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Ayuntamiento Pleno ha tomado conocimiento del documento subsanado
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C. DOCUMENTO DE ORDENACION:

/

r Mo
I

ORDENACION TERRITORIAL
CRITERIOS BASICOS

Se trata de exponer los criterios basicos de la ordenacidn, las pautas generales en |
base a las cuales se establecen los principales objetivos, son los puntos de apo
de la filosofia que preside el modo de operar en la ordenacion de este ambito

territorial, estos son:

v El modelo territorial se sustentard en términos de sostenibilidad de los
recursos.

v Mantener las setias de identidad que caracterizan al municipio.

v Estructurar la diversidad territorial: vertebracién del territorio.

v Encauzar la demanda edificatoria con las tipologias més adecuadas al

medio urbano o rastico.

v Afrontar la fenomenologia del difuso en el dmbito rural, articulando el
sistema de asentamientos.

v Evitar intervenciones territoriales que produzcan desequilibrios del
sistema por su accion perturbadora. Equilibrio con equipamientos y sistemas.

v Maxima proteccion y tratamiento sensible con el legado patrimonial.

A partir de aqui se formularan los objetivos y se arbitraran las soluciones de

ordenacion.

OBJETIVOS Y PROPUESTAS

CONSIDERACIONES GENERALES

Se han de tener renovadas perspectivas para la solucién de los problemas de la
ordenacidn territonal y del urbanismo, donde el papel de la iniciativa publica
debe orientar sus politicas para inducir las soluciones. El suelo, la calidad de
vida, el medio natural, el transporte y las comunicaciones; son factores sobre los
que las politicas publicas deben centrar sus objetivos, con el fin de conseguir
adecuado equilibrio territorial respecto al medio ambiente natural y urbano.

Los conceptos basicos que configuran la ordenacion urbanistica como disciplina
de estudio y de actuacidon sobre las ciudades y el territorio, tienen referencia

general en el texto constitucional, tal que en sus articulos 40, 45 y 47, se tiene:
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s poderes publicos promoverdn las condiciones favorables para el pidgreso social y
economico ...
Los poderes pitblicos velaran por la utilizacion racional de todos los recursos naturales con el
fin de proteger y mejorar la calidad de vida y defender y restaurar el medio ambiente,
apoyandose en la indispensable solidaridad colectiva.

Todos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y establecerdn las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con ef
interés general para impedir la especulacion.

Por tanto, el mandato constitucional tiene su traduccién en los siguientes

objetivos:

v Crear las condiciones necesarias para el desarrollo econdmico y social.

4 Proteger y mejorar la calidad de vida y el medio ambiente.

v Hacer efectivo el derecho de los ctudadanos a una vivienda digna y
adecuada.

v Impedir la especulacién del suelo.

v Asegurar la participacion de la Comunidad en las plusvalias que genere

Ja accidn urbanistica de los entes pablicos.
v El suelo urbanizado debe ser capaz de dar soporte a las necesidades de

vivienda y a la implantacion de actividades productivas.

Es justificada la preocupacion general por (a presencia del problema de carencia
y carestia de suelo apto para ser edificado, de todos modos el fenomeno se

presenta con bastante diversidad en los distintos sistemas urbanos.

El suelo es un factor mas de la produccidn inmobiliaria, con caracteristicas
intrinsecas muy especificas. Una linea de opinién se basa en que la restriccion de
la oferta de suelo depende de factores consustanciales con su propia esencia
como factor productivo; por el contrario otras opiniones establecen que la oferta
de suelo si que es fundamental en la generacion de los precios y esta

o

condicionada a cuestiones normativas.

Se pueden sefialar como factores restrictivos a la oferta de suelo:

-- Los suelos potencialmente urbanizables han de ser reducidos en virtud de
condiciones naturales, infraestructuras, espacios con valores de proteccidn, etc.
-- El mercado del suelo es un mercado segmentado, pues no todos Jos usos
pueden desarrollarse en cualquier Jugar.

-- El planeamiento restringe necesariamente la oferta al disponer la cantidad
total de suelo disponible, estableciendo la localizacién, fijando los usos y
prescribiendo el tiempo y plazos para el desarrollo de la actividad urbanistica.

En realidad la preocupacion esencial estaria en la oferta de suelo efectiva y
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2.2

Fry

activamente urbanizado, para remover los aspectos que dificultan
}
transformacion efectiva del suelo en parcelas aptas para la edificacion. d i?

-- Comportamientos especulativos de retencién del suelo para maximiié&;:, "
los beneficios, més alld de las légicas de mercado en relacion con la demandﬁ{;l'cﬁﬁ?ﬁkv{&'
coyuntural. ; '
Aqui la Administracion Pablica puede tener un comportamiento de intervencion
en el proceso, con formacion de suelo a precios asequibles, normalizando un:

momento coyuntural de alza en el precio del suelo.

ASPECTOS DE IDENTIDAD
La planificacién ha de proyectar una imagen de futuro, en contra del
planeamiento como reaccion, planificar como proyeccion.

Si las nuevas imagenes externas (disefios fisicos) son claras y convincentes,
pueden sustituir a las imagenes negativas, débiles o inexistentes.

La imagen se relaciona con la identidad. La sensibilidad de un lugar se captura
mediante una imagen.

Ante la percepcion de la disolucion de la identidad el planeamiento reacciona, y
en un proceso de reconocimiento y evaluacion de la pérdida, aparecen las
propuestas de recuperacion. Ante el vacio de identidad se crean nuevas imagenes
que sustituyan las de pérdida y destruccion.

Las identidades mas intensas estan en los lugares evocadores de historia: El
Casco Histérico de Los Llanos, Llano de Argual, por ejemplo; en estos casos la

imagen interna que se tiene del lugar es intensa.
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territorio; para este municipio el objetivo esta en la mejora de la calidad de
vida de sus habitantes, en un escenario donde la cualificacion espacial es la
referencia bdsica.

v Se trata de que la estructura de este medio fisico resulte del
entendimiento entre el espacio edificado y su entorno agricola; desde la
articulacion del tejido existente y las propuesta de ordenacién con las actividades
productivas, tanto comerciales como agrarias.

v El sistema constituirad una entidad donde lo construido, los nucleos, o los
elementos puntuales, deberan estar morfologicamente articulados con el medio
rural, agrario o natural, para la consecucién de un maximo de calidad ambiental.

v La ordenacién contemplard las situaciones preexistentes a fin de darles el
adecuado tratamiento formal y funcional

v Las estructuras urbanas han de cualificarse para potenciar la identidad
del lugar, con la planificacién de detalle que sea precisa y con las necesarias

actuaciones puntuales.

CONCRECION DE OBJETIVOS
El Modelo de desarrollo que este Plan General de Ordenacion pretende llevar a

cabo se sustenta en una serie de medidas y actuaciones estructurantes:

- Se pretende que la ordenacién territorial y urbanistica de este
municipio tenga una vision integradora con los procesos
socioecondmicos y culturales del desarrollo. La gestion ambiental y
el desarrollo econdmico dota al plan de una dimensidn sostenible, de
modo que vehiculiza las propuestas en el marco de un desarrollo
sostenible.

- Se pretende dotar de mayor identidad a todo el sistema con la
determinacién de elementos estructurantes, como ejes viarios y
equipamientos, al mismo tiempo que se articulen con el medio
agrario del entorno.

- El sistema viario, general o local, garantizara la funcionalidad del
territorio y la articulacidn de sus piezas estructurales, sin que
suponga barreras para esa accidén vertebradora, tampoco su
implantacion debera inducir respuestas territoriales no deseadas, con
desequilibrios por acciones perturbadoras en el sistema.
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- Consolidacién de las estructuras urbanas como mejora de
espacios para la vivienda, dotando a cada nuicleo de complejidad y
diversidad, potenciando la cohesién social. Dotando de las
infraestructuras y servicios que el plan propone, para la revitalizacion / "
y mejora de los espacios urbanos.

« Se completard la articulacién de la estructura urbana de Los
Llanos de Aridane, potenciando su funcion de centralidad comarcal.
El desarrollo del nucleo mantendra adecuada articulacién c
medio agrario que le rodea, pero con definicién precisa de la frontera
con ese espacio de entorno.

« Se potenciara la articulacién estructural de los nucleos de otro
nivel como La Laguna y Todoque, con sus funciones de espacio de
centralidad de servicios en el entorno agrario donde se insertan.

Esos nucleos forman parte del eje estructurante comercial y de
servicios en que se tendria que convertir la carretera hacia Puerto de
Naos, en ese tramo.

- El espacio agrario, por su funciéon econdmica relevante, debera
ser objeto de medidas tendentes a evitar su desarticulacion y pérdida
de efectivos.

» En cuanto al modelo turistico a desarrollar, se estard a lo
dispuesto en el planeamiento territorial, tal que:

-- Se conformard un espacio litoral para el ocio y el turismo, con el
desarrollo del nucleo convencional de Puerto de Naos.

-- Se daré el tratamiento integrador adecuado a las actuaciones a
realizar aisladas en el medio rural.

-- Se desarrollaran los sistemas estructurantes de Parque Maritimo,
articulado con el nucleo de Puerto de Naos. Completando el sistema
de ocio con un Campo de Golf a situar en la prevista zona sur del
municipio.
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STRATEGIA PARA UN MODELO

MARCO GENERAL DE ALTERNATIVAS

1 El momento presente responde a un escenario, para el cual ya se ha

puesto de relieve sus particularidades y condiciones intrinsecas que lo definen.
Una variable econémica con un vector de gran magnitud que es el agrario, y
otro con peso creciente que estd constituido por los servicios, dentro de Jos

cuales resulta relevante el turismo.

Por tanto la inercia socioecondmica actual, con el marco de planeamiento que
resulta vigente, conformaria un posible estado de proyeccién de la sociedad para
los proximos afos. Pero, ;es posible y sostenible esta opcion?, se estaria en el
punto de altermativa CERO, entendida €sta como la no formulaciéon de la
revision de planeamiento que se plantea.

v En primer lugar habria una connotacion legal, en el sentido de la
exigencia de adaptacion del planeamiento al marco legal vigente, que nace de la
imposicién que el TROTEN establece en su Disposicion Transitoria Segunda,
que dice:

I. Los planes de ordenacion territorial y urbanistica y los instrumentos de gestion de los
Espacios Naturales Protegidos que estuvieran vigentes a la fecha de entrada en vigor de la Ley
9/1999, de Ordenacion del Territorio de Canarias, mantendran su vigencia, pero deberdan
adaptarse integramente a este Texto Refundido antes del 15 de mayo de 2007.

2. Con posterioridad al |5 de mayo de 2007 no podra tramitarse planeamiento de desarrollo ni
modificaciones del planeamiento general que no haya sido adaptado al presente Texto
Refundido. La aprobacion de cualquier planeamiento de desarrollo, sin previa adaptacion del
planeamiento urbanistico en la forma anteriormente indicada, debidamente aprobada por el
organo competente, serd nula de pleno derecho.

Redaccion dada por la modificacion introducida por la Ley 1/2006, de 7 de febrero, por la que se modifica la Ley 2/2003,
de 30 de enero, de Vivienda de Canarias, en su Disposicion Adicional primera 4).

También la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices
de Ordenacién General y las Directrices de Ordenacidn del Turismo de Canarias,
exigen la adaptacion del planeamiento, asi en la Disposicion Transitoria Tercera
se expresa que:

Tercera.- Adaptacion de los instrumentos de ordenacion.

. La adaptacion a las determinaciones de las Directrices de Ordenacion General de los
instrumentos de ordenacion insular y general, asi como los planes y normas de espacios
naturales y los planes territoriales de ordenacion deberd realizarse en el plazo mdximo de dos
afios para los insulares y tres para los restantes. fechas en las que deberdan conlar con la
aprobacion provisional. Transcurrido el referido plazo sin que se hubiera producido dicha
aprobacion provisional, no se podrd aprobar ni continuar la (ramitacion de ningin plan
territorial. ni plan urbanistico de desarrolio de dichos instrumentos, asi como tampoco alterar
las determinaciones del planeamiento en los suelos urbanizables y urbanos no consolidados.
Serd nula de pleno derecho la aprobacion de cualquiera de estas alteraciones y planes de
desarrollo sin previa adaptacidn del planeamiento en la forma anteriormente indicada.
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v En segundo lugar, se tendrd las consecuencias materiales de la carengia

de determinaciones sustantivas, que la nueva ordenacién podria prever y que de
no atender, se derivarian determinadas repercusiones en la socioeconomia del
municipio.

Se estaria en una economia que mantiene el escenario actual, es decir, la
pervivencia de la actividad agraria principalmente platanera. Como
complemento, la actividad turistica presente. Lo cierto es que las previsiones de
la ordenacién son muy consecuentes con esta filosofia, pero implementando
algunas medidas de intervencion que permitan dar continuidad a un desarro

sostenible con perspectiva de largo plazo.

Toda vez que revisar el marco de planeamiento actual es imperativo legal, el
ejercicio puede responder a diversos objetivos, y cuyo resultado tendra mayor o
menor acercamiento a parametros de sostenibilidad, a este respecto cabe razonar
que con el marco legal vigente, el modelo de desarrollo tendrd un escaso margen

para situarse.

Desde la perspectiva municipal, en algunos casos condicionada [as decisiones
por una estrategia insular, no cabe pensar en implantaciones relevantes de
infraestructuras o equipamientos, pues vendran dados por razones

supramunicipales.

2 Siguiendo el hilo de las reflexiones que el PTET ha realizado para la isla,

en cuanto al modelo de desarrollo, se debera conseguir una transformacion
econémica y social de la isla a través de un proceso de desarrollo sostenible,
donde la base agraria de partida conviva con las posibilidades que ofrece el
sector terciario. Este cauce estd definido en la Ley 6/2002, sobre medidas de
ordenacion territorial de la actividad turistica en las islas de El Hierro, La
Gomera y La Palma. Se establecen claramente los objetivos, cuando dice, "Esta
propuesta va dirigida a que el suelo rustico adquiera un papel dindmico en las
nuevas politicas lerritoriales, urbanisticas, medioambientales, socioeconomicas

y culturales".

La complementariedad ya es un hecho en el sistema econdémico insular, por lo
que puede decirse que la definicién del modelo de desarrollo estd bastante
marcada, sin que haya muchas alternativas hacia donde caminar. En realidad las
posibilidades se centran en ciertas modulaciones de estas inercias que ya
predeterminan el modelo de desarrollo para los proximos afios. No obstante hay
una premisa que ha de cumplirse, es que al menos tiene que haber continuidad

del escenario actual en lo que a la economia agraria se refiere.
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REVISION PLAN GENERAL DE ORDENACION Los Lianos de Aridane

Estas consideraciones del PTET son plenamente aplicables al

Llanos de Aridane, es realmente el objetivo fundamental qu¢ define el modelo

local, la convivencia de los espacios economicos derivados del turismo y de

la agricultura.

La demostrada capacidad del turismo como inductor del crecimiento econdémico
es el factor que el municipio necesita para su progresivo desarrolio, espacio
econdmico que permitird un desarrollo enddgeno donde la emprendeduria local
tendrd la méxima presencia, situacion que ya es un hecho en la realidad

socioeconémica municipal.

Un planteamiento es el de construir un escenario de futuro, con anticipacion en
las acciones, desde una estrategia proyectiva, sin que ese futuro sea mera

continuidad del presente.

Para ese escenario de convivencia, se convierte en necesidad ineludible el
mantenimiento de] medio rural como garante de modos de vida y desarrollo que
vertebran la sociedad que ha sido capaz de articular su propio desarrollo en
términos de equilibrio y moderacion, es decir, dentro de auténticas pautas de
sostenibilidad.

El desarrollo del turismo debe estar con las caracteristicas de cada isla, a su vez
segiin cada municipio, adecuandolo a sus propias condiciones, y a la capacidad
de sus equipamientos, servicios e infraestructuras. En este sentido, el posible
desarrotlo de un turismo mas ligado al medio natural o a las actividades
agropecuarias que a la oferta litoral convencional, constituye el modelo singular
que la isla trata de poner en practica a través del PTET, y que este municipio
comparte plenamente, toda vez que se da con la maxima fuerza el factor el
agrario, y el turistico se abre paso con gran vigor, cierto desarrollo en el espacio

litoral y notable potencia en el turismo imbricado de medianias.

La inercia a la terciarizacién ya es un camino al que se dirige el conjunto de la

economia insular, pautas que tienen su incidencia en el modelo local.
La DOG-54, referida a los objetivos del ststema territorial, dice:

¢) Impulsar el desarrollo econémico, poblacional y ocupacional de las islas de
La Gomera, La Palma y El Hiervo, teniendo en cuenta en fodo momento la
fragilidad de sus sistemas naturales y socioculturales.

El Plan atiende a la fragilidad del sistema natural y sociocultural del municipio,
diversificando la economia a través del incremento de valor anadido de las
actividades agropecuarias y de las actividades de transformacion, y del
desarrollo turistico. El PTET expresa: La estrategia de transformacion
rerritorial, que a través de la implantacion del uso de turismo se pretende
desarrollar en la isla, tratara de reforzar la centralidad de los niicleos de nivel
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II, Santa Cruz de La Palma y Los Llanos de Aridane, con operaciOM
implantacion de equipamientos y con intervenciones de recuperacion del

patrimonio arquitectonico.

La DOG-55 plantea las estrategias de transformacion territonal a establecer por
el planeamiento, en funcién de cada modelo insular, en este escenario de
estrategia global, el municipio también percibe una nitida alternativa, opcidén que

hay que terminar de perfilar.

Al menos la opcidn de modelo que el PTET plantea, se basa en el refuerzo de lag
centralidades capitalina (DOG-55.b) o comarcal (DOG-55.¢), con respectivos
centros en Santa Cruz de La Palma y Los Llanos de Aridane, asi como el

crecimiento enddgeno y fortalecimiento de nlcleos sur y noreste-noroeste.

MODELO  PROPUESTO: UNA  ESTRATEGIA PARA LA
SOSTENIBILIDAD.

La alternativa no esta en un escenario que sea mera continuidad de] presente, el
Plan ha tratado de identificar las variables que son claves para el desarrollo
futuro, que se podrian sintetizar en los siguientes aspectos:

v Las infraestructuras ligadas al agua, tanto en almacenamiento como en
conduccion, deberan disponer del maximo apoyo, que impulse constantemente
su puesta al dia con las mejores técnicas y sistemas.

v La infraestructura viaria, tanto en la mejora de la red existente, como la
solucion a determinados aspectos funcionales, es un objetivo del Plan
desarrollado en sus determinaciones de ordenacion.

4 Potenciar la actividad agraria seria objetivo prioritario para el sistema
dual propugnado (economia agricola y de servicios), para elio se tendra que
preservar a toda costa el maximo espacio antrépico disponible, las
determinaciones de ordenacion deberan dirigir sus acciones a ese objetivo de
impulso de las actividades agrarias, evitando restricciones, salvo factores que
deriven de condiciones ambientales.

v Atender a los bienes de consumo colectivo, tales como la cultura,
sanidad, educacion, etc., es un objetivo que se materializa en la previsién de
ciertas dotaciones que son clave para el reequilibrio territorial, tanto en continuar
potenciando las estructuras urbanas, como en completar necesidades del sistema
rural.

v Dotar al sistema de las condiciones propicias para el desarrollo de la
actividad comercial, fundamentalmente estableciendo determinaciones que
permitan el desarrollo de los nucleos como sistemas complejos donde el
comercio forme parte de su riqueza funcional.

v Potenciar el sistema turistico tanto en completar la estructura litoral,
como la dimensién del turismo imbricado en el medio rustico, y también el
impulso que se le debe dar a los productos urbanos, en particular la necesidad de
crear oferta cualificada en el casco de Los Llanos.



Los equipamientos relevantes, capaces de vertebrar el/gistema insular,
tienen especial importancia en la estructura municipal, en este nivel estaria:
Auditorio, Museo Arqueoldgico, Parque Maritimo y Campo de Golf.

v El impulso de la actividad industrial, con la gestién necesaria para
disponer de suelo apto para desarrollar el sector, al menos en lo que afecta a las
necesidades locales, industria ligera, almacenaje, industria exposicion, etc., es
objetivo materializado y en ejecucién, no obstante la ordenacion hace prevision
de zonas para el desarrollo de este sector.

La clasificacion del suelo y su division en las distintas categorias, dotan al
Modelo de su dimension territorial, conjuntamente con otros aspectos relativos a

las infraestructuras y equipamientos.

La clasificacion de los suelos urbanizables, tal como se vera en otro apartado, se
ha realizado con estricto dimensionado, capaz de atender los crecimientos
previsibles, de cardcter residencial, industrial, terciario y turistico. Se cumple el
objetivo de contencidn en el consumo de suelo urbanizable, previsto en el titulo
IV, capitulo V, de las Directrices de Ordenacion General (DOG), en particular
con lo referido en la DOG-67.1. También lo previsto en el articulo 52 del Texto
Refundido (TROTEN). A estos efectos se ha realizado analisis historico del
crecimiento poblacional y su proyeccion futura, de lo que se deduce la necesidad
territorial y temporal de disponer de suelo urbanizable. Esta prevision se ha
realizado ocupando las 4reas vacias rodeadas ya de estructura urbana,
observando que constituyen areas residuales, espacios agrarios en abandono.
Asimismo, con este ejercicio de ajuste a las estrictas necesidades se ha
disminuido la superficie clasificada en el plan actual, pues de las 113,51 has
recogidas en el PGO-87 como suelo urbanizable programado y no programado
residencial, se ha pasado a 75,48 has de suelo urbanizable sectorizado ordenado

y no ordenado, con la misma calificacion.

La siguiente imagen muestra la Clasificacion y la Categorizacion detallada de

todo el término municipal, consecuente con las premisas expuestas.
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El reflejo superficial de las distintas clases y categorias de suelo que co?fo-x:xinP

—1]

el Modelo previsto, se resumen en el siguiente cuadro:

W )
W "

%

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION siglas |superficies| % deltotal T

SUELO URBANO CONSOLIDADO RESIDENCIAL SUC-R 2.013.143
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO RESIDENCIAL SUNCO-R 95.875
SUELO URBANO CONSOLIDADO TURISTICO SUC-T 156.281
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO TURISTICO SUNCO-T 14.378
SUELO URBANO CONSOLIDADO INDUSTRIAL Suc-U 275.147
SUELO URBANO CONSOLIDADO TERCIARIO-COMERCIAL suc-Q 52.833
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO TERCIARIO-COMERCIAL SUNCO-Q 19.077

TOTAL SUELO URBANO 2.626.734

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO RESIDENCIAL SUSNO-R 540.812
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO RESIDENCIAL SUSO-R 215.832
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO TURISTICO ~ NTE-1 |SUSO-T 282.164
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO TURISTICO  NTE-2 |SUSO-T 42.763
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO INDUS TRIAL SUSO-U 53.873
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO DIFERIDO SUNS-D 12.077

TOTAL SUELO URBANIZABLE 1.147.521

SUELO RUSTICO DE PROTECCION AMBIENTAL
SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL 637.180
SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL ENP- DT quinta TROTEN 7.709.173
SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA 5.052 608
SUELO RUSTICO DE PROTECCION CULTURAL 73 686
SUELO RUSTICO DE PROTECCION COSTERA 110.476

SUELO RUSTICO DE PROTECCION ECONOMICA
SUELO RUSTICO DE PROTECCION AGRARIA 12.124.609
SUELO RUSTICO DE PROTECCION HIDROLOGICA 28.533
SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS 353.637

SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTOS
SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL RAR 3.573.103
SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO AGRICOLA RAA 2.821.563

SUELO RUSTICO DE PROTECCION TERRITORIAL
SUELO RUSTICO DE PROTECCION TERRITORIAL RPT | 320794

| TOTAL SUELO RUSTICO 32.805.362| 89.68%

| TOTAL MUNICIPAL 36.579.617]

v Si la actividad turistica va a servir como impulsora del desarrollo sostenido a
largo plazo, la forma en que se estructure en el tejido social y en el territorio municipal
sera determinante para la conformacion del modelo, para validar la altemativa elegida.
Las capacidades de carga y distribucion territorial son variables intrinsecas al modelo
decidido.

v El modelo se muestra prudente ante la incertidumbre, donde el indicador de
mantenimiento de valores socioculturales y evolucion positiva de la componente
ambiental y paisajistica, deberd servir de atencidén permanente para el futuro desarrollo.

v La aptitud territorial para los distintos usos atiende a variables socioecondmicas,
climaticas, de naturalidad, etc., con un sentido de equilibrio territorial y de impedir que
se frustren oportunidades deseables.

v En definitiva, el Modelo proyectado, como altemnativa elegida, propone ciertos
cambios estructurales de relevancia respecto a las previsiones de la ordenacion
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de sostenibilidad. Puede sintetizarse las propuestas que se implementag en:

Mejor definicion del suelo urbano, precisando sus limites, y ordenando
piezas que completan la estructura urbana (suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable, ordenados).

Propuestas de mejora del sistema viario general: via de Todoque y viario
para la conectividad norte, con via Argual, tinel y puente sobre Las
Angustias.

Delimitacion precisa de las categorias de suelo rastico, conforme a sus
valores.

Categorizacidn de asentamientos, inexistente en la planificacion anterior.

Admisién del uso turistico en tipologias de pequeiia escala imbricadas en
el medio rural.

Prevision de equipamientos relevantes: Campo de Golf y Puerto
Deportivo.

Desarrollo del espacio turistico convencional del litoral, completando la
estructura urbana de Puerto de Naos e impulsando un desarrollo hacia el
sur de este ntcleo, con instalaciones alojativas de alta cualificacion.

5 MODELO PLANIFICADO

5.1  ASPECTOS JUSTIFICATIVOS
Partiendo del andlisis realizado (Documento de Informacién) en cuanto a
constatacion de una realidad fisica, socioecondomica y cultural del municipio, no
ha sido dificil aproximarse al modelo de desarrollo que se acomoda a este
sistema. En el presente se encuentra con bastante agotamiento de la vitalidad que
otrora dispuso, pero con fortalezas incuestionables para su proyeccion futura. La
potenciacion del rol comarcal con el impulso del trio de actividades econdmicas:
agricultura, turismo y comercio, serd la estrategia clave para el Modelo de
desarrollo que el Plan ha disefiado.
Los datos de poblacion actualizados (diciembre 2010) confirman el crecimiento
sostenido de la poblaciéon municipal, estando en el entorno de la hipétesis de
crecimiento poblacional que habia formulado el Plan en base a las proyecciones
del ISTAC. La prevision de 27.698 habitantes para el afio 2.022, horizonte del
Programa de Actuacion del Plan General, gana certeza y se confuma que el

sistema ha de ser dimensionado para tal escenario.
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SAN ANODRES Y SAUCES

En el Titulo D2 (VIABILIDAD Y DESARROLLO), se expone con detalle la estrategia de
crecimiento poblacional en el municipio y la programacién de suelo que seria
necesaria para esa demanda previsible. Se observa cémo los suelos urbanizables
deberan estar en ese horizonte ya con cierto desarrollo para contribuir a dar

soporte a las demandas previsibles.

Vemos, por ejemplo, que al final del 3° cuatrienio los suelos urbanizables ya han
tenido que absorber 1148 viviendas, unos 3444 habitantes (habitantes equivaienies. con 3
nabivivi), 0 que implica una tarea de gestidn urbanistica que ha de ponerse en
marcha de inmediato, gestionando los distintos sectores segln la programacion

prevista.

Hay que tener en cuenta, tal como se expone en los siguientes apartados, que en
todos los casos la clasificacion de suelo urbanizable tiene articulacién territorial
en la estructura urbana existente, completando la malla viaria para conformar
una mejor definicién de los bordes de cada nucleo. Los terrenos que realmente
se incorporan ya estdn absorbidos o rodeados por la trama urbana, en las tres
areas previstas para expansion de nucleo: Los Llanos, La Laguna y Puerto de

Naos.

En definitiva, conforme exige la DOG-67, los aprovechamientos asignados son

los estrictamente previstos para atender los razonables crecimientos previsibles
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"suelo urbano del planeamiento anterior, ya bastante agotado. La extension y

capacidad de los suelo urbanizables de entonces ha sido reducida por este Plan,

siguiendo el criterio de ajuste a la demanda previsible.

La extension de suelo que realiza el Plan esta estrictamente vinculada a la
ocupacion de suelos interiores, colmatando areas vacias, las cuales no contienen
especiales valores para su conservacion, por tratarse de terreno antropizado que

ha perdido en gran parte su utilidad agraria.

Hay que sefialar que la DOG-54.1.c) establece, respecto del sistema territorial, la
necesidad de “Impulsar el desarrollo economico, poblacional y ocupacional de
las islas de La Gomera, La Palma y El Hierro, teniendo en cuenta en todo
momento la fragilidad de sus sistemas naturales y socioculturales”. Objetivo de

potenciacion para el que debe estar preparado el municipio.

También se cumple con las previsiones de la DOG-112, en particular el apartado
3, que exige adecuacion a la topografia para evitar impactos paisajisticos. En
ningun caso se afectan lineas de horizonte o perfiles destacados del terreno,
disponiendo de topografia sensiblemente llana. No se afectan cauces de

barranco, ni hay situaciones de borde de ladera que pudieran ser edificadas. Los

El interés general prevalente que ha de presidir la clasificacion de suelo
urbanizable, se cumple en todos los casos, tanto en [os ordenados como en los no
ordenados. resultando imprescindible en los sectores residenciales su puesta en

marcha para dar cobertura al desarrollo previsto.
SISTEMA DE NUCLEOS

L Los Llanos de Aridane:

La ordenacion propuesta parte del objetivo de completar la estructura urbana de
este nlcleo, a partir del sistema existente, analizando sus partes para Ir
completando el tejido urbano alli donde resulta estrictamente necesario, dotando
asi al conjunto de coherencia global.

La ordenacion se ha realizado de manera muy finalista, incluso estableciendo la
ordenacion de los ambitos de suelo no consolidado y de algunos suelos
urbanizables.

Sustancialmente el nicleo ha de resolver problemas urbanisticos de pequefia
escala, a nivel de ordenanzas de la edificacion y de completar algunos zurcidos
del tejido urbano, acciones que en la mayoria de los casos se resolverdn

mediante proyectos de obra publica ordinaria, o mediante las obras necesarias
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. Viario de Circunvalacién (SGV-0), ya en funcionamiento, constatandose que la

. Viario del borde norte (SGV-LL1): se constituye en el viario que limita el

por parte de los particulares para que las parcelas adquieran la condicién
solar. En cualquier caso se necesita un gran esfuerzo de gestion para impulsar e
desarrollo de las unidades de actuacion de los ambitos de suelo urbano no
consolidado y de los sectores de suelo urbanizable.

Esta es la imagen de toda esta estructura urbana, con los suelos que dardn
soporte a desarrollos futuros (suelos urbanizables no ordenados), y el sistema

viario que vertebra ese espacio urbano y lo articula territorialmente.
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Las decisiones estructurales que afectan al modelo de ciudad, se concretan en:

actual Avenida Exterior (Avenida Carlos Francisco Lorenzo Navarro) pueda
tener un tratamiento y funcionalidad propia de una via urbana, sin las funciones
interurbanas que desempefiaba. Esta via que circunvala por el sur es una
realidad, por tanto no forma parte de las propuestas del plan, no obstante debe
entenderse que es un corredor que no deberia quedar limitado en sus
posibilidades de ampliacion, de hecho no resulta baladi pensar en una actuacion
para la creaciéon de carriles para trafico lento y posibilitar las maniobras de

adelantamiento.

casco por el norte, con el espacio agrario de Los Barros. Dispone de tramos
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xistentes, actual via Cruz de la Paloma, que ha de dotarsg dél trazado adecuado

unas funciones urbanas de accesibilidad por ese lado porte de la ciudad. La

% * . continuidad de la citada via hacia el oeste es de nuevo trazado, desde la nueva
aNE
A

':'é?ﬂ“: 3
‘;3,‘ Urtﬁ“
‘M?""

~glorieta en el encuentro de los caminos Los Barros, La Caldera y la calle

Conrado Hernandez, discurriendo paralela a la calle Ramon Pol y hasta el
complejo dotacional El Jable. El eje discurre por esta zona con un trazado
paralelo al estadio de futbol, hoy en proceso de urbanizacion. Una prolongacion
pasado el Camino Los Choriceros tlega hasta la calle Armas, a través de suelo
urbanizable. Asi queda conformado todo este eje norte, desde la Avenida
Eusebio Barreto hasta la calle Armas, con un trazado de via rambla y de [imite

claro de la ciudad por esa zona con el espacio agrario.
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El tramo de este sistema general viario que enlaza la nueva glorieta de Los
Barros y la planteada en la confluencia de las calles Ramén Pol y Luis Felipe
Gomez W., que discurre sobre el barranquillo Cruz de La Paloma , tiene una

funcién primordial en este sistema y debe ser planteado con prioridad.
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Esta solucion viaria que se organiza en la parte oeste del casco urbano, con
funciones territoriales, tiene gran trascendencia para el casco de Los Llanos:

El eje de la Avenida Enrique Mederos, quedard potenciado en sus funciones
estructurantes con el enlace SGV-2 al nudo organizador, que es la nueva glorieta
al oeste de la actual, y que es remate de la circunvalacion sur.

Desde esta glorieta se organiza un acceso con el casco de Argual por la calle
Manuel de Falla, la propuesta solo plantea un sentido de circulacion a los
efectos de liberar espacio peatonal en el punto critico esquina de la Plaza de
Argual y edificacion al sur.

La propuesta de mayor calado para la preservacion patrimonial y mejora del
espacio urbano, consiste en el desplazamiento hacia el norte de Ja actual via (LP-
2) junto al Acueducto. Con esta solucion se dota al nucleo histérico del Llano de
Argual del necesario sosiego para afrontar una etapa de revitalizacion, asi como
disponer de un espacio menos constrefiido por la via LP-2, mejorando también
esa estructura que va a recibir un equipamiento tan singular como es el Auditorio
insular.

La sefialada glorieta, planteada como potente elemento organizador, es arranque
de ese nuevo viario de conexion Tazacorte-Puerto (SGV-3) y también es inicio
del eje hacia el norte, nueva via (SGV-1) que discurre en un primer tramo en

tunel, y un tramo en puente sobre el barranco de Las Angustias.

Sistema viario prolongacion de la Avenida Doctor Fléming (SGV-LL2): se
trata de una via que discurre en parte en tinel bajo la montafia de Tenisca y que
sigue el eje de la Avenida Doctor Fléming.
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A través de via tinel que atravesard la Montafia Tenisca segin el eje de 11&“
Avenida Doctor Fleming, se conectara el centro de la ciudad con la carretera LPn -
213 y circunvalacion. También existe la posibilidad de conexidén a través de la\\ :
via Rambla en que se quedara conformado parte del barranco de Tenisca, con la h
circunvalacion, aunque esta conexién se establece como posibilidad a largo

plazo, por lo que se recoge en el plan como meramente indicativa.

m-- -
um_; el g o vy

. Los espacios para el crecimiento urbano:
El Modelo planteado para el desarrollo del casco urbano de Los Llanos puede
definirse como de colmatacién. Se basa fundamentalmente en la ocupacion de
las bolsas de suelo vacias que quedan en el interior de los anillos que hoy ya

estan colmatados.

REVISION PLAN GENERAL DE ORDENACION Los Lfancs de Aridane MEMORIA DE ORDENACION aprobacién dafinitiva COTMAC 1-10-2010




ordenado (SUSNO).

El conjunto de estos suelos se enumera como sigue:

St  urbana existente (suelo urbano consolidado), y ocupar los espacios de desarrollo
mediante la gestion urbanistica que operara sobre los ambitos de suelo urbano no
consolidado (SUNCO) y sobre suelo urbanizable ordenado (SUSO) y no

G1 AMBITOS G1-A1 - SOTOMAYOR TURISTICO
LOS LLANOS sueio urbano G1-A2 - ARGUAL
no consolidado G1-A3 - MEDEROS RESIDENCIAL
ordenado G1-A4 - CENTRO
SUNCO-R G1-A5 - TRIANA
SECTORES G1-S1 - TRIANA
urbanizable sectorizado |G1-S2 - TRIANA
no ordenado G1-83 - TENISCA
SUSNO-R G1-84 - CRUZ DE LA PALOMA RESIDENCIAL
SECTORES G1-85 - RETAMAR SUR
sectorizado ordenado |G1-S6 - RETAMAR NORTE
SUSO-R G1-S7 - EL JABLE
SUSO-U G1-S8 - LAS ROSAS INDUSTRIAL
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Los pardmetros definidores de la consideraciéon de un suelo como urbano,
provocan diversas situaciones urbanisticas:

v Suelo urbano consolidado por la urbanizacion, cuando la parcela
disponga de la condicién de solar se tiene el derecho al aprovechamiento
urbanistico y se materializa de forma inmediata con la expedicion de licencia
urbanistica. W et £
v Suelo urbano consolidado por la urbanizacion, cuando la parcela
disponga de la condicion de solar entonces el derecho al aprovechamiento
urbanistico queda condicionado a que previa o simultadneamente, se ejecuten las
obras precisas para adquirir tal condicidon, obras que no pueden ser exigidas a
administracion, si se pretende edificar, pues han de ser afrontadas por los
particulares interesados. En cualquier caso la administracion podra realizarlas
bajo criterio y programacion general de la ejecucion del plan.

Bajo esta situacién también se encuentran determinados recintos aislados
(ASUC) que necesariamente hay que gestionar de forma conjunta, la actividad
de ejecucion se llevara a cabo mediante las operaciones urbanisticas de
normalizacién de fincas, a través de proyecto de parcelacién o segregacidn, o
mediante reparcelacion econdémica, conforme previene el articulo 188 del REGP.

En los planos de ordenacion se resefan estos recintos de la siguiente forma:
[~ 1 ASUC  Actuacion en suelo urbano consolidado

ASUC | “LA CARRILLA” ASUC 2 “LA
FUENTLE”

T v S

ASUC 3 “RETAMAR” ASUC 4 “FERNANDEZ TANO”



ASUC 5 "CONVENTO"

ASUC 6 "Avd. VENEZUELA”

ASUC 7 “TANAUSU”»

ASUC 8§ “PICASSO”

ASUC 9 “MEDEROS” ASUC 10 “ARGUAL"
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Suelo urbano no consolidado por la urbanizacién (SUNCO):

En el nacleo de Los Llanos se delimitan CINCO ambitos, con los parametros"'\*’-'t;.L

urbanisticos que se recogen en las fichas correspondientes. Todos estos ambitos
se ordenan de forma detallada para hacer mdas viable su gestién. Son los
siguientes:

G1A1-SOTOMAYOR

Caracterizacion: se trata de un ambito
dominado por construcciones con valor
patrimonial, y un espacio libre, que es la
Plaza Sotomayor (propiedad privada) que
cumple el estandar de equipamiento del art.
36 del TROTEN. Espacio emblematico que
debe ser tratado con especial sensibilidad
para el adecuado entendimiento con ese
entorno patrimonial.

Ordenacion: el uso dominante en el recinto
es el turistico, previsto para la realizacion
de una instalacion alojativa en modalidad
hotelera con un maximo de 120 plazas.

Puede introducirse el uso comercial al servicio del turismo, bar-restaurante,
artesania, etc.

Aspectos ambientales: Se deberd tener especial cuidado con las construcciones
existentes, todas con valor patrimonial; también es objeto de atencion especial el
tratamiento de la plaza, que debe ser respetando y potenciando la vegetacion de

porte arboreo.

G1A2-ARGUAL

SQ34

ABILL
08545,

Caracterizacion: se trata de un ambito cuya finalidad es otorgar a la estructura
urbana de una fachada hacia el “*Llano de la Virgen”, cubriendo asi la trasera de
la fachada urbana que da hacia la calle Manuel de Falla. Existe via que tiene

necesidad de tratamiento, dotandola de las infraestructuras y urbanizacion
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sarias para disponer de los servicios que acrediten la coffdicion de solar de

14

arcelas.

uso residencial, con prevision de viviendas para proteccion piblica (VPP).

Aspectos ambientales: Se ha cuidado fa fachada urbana que da hacia lo que hoy
es la carretera, disponiendo espacio libre y proteccion de pequefia casa. La
ordenacion tiene afeccion a cultivos residuales que tienen esas parcelas, pero el
resultado proporciona una notable mejora del paisaje urbano que da hacia el
espacio agrario platanero, definiendo mejor ese encuentro entre la realidad

urbana y la agraria.

GIA3-MEDEROS
A | s — o N

: L, IV = Caracterizacién: es un pequefio
admbito que se encuentra rodeado por
Ja estructura urbana consolidada.
Constituye un vacio del interior de

esa estructura, con huertas que son

restos de esa primigenia
conformacion.
Ordenacion: La plaza prevista

cumple el estdndar global de
equipamiento del art. 36 del
TROTEN.

La edificacion es abierta en bloque, para uso residencial, con prevision de

viviendas para proteccion publica (VPP). La parte de edificacién cerrada
completa la manzana que da a ]a calle Goya.

Aspectos ambientales: se mejora notablemente la estructura urbana. creandose
espacios cualificados para el uso de vivienda, se completa el paisaje urbano
eliminando los restos de espacios agrarios intersticiales, impropios del espacio

urbano.

G1A4-CENTRO

' i Wi 21675 s . ., i .
‘ Hll] - Cqpppen T Caracterizacién: pequefio ambito que se

encuentra rodeado por el espacio
urbano de la zona centro del casco. Es
un interior de manzana de la trama
antigua, la calle Real, Convento y Cabo
definen la manzana cuyo vacio interior

I *

m o\ 1

X 1 . es el oprincipal objetivo de la
; I = ordenacién.

1 \\) . Ordenacién: Ese espacio interior de
= o v manzana se conforma como espacio
nr 1894 —

libre publico, una plaza que se articula
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por el lado sur con la calle Convento mediante peatonal existente. Po o’%ste

conecta con la calle Cabo. Hacia el este se dispone conexién con nue\éar call& 1 jf
como pasaje bajo la edificacion. Se dispone un equipamiento comerclal como %
modulo trasero a las edificaciones que dan a la calle Real, a los efeCtos deﬁ‘ A
posibilitar usos que activen la vida urbana en la zona; contribuye con eﬁ;c!spacio Rl
de plaza al cumplimiento del esténdar del articulo 36 def TROTEN. %, /761

.I"

Aspectos ambientales: El paisaje urbano se mejora notablemente con e;?
consolidacién de la trama. La intervencidn estd comprometida por ser frontera
de la estructura patrimonial y de la nueva conformacioén urbana, de ahi la
preocupacion del resultado morfoldgico, sobre todo de los volumenes del lado
norte, que serdn percibidos desde las visuales exteriores, calles Calvario, Real y
Ramén y Cajal. Se considera muy positivo desde el punto de vista ambiental que

se proteja la zona ajardinada con arboles de porte existente en el &mbito.

GIAS-TRIANA

Caracterizacion: ambito de pequena entidad
que completa la estructura urbana de esa
zona de Triana. Existe acceso que necesita
tratamiento de urbanizacion.

Ordenacién: Los espacios libres previstos,
conjuntamente con las viviendas VPP (art.
32.2.A.8 del TROTEN), cumplen el
estandar global de equipamiento del art. 36
del TROTEN. La edificacion es abierta en
bloque, para uso residencial.

¢ s a0 N ;3‘

Aspectos ambientales: se completa la estructura urbana, mejorando
ambientalmente el 4rea, hoy conformada con restos de antiguo espacio agrario.
Se cualifica el espacio y se prepara para articularse con el suelo urbanizable

lindante.
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; Suelos urbanizables:
Como ya se ha expuesto, en este nicleo urbano de Los Llanos, se proponen

\ ~cuatro sectores de suelo urbanizable sectorizado ordenado y otros cuatro

' sectores como urbanizable sectorizado no ordenado.

Son los suelos que han de gestionarse para que a medio plazo sirvan de soporte a
los crecimientos previsibles. Se ha expuesto en el documento DESARROLLO Y
VIABILIDAD, el estado probable y también deseable del desarrollo municipal,
propiciando un crecimiento moderado pero continuado a lo largo de las
proximas décadas. En el escenario soctoecondmico en que el Plan se apoya, el
desarrollo del Modelo y sus consecuencias poblacionales, tienen una exigencia
de moderacién y acompasamiento con la implantacion de dotaciones e
infraestructuras, con pautas temporales que eviten desestructuracion por
crecimientos desmedidos o incontrolados.

Estas areas previstas para el crecimiento urbano estan totalmente inmersas en la
estructura urbana existente, completando todo el sistema con un control de su

morfologia, particularmente rodeada de un potente espacio agrario.

v Suelo urbanizable sectorizado ordenado (SUSO):

Son cuatro sectores que se encuentran inmersos en la estructura de la ciudad, con
cierta entidad y condiciones estructurales que aconsejan su tratamiento
ordenado, a los efectos de agilizar la gestion urbanistica.

Tienen en comun el hecho de ser suelos vacios con restos de su antigua
condicién agraria, donde perviven infraestructuras y construcciones de esa
naturaleza. En todos los casos son espacios inmersos en la estructura urbana del
nicleo, sin que en ninglin momento representen extensiones hacia el medio
agrario que rodea el casco de Los Llanos de Aridane.

Los sectores GISS-RETAMAR SUR y GIS6-RETAMAR NORTE, uso
residencial (suso-R), desarrollan los suelos interiores de las manzanas definidas
por las calles Eusebio Barreto, Retamar, Rosal y Cruz de la Paloma,
principalmente. Se trata de dar continuidad a la trama que rodea los sectores,
potenciando la estructura en el sentido norte sur, que es el transversal al sistema
historico de ejes, este-oeste. Permeabilidad necesaria toda vez que el papel de la
via de borde (Cruz de la Paloma) resulta potenciado con el plan para adquirir
una funcién estructurante desde el punto de vista de la accesibilidad y movilidad

en el nucleo urbano. Ver siguiente plano:
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En la zona opuesta a ésta, en el oeste del casco, se hace necesario conformar con
precision los bordes del espacio urbano respecto del espacio agrario de Los
Barros, asi que se propone establecer un pequefio desarrollo y ordenar (o
existente. Se plantea el sector residencial G1S7-EL JABLE (suso-r), que se

apoya en el camino Los Choriceros, con articulacién principal en el eje viario
del norte del casco (SGV-LLI).
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necesidad real de disponer mas suelo para usos industriales, comerciale
demds actividades de servicios y almacenaje, que en el presente se han
im‘plantado en el suelo urbano de la calle de Las Rosas, totalmente colmatado.
Ocupa parte de suelos ya clasificados para tal fin en el plan vigente, la propuesta
estructura el sector entre la calle Las Rosas, al norte; la carretera LP-213, al
naciente y el eje definido por el camino Prieto al poniente, con calificacion
residencial.

v Suelo urbanizable sectorizado no ordenado (SUSNO):

Como ha quedado expuesto, son cuatro sectores que acaban de conformar la
estructura urbana de] casco, indispensables para dar soporte territorial al
desarrollo previsto. Aunque desde el plan no se ha realizado la ordenacién
detallada, por requerir estudios mds precisos que deberd realizar cada plan
parcial. deben entrar también en la accion de gestién urbanistica necesaria para
que se encuentren disponibles segin [a programacidn del plan, si se cumplen las
demandas de exigencia de suelo derivadas del crecimiento previsto.

Tres sectores se encuentran en la zona de Tenisca y Triana, al sur del casco, y

uno de menor entidad al norte, mas relacionado con la estructura central.
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Los ejes estructurales de la carretera a Puerto de Naos (m,\sa%dé
Triana, calle Pedro Miguel, Las Rosas, circunvalacion sur y carretera -2,

definen el entorno donde se articulan estos suelos. Esas areas, hoy con valor

agrario en decadencia, se ha entendido que son las de mejor solucién para
estructurar el nuclep segun las necesidades previsibles, al menor coste

ambiental.

SUSNO-R
Gisz2

Estas tres piezas urbanas (suelo urbanizable sectorizado no ordenado residencial-
SUSNO-R) completardn a largo plazo toda la estructura del nicleo, disponiendo
de una importante capacidad para absorber los desarrollos previstos, sin que por
otra parte, se fuerce tal desarrollo. Se programan para un horizonte lejano como

espacios de oportunidad que paulatinamente serdn de consumo urbano.

En el sector GISI-TRIANA se propone un sistema viario orientativo, aunque ha
de conectarse con los puntos ya previstos en el suelo urbano limitrofe.
Se ha incluido en este sector un sistema general sanitario (SQ1.2) a los efectos

de obtencidn del suelo.

El Sector GIS2-TRIANA dispone de una estructura viaria que ha de respetar,
estableciéndose al menos cuatro unidades de actuacién. Existe un sistema
general viario incluido a efectos de obtencién de suelo (SGV-LL3), no
constituyendo elemento de urbanizacion, se trata de una via rambla que se
plantea sobre la traza existente de] camino El Callao, cuya intencién no es de

resolver especiales problemas de accesibilidad, sino reformular la antigua
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La,s Adelfas no obstante se convierte en espacio central al suelo que se urbaniza,

4?0 - Cf. l}n’ eje que resuelve Ja funcion estructurante de este nuevo espacio urbano.

e H"'-JEI Sector GIS3-TENISCA, de menor entidad que los anteriores, dispone de

buena ubicacién y orientacion en la estructura urbana. También dispone de un
sistema general viario incluido a efectos de obtencidn de suelo (SGV-LL2), no
constituyendo elemento de urbanizacidn, se trata del sistema de conexidn de la
ciudad a través de un tunel bajo la montafia de Tenisca, con las arterias que
conectan con la via de circunvalacion. Se considera un enlace viario de gran
interés para mejorar la fluidez de la circulacidn que enlaza el centro de la ciudad
con la circunvalacién sur, a través de la carretera LP-213 y glorieta de Triana, y

en su caso, hacia el poniente junto al barranco de Tenisca.

El Sector G1S4 forma parte de la estructura urbana mas central del casco,
aunque su situacion resulte conformadora del borde norte. Se propone un viario
con carécter indicativo, aunque de cualquier modo se ha de resolver la conexién
con la estructura viaria existente. Se plantean dos unidades de actuacion.
Razones ambientales exigen la proteccion patrimonial de un conjunto edificado
con espacios de jardin y huerta, que tiene su acceso por la calle Fernandez Tafio,
el plan parcial concretard las condiciones de proteccion, debiendo preverse en la
equidistribucion los derechos de aprovechamiento previstos.

[T
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v Otros elementos relevantes del casco de Los Llanos de Aridape: &\ 08 , R

E! Barranco de Tenisca es un elemento natural relevante que la estructéré de la i .‘
ciudad ha terminado incorporando la parte que lo atraviesa. Por su natufalleza de ' '_
espacio destinado al drenaje de una amplia cuenca del territorio cotas arriba, /)
representa un elemento natural ligado a las situaciones de riesgo por a%tg_giidas_, |

que se trata en el capitulo correspondiente. " P

Se pretende aqui resaltar el
papel relevante por su gran
valor perceptivo y como
referente en la memoria
histérica de la ciudad, por lo
no se plantea una mtervencién
que desnaturalice su valor
intrinseco y elemento natural
que atraviesa la estructura
urbana.

Las condiciones de los
distintos tramos van a definir
las distintas estrategias de
intervencién, pero en  si
solamente se trata de
arbitrar su permanencia
como espacio vacio de
interés.

Desde la zona mas al naciente,
en el encuentro con El Paso, el
barranco de Torres y el de
Tenisca se unen en un solo
cauce hasta que aguas abajo,
junto al camino de
Hermosilla, el cauce
encuentra al nicleo urbano de
Los Llanos, aunque hasta la
entrada al casco por la calle
Sansofé, el cauce se mantiene
como vena de evacuacién no

canalizado, con categorizacion de suelo ristico de proteccion paisajistica.

REVISION PLAN GENERAL DE ORDENACION Los Llanos de Andane MEMORIA OE ORDENACION aprobacion definitiva COTMAC 1-10-2010




Vista del punto de confluencia de los dos cauces, barranco de Torres y barranco de Teuisca,

Ya junto al suelo urbano., el tramo alto desde Hermosilla hasta la calle Sansof¢,
debera cumplir, ademéas de su funcidn intrinseca de evacuacion, funciones de
espacio libre o lugar de actividades, que se preserva de toda intervencidn mas
alld de estos fines, se continia la categorizacidon como suelo rustico de
proteccion paisajistica.
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‘Los dos tramos siguientes aguas abajo, se trataran ar un expacio
urbano que puede ser transitado o contemplado, expedito de cualquier obs#iculo
que impida el libre transito de las aguas.
B
’ {f{
._//

Principalmente para el tramo entre la via hacia Puerto de Naos y la calle
Guayafanta, mas abierto y todavia insertado en la trama urbana, se prevé su
canalizacion y acondicionado como parque seco, junto al cual se desarrollard la
via rambla que conectara con rotonda que da servicio al tinel de "Gazmira".
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A partir de 1a calle Guayafanta el cauce del barranco tiene condiciones naturales

a preservar y por tanto se categoriza como suelo rustico de proteccion natural.
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EL SALTO: en el cauce del barranco Tenisca, perviven restos de antiguos canales.
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REVISION

cortempladas en el planeamiento vigente como pequefios nucleos de suelo
“ug’lfano insertados en el medio rural.

Mas estructurado por sus funciones y conformacion resulta el nucleo de La
Laguna, situado en un eje transversal importante de conexion con Tazacorte, la
propuesta plantea un desdoblamiento de la carretera tal que se crea una via que
circunvala el conjunto, su caracter es de viario de borde que suponga una
definicion clara del niicleo urbano por el naciente, estructurando esta drea urbana
para el crecimiento previsible, con uso residencial y de baja densidad de

ocupacion.

Ademas se extenderia el suelo urbano hacia el norte, sobre la carretera LP-213,
con el fin de contribuir a su potenciacidn, pues son objetivos planteados de eje
estructurante de equipamiento y servicios, dando asi adecuada solucidn
urbanistica a la zona comercial y de servicios de Las Martelas.

En la parte central del casco se disponen las dotaciones y equipamientos
principales: Iglesia y Plaza, Colegio y Parque Comarcal de Bomberos, ademas
de gasolinera, pequefio comercio y asociacion cultural “Velia”, son las

dotaciones o equipamientos mas relevantes.
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CONJUNTO QUE DEFINE EL NUCLEO URBANO DE LA LAGUNA

ESPACIO URBANO DE LA ZONA CENTRAL: plaza - iglesia
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coh lostya expuestos para el nicleo de Los Llanos.
-Se realiza una definicién de borde del espacio netamente urbano, que bascula
sobre los dos citados ejes: norte-sur, carretera a Puerto de Naos (LP-213), y el
ofro algo mas débil, que es el definido hacia el poniente por la carretera a

Tazacorte (LP-215), a su vez se extiende hacia el naciente por el camino Cruz
Chica.

G2 AMBITOS G2-A1 - CARRETERA RESIDENCIAL
SUR suelo urbano no G2-A2 - LAS MARTELAS INDUSTRIAL
consolidado ardenado
SUNCO-R
SECTORES G2-S1 - LA LAGUNA SUR RESIDENCIAL

suelo urbanizable
sectorizado no ordenado
SUSNO-R
SECTORES (G2-S2 - LA LAGUNA NORTE RESIDENCIAL
suelo urbanizable G2-S3 - LA LAGUNA PONIENTE | RESIDENCIAL
sectorizado ordenado

SUSO-R
suelo urbanizable
no sectorizado SUNS -D
diferido
v Suelo urbano no consolidado por la urbanizacién (SUNCO):

En este nicleo de La Laguna se delimitan DOS dmbitos, con los parametros
urbanisticos que se recogen en las fichas correspondientes. Estos ambitos se

ordenan de forma detallada para hacer més viable su gestién. Son los siguientes:

G2A1-CARRETERA

Caracterizacion: Ambito de pequefia entidad que estructura el suelo urbano con
la carretera LP-213 y con la nueva via SGV-LAI. El ambito dispone de restos de
la agricultura del lugar, no en vano, todo el nucleo urbano se encuentra muy
imbricado con el intenso espacio agrario que le rodea.

Ordenacidon: Los espacios libres previstos cumplen el estdndar global de
equipamiento del art. 36 del TROTEN. La edificacién es abierta en bloque, para
uso global residencial, con prevision de viviendas para proteccién publica
(VPP), que contribuyen al sistema dotacional segin art. 32 de} TROTEN. La
nueva via definida por el naciente (SGV-LAI), es un sistema general incluido en
el ambito a efectos de la obtencion del suelo. La intervencion resolverd las
infraestructuras y urbanizacién necesaria para disponer de los servicios que

acrediten la condicion de solar de las parcelas.
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Aspectos ambientales: Se ha cuidado la fachada urbana con disposicién de

espacio libre que permite articular el encuentro de los dos viarios principales
citados. La ordenacidn tiene afeccidén a cultivos residuales que tienen esas
parcelas, pero el resultado proporciona una notable mejora del paisaje urbano
que da hacia el espacio agrario platanero, definiendo mejor ese encuentro entre
la realidad urbana y la agraria.

G2A2-LAS MARTELAS

Caracterizacion: este ambito pertenece al espacio urbano del extremo norte del
casco, apoyado en la carretera LP-213. Se configura a lo largo de ese eje y a
continuacién del suelo urbano consolidado de la misma naturaleza, espacio
terciario-comercial que se conforma en la actualidad por un grupo de naves de
almacenaje, empaquetado y otros servicios comerciales.

Ordenacién: el ambito G2A2 configura el eje de equipamientos y servicios en
que se debe convertir la carretera LP-213, con un sistema lineal de espacios
libres. La ordenacion atiende a las demandas que han valorado ese eje como una
oportunidad para la actividad comercial. Dos unidades de actuacidn resuelven la

gestién del ambito.

,
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pectos ambientales: Se ha cuidado la fachada urbana hacia fa ca
. ':palsaje urbano de alta cualificacion, que actua de filtro hacia las actividades y
..A.t:omstruccnones que linealmente ocuparan ese eje. Esta zona verde lineal se ha
' ~dimensionado en exceso respecto de estindares, para absorber las roturas que va

a sufrir por accesos.

v Suelos urbanizables:

Se proponen dos sectores de suelo urbanizable sectorizado ordenado y un
sector como urbanizable sectorizado no ordenado. Asimismo, se prevé un
suelo urbanizable no sectorizado diferido.

Estos sectores forman parte del Modelo de desarrollo y su previsidn dispone del
interés general prevalente que ha de presidir la clasificacion de suelo
urbanizable, toda vez que, como se expuso para el nucleo de Los Llanos,

resultan imprescindibles para dar cobertura al desarrollo previsto.

v Suelo urbanizable sectorizado ordenado:
Son dos los sectores previstos con ordenacion detallada, G2S2- LA LAGUNA
CENTRO y G2S3-LA LAGUNA PONIENTE, ambos con uso global
residencial.
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El sector G2S2 tiene bastante entidad dentro de la estructura urbana-dg\La
Laguna, pues dispone de 3,3 has de superficie, con pervivencias d?l espacio
agrario, instalaciones y construcciones de ese medio, también hay viﬁendas en
ese interior. El objetivo de este desarrollo es completar la estructura qne ya por

el naciente estd totalmente definida, calle Bailebueno, que es el eje a polencnar

para la futura via SGV-LAI, con trama urbana donde se asientan viviendadde=

proteccion publica, parque comarcal de bomberos y colegio.

Por  otra  parte, el
mantenimiento de ciertos
elementos, construcciones
y viario, en el entorno de la
Plaza, parece necesario
para articular debidamente
el conjunto, lo que ha
conllevado una alternativa
de circulacion para el eje
hacia Tazacorte (LP-215),
permitiendo  aliviar el
trafico y dejar la via con un
solo sentido en el tramo de

la Plaza. Es una alternativa

e e R R L L S R L A R --m-‘--‘-n----.-H-'---‘T-.--‘

que mejora ambientalmente ‘ ,’ AR 11T
el area del entorno de la =~ & | 11,25[ 50 |
plaza. Esta propuesta se |, E= H{\ G2S3-UA]
articula sobre el sector H =

G2S3, que incluye el
sistema  general  viario
SGV-LA2.

Se ha previsto un sector (G2S1) de suelo urbanizable sectorizado no ordenado
residencial (SUSNO-R) que completara la estructura del niicleo.

Este sector no dispone de ordenacidn detallada, lo que resolvera el oportuno plan
parcial, que lo integrara adecuadamente en la estructura urbana que

practicamente le rodea. Constituye un vacio importante, de la zona sur de La
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parte del sistema general viario antes descrito como SGV-LAZ -para:isu
obtencidn, por lo que cabria valorar esa posible prioridad.
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3. Todoque:

El ntcleo de Todoque tiene una estructura de menor conformacién urbana, se
articula de forma dispersa en tormno al centro definido por la Plaza, lglesia y
Asociacion de Vecinos, ademds dispone de centro de Atencién Sanitaria y
Colegio. Un nucleo bien equipado, pero que objetivamente no alcanza las
condiciones para su clasificacion como suelo urbano.

La ordenacidn prevista considera que debera seguir teniendo mayor
protagonismo como nacleo articutado con el medio agrario. de tal modo que se
clasifica y categoriza como suelo ristico de asentamiento rural.

Desde este punto central mas estructurado, se articula la carretera LP-211, que
comunica con Las Manchas. Esta zona es tratada en el Plan como asentamiento
rural RAR-T04, con un tratamiento singular en cuanto a las posibilidades
edificatorias y de usos.
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El resto del drea, tiene la identidad de un paisaje difuso, siendo tratado con las

pautas ordenadoras propias de los asentamientos rurales.
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Este eje viario donde se asienta La Laguna y Todoque, termina aguj sus
funciones estructurantes en cuanto eje de servicios, la carretera hacia Puerto de

Naos (LP-213) continua por un espacio de vacio territorial.

4. El Remo:

Nicleo urbano de caracter residencial situado en espacio natural protegido,
Paisaje Protegido del Remo, por lo que su ordenacion estara sujeta al desarrollo
del correspondiente Plan Especial.

Se exponen aqui algunos aspectos de su caracterizacion, apuntando soluciones
de ordenaciéon urbanistica que resultan consecuentes desde la perspectiva

estructural del municipio.

4 Como antecedentes se tiene que el Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado en
sesion de C.UM.A.C. de 16 de junio de 1987, ciasificaba el nicleo de El Remo como suelo
urbanizable no programado residencial. El ambito delimitado abarcaba un drea que comprendia
propiamente el nacleo edificado y un entorno de plataneras del espacio agrario circundante. Esta
es la primera aproximacion al tratamiento urbanistico de este nicleo costero que por esos afios ya
habia adquirido la conformacion actual. y cuya génesis fue una ocupacién marginal del litoral en
tomo a lo que habia sido un enclave de pescadores con algunas construcciones para tal fin.

El estado de consolidacién por la edificacion en lo que representaba la estrecha franja costera
que dejo libre la intensa ocupacion agraria, activd la necesidad de formular un adecuado
tratamiento urbanistico cuyo objetivo fuera la pervivencia del nucleo, o al menos implementar
acciones no destructivas que posibilitaran una solucién digna y articuladora desde ¢l punto de
vista social.
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El nicleo estaba consolidado por la edificaciéon con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas, lo
cual permitié establecer previsiones para la proteccion del
litoral de acuerdo a esta situacidn, conforme a la
consideracion de suelo urbano, clasificacion que adquirio el
nicleo por Acuerdo de la Comision de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias (C.UM.A.C.): de 25 de abri]l de
1,991, condicionada a la formulacién de un PERI, que
ordene el suelo y que implante los equipamientos y espacios

libres necesarios.

El desarrollo de la ordenacion pormenorizada mediante un
Plan Especial de Reforma Interior lo inicié el Ayuntamiento
con la formulacidn de dicho instrumento y su tramitacion,
condicionandose Ja aprobacion definitiva por acuerdo de
CUMAC de 27-11-1997.

v En el anexo de descripcion literal de los espacios
naturales protegidos del TROTEN, se recoge el enclave de

El Remo en el espacio natural protegido “Paisaje Protegido
del Remo”, de igual forma que la derogada Ley 12/1994, de Espacios Naturales de Canarias:
(P-16) Paisaje Protegido del Remo.

3. Como complemento necesario para la proteccion paisajistica de este drea. se califica como Suelo Rustico
potencialmente productivo en su integridad. con la wuca excepcion de los niucleos de EI Remo y Charco Verde.
calificados por el planeanuento vwigente como urbanos. y wrbanizable programado.

v El niicleo delimitado como suelo urbano tiene una extensidén de 5,57 Has., ajustandose
su perimetro al contorno del espacio edificado, abarcando también una pequefa zona de
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sirvieran de apoyo a las necesidades de realojo.

La accesibilidad del nacleo esta garantizada a través de la carretera general de acceso al litoral
(LP-213) y que tiene su final precisamente en este nlcleo de El Remo, al cual acomete por su
extremo sur.

La morfologia del nlcleo se extiende de forma lineal en sentido norte-sur, con unos 840 mis
entre los dos extremos. Una serie de vias discurren linealmente conformando la trama que
estructura el nucleo, en e] extremo norte existe posibilidad de conexién con la carretera LP-124 a
través de camino entre fincas.

Resultan claramente identificables dos zonas dentro de esta estructura, la mitad sur, desde la
Lajita del Remo hasta Ja punta El Cabestro, tres vias recorren esta zona desde el punto sur donde
se articula la carretera de acceso hasta la zona central donde se desarrollaban las tradicionales
labores relacionadas con la pesca, por Ja existencia de rada y playa. La existencia de un charco
intermareal (El Charcén) da un caracter muy singular a esta zona.

En el conjunto edificado actual existen 290 unidades de vivienda (densidad 52 viv/Ha), con una
situacion parcelaria cuya media estd en torno a los 100 m% Se encuentran en regular estado de
conservacion, donde una mayoria no dispone de adecuadas condiciones de habitabilidad.

En cuanto a las redes de infraestructura, existen redes aéreas de telefonia y electricidad, no se
dispone de red de alcantarillado.

v Los objetivos orientadores de la ordenacion urbanistica se podrian sintetizar en un
tratamiento sensible con la realidad actual del nicleo, tal que a través de una accion de
rehabilitacidn de construcciones y dotacion de servicios e infraestructuras se consiga dignificar
el conjunto con adecuadas condiciones de habitabilidad, sin que la intervenciéon resulte
traumatica desde un punto de vista social.

Se deberia mantener la trama urbana existente, resolviendo alineaciones de vias y de
edificaciones. Se propone eliminar las construcciones en dominio plblico maritimo terrestre y
algunas otras en zona de servidumbre por necesidades de trazado viario.

En esencia no se debe pretender para E) Remo una gran transformacion inducida por el
planeamiento, mas bien el mantenimiento de las pervivencias que le dan caracter y que
posibilitarian una accion endogena de rehabilitacion.

La propuesta sobre el espacio edificable deberia mantener en lo posible las pervivencias
edificatorias de la zona de servidumbre de proteccidn de costas, actuando en el resto del nicleo
con criterios de rehabilitacidn o de afeccidn cuando fuera necesario por rectificaciones viarias.
La trama deberia recuperar las trazas existentes, sin pretension de superponer estructuras que
entren en colisién con esas pervivencias, para las que se entiende que dispone de plena validez
como soporte de la ordenacidn.

El intento racionatizador se deberia centrar en la obtencion de calzadas constantes y
funcionalmente dimensionadas, quedando las aceras y por tanto la alineacion de la edificacion en
relacion con las definiciones existentes.

La ordenacion recogeria zonas de UNA planta, por razones de preexistencias en servidumbre de
proteccion y otras por mantenimiento de pervivencias sin propiciar transformaciones
sustanciales. Las zonas de DOS plantas dispondrian una buena relacién morfologica con las de
una planta, mas en dialéctica de entendimiento que en producir barreras perceptivas.

v Para el espacio residencial, e} objetivo seria de no impulsar un especifico desarrollo,
mas bien atender a la estructura existente. lo cual llevaria a que los parametros urbanisticos s¢
conjuguen hacia esta finalidad, asi e) uso global residencial, con Jas superficies edificables que
puedan preverse (en una y dos plantas), podria alcanzar una edificabilidad global de 0,58
m?*const/m’suelo.

ESPACIO RESIDENCIAL UNAPLANTA|  7.082,04|edificabilidad
vivienda y otras compalibles DOS PLANTAS| 18.017.25 mA/m?
[SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA [ 32.181,33 0,58

Si toda la edificabilidad se transformara en unidades de vivienda, cuantificadas en funcién de
unidades con una media de 85 m?* construidos, se tendrian los siguientes parametros limites:
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USO DE VIVIENDA NUMERO 379 viviendas ~{
DENSIDAD 88 viviha
v El sistema urbano se completaria con la regulacion de otros usos compatibles con el de

vivienda: ]

Uso de turismo.- No seria objetivo impulsar el uso de turismo en el niicleo, pero se ha de
compatibilizar el espacio para una pequeria cuota que atienda a un minimo de necesidades ya
existentes. Se propone que la capacidad alojativa del nicleo no exceda de 60 plazas, este
maximo se corresponderia con una superficie edificable de 1.500 m2.

v Uso comercial, almacenaje, oficina u otros.- Seria posible la introduccién de estos usos,
siempre en compatibilidad con Jos usos de vivienda o turismo, la edificabjlidad maxima para
estos usos no sobrepasaria el 5% del total, es decir unos 1.609 m? edificables.

Estos usos complementarios al de vivienda deducirian su edificabilidad del total establecido, tal

que la situacion de maximo producird un minimo en el uso de vivienda:
USO DE TURISMO PLAZAS MAX 60
EDIFl. MAXIMA  1.500,00 m* ed}f.

[COMERCIAL Y OFICINA __ EDIFL MAXIMA __ 1.609,07 ¢ edif. |
| VIVIENDA  EDIFIl MiNMA  29.07226] 342 |

v La trama viaria, soportada en la existente, se compondria principalmente de calzadas de
solo sentido, con ancho minimo de 3,30 mt. En la zona entre El Charcén y El Cabestro seria
necesario calzada de doble sentido, con minimo de de 5,00 mts.

Las aceras tendrian ancho variable, en funcion de la alineacion de la edificacion.

El sistema viario se completaria con aparcamientos creados en superficie, que podrian ser unas
190 plazas.

v En cuanto a las redes de infraestructura, actualmente aéreas las de telefonia, alumbrado
y electricidad, deberian disponerse enterradas.

La red de saneamiento tendra un sistema de recogida que por la pendiente natural del terreno,
tendria como punto mas bajo la zona de El Charcén. Desde aqui tendria que establecerse un
bombeo hasta alcanzar la cota de la carretera LP-213 y discurrir por la misma hacia el norte,
hasta el lugar previsto por la ubicacidn de estacién depuradora de aguas residuales.

La ordenacion urbanistica del nlcleo se deberia completar con actuaciones que pongan en valor
el borde litoral y el cumplimiento de los objetivos de la legislacion sobre Costas de recuperar el
Dominio Publico Maritimo Terrestre, a este respecto podrian realizarse tres intervenciones:

. Paseo peatonal, que discurra por el
borde costero en toda la longitud del nicleo,
atendiendo a las diversas circunstancias que
concurren en el espacio. Se deberd garantizar

un transito peatonal a través de sendero que
podré tener ancho variable y discurrir por donde la realidad ya intervenida en ese borde permita.
Un disefio organico con seguridad frente al oleaje y respetando al maximo el borde rocoso,
integrado en el paisaje rocoso y cuidando la escasa vegetacion que podria incorporarse a ese
medio abidtico.

. Abrigo de playa, constituido por
estructuras simples o islotes artificiales que
den abrigo al espacio de playa y zona de
varado. Una actuacién de apoyo a la rocalla

dispondrd a su vez de espacios dedicados a
solario.
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5.3

B

-\& La recuperacion de El Charcén,
constituye objetivo importante desde el punto
de vista ambiental, formando parte integral de
la , ordenacion urbanistica. Se trataria de
realizar su limpieza y recuperaciéon de su
estado natural anterior a la ocupacién
edificatoria, sin que sSuponga conexion

superficial con el mar.

v El Plan Especial del Paisaje Protegido, sera el instrumento que establecera la ordenacion
pormenorizada de todo su ambito, conforme dispone el articulo 22 del TROTEN, cumplira con
las determinaciones de la legislacién sobre costas, en particular propondra las medidas necesarias
para la Jiberacion de edificaciones del dominio pablico maritimo-terrestre y sus servidumbres.

ASENTAMIENTOS EN LA MEDIANIA

1. Aspectos conceptuales y de legalidad:

Se expone a continuacion las bases legales y conceptuales que ha recogido el
PTET para el sistema de asentamientos, toda vez que se convierten en normas de

ordenacidn territorial entretanto se defina un modelo por el Plan Insular.

Tiene gran interés por la aproximacion metodoldgica al tratamiento del difuso

rural realizada como comprension actual del fenémeno.

v En el articulo 55 del TROTEN, referido a las categorias del suelo rastico, se expresa:

Dentro del suelo que se clasifique como rustico el planeamiento, de conformidad y en aplicacion
de los criterios que se fijen reglamentariamenie, establecerd fodas o algunas de las siguientes
categorias:

¢) Cuando en los terrenos existan formas tradicionales de poblamiento rural y de acuerdo con
los criterios de reconacimiento y delimitacion que para cada comarca establezca el
planeamiento insular:

1) Suelo ristico de asentamiento ruradl, referida a entidades de poblacion existentes con mayor o
menor grado de concentracion. generalmente sin vinculacion actual con actividades primarias.
cuyas caracteristicas no justifiqguen su clasificacion y tratamiento como suelo urbano, de
acuerdo con los criterios que establezcan las Normas Técnicus del Planeamiento Urbanistico.

2) Suelo rustico de asentamiento agricola. referida a dreas de explotacion agropecuaria en las
que haya tenido lugar un proceso de edificacion residencial relacionado con dicha explotacién,
para la ordenacion. con la debida proporcion. entre la edificacion y la actividad agropecuaria
correspondiente.

Se establece la diferencia entre las entidades de poblacién que han perdido vinculacién agraria y
las que se entiendan como areas de explotacién agropecuaria.

La expresion ... entidades de poblacion existentes con mayor o menor grado de concentracion..
resulta notablemente indeterminada, cuya objetivacion solo puede venir de los criterios que el
Plan Insular aporte, en su defecto del ejercicio de aproximacion conceptual realizado a nivel
municipal.

v El articulo 62, sobre los derechos y deberes de los propietarios de suelo ristico
determina que la ordenacion ha de preservar el caracter rural def suelo:
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5. Las condiciones que determinen los insirumenios de ordenacion para materiatiar
aprovechamiento en edificacion permitido en suelo rustico, deberadn:
a) Asegurar la preservacion del cardcter rural del suelo y la no formacion de asentamientos no
previstos. asi como la adopcion de las medidas precisas para proteger el medio ambiente y
mantener el nivel de calidad de las infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.
\

v El articulo 63, sobre el régimen especifica de las distintas categorias de suelo ristico,
establece:

3. En los suelos previstos para los asentamientos rurales o agricolas, se podran realizar
aquellos usos que expresamente contemple el planeamiento, el cual deberd asimismo definir los
criterios dimensionales y. cuando esos asentamientos tengan cardcler tradicional, deberd
establecer las medidas precisas para mantener sus caracteristicas singulares.

Es un precepto importante toda vez que los usos realizables (las construcciones derivadas de esos
usos) han de estar Jegitimados por el planeamiento, naturalmente de entre los autorizables,
emanados del articulo 66. Se deduce también que existen asentamientos que no tienen caracter
tradicional, sin caracteristicas singulares, se ha de entender que lo tradicional en un territorio
socioecondémico que gira entorno a la agricultura, es tener vinculacion con ese medio, proyectar
una identidad que se articula con el medio agrario.

v En el articulo 65., determinaciones de ordenacion de directa aplicacion y de caracter
subsidiario, se dice:

b) No podrda realizarse construccion alguna que presente caracteristicas tipoldgicas o
soluciones estéticas propias de las zonas urbanas y, en parricular, las viviendas colectivas, los
edificios integrados por salon en planta baja y vivienda en la alta, y los que presenten paredes
medianeras vistas, salvo en los asentamientos rurales que admitan esta tipologia.

v Se deduce que la ocultacion de medianerias no es situacion excepcional, sino que
puede admitirse construcciones con esta determinacion tipolégica, lo que conduce a proyectar
situaciones de adosamiento.

v En el articulo 66, sobre los usos, actividades y construcciones autorizables, se
expresa:

7 El uso residencial comprenderd las construcciones e instalaciones fijas, moviles o
desmontables destinadas a vivienda unifamiliar, que deberan cumplir los siguientes requisitos:
a) Situarse en lerrenos calificados como asenmtamienios rurales o agricolas, salvo lus
excepciones que se establezcan reglamentariamente para posibilitar la adecuada vigilancia cn
los Espacios Naturales Protegidos o de instalaciones legitimadas mediante Proyeclos de
Actuacién Territorial.

Cuando se trate de viviendas situadas en asentamientos agricolas. estar divectamente vinculadas
a las correspondientes explotaciones agricolas efectivas. Su primera ocupacion sélo serd
posible previa acreditacion de la puesta en explotacion agricola de los correspondientes
terrenos o de la acreditacion del mantenimiento de la actividad agravia de la finca.

b) Constituir la finca que les otorgue soporte. una unidad apta para la edificacion. quedando en
su integridad vinculada legalmente a la vivienda aulorizada.

Se determinan dos cuestiones importantes: el uso residenctal en suelo riistico queda restringido a
los asentamientos, por otro lado, en asentamiento agricola la vivienda ha de quedar directamente
vinculada a la explotacién. parece inferirse una vinculacion formal mas alld de la expresidn de
vinculacion (o de relacion) que se contiene cn el apartado b), en este sentido también en los
articulos 44 v 56, pero con carécter general:

La vinculacion de los terrenos, las instalaciones. las construcciones y las edificaciones al
destino que resulte de la clasificacion y calificacion y su sujecion al régimen urbanistico que
consecuentemente les sea de aplicacion.

La clasificacidn. categorizacion y, en su caso, la calificacion urbanisticas del suelo vinculardn
los terrenos y las consirucciones o edificaciones a los correspondientes destinos y usos...
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;JBMC pcion al ref:lmen de unidades minimas de cultivo:

=

-“‘ﬁ :-:}:pcu/o 80.- Parcelacion.

-3 La segregacion o division de fincas en suelo riistico, exceplo en el interior de asentamientos

™ delimitados por ¢l planeamlemo deberd respetar el régimen de unidades minimas de cultivo.
: fstos acios requerirdn, con cardcier previo a la licencia municipal, informes favorables de la

W' Consejeria competente en materia de agricultura, salvo que lus parcelas resultantes de la

Segregacion o division fuesen superiores a la unidad minima de cultivo.

v Son parcelaciones urbanisticas las divisiones en asentamientos:

Articulo 81.- Parcelacién urbanistica.

I. Tendrd la consideracion legal de parcelacion wrbanistica cualquier parcelacién de terrenos
clasificados como urbanos, urbanizables o rusticos adscritos a la categoria de asentomientos.
Articulo 83.- Régimen de las parcelaciones urbanisticas.

2. En suelo vustico quedardn prohibidas las parcelaciones urbanisticas. salvo en los terrenos
adscritos a la categoria de asentamientos

Estas posibilidades parcelarias podrian originar resultados morfolégicos muy negativos para el
mantenimiento de la estructura rural.

v En el articulo 97, respecto de la eleccién del sistema de ejecucion:

El sistema de ejecucion se deteyminard conforme a las siguientes reglas:

b) En asentamientos en suelo riistico:

1) Preferencia del sistema de ejecucion publica por expropiacion, con imposicion de
contribuciones especiales para la adquisicion del suelo preciso y ejecucion de las dotaciones y
las infraestructuras publicas.

En el decreto 183/2004 (CAPITULO I) Ja regulacion comprende solamente los asentamientos rurales,

v Consideraciones desde las Directrices de Ordenacion General.

La DOG-58 trata de los criterios v objetivos para la proteccion del suelo rustico, expresa en el
apartado 2.2} los criterios de .. a) Potenciacion y Jomento de la implantacion del uso residencial
en los nucleos urbanos. limitando el desarrollo residencial en los asentamientos a la
colmatacion interior de los rurales y a supuesios excepcionales en los asentamientos agricolas.

Se expresa claramente el criterio de colmatacion de los espacios vacios, de lo cual se infiere que
la delimitacién deberd ajustarse a la perimetracion del espacio construido. Se introduce aqui una
mayor restriccion al uso de vivienda en asentamientos agricolas, al considerar el desarrollo con
este uso como excepcional, aunque se queda indeterminada la casuistica de excepcionalidad, que
muy bien podria interpretarse como un minimo desarrollo gue no perturbe la condicion agraria
del espacio, sino que la potencie. En realidad esta presente ¢l criterio protector de lo agrario y en
consecuencia la priorizacién de categorias de suelo ristico que amparen esa proteccién.

v b)  Asentamiento rural. Condiciones y delimitacién,

LLa DOG-63 expresa que el planeamiento ... trafardn los asentamientos rurales como formas
tradicionales de poblamiento rural, estableciendo como objetivo basico de su ordenacion el
mantenimiento de dicho cardcter rural, evitando su asimilacion y tratamiento como suelos
urbanos o urbanizables en formacion.

v Por tanto el mantenimiento del caracter rural es el objetivo basico a perseguir en la
ordenacion, formulandose dos determinaciones, a) La delimitacion se realizard en base al
perimetro definido por las viviendas existentes, evilando cualquier exiension hacia el exterior
inedificado. y la olra viene a ser consecuencia de la primera, b) Las nuevas edificaciones
residenciales se limitaran mediante la colmatacion interior del asentamiento.

El apartado 2 de esta DOG insiste en la consecucién de los principios anteriores, dando
determinaciones de ordenacién en defecto de planeamiento insular, lo cual se analiza a
continuacion como base de las propuestas que al respecto hace el PTET*:
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a) El reconocimiento de los asentaniientos se realizard de acuerdo con sus
territoriales. ...

I
v Necesariamente la delimitacion ha de ser perimetral al territorio ocupalis copgose ha
indicado, Jo cual lleva a un reconocimiento territorial minucioso. Dado que la v iend watigne 1 Z §
un vinculo con la finca agraria, resulta imprescindible realizar un analisis del parc8lasio catastral |+
a los efectos de tomar en 1o posible, esos limites. : ¢ &

v Con las tipologias de asentamientos existentes en el disperso insular,
necesaria una adecuacién de parametros a esa realidad, donde una unidad de asentamiento podria
contener un ntinimo de ocho viviendas y una densidad bruta minima de cuatro viviendas por
hectdrea. El crecimiento debera estar en funcion de la preexistencia edificada, para mantener la
identidad del nacleo, entendiendo que la carga total no debe sobrepasar el doble de las viviendas
existentes.

b) El planeamiento general mantendra la estructura rural de los asentamientos. mejorando, en
su caso. los viales existentes y evitando la apertura de los nuevos, ...

v Se reconocera el viario estructurante existente en el asentamiento, como aquel que
articula el conjunto con funciones principales de accesibilidad, por lo general es el camino o
pista de dominio publico que vertebra y es a través del que se dan los servicios. Ademés pueden
existir servidumbres publicas o privadas que dan acceso a viviendas interiores, cuyas parcelas no
dan a la via con el ancho minimo (que no debe ser menor de 12 mts), debiendo regularse estas
situaciones con lJimitaciones como longitud del acceso desde el viario estructurante y unas
exigencias mayores en parcela minima.

v El planeamiento urbanistico solamente podré proyectar nuevos viarios, en cualguiera
de sus categorias (peatonal, rodado, estructurante principal o secundario), de forma excepcional
y como justificacion para completar la estructura vertebradora del nucleo.

v Esta trama viaria que articula la estructura proyectada se defing como viario
estructurante, hacia el cual daran las parcelas que van a servir de soporte a las nuevas
edificaciones.

v De aqui se desprende que solamente se podran realizar parcelaciones urbanisticas
dando a ese viario estructurante.

c) Se evilaran las tipologias v procesos de produccion de suelo vy edificacion propios del suelo
urbano ...

v El mantenimiento del caracter agrario esta refiido con la produccion de suelo y
edificacidn segin procesos propios del suelo urbano. Solamente deberan admitirse proyectos
hasta dos viviendas, salvo promociones publicas en razén de la normativa sectorial sobre
viviendas, también las viviendas que pudieran resultar de rehabilitacién patrimonial.

v Las situaciones preexistentes deberan quedar exceptuadas de estas limitaciones.

d) Las reservas de suelo para espacios libres, dolaciones y equipamientos, se graduard de
acuerdo con los diferentes tipos de asentamientos rurales ...

Las reservas de espacios libres, dotaciones y equipamientos, se graduaran segin la tipologia del
asentamiento y su relacion con los sistemas del entorno. El planeamiento urbanistico justificara
las determinaciones al respecto y concretard los usos y su ubicacion. de este sistema dotacional.

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

v El planeamiento urbanistico establecera el concreto régimen de usos en funcién de las
caracteristicas del asentamiento. Especificamente se admitiran las dotactones y servicios de
primera necesidad, los pequefios talleres familiares artesanales o industriales de escasa entidad
(tales como los de artesania tradicional, ceramica, cesteria, bordados, tabacos, etc.; de



c) Asentamiento agricola. Condiciones y delimitacion.

v En la DOG-64 se desarrollan las previsiones a tener en cuanta por el planeamiento
insular, ... E/ objetivo bdsico de su ordenacion sera el mantenimiento de su cardcter productivo y
rural, evitando su asimilacion a asentamientos rurales.

ad En el apartado | se dice que el mantenimiento de este sistema productivo y su
caracteristica de ruralidad es el objetivo basico a perseguir en la ordenacion, formulandose dos
determinaciones:

aj La delimitacion se realizara sobre la base de los valores agrarios y las viviendus
existentes,...

v Esto implica por un lado detectar las viviendas existentes, y por otro, diagnosticar los
valores agrarios. Vivienda y explotacion agraria vinculada constituirdn los elementos que van a
dar la dimensién espacial del asentamiento agricola.

b) Las nuevas implantaciones de uso residencial tendrdn caracter excepcional,...

v Es una novedad limitativa este concepto de excepcionalidad del uso residencial, aungue
se ha de entender dirigido a los dos aspectos que siguen en la redaccion: complemento de una
explotacion, y cuando se encuentran en sitvacién de lejania de los nucleos urbanos se necesita
expresa justificacion.

v La lejania es un concepto con cierta relatividad de medicion, hace relacién a distancia o
separacion, més bien tiene sentido de desvinculacién. Tiene una componente de naturaleza
territorial. dependiente del caracter espacial y fisiografico del area.

v Resulta clarificador que no tiene que ver con la medida (con la connotacidn de mas o
menos distante), sino mas con la desarticulacién total respecto de cualquier nucleo.

En cualquier caso todo ello esta referido a la posibilidad de implantacién de uso residencial, no
estando prevista la regulacion del uso de turismo.

v El apartado 2 de esta DOG establece los criterios de ordenacidn, sin perjuicio de lo
expresado por el planeamiento insular.

aj El uso residencial se considerara como uso complemeniario y vinculado a la explotacion
agricola o ganadera existente.

v No cabe duda alguna de que et uso residencial admisible estard vinculado a explotacion
agraria, que deberd preexistir como tal, para admitir el uso. Dada la fragilidad del sistema
agrario, no se le ponen condiciones a la entidad de la explotacién susceptible de albergar una
vivienda vinculada.

b) El reconocimiento de los asentamienios agricolas se realizara tomando como base sus
valores agrarios y la existencia previa de viviendas.

v Los valores agrarios y la preexistencia de viviendas, comentado en el apartado 1, serdn
el fundamento del reconocimiento espacial del asentamiento.

¢) Evitara la delimitacion de asentamientos contiguos a suelos urbanos v wurbanizables, salvo
excepciones justificadas de viviendas ya existenies.

v Ya comentado en relacion con la DOG-58, aqui se arbitra la excepcion justificada de
viviendas existentes, aunque por contra, sin existencia de viviendas tampoco podria
categorizarse.

d) La ordenucion prohibird la apertura de nuevos viales y mantendrda la estructura productiva y
rural del asentamiento y la estructura parcelaria preexistente, permitiendo segregaciones que
no afecten a las esiructuras agrarias de valor etnogrdfico y cuando las superficies sean
superiores a la unidad minima de cultivo, salvo las excepciones previstas en su correspondiente
normativa v, en todo caso, superiores a 10.000 metros cuadrados.

v Se hace referencia a tres conceptos no siempre relacionados:

REVISION PLAN GENERAL DE ORDENACION Los Lianos de Andane MEMORIA DE ORDENACION anrobacion definitiva COTMAC 1-10-2010




000000000000 0000000000000000000CGCORONOGONOIONOOIOIOGIOIOOOOOOPEOONOPOONOPONTOS

~
La apertura de nuevos viales debe ser producto de la ordenacion, no de acciones pas

ahi la importancia del diagnostico que se realice.

Mantener la estructura productiva y rural, forma parte del concepto de preservacion, aunque no
debe estar refiido con la evolucién técnica que requiera el sistema para su propia sipervivencia

econdmica.

Mantener la estructura parcelaria parece una necesidad para preservar el caracter rural, aunth
existe una colisidn con la laxitud recogida en los articulos 80-83 del TROTEN, al permitir las
parcelaciones urbanisticas. El PTET insiste en el objetivo de mantenimiento de las sefias de
identidad del lugar y para ello se realizan previsiones que impidan procesos perversos
desarticuladores del medio. Se mantendra el parcelario existente y solamente se podrd segregar
unidades con mas de 10.000 m?, siempre que la finca matriz quede como minimo con esa misma

superficie. Ese parcelario es el que puede dar soporte a la edificacion residencial o turistica.

En el presente se impone lo previsto en la disposicidn adicional primera de la Ley 6/2009 de

medidas urgentes.

e) Se evitaran las tipologias y procesos de produccion de suelo y edificacion propios del suelo
urbano y, en particular, los proyectos y promociones para mds de una vivienda. salvo
rehabilitacion de patrimonio con valor arquitecténico o etnogrdfico. En todo caso, las viviendas
seran de tipo unifamiliar y aislado, admitiéndose una sola vivienda por parcela, incluidas las ya

existentes.
v Se refuerza el cardcter unifamiliar aislado que deberan tener las viviendas, no

excediendo de una planta con caracter general.

) El planeamiento general no realizard reserva alguna con destino a espacios libres, dotaciones
ni equipamientos.

v No se realizara prevision dotacional alguna, lo que no debe impedir que en
determinadas circunstancias puedan estos espacios ser el soporte de alguna dotacién o
equipamiento necesario en ese medio rural.

g Los usos industriales admisibles seran los preexistentes vinculados a las actividades agrarias
y los de cardcter artesanal compatible con la vivienda, asi como la pequefia industria
relacionada con las actividades agrarias propias de la explotacion.

v El planeamiento urbanistico establecera el concreto régimen de usos en funcién de las
caracteristicas del asentamiento. Especificamente se admitiran los pequefios talleres familiares
artesanales compatibles con la vivienda (tales como los de artesania tradicional, cerdmica,
cesteria, bordados, tabacos. panaderia y reposteria). Ademas resulta admisible construcciones
para pequefia industria relacionada con las actividades agrarias de la explotacion.

Respecto del uso de turismo:

3. El planeamiento, en la regulacién del uso turistico, incluido el turismo rural, y sin perjuicio

de lo dispuesto en la legislacion especifica aplicable, seguira los siguientes criterios:

a) Sélo se permitiran los establecimientos destinados al turismo rural. salvo determinaciones

legales especificas.

REVISION PLAN GENERAL DE OROENACION Los Lianos de Andans MEMOCRIA DE ORDENACION aprobacion dafinitiva COTMAC 1-10-2010




ésentamlento difuso que domina en buena medida las cotas medias y altas del
erﬁT{ﬁh’%ﬁlp]O Del analisis y diagnéstico del territorio municipal, se ha podido

rtebrar el sistema y traducir esa geografia del espacio rural en las categorias

adecuadas de asentamiento rural y agricola. Se ha tratado de atender lo previsto
en las Directrices en cuanto a objetivos del sistema territorial, con actuaciones
de reequilibrio y centralizacion, que contribuyan a mantener la poblacion del
medio rural, tal como especifica la DOG 54.

Con estas premisas se ha hecho un reconocimiento territorial para tratar de
objetivar el espacio que en este municipio puede reconocerse dentro de los
aspectos conceptuales definidos por el marco legal descrito, y en particular por
las especificaciones normativas que se exigen en el PTET, con lo que este

ejercicio trasciende la Optica local, al existir ese marco de ordenacion territorial.

La regulacion realizada sobre los asentamientos en la normativa, atiende a las
exigencias previstas en el PTET, en esencia:

la categoria de asentamiento (rural o agricola) deberd estar delimitada en el
interior de las unidades territoriales UTH-4, sin ocupar espacios fuera de esas UTES.
Para la delimitacién de un asentamiento agricola el planeamiento urban(stico podra
justificadamente rebasar los limites de la UTH-4.
. el Plan General de Ordenacién determinard la capacidad alojativa turistica
maxima en funcién de las capacidades asignadas a la correspondiente UTH.
El planeamiento urbanistico podra proyectar nuevos viarios, en cualquiera de sus
categorias (peatonal o rodado), solamente de forma excepcional y como justificacion
para completar la estructura vertebradora del asentamiento.
Solamente la ordenacion urbanistica podra disponer la apertura de nuevos viarios, sin
que pueda ser admitida en acciones posteriores.
El ancho minimo de una finca hacia el viario estructurante, para constituir UAE, seré
mayor de 12 mts.
Podran existir fincas que no cumplan con ese ancho minimo, o que se situen
totalmente desconectadas de ese viario estructurante, en ese caso para constituir UAE
deberan disponer de acceso de cualquier naturaleza, con una longitud maxima de 30
mts desde el viario estructurante. En estos casos la UAE tendré una superficie minima
mayor al doble de la establecida para la UAE que de a viario estructurante.

Solamente se podran realizar parcelaciones urbanisticas dando a ese viario
estructurante.

Para toda UAET se cumplird con la relacién de espacios que conceptualmente se
definen a continuacién:

Espacio rustico EA.- El que dispone de valores en presencia de naturaleza agraria o
paisajistica. Es el espacio susceptible para el uso agrario en cualquiera de sus formas,
incluyendo también los espacios improductivos, paisajisticos o naturales.

Espacio libre EL.- Las zonas pavimentadas, suelos engravillados y jardines, en general
el espacio rustico intervenido por la actuacién.

Espacio edificado EE .- El suelo ocupado por la edificacion.

1. Conforme a estas definiciones, se establece las relaciones espaciales que debera
cumplir toda actuacion alojativa turistica en relacidon con la categoria de suelo rustico de la UAET
en que se emplaza, de conformidad con lo siguiente:
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asentamientorural  EAS0,25.9p i
-asentamiento agricola EA 50,65.Sp \
otras categorias EL < 16.V/Sp Y =
Sp superficie de la unidad apta para la edificacién Iuristical‘ (L_JAET)

1

EA superficie de espacio agrario en la UAET
EL superficie de espacio libre en la UAET

2. Para la adecuada preservacion del caracter agrario, rural o naturalde 168  espacio§, se
cumplira con la regulacion establecida en el apartado anterior para los espacio$EA-ywEE. Como
consecuencia de estas determinaciones, para un concreto proyecto, se obtendra el resto de
superficies limite.

El uso de turismo se admite en los asentamientos que se ha entendido con
valores suficientes para dar soporte a esa actividad, por sus caracteristicas
paisajisticas y culturales, se admite en todos los asentamientos excepto en los
sigujentes:

RAR-ROS (Las Rosas — drea rural de Los Llanos)
RAR-TRI (Malpais de Triana — area rural de Los Llanos)
RAR-LGS5 (Las Martelas — rea rural de La Laguna)
RAR-TO04 (Todoque Centro — area rural de Todogue)

La ordenacion de los asentamientos donde se admite turismo viene condicionada
a las especificaciones establecidas en el PTET.

En primer lugar se ha realizado un diagndstico sobre el sistema viario, malla que
estd estructurando todo el sistema y tiene en todos los casos una génesis
histérica; de unos ejes principales de acceso a la comarca por el sur y naciente,
se estructura todo un subsistema capilar que daba accesibilidad a toda la
mediania productiva, tal que en un proceso de accidn piblica de las Gltimas dos
décadas, se han convertido en caminos rodados asfaltados la practica totalidad
de las trazas antiguas, tal es asi que resulta hoy dificil encontrar caminos sin
intervencion, diagnosis que se ha realizado a los efectos de conservacién y

rehabilitacion como testimonios historicos.
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Antiguo camino Real del sur, con vision Jejana de Los Llanos (Camino Campitos)

Tanto en asentamiento rural, como agricola, los aprovechamientos son
suficientes para desarrollar en la minima unidad, una vivienda con adecuadas
condiciones de habitabilidad, disponiendo de espacios exteriores para jardineria
y agricultura.

Los parametros reguladores atienden a las exigencias del planeamiento territorial
y a criterios de sostenibilidad, por cuanto que resultan integradores en el medio y
cualificadores del entorno.

A titulo de ejemplo, se recoge en los siguientes esquemas, diversas situaciones
segun tamafios de parcela (UAE):

USO EXCLUSIVO EL EE | PL
Sp Se
DE VIVIENDA méximo
ASENTAMIENTO RURAL 500000 se=5./Sp 134,16 240,84 134,16] 1
ASENTAMIENTO AGRICOLA 250000 Se=4-VSe 200,00 675,00 200,00| 1
USO EXCLUSIVO EL EE | PL
Sp Se
DE VIVIENDA maximo
ASENTAMIENTO RURAL 750,000 Se— 6./Sp 164,32 398,18| 164.32] 1
ASENTAMIENTO AGRICOLA 300000 Se=4-VSp 219,09 830,01 219,00| 1
USO EXCLUSIVO EL EE | PL
Sp Se
DE VIVIENDA méximo
ASENTAMIENTO RURAL 1000000 Se= 6./3p 189,74 560,26 189.74| 1
ASENTAMIENTO AGRICOLA 400000 Se=4-VSp 252,98 1.147,02| 252,98 1
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USO EXCLUSIVO EL [ 48

Sp Se i <43

Q8 VIVIENDA maximp |-
N '
ASENTAMIENTO RURAL 150000 se- 6./Sp 232,38 802,62
ASENTAMIENTO AGRICOLA 500000 Se=4-vSp 282,84 1.467.46

Las caracteristicas estructurales de ese medio fisico expresan un paisaj\é\div_e_rso
con una percepcidn de espacio agrario donde se imbrican usos y actividades,
constituye un verdadero sistema estructurado con el medio agricola, las
infraestructuras, el medio construido y las interrelaciones econdmicas y sociales.
Los espacios territoriales de mayor ocupacion tienen su génesis en esa malla
viaria capilar, los elementos construidos, principalmente viviendas, se articulan a
ella desde situaciones de colindancia con la via, o con otros vinculos un poco
mas débiles pero sustentados en alglin elemento de comunicacién que se articula
con el eje principal. En definitiva esta situacion conforma un espacio de mayor
densidad de ocupacién cuya lectura denota pervivencias de identidad del lugar,
en tanto que subsisten elementos morfolégicos cuya percepcion hace entender la

razdn agraria del espacio.

La imagen del espacio construido estd contenida en la propuesta de clasificacion
y categorizacion del plan, desde los espacios netamente urbanos, hasta los

espacios mas agrarios, como son Jos asentamientos agricolas.

Los valores ambientales que el PTET establece a través de las Normas 6 y 12,
tienen notable ajuste a las previsiones del Plan, aspectos de detalle que se
justifican en las tablas correspondientes, han propiciado rebasar algunos bordes
de las UTH, aunque en la mayoria de los casos la categoria de suelo se queda en
el interior de la UTH.

Se han tenido en cuenta los condicionantes derivados de los criterios de
delimitacién de asentamientos establecidos en el PTET. A este respecto, la
condicion de delimitacién en el interior de ta UTH-4, cuando el asentamiento
tenga uso de turismo, se ha realizado superponiendo las Unidades Territoriales
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W-gnogéneas del PTET con la clasificacién y categorizaci
porel Plan. Globalmente se recoge en el plano T del anejo justificativ

Respecto de los asentamientos, se acompafian planos (O-]15c y O-16¢) donde se
“superpone la ordenacion con el parcelario catastral mas reciente, lo cual ha
servido como referencia para la delimitacion de asentamientos. En muchos casos
es posible hacer coincidir linderos de fincas con los limites definidos para los
asentamientos, en otros no
resulta adecuado
fundamentalmente porque

la extension y forma de las

fincas impi'de 01'1mplir con LOS CAMPlTOS
las exigencias de . RAR-TO03

delimitacién exigida por la
normativa. También hay
que tener en cuenta cierto
desajuste entre la
cartografia y los planos
digitales catastrales.

En la siguiente imagen se recoge el conjunto de los asentamientos agricolas y
rurales delimitados, asi como todas las areas urbanas. Queda de manifiesto la
intensa ocupacion del territorio, hecho que el plan recoge, ordena y dispone el

debido acotamiento en cuanto a su extension.
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3 Asentamientos rurales: — A&

Este espacio difuso no admite la excesiva concentracion, en termmos gc thes,
su naturaleza es de tejido disperso, la generalidad de los asentamlentds t)znen 4- < iF
5 viv/ha, llegando en algunos espacios mas densos a los 8-10 viv/ha, % @, ;

"'h

o

Existe una gran imbricacidon con el medio rural, dominando las uni
vivienda que disponen de huerto-jardin, manifestando pervivencias de rurahdad
En algunos casos de espacios mas densos, con rasgos casi urbanos, el vinculo
con lo rural se ha debilitado, no obstante se mantienen las imagenes de buena
percepcion por efectos de la jardineria y de la tipologia de las construcciones.

Hay singularidades cuya génesis no obedece a una vinculacién con el medio
rural, como el nucleo de los Bungalows Tajuya con trama de naturaleza urbana,
también dos pequerios asentamientos en el Area de Las Manchas (RAR-MO03 y
RAR-P01), vy la zona de Las Norias (parte del RAR-T14), estos casos tienen
origenes en la demanda turistica.

La tesis de progresién de estos espacios se sustenta en el |imite que imponen los
objetivos planteados de evitar la disolucion de la identidad del lugar y la
creacién de imdgenes reconocibles, no perturbadoras, de cualificacion espacial;
por tanto lo verdaderamente relevante y fundamental es que el resultado
morfoldgico constituya un sistema estructurado en el medio rural.

7 UEN EJEMPLO DE INTERVENCION EN EL MEDIO RURAL
CASA MUSEO DEL VINO EN LAS MANCHAS
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Los pardmetros urbanisticos han de posibilitar la consecucidff de esis objetivos,

en este sentido se concluye que el espacio dispone de una capacidadide carga a
“efectos de ocupacién para vivienda o turismo que puede duplicar la densidad
actual. Del analisis que recoge las correspondientes fichas, se puede constatar el
estado parcelario de cada dmbito, con muy diversas caracteristicas, cuya media
estd entre 1300 y 1500 m?, aunque ello no es muy significativo por esa misma
conformacidn, fraccionada y diversa, en este sentido si puede concluirse en que
lo objetivo es la carga en el espacio total.
Se ha estudiado cada espacio susceptible de delimitarse como asentamiento
rural, sacando conclusiones sobre el parcelario, las formas de ocupacidn, la
vinculacion al medio, el espacio neto susceptible de ser ocupado, los
equipamientos y el sistema viario que estructura el nicleo.

El resultado queda expuesto en el conjunto de fichas que componen el ANEXO A.

Con el analisis pormenorizado de las distintas unidades territoriales se ha
ponderado la parcela adecuada, en funcion de esas preexistencias y de la
morfologia final a conseguir.

En todo caso la superficie de parcela minima a efectos de edificar, conforme la
tipologia de asentamientos diagnosticada, estaria entre S00 y 1500 m=.

Se diferencian en estas estructuras, las situaciones articuladas directamente al
viario que le da servicio, frente a otras disposiciones interiores.

Las parcelas que den frente a las vias estructurantes definidas en el Plan, tendrén
una consideracion de situaciéon deseable para ser edificada. Las parcelas
interiores a esas vias podréan edificarse pero con mas restricciones, puesto que no
se considera como situacién optima para edificarse, aunque en tipologias de
asentamientos menos lineales y mas dispersos, si es una caracteristica.

Se atiende a los aspectos morfoldgicos y estéticos, de necesaria regulacion, toda
vez que la imagen del conjunto esta en directa relacion con los mismos.

Los aprovechamientos son suficientes para desarrollar en la minima unidad, una
vivienda digna, disponiendo de espacios exteriores para jardineria y agricultura.

Se han planteado cinco areas rurales de configuraciéon geografica homogénea

para un mejor tratamiento urbanistico.

v Area rural de Los Llanos:
Se compone de asentamientos que se articulan con Los Barros, Los Pedregales,
Hermosilla, Triana y Las Rosas. Un conjunto que se sitia en el entorno del casco

de Los Llanos de Aridane.
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Zona de Los Pedregales y Hermosilla: Area propiamcﬁtéidél"éﬁfmng del tasco

de Los Llanos, en ambos casos comunes al municipio de El Paso, donde lazxzona

de Los Pedregales destaca por pertenecer al sistema de lomos en que se

configura esa parte norte y que geomorfoldgicamente pertenece al complejo
montafoso de El Bejenao. Dispone la zona de gran capacidad agraria y las
viviendas se mezclan con ese medio, teniendo como sistema viario los diversos
caminos hoy pavimentados que en el sentido de la pendiente encuentran todos el
antiguo eje del camino Los Tijaraferos, comun a los dos municipios.

El camino de Hermosilla es la conexion histérica mas directa entre El Paso y
Los Llanos, itinerario de la cumbre que enlaza con la vertiente Este. Hoy se ha
constituido en atajo para la circulacién rodada, situacién que ambos municipios
deberdn resolver y debe pasar por la disminucion del trafico rodado,
reduciéndolo a las necesidades locales. La via debe adquirir el sosiego necesario
para poder recuperar su significacion histérica y permitir que la actividad de
residencia se desenvuelva sin la agresividad ambiental que hoy imprime el

intenso trafico.

HERMOSILLA

RAR-PDR2 »;F :

.' W

\Cy

‘.)" LOS PEDREGALES

Zona de Los Barros: Area que se articula en dos ejes tradicionales del medio
agrario de esa zona norte del casco de Los Llanos, camino de Los Barros y
camino de La Caldera, ademas de otros viarios que completan la accesibilidad a
toda esa zona que ha sido de intensa productividad agraria, hoy con signos de

debilidad en ese sector y con fortalecimiento de la colonizacién residencial. Se
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“““ comprensivas de la abundante edificacién dispersa de viviendas vinculadas a las

n f . e . . .
.‘_}le)cas productivas y zonas de proteccidn agraria por su aportacion econdmica y
" “Paisajistica.

o
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v Area rural de La Laguna:

Se compone de asentamientos que se situan en el entomo de éste nticleo urbaho.~

69

Camino Cruz Chica, Cumplido, El Pedregal, La Aldeay otros.
La caracterizacion agraria es de dominio de la platanera, segun se asciende-a las

cotas mas altas va diversificindose la produccién, con otros frutales u

horticultura. La zona de La Laguna constituye una vega agraria de buenas tierras

y mas al resguardo del viento (este) que las tierras al sur (Todoque).
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de nistica completarian desde el punto de vista estructural el asentamiento RAR 2-3 (Los
Serraderos) del municipio de Tazacorte, no disponiendo de entidad de RAR para Los Llanos.
Seglm el limite municipal del PGO suman una superficie de 2.758,33 m? Existen tres parcelas

_con vivienda. Estas parcelas solamente podran configurar UAE complementando a las mismas

propiedades que se adentran en Tazacorte. Se ha regulado en la normativa como RAR-LG6.

v Area rural de Tajuya:

La zona hene como principal articulacion viara la carretera LP-2.

Destaca el area mas compacta de viviendas o chalets realizados en los afios
setenta, mediante actuacion unitaria con caracteristicas de estructura urbana,
aunque con carencia de servicios. El planeamiento habia clasificado este niicleo
como suelo urbanizable programado, sin que nunca hubiera gestién para su
regularizacion.

Se plantea su clasificacién y categorizacion como suelo rustico de asentamiento
rural, aunque no tenga realmente funciones de ruralidad, pero se articula con

toda esa area de Tajuya, en la se inserta con una mayor densidad edificada.

8 T B e
Toda el 4rea que va desde el cruce de Tajuya (cruce de las carreteras LP-2y LP-
3) hasta la zona denominada Tendifia y Los Dos Pinos, se articula con la
carretera LP-2 y se conforma como zona dispersa con funcion dominante de
vivienda, pero con otras actividades comerciales y de servicios, sin que exista un
vinculo fuerte con el medio agrario.
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La ordenacién del area esta basada en la delimitaciéon de vanas zo\nas\c})
asentamientos rurales, articulados con espacios de proteccién agraria.

v Area rural de Todoque:

Constituye el mayor entramado de estructura difusa en el medio rural. Partiendo
del propio nuicleo donde se focaliza todo el conjunto, se articula una extensa red
de caminos, principalmente con raiz histérica, aunque también los hay producto
de seudourbanizacién, caso de La Majada (Las Norias).

Tal como se expuso, se compone de una zona mas esfructurada junto a la
carretera LP-213 y LP-211, donde se concentran los distintos servicios. Otras
areas se articulan en la red de caminos: Campitos, Aniceto, Calvario, El
Pastelero, Callejon de La Gata, La Vinagrera, Pampillo, La Lujana,
Muntajanero, El Atajo, El Hoyo, Marta, La Majada, y otros.

El area tiene cierta uniformidad geomorfoldgica, dominando los malpaises de
lava, hasta el limite con Las Manchas, donde se extiende el manto de lava del
volcan de San Juan (1949).

La caracterizacidn agraria en la zona baja es de cultivo de plataneras, pero hacia
las cotas mé4s altas hasta llegar a la carretera LP-2, existe diversidad productiva,
dominando los vifiedos, frutales y horticultura. Al igual que en La Laguna, el
todoquero siente el lugar, ain siendo un 4rea extensa, al menos la parte mas
central tiene personalidad, con rasgos de la vida rural en un medio dificil.
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\rea| netamente rural situada al

sur del municipio, ose
geoptaficamente como zona bien defimda y con rasgos de la vida
tradicional, edificaciones dispersas que tienen por centro de servicios el lugar
denominado Cuatro Caminos, con un entorno agrario de buenos vifiedos y
cultivos de huerta. El 4rea se articula con la carretera LP-2 en el lugar de San
_Nieolas, propramente en el municipio de El Paso, teniendo también como caserio
comin el de Jedey.

RAR-MOG MORRO
LCS JUDIOS
B ?‘{‘J RAR-PO
-
"Y §

El 4rea presenta un notable interés paisajistico, que el Plan trata de preservar,
ordenando como asentamientos rurales las zonas que se articulan en la malla
viana definida por los caminos antiguos hoy tratados para la circulacion rodada,
otras zonas como asentamiento agricola por existir vinculo agrario y edificacion
dispersa, y zonas de proteccion agraria que se conforman principalmente por los
vifiedos, y 4reas de valor ambiental definidas por los dos barrancos que
atraviesan la zona, barranco de Tamanca y barranco de Los Hombres.
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En el entorno de Cuatro Caminos se aglutinan lom!aza y

juego de nifios, tienda, Museo del Vino, carpinteria, y en lugar proximo un buen

restaurante. El eje de la carretera LP-2 articula el conjunto con elementos de
rasgos histéricos como la Ermita de San Nicolas (El Paso), en realidad por el
lado de Los Llanos hay menos estructura de asentamiento, no obstante la

ordenacién del plan ha incorporado un elemento dotacional de relevancia,

cuttural-deportivo.

v Cuantificacion del sistema dotacional:

Para cada uno de los asentamientos delimitados se ha recogido el estado de
dotaciones y equipamientos existentes, proponiendo una serie de actuaciones
equilibradoras.

El conjunto de la propuesta se cuantifica a los efectos de la exigencia dotacional
prevista en la DOG-63.

Se relacionan como sigue:
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