo urbanizable ordenado y se enuncian los objetivos y
directrices a desarrollar en |los restantes sectores de planeamiento.

-_—
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El cuadro siguiente expresa la clasificacion del suelo en cifras globaleg” .

L B

para ei conjunto del muntcipio.

%
®

Y

f

Distribucion de suelo urbano y urbanizable en los nucleos tradicionales.

(]

}

J
X Suslo
. Urbanizable
Suelo Urbano no  Suelo Urbano Ordenado /no Superficies totales,
consalidade  Consolidade  Ordenado m2
Arguadyo .
Casco 167.285 '. 167.285
Sector Este ' 36.908 36,208
Sector Sur ; 23.464 23.464
Santiago del Teide | J
Casco - o 181.910 | 181.910
UA 2 C. Agustin Rodriguez r 19.428 " 19.428
Sector Casa Patio _ 66.626 66.626
Sector El Cercodo , 16.571 16.571
Sector Este 26,134 26.134
Tamaimo | o * ' .
Casco .336.907 , 336.907
UA 1 £} Cascajo 9.517 : | 2517
Sector Cercadito , . 21.273 21.273 |
Sector Norte . 28.893 28.893 z
El Molledo '. | . |
Casco o 43.072 | L T 43.072
Sector Sur ‘ . 16.220
TOTALES, en m2 * 28.945 729.174 236.089 977.988 .

En el cuadro se distinguen en Suelo Urbano consolidado y no consolidado
ordenado, asi como los sectores de suelo urbanizable incluidos en las
categorias de ordenado y no ordenado.

T

En el sector costero contamos con sueio de uso residencial, ademas del
suelo urbano del casco antiguo y la Vigilia1, con la UA3, La Vigilia 2 con una
superficie de 6.588 m2 y un sector de suelc urbanizable ordenado: sector C,

PR Y Y Y I YT

con una superficie de 33.132 m2.
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Alll.2. a. Poblacién y prevision de crecimiento en suelo urbanc no
consolidado y suelo urbanizable |

Los siguientes cuadros -indican las previsiones de crecimiento
residencial desglosadas por nicleos tradicionales y las &reas residenciales
de los nlcleos costeros, para el suelo urbano no 'mnsc}l_idadn y los sectores.
de suelo urbanizable. . -

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Y URBANIZABLE ORDENADQO _
- “Has Viviendas (max) Habitantes
. ARGUAYO o ’
. SectorEste - 3,69 80 240
i. - Sector Sur . 235 . BT 171
TOTALES . 1604 ° 137 411 ’
L MOLLEDO - :
Sector Sur ; : 162 .33 | 99
| PUERTO SANTIAGO S -
UA.3. La Vigilia - 0,66 59 177
Sector C de Puerto Santiago - 3,31 169 . . 507
TOTALES - 3,97 28 68
; SANTIAGO DEL TEIDE
3y UA.2. Agustin Rodriguez : 1,94 | 56 168
- Sector Este 2,61 64 192
i Sector Cercado . 1,66 - 46 . 136
X Sector Casa Patio | 6,66 66 198
. " TOTALES . 12,87 232 696
B -
@ ~ TAMAIMO - | -
B _ UA1 El Cascajo - 0,95 20
i ‘Sector El Cercadito -~ 213 ¢ - 36
kR Sector Norte - ' 2.89 71
P | TOTALES - - 5097 107 -
AP T ) ..
R
Yy r
i@
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residencial en los nucleos.

El cuadro anterior especifica los crecimientos residenciales y su
distribucion en los diversos nucleos, dichos crecimientos responden a la
pevisible demanda de caracter residencial. La distribucion de las areas
residenciales en los diversos nucleos responde la voluntad de-reconducir las
dinamicas internas, a través de una redistribucion de las nuevas areas
urbanizables o urbanas no consolidadas. Ademas de las justificacicnes
detalladas para cada nacleo, que se incluyen en la memoria B, ia distribucién
general de las nuevas areas de crecimiento responde a una voluntad de
equilibrar los nlcleos y de dotar de nuevo suelo a aquellos cuya capacidad
de crecimiento se ve reducida por la escasez de solares edificables.

El crecimiento p:ioblaciﬂnal -en los Ultimos 10 afos ha tendido a
concentrarse en los nucleos costeros, con crecimientos det 55% y el 34 % en
los nlcleos de Puerto Santiago y Los Gigantes respectivamente. La
consideracion de nucleos turisticos reduce su capacidad de crecimiento
residencial al nucleos antigui y La Vigilia, que se completa con La Vigilia |,
como suelo urbano no consolidado, y el sector C de suelo urbanizable

| La reduccion del crecimiento residencial en los nucleos consteros ha
de suponer un incremento de !a oferta residencial en los nucleos
tradicionales. |

En ios Gitimos afios el crecimiento de Tamaimo ha sido considerable,
la proximidad al sector costero ha centrado la demanda en esta nucleo, que
presenta una extension superior a los restantes nucleos tradicionales y ha
consolidado nuevas areas, donde restan todavia solares edificables.

¢

Contrariamente a Tamaimo, los nlcleos de Santiago del Teide y
Arguayo han concentrado la edificacion en los antigucs cascos, no disponen
de areas de extensién y el nimero de solares no edificados es muy reducido.
Estos nucleos han presentado en los Gltimos afios problemas en la de falta
de oferta de viviendas y de solares edificables. Es por ello que las areas de
suelo urbano no consolidado o urbanizabie delimitadas en estos niicleos
son proporcionaimente mayores y no responden exclusivamente a !a
dinamica propia de los nacleos sino a la voluntad de atraer nueva poblacion y

11
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permitir consolidar la estructura viaria y los sistemas de espacios YiB _r,gsc&
equipamientos.

Asi pues, la disposicion de los nuevos sectores responde a la voluntad
de redistribucion de la poblacién y de equilibrio entre nlcleos, ademas de
dar respuesta a demandas o iniciativas existentes. Las nuevas areas
residenciales previstas en los nucleos de Arguayo y Santiago del Teide
permiten también la completar la estructura viaria de los nicleos, la prevision
de nuevos equipamientos y la programacién de operaciones de vivienda

publica 0 protegida.

En el caso de El Molledo, 1a prevision de nuevas areas se limitan a

‘completar el crecimiento existente, estableciendo el limite con el espacio

rural y consolidando el area de equipamientos, tanto el area de crecimiento
como los equipamientos estaban iniciados con anterioridad a la redaccion

del planeamiento.

Para todos los sectores de crecimiento situados en los nucleos
tradicionales se establecen coeficientes de edificabilidad y densidades
inferiores a las definidas como maximo en el articulo 36. 1.a 1.2. definiendo
en las correspondientes fichas el numero maximo de viviendas y, en base a
ellas, la aproximacion del nimero maximo de habitantes. Los criterios para
fijar las densidades se basan en las tipologias y densidades tradicionales, a
fin de que quede garantizada la insercion de los nuevos crecimientos a las
caracteristicas fisicas y ambientales de cada nlcleos, a la vez que

responden a las necesidades de nuevas viviendas.

12
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CAPITULO A.IV.3. Suelo ristico de asentamientos rurales

Asentamientos rurales, criterios de delimitacion

El Plan general recoge, en la categoria de suelo rastico, las formas
tradicionales de asentamiento rural.

Las condiciones topograficas y de accesibilidad del municipio han
notenciado la agrupacion de viviendas rurales, formando asentamientos gue
conservan su caracter original, tanto por su forma como por la estrecha
“refacion con las areas agricolas que los rodean,

Ei Plan General tiene como objetivo, para los asentamientos rurales, [a
conservacion de sus caracteristicas fisicas y ambientales, a traves del
reconocimiento de la edificacidon, accesos y usos -existentes como base para
la delimitacion del ambito integrante del asentamiento. Asimismo, se
contempla la posibilidad de consolidar el asentamiento mediante la
admision de nuevas edificaciones, limitadas a colmatar los frentes
existentes. Asimismo, siguiendo criterios ya indicados en las Normas
Subsidiarias y aplicadas por el Ayuntamiento en los ultimos afnos, se tiende a
asignar a cada asentamiento espacios libres y dotaciones con el objetivo de
mejorar las condiciones de la poblacion rural, y dotar a los asentamientos de
espacios de referencia local. En funcion de la posicidén, de las dotaciones
existentes o de las necesidades especificas se han previsto dotaciones de
caracter social, educativo o deportivo, refacionadas con espacios libres
existentes o previstos. |

Los andlisis que se adjuntan nos muestran las caracteristicas basicas de
los asentamientos rurales, entre otros aspectos el de la evolucion en i0s
altimos anos, de cada uno de I;:is asentamientos, que nos indica 18s
tendencias a un crecimiento moderado, acompafiado de mejoras en [0S
accesos y espacios libres, tendiendo a geheralizarse la presencia de algun
espacio dotacional en cada uno de los asentamientos. Ei Plan General
tiende a reforzar estas tendencias, con el objetivo de limitar un posible

crecimiento que atente contra el caracter rural de los asentamientos, a la ¥z,
. . . g Y AN
que se admitg una cierta dindmica de renovacion de la edifica 19“*;%;;;&
T ‘T:‘:?_T O
E?’j}f 7
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consolidacion de frentes o colmatacion de espacios intersticiales, a. <fin, gei’i @_’/
Ao

garantizar una dindmica poblacional que justifique y permita una incidericia—"
en los espacios publicos.

Los asentamientos delimitados, de acuerdo con las direcirices de
ordenacion general, tienen mas de 10 viviendas y densidades superiores a 5
viviendas por hectarea. |

Criterios de ordenacion

Los asentamientos rurales delimitados han tomado como referencia los
viales existentes, siendo los frentes a ellos los que determinan las
posibilidades edificatorias de los distintos asentamientos. En general se
limitan a los viales existentes, para los que se proponen mejoras.
Unicamente en el caso de El Valle de Arriba se ha previsto |la apertura de un
nuevo vial, gue comunica dos caminos existentes y que tiende a colmatar el
asentamiento evitando su extension.

La delimitacion de los asentamientos se ajusta a estos objetives, atendiendo
también a la relacién entre éstos y el suelo rustico, por lo que se ha
delimitado el ambito de edificacion y el inmediatamente relacionado con ella,
utilizado como patio o jardin y que configura el elemento de transicion entre el
asentamiento y el suelo agricola. La delimitacion del ambito de referencia de
las edificaciones como parte integrante del asentamiento rural no implica la
posibiidad de nuevas edificaciones ya que éstas tienen siempre como
referencia el frente al camino de acceso. |

Las condiciones de edificacion distinguen entre los sectores mas
consolidados, donde frecuentemente hallamos casas agrupadas, vy los
sectores donde existe una mayor dispersion de la edificacion, que
mayoritariamente coinciden con las edificaciones mas recientes. Se ha
distinguido entre las categorias c1a y c1b, de asentamiento consolidado y en
colmatacion respectivamente. |

La distribucion de superficie se indica en el siguiente cuadro:

14
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LAS MANCHAS S/
Superficie en m2
Consolidado - ¢c1a 19.845 40,93%
£n colmatacion - c1b 12.454 25,68%
Espacios libres 711 1.47%
Dotaciones y equipamientos 8.148 16,80%
Servicios técnicos 60 0,12%
- Viario 7.273 15,00%
TOTAL 48.491
EL RETAMAR
Superficie en m2 -
Consolidado - c1a 5.069 24.71%
En colmatacion - ci1b 5.260 25,64%
Espacios libres 2.148 10,47%
Dotaciones y equipamientos 169 0,82%
Viario 7.868 38,35%
TOTAL 20.514

EL VALLE DE ARRIBA
Superﬁme en rn2

Consolidado - ¢1a 9.685 19,77%

En colmatacién - ¢1b 27.058 55,23%
Espacios libres 1.084 2,21%

Dotaciones y equipamientos 2.167 4,42%
Servicios técnicos 614 1,25%

Viario 8.384 17,11%

TOTAL 48.992

Capacidad de poblacion de los asentamientos rurales

El analisis de la poblaciéon actual de los asentamientos rurales nos indica
gue esios estan escasamente poblados, manteniendo densidades de
habitantes inferiores a |la capacidad de las viviendas existentes.

lLa delimitacion de los asentamientos y la prevision de mejoras en
urbanizacidn de los viales junfto a la prevision de espacios publicos vy
dotaciones puede incidir en la mejora de las edificaciones existentes, o en ia
consolidacion de |os espacios intersticiales. La ordenacion propuesta parte

15
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de una hipotesis de consolidacion y mejora, asi como un incrementm deFII_?ﬁr

poblacion.
Poblacién: n® habitantes
Actual Capacidad
Las Manchas 167 267
El Retamar 111 155
El Valle de Arriba 84 151

*Datos de poblacion de 1 de enero de 2003

| as posibilidades de crecimiento poblacional se han calculado en base a la
consolidacion actual, ocupacion de [as viviendas, posibilidades de
rehabilitaciéon y posibilidades de nuevas edificaciones. Ello implica la
aplicacton de coeficientes diferenciales para los tres asentamientos dado
que partimos de condiciones de consolidacién distintas. Asimismo,
debemos que considerar que la poblacion prevista es la capacidad maxima,
dificilmente asumible dada la dinamica v las tradiciones de CDI‘IS’[I‘UCC!DH de
los asentamientos rurales.

Justificacion del crecimiento de los asentamientos rurales.

La delimitacion del ambito de los asentamientos rurales se ajusta, en
general, a los criterios de delimitar exclusivamente las areas ocupadas por la

~ edificacion. Se exceptia de este criterio lag dreas de dotaciones y espacios
libres, que se integran en los asentamientos.

Las posibilidades de crecimiento o de construccion de nuevas edificaciones
guedan limitadas ala colmatacion de los tejidos existentes, y a pocas
prolongaciones aprovechando los caminos existentes que han actuado
como frentes fradicionales de las edificaciones.

La capacidad de crecimiento, relativamente elevada deriva de la posibilidad
de nuevas edificaciones, pero también de la posibilidad de sustitucién de ilas
existentes, asi como de la posible reordenacion del parcelario y del ajuste
maximo de las

Espacios libres y dotaciones
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tambien representativos. Asimismo, la reserva de espacios libres coincide
en ocasiones con la localizacién de elementos tradicionales vinculados a
usos rurales, como eras o abrevaderos, que a pesar de que no siempre se
han considerado con suficiente entidad para su catalogacion constituyen
referencias locales.

L.a escasa entidad de los nucleos hace que a menudo, la reserva de
suelo supere ampliamente las condiciones minimas legalmente
establecidas por las directrices. Inciuso en el caso de Ei Retamar, que por
las escasas dimensiones del asentamiento, su grade de consolidacién y por
las condiciones de posicion en relacién a la carretera no ofrece oportunidad
de mayores reservas de suelo para esta finalidad éstas superan las
minimas establecidas.

La relacion entre poblacion prevista y reservas para espacios libres y
dotaciones se indica en el siguiente cuadro.

Poblacion: n® habitantes Espacios libres y dotaciones: m2

Actual Capacidad Espacios L. Dotaciones m2/por habitante
Las Manchas 167 267 711 _ 8.148 33,15
El Retamar 111 155 1.088 169 8,09
El Valle de Arriba 84 151 1.084 2.167 21,50

"Datos de poblacidn de 1 de enero de 2003
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El nuclec de Las Manchas, proximo a Santiago del Teide, se ha desarrolladoxs, *s‘fﬁ/

“"'vf-..f; mj}*‘""
como formacion compacta, estrechamente vinculada a las actividades propias

del suelo rastico. En las Normas Subsidianias vigentes tiene la consideracion de
asentamiento rural, y se regula atendiendo a estas caracteristicas.

En los ultimos anos L.as Manchas ha experimentado un crecimiento significativo,
algo mas disperso que en épocas anteriores.

El desarrolio v 1as expectativas de consolidacion de Las Manchas, han llevado a
mantenerlo en la categoria de asentamiento rural, atendiendo a su estructura y
a las tendencias de consolidacion que se han detectado.

N.N.5.5.1989 2
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Las Manchas, un asentamiento rural. I-;; -f*'f% 2
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El crecimiento de las Manchas no ha tenido como consecuencia la ocupacion de. % > pp .48

L CANARIES (7

nuevos suelos. En este periodo, no se han tramitado propuestas de modificaciér;‘\i.zg_‘ BEEEE?
de las Normas Subsidiarias, y una gran parte de su crecimiento se ha desarrollado

fuera del espacio delimitado como asentamiento rural, extendiendose, por la calle

San Isidro, hacia la carretera.

w4y GOBIERNO T ?

Ello ha levado a la determinacién como objetivo de planeamiento la conservacién
de su estructura compacta, limitando el crecimiento en la consolidacién de los

frentes.
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La construccion de la pista polideportiva, en una posicion muy elevada, supone
una relacién forzada, tanto con la topografia como con los accesos y directrnces
de crecimiento tradicionales, constituyendo un nuevo elemeanto con tendencia a
direccionar el crecimiento hacia una zona con grandes pendientes. La sugerencia
municipal de ocupacion del ambito comprendido entre el nucleo v la pista
polideportiva ha sido desestimada debido a las dificultades topograficas y a las
caracteristicas del suelo.

La consolidacion de los frentes de calles existentes, constituye la directriz mas
adecuada y sobre la que se apoya la extensidn propuesta, limitando la posibilidad
de nuevas edificaciones en los frentes de las calles de los Manchitos y de San
Isidro asi como la continuidad hacia la pista polideportiva se consigue mediante
la calificacion de equipamiento que protege las eras existentes y lo preserva de
ser ocupado de forma indiscriminada, pudiéndese restablecer una continuidad
con el campo de futbol cémoda y adaptada a la topografia.
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ha comentado anteriorments, en un entorno de topografia acmdentada, tEI H fz;;
decracimiento en e! ndmero de habitantes y el incrementio de 4 viviendas en Ins GGE:_E‘W‘J S &
Uitimos afios, no justifica una previsién de cresimiento para los préximos aﬁus N ﬁ"*"'*"‘“l'tiag:{-:-*/
Debe atenderse, ademnds, al hecho de gue la rehabilitacién o renovacion dew
viviendas y otras construcciones en el nucleo consclidadoe ofrecen un considerable

potencial gue hay que tener en cuenta como modelo preferente para mantener el

caracter y preservar la estructura de dicho asentamiento.
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En el estudio de la ordenacién del nucleo se ha contemplado el barranco ::;Elfﬁp ALREAND
espacio natural a conservar. Al ambito de equipamientc y verde con las ‘é%a? _r,p.r?ntﬂ'ﬁg x,
junto al campo de futbel y el frente de carretera se le ha dado un caracter &gﬁﬂ"’
pargue que articule y estructure su entorng, tambien se realzan los tugares mas
emblematicos, come la iglesia y su posicidn dentro del ntcleo, conservando como

espacio agricola [as traseras de las calles princigales.
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El| Plan General define dos subcategorias dentro de la c:ateguﬁa ¢1 Asentamiento
Rural, segun corresponda a frentes consolidados, dondes se asigna la subcategoria
cla de asentamientos consolidados que corresponde a la parte méas antigua y
presenta frentes continuos, o a nuevas implantaciones, donde se asigna la
subcategoria c1b de asentamientos en colmatacidn, que corresponde al ambito

donde predomina la edificacién aislada.
En las Manchas se han categorizado practicamente todos los frentes delas calles

axistentes como cla a excepcion del dmbito de la calle norte de San Isidro y la
calle Bilma. Ello caracteriza el niicleo mayoritafiamente consclidade. Se preve
gue el crecimiento se concentrs en el espacio de topografia mas suave y con
buena accesibilidad.
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svolucién en el pericdo de vigencia de las Normas Subsidiaras. B crecimiento22

ha sido poco signaficativo, mostrando una cierta tendencia a incrementarse sobre
la base de viviendas temporales. La atraccién del frente a la carretera ha sidlo
determinante para su transformacion, como pone en evidencia ia construccion
de la gasolinera ¢ el aprovechamiento del frente a la carretera para fa instalacion
de usos comerciales, siempre en una posicidon extema al asentamiento delimitade
en las N.N.5.S. de 1980.

N.N.5.5.1889




0000000000000 ROGROOOOOROORROOOOROGOOGLESEBDPRRORPRPOOOBOIOOOROOIBRLONOS

Avuntamiente de Sanliago del Teide - PGOU- 2005 ﬁl: 7 I :“;

CCRS arquitectos AOrdenaci6 esiructural. Memeria A Y
T En
| .

'.:.; -:: @

Este asentamiento presenta, por su posicion y estructura, las caractenstlcas GD?*IEE‘h

LY = PP

propias de los asentamientos rurales tradicionales, de manera gue se justmca Ell: Eﬁ:’%iﬁa‘?‘
mantenimiento como asentamiento rural, y asi no renunciar a la estrecha relacion -

de El Retamar con el suelo rustico. Las limitaciones impuestas por las

mE

caracteristicas topograficas, la preservacion del paisaje y del uso del suelo,
getermninan las posibilidades de extension de este asentamiento.
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CCRS arquilecios & Ordenacid estructura. Memoria

Mirador en la pare alta del camino de los Angeles

Plaza y tienda con frente a la carrelera, esta ultima impide el trazado previsto por las
MM.S5. 12
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El Retamar esta situado en una cerrada curva de la carretera, y ve limitada su
posible extension por la propia carretera, que actia como envolvente, asi como
por su topografia accidentada.

En los Ultimos afios el Retamar ha experimentado un cierto incremento de
poblacidn y la construccion de 9 nuevas viviendas, aumentando asimismo en 7 el
numero de viviendas de caracter temporal o vacias, la apertura de la calle de los
An geles supone un incrementc en los frentes edificables. Las nuevas
construcciones con frente a la carretera y la gasolinera, pese a su proximidad al
asentamiento, no pueden considerarse como nueves elementos de 8!, dado que
aprovechan exclusivamente del frente a la carretera general.

La delimitacién de asentamiento rural de El Retamar, se limita a la incorporacion
ge las nuevas edificacionas, conservando como suelo nistice el entomo prdximo,
debido a las fuertes pendientes, en el caso de los frentes de el Caming de ios
Angeles, o al uso agricola en otros sectores.

No se han incluido en la delimitacién del asentamiento otras edificaciones situadas
en las proximidades de E! Retamar por tratarse de edificaciones aisladas gue
responden a otra légica de implantacidn distinta a a propia de los asentamientos
rurales.

00000000000 000000000 000000000000000000 0008000000000 000800080.
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Avuntamientc de Santiaco del Teide
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Estudio de las nuevas edificaciones
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El Plan General delimita el asentamiento rural de El Retamar en el ambito, ?ﬁ:}
: . =% £2 - 5
consolidado y en las areas comprendidas entre la calle de S.Juan y la de‘.lusa:,&ar.aﬁmmq ﬁ-
: . : y R AR
Angeles. La colmatacién de este espacio {c1b) con nuevas viviendas tiende a”., ,’gﬁ’ﬂ‘,&;:ﬁ;

1]
o

aumentar la condicién da asentamiente muy concentrado, a la vez que aprovecha
el espacio con mejores condicionas topograficas y permite mantener {a dinamica
actual del asentamiento.

Las edificaciones existentes y las de nueva construccién se congentraran en los
frentes de las calles. Para mejorar la vialidad se ha previsto una pequeiia apertura
al final de una calle perpendicular a la de S. Juan y que le da continuidad.
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Avuntamienio de Sanliago del Teide PGO - 2005
CLORS amuitectos A Ordenacid estructural, Memora
;{ﬂT
EL VALLE DE ARRIBA i !"ES
r:_. =y
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a‘
como demuestra el incremento de poblacion; gue se reduce a 7 habitantes’ e:]_:L
relacion a 1991, contrastando con el incremento de 8 nuevas viviendas.

Por su posicion y estructura El Valle de Arriba reline las caracteristicas propias
de los asentamientos rurales tradicionales y al igual que en el Retamar se justifica
el mantenimiento de asentamiento rural v asi conservar su estrecha relacién con
el suelo nistico, de &reas llanas y de uso agricola.
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N.N.5.5.1988

iil.illlli..‘li.lll.-.i-..‘i.'l..lilll...'llflliilillililiill




Avantamignte de Santisqo del Teide Poc - 2005
CGCRS arguilaclos A Ordenacid estrucheral. Memoria

En la estructura del nucleo, fueremente ligada a una bifurcacidon de caminos, se
han dispuesto dos sub-nucleos en distintas condiciones de pendients y adyvacentes
al limite del area agricola del valle.

La propuesta de crdenacion en las normas subsidianas vigentes contemplaba la
union de estos nucleos.
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El Walle de Aniba desde la subida a Masca

Vista del valle al final de la calle desde 2l camine de borde del asemtamiento
hacia el oeste, 17
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GRS amuilecles A.ordenacid estructoral. Memoris

Estudio de las nuevas edificaciones

lglesia en el camino 18




PG L) - 2006
A Ordenacia estruchural. Memaria

Eyuntiamiento de Santiago del [ede
DCRE arquiectos

Visuales desde el Valle de Arriba hacia el nicleo de Santiaga del Teide, vy la
carretara de Masca

Cémo la edificacion se va colocando en pendiente.
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CCES anguiteclos A Crdenzcid estructural. Mermarss

El Plan General ha considerado, en primer lugar, |2 accesibilidad concentrandose
en los viales que estructuran basicamente el asentamiento, asi como la topografia

mas adecuada.

La delimitacion del asentamiento rural conserva la division de dos paquetes
compactos.

En relacion a la delimitacién del asentamiento correspondiente a las N.MN.5.5. de
1989 se reduce la posibilidad de edificacion frente al camino, consolidando con
mayor compacidad el asentamiento, a la vez que se recogen edificaciones
existentes. La apertura de una nueva calle mejora la accesibilidad y permite la
colmatacion del drea ya edificada, reconduciendo la tendencia de la edificacion

frente al caming.

La disposicion de espacios libres y dotaciones tienden a reforzar la dotacion escolar
existente, complementando con instalaciones deportivas que sirvan, a su vez,
como espacio plurifuncional en relacion al asentarmiento. Para una distribucion
equilibrada de las dotaciones se propone, en el paguete oriental, una reserva de
suelo destinada a dotaciones sociales y espacio libre.

Asimismo, se disponen pequefos espacios libras vinculados a elementios
tradicionales, representativos del asentamiento y que merecen Una atencion es-
pecial para su conservacion con independencia de su inclusion en el catalogo.
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CORE arquitentos A Omenasan sstuchila) - Merana

CCRS arquitectss

Barzelona - Santlagz del Teide mava de 2005 £
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