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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ENCARGO

1.1. EN RELACION AL PLAN GENERAL.

El Rosario ha sido tradicionalmente un Municipio de caracter rural, cuya economia
estaba apoyada en la actividad agraria y de forma complementaria en la utilizacion de
los recursos del monte.

Dicho soporte economico se tradujo en una ocupacion territorial, donde los
asentamientos se generaban a lo largo de los caminos, como es el caso de la
Esperanza, Llano del Moro y Machado.

Como ha sucedido en toda Canarias, el cambio del modelo econdémico tradicional
basado en la agricultura al modelo actual apoyado en el crecimiento turistico y
residencial, ha generado un cambio sustancial en el modelo de ocupacion territorial.

A principios de los afios 70 se inicia la ocupacion de la zona costera, en base a una
serie de Planes Especiales Turisticos que permitia la Ley del Suelo del 56, Tabaiba,
Radazul y Costa Caricia, que consiguen despegar con la apertura de la Autopista del
Sur.

Sin embargo la consolidacion definitiva del sector turistico en el Sur de la Isla, descoloco
las posibilidades turisticas de los Municipios de El Rosario y Candelaria, que pasaron a
ocupar un papel mas de caracter residencial vinculados al crecimiento del area
Metropolitana Santa Cruz — La Laguna.

Dicho fendmeno también se ha hecho extensivo al resto del Municipio, donde mientras
se reduce la superficie activa de suelo cultivado, aumenta el fenémeno de la ocupacion
residencial suburbana.

El Municipio de El Rosario cuenta en la actualidad con unas NNSS aprobadas
definitivamente en el afio 1992, en base a las cuales se ha ido desarrollando
urbanisticamente el territorio municipal.

Durante estos ultimos 15 afios, los contenidos concretos de las Normas Subsidiarias
han ido encauzando las diferentes iniciativas residenciales.

A medida que ha ido aumentando la actividad urbanistica, el crecimiento tradicional de
los ndcleos existentes y la presion sobre el territorio se ha desbordado, afectando el
suelo rustico, tanto por el abandono de la actividad agricola como por la afeccion directa
a los suelos de interés ambiental o paisajistico.

Ante dicho panorama, la preocupacion de la Administracion por el control de la situacion
se tradujo en la década de los 90, por todo un nuevo cuerpo legislativo, cuyos referentes
mas destacados los tenemos en la Ley de Costas del 1988, la LENAC del 1994, el
Decreto de Contenidos Ambientales 35/1995, etc.

Comoquiera que el Crecimiento Turistico seguia sin tener limites y generaba a la par un
fuerte crecimiento residencial, ha ido aumentando la preocupacion en los diferentes
escalones administrativos (regional, insular y municipal) por tratar de acotar el
fenémeno, asumiendo el reto de un “desarrollo sostenible”, que controle el crecimiento
urbanistico, diversifique las actividades econémicas y mantenga los recursos naturales y
culturales.
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Mientras el Cabildo desde principios de los 90 estaba comprometido en la redaccion de
su Plan Insular que consigue aprobar definitivamente en el 2002, el Gobierno Regional
consolida la Nueva Ley del Suelo de Canarias la LOTENC 1/2000 y a la par consolida la
Ley 19/2003 de Directrices de Ordenacion General y Ordenacion del Turismo de
Canarias.

Situacién que reviste mayor “calado” por cuanto tanto la Ley de Directrices como el
PIOT estan generando un prolijo sistema de Directrices Sectoriales y Planes Territoriales
gue pretenden abordar la ordenacion sectorial de todos los aspectos relacionados con el
territorio.

En el afio 2003 se da Aprobacion Inicial al documento de Revision del Plan General de
Ordenacion del Rosario, redactado por Gesplan mediante Convenio Politico a Territorial
— Ayuntamiento del Rosario, documento que sale a Informacién Publica y que por
diversas circunstancias se deja en suspenso.

Por acuerdo entre el Ayuntamiento de El Rosario y la Direccion General de Ordenacion
del Territorio via Gesplan se acuerda encargar la Asistencia Técnica para una nueva
redaccion de la Revision del Plan General de Ordenacién de El Rosario al Estudio
Luengo. SL, documento que ya debe estar adaptado tanto al PIOT de Tenerife, como a
la Ley de Directrices y ala LOTENC 1/2000

Comoquiera que la ordenacién general de un Municipio sobrevive a lo largo de un
periodo de tiempo, hereda una situacion juridica-administrativa anterior, esta sometido a
un “cuerpo” juridico extenso y complejo y a su vez es preciso consensuar las propuestas
tanto con los vecinos como con las diferentes administraciones implicadas, la redaccién
del presente Plan General combina tanto el propio andlisis y diagnosis del Equipo
Técnico Redactor, como incorpora la participacion en base a los siguientes labores
realizados en el tiempo:

- Andlisis de las alegaciones presentadas a la Aprobacién del PGO.

- Periodo de consultas municipales de los diferentes vecinos y colectivos
afectados.

- Consultas puntuales con las diferentes administraciones: Cabildo, Politica
Territorial, CIAT, Costas, Servicio Carreteras Cabildo, Consejeria de Obras
Publicas, Patrimonio Cabildo, etc.

- Consultas con los Equipos Redactores de los Planes Generales de los
Municipios Colindantes, Santa Cruz y La Laguna.

- Reuniones con los redactores de los Planes Territoriales Especiales de mayor
incidencia en el Municipio, asi PTEO Tren del Sur, PTEO Actividad Ganadera,
PTEO de Frente Maritimo Santa Cruz-El Rosario, PTEO del viario del area
Metropolitana, PTEO Residuos de la Construccion, PTEO de Montafia Birmagen,
PTEO del &rea Metropolitana, etc.

- Reuniones periddicas con la Comisién de Seguimiento, integrada de forma
periédica por técnicos de la Consejeria de Ordenacion del Territorio — Gesplan,
Cabildo de Tenerife y Ayuntamiento.

Se pretende con ello incorporar en el proceso de redaccion y tramitacion del PGO todos
los aspectos que inciden en la Ordenacién del Plan General, de cara a ir consensuando
las diferentes propuestas, para garantizar una “correcta” aprobacion definitiva del plan.
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Al presente documento del Plan General de Ordenacion se le dio Aprobacion Inicial el
25 de Noviembre de 2005 por el pleno de la Corporacion Municipal, abriéndose un plazo
de informacion publica de 1 mes, durante el cual se presentaron por los vecinos unas
760 alegaciones.

A la par se remiti6 expediente para consulta a las diferentes administraciones para
“informe sectorial”, asi Politica Territorial, Cabildo, Costas, Consejeria de Carreteras,
Turismo y Consejo Insular de Aguas, manteniéndose nuevas reuniones con la Comisién
de Seguimiento ya sobre aspectos concretos del documento de Aprobacion Inicial.

En base tanto a las alegaciones como a los informes sectoriales se volvioé a corregir y
ajustar el Plan General para su Aprobacion Provisional que se dio Aprobacién por el
pleno municipal en junio del 2006.

En relacion al informe realizado por el Cabildo Insular de Tenerife al documento de
Aprobacion Provisional de la Revision del Plan General de Ordenacion de El Rosario y
de forma concurrente el informe de la COTMAT sobre la suspension de la Aprobacion
Definitiva de dicho documento, se ha procedido a corregir nuevamente el Plan General.

En lineas generales es de sefialar que se han aceptado la mayor parte de las
propuestas planteadas, asi: recortes de la delimitacion de los asentamientos rurales,
cambios de categorias de suelo de urbano a urbanizable o de urbano consolidado a no
consolidado, de urbanizable sectorizado a diferido o a suelo rustico, mejoras de viario
estructurante, etc. si bien desde la 6ptima municipal existen una serie de propuestas de
muy dificil “asuncién” tanto desde su encaje politico — social, como algunas cuestiones
de ordenacion detallada que invaden claramente la esfera de las competencias
municipales y que pasamos a comentar.

1) Enrelacién alos Asentamientos Rurales.

La delimitacién de los asentamientos en relacién al PIOT tiene caracter de ordenacion
estructural y como tal es preciso cumplimentar los criterios al respecto.

- Se ha procedido a “ajustar” el conjunto de los asentamientos principalmente en:

El Camino del Centro y Las Rosas.

Las Barreras.

El C/ El Sino — La Mina — El Centro

Montafia de Las Mozas.

Los Migueles (Se paso Suelo Urbano a Asentamiento).
Porcuna — El Pinalillo.

Por tener una idea de “recorte” efectuado por el Ayuntamiento desde la propuesta de la
Aprobacion Inicial a la actual propuesta de delimitacién, se ha pasado de 3.144.915 m2 a
la superficie de 1.974.327 m2 (Una diferencia de 1.170.588 m?). Cerca del 40%.

En las vigentes Normas Subsidiarias existe una superficie de 2.152.365 m2, superior a la
presente propuesta.

Asimismo si bien la ordenacion interior de los asentamientos tiene caracter de
ordenacion detallada y es competencia municipal, por parte de El Cabildo se han
planteado una serie de aspectos en aplicacion de los criterios de ordenacién de los
asentamientos del PIOT que afectan a la estructura catastral de las mismas, que
suponen el bloqueo del parcelario.

A tal fin se ha procedido al estudio pormenorizado de la estructura catastral de los
asentamientos de cara a justificar el crecimiento de los mismos.



P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

2) Sobrela Ordenacion de La Esperanza.

Practicamente se ha llegado a un consenso sobre la ordenacion del nucleo de La
Esperanza, si bien se plantea la problematica de la desclasificacion de dos de los
poligonos del Sector Urbanizable Industrial de La Cafiada, en aplicacion de la Directriz
66.

El Cabildo y la Consejeria proponen mantener en Unidad de Actuacion el Poligono 3 de
Montesano en Suelo Urbano No Consolidado y dejar el Poligono 1 Industrial y el
Poligono 2 Residencial en Urbanizable No Sectorizado, desclasificando el Poligono 4
dejandolo en Rustico Agricola.

Se ha desclasificado como Suelo Urbano el borde de la Carretera TF-226 a La Laguna y
se ha pasado de Suelo Urbano a Asentamiento Rural el borde de la Carretera
Zamorano.

3) Sobre la Ordenacién del Llano del Moro.

Se ha procedido en relacion al Suelo Urbanizable, a desclasificar los 2 Sectores
Urbanizables de Vifiatea y Los Migueles dejandolos en No Sectorizado, asi como la
parte Oeste del Urbanizable de Llano del Moro que se ha dejado en Rustico de
Proteccion Territorial, el resto del sector que en gran parte es propiedad de Gestur y
sobre el cual existe una iniciativa para crear Vivienda de Proteccion se ha vuelto a
reordenar mejorando el viario estructural de conexién con el Municipio de Santa Cruz,
manteniendolo en Sectorizado Ordenado con una nueva alternativa de ordenacién en
Edificacion Abierta..

Se ha desclasificado a su vez la Unidad de Actuacion Los Migueles y se ha clasificado
en Asentamiento Rural, asi como gran parte del Camino del Medio, a pesar de tener
todos los servicios urbanisticos para tener la consideracion de suelo urbano.

En relaciobn a la propuesta de la Montafia Birmagen se deja a expensas del Plan
Territorial Parcial, que se encuentra en fase de Avance, sus condiciones de ordenacion,
si bien se desclasifica la Unidad de Actuacion Industrial. Si bien el PGO no tiene
capacidad juridica de clasificar suelo al interior del Area de Extracciéon Insular, se
propone crear un Suelo Rustico de Proteccion Territorial en el conjunto de la Montafia
Birmagen — La Asomada, recomendandose expresamente su proteccion como Suelo
Rustico de Proteccion Natural, tal como ya refleja el Avance del Plan Territorial Parcial.

A su vez dado el caracter estratégico del suelo del entorno de la Mfia. De Birmagen se
adscribe dicha zona a Suelo Rustico de Proteccidn Territorial, sujetando su ordenacion a
un Plan Especial Municipal a desarrollar una vez se aprueben los Planes Territoriales de
Birmagen.

4) Sobre la Ordenacién de Machado

A parte de los recortes efectuados a los Asentamientos Rurales, en la zona de Machado
se ha procedido a desclasificar la Unidad de Actuacion de la parte alta de Machado
recortando otra Unidad de la parte baja en la conexion viaria con Tabaiba Alta.

5) Sobre la Ordenacion de la Costa

- Se deja todo el ambito de Tabaiba Media y Alta en Suelo Urbano No Consolidado en
curso de ejecucién dado que tiene el Proyecto de Reparcelacion aprobado y el
Proyecto de Urbanizacién en redaccion si bien no se ha ejecutado en parte y en la
otra es preciso mejorarla.



6)

Se incluye la Unidad de Actuacion de Llano Blanco, dentro del Sector Urbanizable
colindante.

Se ajusta la ordenacion detallada de la Unidad de Actuacion de Llano Blanco en la
Carretera General del Sur.

Se ajusta en el borde de la Carretera de El Tablero en su encuentro con las
Unidades de Actuacion Industriales.

Se incluye la parcela residencial bajo la Rambla de San Isidro en el Sector Industrial
de San Isidro.

Se recoge la ultima propuesta del enlace de la Via Exterior en su encuentro con la
Carretera General del Sur promovida por la Consejeria de Obras Publicas del
Gobierno de Canarias.

En relacion al informe de Costas se deja en SRPL la parte del dominio publico de
Boca Cangrejo y el resto se deja en Suelo Urbano Consolidado Fuera de
Ordenacion.

Sobre algunos Aspectos Generales

Existen algunos aspectos generales sin resolver que por su importancia en la
Ordenacion del PGO, debieran darsele una respuesta, asi:

e Sobre laVivienda de Proteccion

Todos los Suelos Urbanizables y los Urbanos No Consolidados en su conjunto
deben cumplimentar el dejar adscritos el 25 % de la edificabilidad residencial a
Vivienda de Proteccion.

Tal adscripcion tiene caracter estructural, si bien su posible desplazamiento entre
sectores urbanos-urbanizables entendemos que es posible por la via del
Convenio Urbanistico y no por la via de la Revisién puntual del Planeamiento
General, tal como plantea el Informe de la Consejeria.

e Sobre las Calificaciones Expresas de Equipamiento en Suelo Rustico
El Plan General plantea dicha problemética bajo dos aspectos:

- Si el PGO tiene capacidad para calificar, que entendemos que si dado que es
instrumento de ordenacién de rango superior a la Calificacion Territorial y supone
el marco de ordenacion bajo el cual es posible una mejor consideracion de su
oportunidad de Calificacion.

- ElI PGO contiene una ficha que define en detalle las condiciones, parametros

urbanisticos, medidas correctoras y sistemas de gestion de dichos
Equipamientos.
Si dicha informacion resulta insuficiente al menos debiera facilitarse el poder
obviar el trdmite de Calificacion Territorial si se incorporara dicho documento
como Anexo al Plan General, en caso contrario deberan tramitar posteriormente
Calificacion Territorial o PAT.

e Con respecto a la Normativa Estructural
- Se aclaran las Condiciones e Intervenciones en Suelo Rustico.

- Se corrige puntualmente los usos de las diferentes categorias de Suelo Rustico
de Proteccion en relacion a los usos de las Areas Homogéneas del PIOT.



Con respecto a la Normativa Pormenorizada
Se ajusta el Capitulo 6 de Condiciones de Usos de Suelo Urbano Urbanizable.

Se ajustan puntualmente las condiciones y parametros urbanisticos de las
diferentes tipologias edificatorias.

Con respecto a los Informes Sectoriales

Se introdujeron las correcciones derivadas del Informe del Consejo Insular de
Aguas y de la Direccion General de Costas.

Dado que existe una serie de modificaciones “sustanciales” fundamentalmente,
recortes en los asentamientos rurales, desclasificacion de algunos sectores
urbanizables o cambios de clasificaciones de suelo urbano o urbanizable, la
Consejeria de Politica Territorial ha propuesto aprobar definitivamente de forma
parcial en aquellos ambitos territoriales que no hayan sufrido modificaciones
sustanciales, sacar a informacion publica aquellos que se hayan modificado
sustancialmente y volver a redactar un Texto Refundido para su Aprobacion
Definitiva.

En base a dichas “correcciones” el documento fue nuevamente llevado a Ponencia,
procediéndose en la sesién de la COTMAC de 20 de Diciembre del 2006, a
Aprobarse Definitivamente el PGO de forma parcial, si bien dejando en suspenso
aguellos ambitos que han sufrido modificaciones sustanciales y precisan de un
nuevo periodo de informacion publica.

En relacién al Acta de dicha COTMAC se procede a la redaccién de un Texto
Refundido, cuyas correcciones comentamos a continuacion:

1)

>

2)

Con respecto a los Aspectos Ambientales.

Incluir en la memoria de Informacién y en el apartado de geomorfologia una
referencia a los procesos geomorfolégicos que puedan inducir riesgos.

Con respecto a los Contenidos Urbanisticos.

2.1. Con carécter general

>

>

Aclarar las Zonas Verdes y Dotaciones que tienen caracter de Sistema General
en relacion al art. 32 'y 36 de la LOTENC 1/2000.

Completar las rasantes en los Suelos Urbanos y en los Urbanizables
Sectorizados y Ordenados.

2.2. Conrespecto al Suelo Urbano Consolidado.

>

>

Aclarar en la AUA — E4 La Sardinera que el tramo de barranco dentro del &mbito
es de cesion obligatoria.

En la AUA — C2 Deportivo Radazul, debera recogerse la afeccion la Linea de
Alta Tension y fijar la edificabilidad maxima de vivienda deportiva.



2.3. Conrespecto al Suelo Urbano Consolidado.

>

>

Clasificar en Suelo Urbanizable las 3 Unidades de Actuacion del entorno de la
Montafia de Carboneras.

Dado el tamafio de la UA Industrial de la Cafiada remitir su desarrollo a Plan
Parcial.

2.4. Con respecto al Suelo Urbanizable.

>

Corregir el cuadro de la Memoria de Ordenacién sobre el cumplimiento del
articulo 32 de la LOTENC, sobre la diferencia méaxima entre Sectores
Urbanizables del 15%.

Aclarar el cumplimiento en los Sectores Urbanizables y en los Urbanos No
Consolidados de la adscripcion del 25 % de la edificabilidad residencial a
Viviendas de Proteccion. Si bien la Revisién del PGO puede distribuir dicha
cuota, su traslado posterior exige Modificacion Puntual de Planeamiento
General.

Todas las SUSO deberan adaptar el viario al art. 4.1.7.1. de la Normativa
Estructural.

3) Con Respecto al Suelo Rustico

3.1. Con respecto alas Dotaciones y Equipamientos Estructurantes.

>

Como resumen final se acuerda “eliminar” todas las calificaciones expresas de
Equipamientos en Suelo Rustico, manteniéndose unicamente las dos existentes;
el del Bco. Zamorano y La Herradura, aclarandose en ficha correspondiente su
estado actual y su posible crecimiento. Se mantienen las Dotaciones Publicas
existentes.

3.2. Con respecto a los Asentamientos Rurales.

4)

Aclarar el n°® maximo de viviendas en las fichas de las Actuaciones Urbanisticas
Aisladas.

Aclarar en n°® maximo de viviendas que se pueden establecer en cada
Asentamiento Rural.

Aclarar que la parcela minima de 600 m? del AR es la que esta dentro de la parte
edificable del asentamiento.

Eliminar la parte vacia de la AU — LM14 de C/ Cuevecillas.

Cumplimentar las cesiones del suelo en todas y cada uno de los Asentamientos
Rurales.

Con Respecto ala Documentacion del PGO.

4.1. Respecto ala Memoria de Ordenacion.

>
>

Corregir pequenfios errores y discrepancias.
Describir el Suelo Rustico de Proteccion Territorial.

4.2. Respecto ala Normativa Pormenorizada.

» Aclarar diferentes aspectos que el Reglamento de Gestidon y Ejecucién de

Sistemas ha variado en relacion a la LOTENC 1/2000.



4.3. Respecto ala Normativa Estructural.

» Aclarar diferentes aspectos que el Reglamento de Gestidon y Ejecucién de
Sistemas ha variado en relacion a la LOTENC 1/2000.

4.4, Ambitos Urbanisticos y de Gestién.

» Aclarar pequefias discrepancias y errores.

Finalmente en el Acta de la COTMAC de 20 de Diciembre del 2006 se sefialan una serie
ambitos donde se “suspende la Aprobacion Definitiva” para proceder a un nuevo tramite
de informacion publica, asi:

Todos los suelos clasificado como Suelo Rustico de Asentamiento Rural en el
documento de aprobacién provisional y que como consecuencia de Acuerdo de la
COTMAC de 20 de julio de 2006 han sufrido modificaciones de caracter sustancial,
en cuanto a su redelimitacion y ordenacion.

Los Suelos Urbanos y Urbanizables incluidos en el Ambito de Llano del Moro
en el documento de aprobacién provisional y que como consecuencia del Acuerdo
de la COTMAC de 20 de julio de 2006 han sufrido modificaciones de caracter
sustancial, en cuanto a su redelimitacién y ordenacion.

El Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado San Isidro 1, Poligono
Primero, el redelimitarse dicho Sector pasandose parte del mismo al Sector
colindante con uso industrial.

El ambito de Suelo Urbano No Consolidado UA — C1 Montafia de Jagua, que se
reclasifica y se incluye en el Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado
SUSO - C2 Llano Blanco.

El &mbito de Suelo Urbano No Consolidado UA — M3 Machado 3, que pierde su
clasificacion de Suelo Urbano y pasa a clasificarse como Suelo Rustico de
Proteccion Agraria.

El &mbito de Suelo Urbano No Consolidado UA — M4 Montafia Machado, que
pierde parte de su clasificaciébn de Suelo Urbano y pasa a clasificarse como Suelo
Rustico de Proteccion Agraria.

El ambito de Suelo Urbano Consolidado con via en fondo de saco colindantes con
el SUSNO - E6 EIl Cascajal 2, que pierde su clasificacion de Suelo Urbano y para a
a clasificarse como Suelo Rustico de Proteccion Agraria.

El SUSOI — E1 y el SUSOI — E2 de la Cafiada, que se recategorizan como Suelo
Urbanizable No Sectorizado.

El SUSNOI - E3 de la Cafiada, que se reclasifica como Suelo Urbano No
Consolidado no Ordenado.

El SUSNOI — E4 de la Cafada, que pierde su clasificacién de Suelo Urbanizable y
pasa a clasificarse como Suelo Rustico de Proteccion Agraria.



Los &mbitos de Suelo Urbano de Camino Zamorano y Camino Maja de Las
Vacas, que pierden su clasificacién de Suelo Urbano y pasan a clasificarse como
Suelo Rustico de Asentamiento Rural.

El @mbito de Suelo Urbano Consolidado de la C/ Vista Castillo, que pierde su
clasificacion de Suelo Urbano y pasa a clasificarse como Suelo Rustico de
Proteccion Agraria.

Asimismo y aunque no esta recogido en el Acta de la COTMAC se acuerda afadir dos
nuevos ambitos que han sufrido modificaciones sustanciales:

>

>

5)

El Suelo Urbano Industrial de la Montafia de Birmagen que se clasifica en Suelo
Rustico de Proteccion Territorial por aplicacion del PIOT.

Las 3 Unidas de Actuacion de la Montafia Carbonera que pasan a Suelo
Urbanizable Sectorizado.

Con Respecto alos Informes Sectoriales.
5.1. Informe del Consejo Insular de Aguas.

Con fecha 5 de Diciembre del 2006 se emite un Informe NO FAVORABLE,
condicionado a la correccién de los siguientes aspectos:

» Corregir la errata de la designaciéon de los barrancos publicos y no catalogados
como publicos.

» Corregir la afeccion al cauce publico del Barranco de Tabaiba.

» Aclarar en ficha del Poligono 1 del Sector del Varadero la afeccion del Cauce No
Catalogado como Publico.

» Aclarar en ficha el ambito SUCU — C8 alto Radazul la afeccion del Cauce No
Catalogado como Publico.

» Aclarar en ficha en el ambito del SUCUI — C6 de la Campana la afeccion al
Cauce Publico del Barranco del Binoco.

» Aclarar la afeccion al Cauce No Catalogado como publico Barranco de los
Gavilanes en SUC — R en Montafia Perera.

» Aclarar la afeccién al Cauce No Catalogado como publico en el afluente del
Barranco del Pilar en Cuevecillas.

» Aclarar la afeccion al Cauce No Catalogado como publico en el afluente del
Barranco del Chorrillo en los Toscales.

» Aclarar la afeccién al Cauce No Catalogado como publico en el afluente del

Barranco del Chorrillo en Las Rosas — Camino del Centro.

Se hacen asimismo una serie de consideraciones puntuales en Normativa
Estructural y la actualizacién de la informacion.

5.2. Informe de la Direccién General de Costas.

El Informe de la DG es FAVORABLE, si bien como recomendacién se propone gue
en el tramo costero de Boca Cangrejo se definan los usos de la Dotacién Calificada
y se proponen dentro del marco del Plan Especial “las medidas a medio — largo
plazo para liberar el suelo ocupado indebidamente por la edificacién en servidumbre
de proteccion”.

5.3. Informe del Cabildo de Tenerife.

Se proponen una serie de correcciones del documento en relacion a los siguientes
aspectos:
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f)

¢)

h)

Respecto al Modelo Viario.

Incorporar una ficha por cada Sistema General Viario.

Mejorar el viario estructural en el encuentro con el Borde Oeste del Poligono
Industrial de la Campana.

Justificar las distintas secciones viarias de la TF - 226 Carretera de Agua Garcia
— La Esperanza.

Justificar las distintas secciones viarias de la TF — 272 C/ El Sino.

Mejorar el trazado viario de la TF — 28.

Remitir la ordenacion de la TF — 274 al Plan Especial del Paisaje Protegido de
Las Lagunetas.

Mejorar y controlar los accesos de las Unidades de Actuacion Industriales del
Chorrillo a la TF — 256 de Subida al Tablero.

Respecto del Suelo Urbano y Urbanizable.

Mejorar el viario estructurante en los sectores urbanizables del Cascajal y
Montafia Carboneras.

Justificar en cumplimiento del PIOT la Clasificacion del Sector Urbanizable
SUSNO - LM2 Llano del Moro 2.

Justificar en cumplimiento del PIOT la Clasificacion del Sector Urbanizable
SUSO Llano Blanco.

Justificar en cumplimiento del PIOT la Clasificacion del Sector Urbanizable
SUSNO — C5 Barranco del Chorrillo.

Justificar la clasificacion de Machado como Suelo Urbano.

Justificar la propuesta de Clasificacion de los sectores de La Cafada.

Respecto a los Asentamientos Rurales.

Se propone “suprimir en la normativa la posibilidad de Segregacion”.

Se propone “suprimir” el Asentamiento del C/ Sino — C/ El medio — C/La Mina,
dado el caracter “estratégico” de esta zona del municipio.

Se propone asimismo una serie de aspectos relativos a la normativa edificatoria
en Asentamiento, la mayoria de los cuales se han asumido.

Respecto a los Asentamientos Agricolas.

Justificar la delimitacion de los Asentamientos Agricolas. Se propone eliminarlas.

Respecto al Régimen Normativo en Suelo Rustico.

Se hacen una serie de propuestas sobre el régimen de usos de las diferentes
categorias de suelo.

Respecto a los Equipamientos Estructurantes.

Se propone en lineas generales eliminar las calificaciones expresas de los
Equipamientos Estructurantes.

Respecto al Patrimonio Histarico.

En lineas generales proponen ampliar los Elementos Patrimoniales del Catélogo.
El PGO plantea un desarrollo posterior por elementos.

Respecto a la Proteccién del Medio Ambiente.

Se proponen una serie de propuestas de proteccion medioambiental en el
Municipio. El grueso de ellas se recogen.

10



P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

En base a dichos informes se procedio a corregir el expediente del PGO aprobados el
mismo por el Pleno de la Corporacién Municipal el 5 de febrero del 2007 habilitAndose 1
mes de Informacién Publica.

En base al conjunto de las alegaciones recibidas unas 335, de las cuales 284 incumben
a los ambitos suspendidos y otras 51 a los ambitos aprobados, se ha procedido
nuevamente a corregir el Texto Refundido, incorporandose a su vez las correcciones de
los “errores” detectados por la Consejeria de Ordenacion del Territorio y los Informes
Sectoriales, para darle Aprobacién Provisional y remitilo nuevamente para su
Aprobacion Definitiva del Texto Refundido por la COTMAC.

Con fecha 23 de Mayo de 2007 se acuerda por la COTMAC Aprobar Definitivamente
la Revisién del Plan General de El Rosario, condicionando su publicacién y entrada en
vigor a la presentacion de un Texto Refundido en el que se incorporen una serie de
CORRECCIONES.

El grueso de las correcciones se derivan del Informe Institucional del Area de
Planificacion y Cooperacion del Cabildo de Tenerife, (Informe de 15 de Mayo de 2007 y
Refundido de 21 de Mayo de 2007), en base al cual y a las reuniones posteriores con
los Técnicos del Area, se ha procedido a realizar las siguientes correcciones:

a) PARTE SEPTENTRIONAL DE LA MANZANA DEL POLIGONO DE LA CAMPANA.

Se ha procedido a calificar hasta la linea de los 25 m. de afeccion de la Via Exterior
como Espacio Libre Publico, estando la edificacién afectada hasta los 35 m. de la Linea
de Servidumbre de Edificacion. Se corrige en el Plano de Ordenacién Detallada de la
Costa de Candelaria.

b) CORRECCIONES EN EL DOCUMENTO N°11 DEL VIARIO ESTRUCTURANTE.

Se han completado las fichas correspondientes a las Carreteras TF — 226 y TF — 272,
detallando en planta los acoples de los cambios de seccion transversal, dados los
diferentes anchos de los tramos viarios.

c) MEJORA DEL TRAZADO VIARIO DE LA TF - 256 Y DE LA ESTRUCTURA VIARIA DE LA PARTE
ALTA DE LA COSTA DE EL ROSARIO.

Tanto por las objeciones del Informe del Cabildo como por las sugerencias planteadas
por los técnicos de la Consejeria de Obras Publicas, se han realizado las siguientes
correcciones en relacion al viario estructurante de la parte alta de la Costa de El Rosario:

= Se corrige la via de incorporacién a la rotonda superior de la TF — 28 de forma tal
que se empate mas abajo con la ¢/ Franklin para poder mantener el acceso superior
directo al Poligono de La Campana.

= Dado que sobre la propia solucién del Proyecto Actual del enlace de la Via Exterior
con la TF — 28 siguen existiendo dudas al respecto, la solucién definitiva queda a
expensas de lo que establezca El Proyecto de Ejecucion de dicho enlace.

= Se mejora el disefio de la TF — 256 Subida al Tablero, desplazandose la glorieta
prevista haciéndola coincidir con el eje viario de la U.A. C-6 El Chorrillo Industrial,
aumentando su tamafio a 30 m. de diametro.

= Se establece un viario estructurante en la parte superior del Municipio que desde la
glorieta de la TF — 256 enlaza con otra glorieta en la Carretera de la Subida a
Machado en base a tres secciones viarias:
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1) Tramo Ambito U.A. — C6 El Chorrillo Industrial.

Se resuelve con una seccion viaria de 24 metros, con calzada central de paso de 7
m. con 2 carriles de 3,50 m., dos medianas de 1 m. con arbolado de porte, dos vias
de servicio de 5,50 m. con aparcamiento en hilera'y 2 aceras de borde de 2,00 m. de
ancho.

Esta modificacion obliga a un reajuste de la Unidad de Actuacién, amplidndose 8 m.
hacia abajo el ancho, manteniéndose la edificabilidad total de la Unidad para no
generar afecciones innecesarias.

2) Tramo Puente.

Ambito correspondiente entre al U.A. — C6 y el Sector Urbanizable de Llano Blanco.
Se acuerda con los técnicos del PGO de Santa Cruz “ajustar” esta pequefia bolsa de
suelo incorporandola al Municipio de El Rosario, tal como figura en el documento del
PGO de Santa Cruz, calificando sus bordes de SRPN (B).

Este tramo viario se “ajusta” para desplazarse hasta la Represa de Escorrentia
abandonada existente que es el punto mas “facil” para atravesar el Barranco.

Se establece una seccion de 11 m. con calzada de 7 m. con 2 carriles de 3,50 m. y 2
aceras de 2 m., acoplandose a los dos tramos contiguos.

Tiene carécter de Sistema General Viario.

3) Tramo Sector Llano Blanco.

Se modifica el trazado viario del Sector de Llano Blanco, delimitando su ocupacion
superior con dicho viario estructurante.

Se dispone una seccién de 18 metros, con viario de paso de 7m. con carriles de 3,50
m., una mediana inferior de 1 m. arbolada, una via de servicio para dar acceso
independiente a las parcelas, de 5,00m. con aparcamiento, acera inferior de 2,00 m.
y acera superior de 3,00 m. arbolada, que integra el camino real existente.

Se dispone asimismo 2 nuevas rotondas de 20,00 m. de didmetro para resolver la
conexion viaria con los dos ejes verticales cuyas secciones se aumentan a 16 m. y
13 m. respectivamente.

= En la misma linea se procede a establecer un nuevo viario estructurante
intermedio entre dicha via superior y la Carretera General del Sur, que permita
enlazar la misma con la Carretera de Machado y la via de acceso a Tabaiba
Media y Alta en base a los siguientes tramos.

1) Tramo El Chorrillo.

Desde la Carretera General TF — 28 con glorieta de 15 m. de didmetro se
dispone un viario de 12 m. de seccion con correccion de trazado que atraviesa el
Suelo Urbano Consolidado de El Chorrillo, el SUSO de El Chorrillo y el SUSNO
del Barranco del Chorrillo. En paralelo se propone “soterrar” bajo dicha glorieta el
trafico de paso de la TF - 28

Se dispone via de doble sentido con calzada de 6 m., aparcamiento en hilera de
2 m. y doble acera de 2 m.

2) Puente El Chorrillo

Se dispone un puente de unos 50 m. de luz y seccién de 12 metros sin
aparcamiento para atravesar el Barranco de El Chorrillo en “volado” sin afectar el
cauce del Barranco.

Tiene caracter de Sistema General Viario.
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3) Tramo Sector Llano Blanco

Se dispone un viario en Rambla de 21 m. de seccién, con rambla central
arbolada de 5 m., dos vias de 5,50 m. con aparcamiento en hilera 'y 2 aceras de
2,50 m. arboladas en borde.

Se disponen 2 rotondas de 20 m. de diametro para resolver los acoples con el
viario vertical, finalizandose en otra rotonda en el encuentro con la Carretera de
Llano Blanco - Machado.

Se regulariza la seccién viaria de dicha carretera a 12 m. de ancho y se reajusta
el trazado y las edificabilidades del Sector de Llano Blanco, eliminandose las
parcelas de borde.

Los dos puentes que atraviesan el Barranco de EI Chorrillo tienen la
consideracién de Sistema General Viario y su financiacién debera corresponder
a la Administracién competente, dado su elevado coste y dado el hecho de que
su funcionalidad repercute en un ambito mayor que el estrictamente referido a
dichos sectores.

El Cabildo propone vincular el inicio de la urbanizacion de dichos sectores hasta
tanto no se haya completado la ejecucion material de dichos puentes.

d) JUSTIFICACION COMO SUELO URBANIZABLE DE LOS SECTORES DE LLANO BLANCO Y

BARRANCO EL CHORRILLO.

Se justifican por el hecho de tratarse de “areas urbanas interiores” del modelo comarcal
si bien al objeto de cumplimentar los criterios del PIOT se han realizado los siguientes
correcciones, aparte de los viarios, asi:

e)

Se han eliminado las ocupaciones al exterior del viario estructurante.

Se propone para el Sector del SUSNO Barranco El Chorrillo una doble alternativa de
desarrollo en Residencial o en Equipamiento Privado (se sefiala que esta Ultima
condicién no figura en el Acuerdo de la COTMAC de 23 de Mayo de 2007).

JUSTIFICACION DE LA ) CLASIFICACION DEL SECTOR URBANIZABLE SUSNO - E3 EL
CASCAJAL 1 EN RELACION AL USO Y AL VIARIO.

Al objeto de justificar la clasificacion del Suelo Urbanizable del SUSNO — E3 El Cascajal
1 en La Esperanza se han realizado las siguientes correcciones:

Se amplia el diametro de la glorieta de acceso a 30 m. de didmetro en el encuentro
entre los dos sectores del Cascajal, disponiéndose asimismo otra nueva glorieta
similar en el encuentro con el viario estructurante trasero.

Se mejora y amplia a 16 m. de seccién el viario estructurante trasero entre la glorieta
de acceso a La Cafada y la rotonda trasera del Cascajal.

Se elimina la via de servicio a la TF — 24, de forma tal que la zona verde dé frente
directo a las parcelas, accediéndose a las mismas por el viario trasero.

Se cambia el uso principal del sector de Residencial a Terciario (comercio, oficina,
hosteleria), si bien manteniéndose las parcelas de las edificaciones existentes.

El nivel de cesion es superior al previsto en la LOTENC 1/2000.

Se establece una separacion de las edificaciones terciarias a su ocupacion en planta
separandolos unos 30 m. de las edificaciones residenciales
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f) PROHIBIR LAS INTERVENCIONES DE MOVIMIENTOS DE TIERRA EN EL SRPA1 ADSCRITO AL
ARH DE PROTECCION AMBIENTAL 1 MONTANAS.

Los volcanes “agriculturizados” del Municipio se han clasificado en SRPA 1 al no ser
posible hacer coincidir dos categorias de suelo.

En el régimen de usos del Suelo Rustico de Proteccién Agraria 1 Tradicional y en la
Normativa Estructural, se especifica que no se podran hacer modificaciones de bancales
en dichos conos volcanicos.

g) LOS AMBITOS DE PROTECCIQN AMBIENTAL 1 LADERAS DEBERAN CATEGORIZARSE EN
SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA.

Se modifica el Plano de Ordenacion Estructural de Clasificacion y Categorizacion de
Suelo, clasificAndose toda la zona del Varadero Alto en Suelo Rustico de Proteccion
Paisajistica.

h) EL RECINTO 134 DE PROTECCION AMBIENTAL 2 BOSQUES CONSOLIDADOS DEBERA
CATEGORIZARSE EN SRPN DE ESPACIO NATURAL.

Se corrige el plano de Clasificacién y Categorizacion de Suelo clasificandose el recinto
134 en SRPN de Espacio Natural, especificandose en el régimen de usos en la
Normativa Estructural el que los usos establecidos son vinculantes.

i)  SUPRIMIR LA FICHA DE LA DOTACION DEL HOGAR ESCUELA.

Se suprime la ficha de la Dotacién del Hogar Escuela, toda vez que su ordenacion
pormenorizada es competencia del Plan Especial del Espacio Natural.

Aunque no estaban especificamente sefialadas en el Acta de la COTMAC, se han
realizado algunas mejoras puntuales en el viario estructurante de la Costa, asi:

% Mejora en la c/ Torres Quevedo, introduciéndose seccion en Rambla y aumentando
el diametro de la rotonda.

& Aumento de la rotonda de acceso al Poligono de la Campana e introduccién de
nueva rotonda al final de la ¢/ Franklin para mejorar el trafico viario.

% Ajuste de la via de servicio del Poligono de La Campana en su encuentro con la
rotonda del enlace de la TF- 1.

% Introduccidon de nueva rotonda en el final de la Rambla del SUSO | — C8 San Isidro
Industrial.

En base a dichas correcciones y en paralelo se han vuelto a corregir o repasar todos los
documentos que integran el expediente del PGO de El Rosario.
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

1.2. EN RELACION A LAS SENTENCIAS AL PLAN GENERAL.

El Avance del documento del Plan General de Ordenacién de El Rosario fue aprobado
por Acuerdo Plenario de 28 de junio de 2001 y sometido a tramite de participacion
ciudadana por plazo de 30 DIAS, mediante la insercion de los correspondientes
anuncios en los periodicos LA GACETA DE CANARIAS (7 y 8 de julio de 2001), DIARIO
DE AVISOS (7 y 8 de julio de 2001) y EL DIA (7 y 8 de julio de 2001), asi como en el
Boletin Oficial de la Provincia de 13 de julio de 2001 y Edicto en la Sede del
Ayuntamiento.

Con fecha 16 de octubre de 2003, el Pleno del Ayuntamiento adoptd el Acuerdo de
aprobar inicialmente el Plan General de Ordenacién, sometiéndose a informacion
publica por plazo de DOS MESES, mediante la insercion de los correspondientes
anuncios en los periddicos DIARIO DE AVISOS (9 de noviembre de 2003) y EL DIA (9
de noviembre de 2003), asi como en el Boletin Oficial de la Provincia de 12 de
noviembre de 2003, Boletin Oficial de Canarias de 18 de noviembre de 2003 y Edicto
en la sede del Ayuntamiento, con el resultado que obra en el expediente administrativo.

El citado documento, una vez resueltas las alegaciones formuladas durante la
informacién publica, y ante los cambios sustanciales operados en el mismo, es sometido
a un nuevo trdmite de aprobacion inicial, decision adoptada por el Ayuntamiento en
Pleno en sesién celebrada el dia 25 de octubre de 2005 y sometido nuevamente a
informacion publica por plazo de UN MES, mediante la inserciébn de anuncios en los
periddicos EL DIA y DIARIO DE AVISOS los dias 29 de octubre y 8 de noviembre de
2005, LA OPINION DE TENERIFE y LA GACETA DE CANARIAS de 8 de noviembre de
2005, asi como en el Boletin Oficial de la Provincia de 4 de noviembre de 2005 y en el
Boletin Oficial de Canarias de 17 de noviembre de 2005, exhibiéndose igualmente los
edictos en sede municipal.

En cumplimiento de Acuerdo de la COTMAC de 20 de diciembre de 2006, el
Ayuntamiento de El Rosario (acuerdo plenario de 7 de febrero de 2007) procedié a
someter a un nuevo tramite de informacion publica los ambitos suspendidos por el
Acuerdo citado, publicAndose en el Boletin Oficial de la Provincia n® 22 de 14 de febrero
de 2007, Boletin Oficial de Canarias n° 33 de 14 de febrero de 2007, y en todos los
diarios de a&mbito provincial, mediante anuncio de 9 de febrero de 2007.

El 23 de mayo de 2007 se Aprueba Definitivamente por la COTMAC el Plan General, el
6 de noviembre de 2007 se suspendid la vigencia del Sector de Suelo Urbanizable de el
Varadero por Orden del Consejero y el 30 de noviembre de 2007 se publica en el BOP
el Texto Refundido del Plan General.

Sobre dicho documento de Aprobacién Definitiva se realizaron 13 recursos
contenciosos-administrativos, que dieron lugar a sendas sentencias de la Sala entre
enero y noviembre de 2009.

En los apartados siguientes se aporta la informacion resumida de referidas sentencias,

con el dato del demandante, su peticion y el fallo de la sala, y que describimos a
continuacion:
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SENTENCIAS PGO EL ROSARIO

1

Sentencia N° 168 del 8 de Octubre de 2009

Cemandante:
Peticidn:

Fallo:

Tomas Hernandez Melian
» Infringe la Ley 9/2006 de 28 abril, sobre evaluacidn de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente
* AU en AR Cruz del Megro con cesién gratuita ZV por Convenio Urbanistico
Se estima en parte

« Declarar inviable el sometimiento del Plan a la Evaluacion Ambiental

« Articulo 145 del TRLOTENC (Expropiacion y Ocupacién Directa)

+ Segregacion de Parcelas en AR cumple directriz 63 y 54.3

Sentencia N° 184 del 6 de Noviembre de 2009

Demandante:
Peticion:

Fallo:

Jacinto José Correa Perdomo
* Infringe la Ley 9/2006 de 28 abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente
+ Delimitacién del ARH del PIOT en Montafia Carbonera
+ Vulnera PIOT en Tabaiba
* Vulnera PIOT en El Varadero
Se estima en parte
+ Declarar inviable el sometimiento del Plan a la Evaluacién Ambiental
+ La delimitacién del SUSMO Carboneras no infringe el PIOT
+ Tabaiba Alta cuenta con los servicios establecidos legalmente para
clasificarse con urbano. Beo Higueras deberd evitarse cualquier intervencidn
que suponga alteracién del relieve origina del terreno, ecosistemas asociados
y deterioro de la calidad de las aguas
+ Anular SUSO-C1 Varadero

Sentencia N° 168 del 8 de Octubre de 2009

Demandante:
Peticion:

Fallo:

Jose Antonio Gonzalez Gil
» Infringe la Ley 9/2006 de 28 abril, sobre evaluacidn de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente
+ Delimitacion del ARH del PICT en Montafia Carbonera
Se estima en parte
+ Declarar inviable el sometimiento del Plan a la Evaluacién Ambiental
+ La delimitacion del SUSNO Carboneras no infringe el PIOT

Sentencia N° 167 del 30 de Septiembre de 2008

Demandante:
Peticidn:

Fallo:

Francisco Javier Delgado Herndndez
* Vulneracién de la normativa sobre Evaluacién Ambiental Estratégica
declaracion de la inviabilidad
+ Incumplimiento de las determinaciones en el Barrio de Machado,
UA-M4 Montafia Jagua
Se estima en parte
+ Declarar inviable el sometimiento del Plan a la Evaluacién Ambiental
+ PGO clasifica como SRPA la UA-M3 Machado 3
« PGO reduce la UA-M3 Mfa. Machado + SRPA

Sentencia N° 170 del & de Octubre de 2009

Demandante:
Peticidn:

Fallo:

Asociacion Salto del Pino
+ Infringe la Ley 942006 de 28 abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente
« Mo se justifica trazado TF-272
Se estima en parte
+ Declarar inviable el sometimiento del Plan a la Evaluacién Ambiental
« Justificada la seccidn de la TF-2¥2 dentro del viario estructurante
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6  Sentencia N° 1 del 8 de Enero de 2009
Demandante:  Cipriano Martin Martin
Peticidn; = Cesidn Aprovechamiento
+ Mayor edificabilidad para una parcela
= Supresidn de viario dentro de la UA
+ Modificacion de peatonal
Fallo: Se estima en parte
+ Decisién sobre viales en UA es una potestad discrecional, argumentacion
= + interés particular
+ PGO asigna la edificabilidad pedida
« PGO fija cesion 15% AM corregir error y pasar 10% AM

7 Sentencia N° 13 del 26 de Enero de 2009
Demandante:  Maria Santos Delgado
Peticion: + NNSS 92 parcela en suelo urbano y se le impone cesiones de viales y EL
Fallo: Se desestima
* Parcela en AU-E11 Las Rosas 3 (NNSS 92 Suelo Rustico)
+ Articulo 145 del TRLOTENC (Expropiacién y Ocupacién Directa)
Mo cesion Gratuita de ZV y Viario

8  Sentencia N° 166 del 30 de Septiembre de 2009
Demandante:  Asociacion de vecinos ALTABAIBA

Peticidn: = Vulnera PIOT en Tabaiba (ARH Proteccidon Ambiental)
+ SUNCU Tabaiba Media y Alta no redne requisitos legales, art. S0y 51
TRLOTENC

Fallo: Se estima en parte

» Declarar inviable el sometimiento del Plan a la Evaluacién Ambiental
+ PIOT en Tabaiba (ARH Area de Expansidn Urbana)
+ SUNCU Tabaiba Media y Alta carece apoyo probatorio, no es acogida

9 Sentencia N° 129 del 30 de Junio de 2009
Demandante:  Jorge Padrén Pérez
Peticién: « Trazado y alineacion de la UA-LM3
« Vulneracion Directriz 63 y del PIOT
+ Edificaciones en AR-LM2 y no en UA-LM3
Fallo: Se estima en parte
» Edificaciones en AR-LM2 y no en UA-LM3
+ Supresidn vial perpendicular a la continuacién de la via longitudinal 22
Camino La Mina

10 Sentencia N° 138 del 20 de Junio de 2009
Demandante:  Gespaher S.L.
Peticidn: + Clasificar como Zona de Servicio la estacion de servicio CEPSA-La Campana
Fallo: Se desestima
» PGO califica como El afeccion Ley de Carreteras 1/1991 y su Reglamento,
afeccién 35 m
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11  Sentencia N° 5 del 23 de Febrero de 20098
Demandante:  Ramon Celso del Castillo Hernandez, M? del Pilar Oramas Garcia
y Pilar Oramas Martin-neda
Peticién: * Impugnacién de obligatoriedad de cesidn gratuita y por Convenio de 1.661 m?
destinados a viales y ZV en AU-E03 (AR)
+ Incumplimiento densidad minima 5 vdas/ha del PIOT
* Incumplimiento directriz 63 y 54.3 segregaciones en AR
Fallo: Se estima en parte
« Articulo 145 del TRLOTEMC (Expropiacion y Ocupacion Directa)
* PGO recorte 40% se cumple densidad minima PIOT
* Declarar inviable el sometimiento del Plan a la Evaluacion Ambiental
+» Segregacion de Parcelas en AR cumple directriz 63 v 54.3

12  Sentencia N° 131 del 30 de Junio de 2009
Demandante:  Miguel Vicente Quintero Hernandez y Antonia Barrios Marichal
Peticion: * Inicialmente se reconocia la totalidad de la parcela en AR y en |la aprobacion
definitiva se excluye gran parte de la parcela sin edificacion
AR Lomo los Finos (Las Rosas)
Fallo: Se desestima
« AR recortado por cumplimiento Directriz 63 y 54.3

Con fecha 26 de febrero de 2010 en cesién de la COTMAC se acuerda la toma de
conocimiento de 9 de las sentencias y se acuerda:

- Aprobar Definitivamente de forma parcial el Plan General de Ordenacion de
El Rosario, condicionado a la correccion de las siguientes sentencias:

a) Sentencia n° 1 de 8 de enero de 2009, cuyo fallo obliga a reducir del
15% al 10% el aprovechamiento de la UA-C2 Radazul Alto.

b) Sentencia n°® 129 de 30 de junio de 2009, cuyo fallo obliga a suprimir el
vial perpendicular de la via longitudinal segunda del Camino de La Mina en
Llano del Moro.

- Suspender la aprobacién definitiva de las determinaciones del Sector de
Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado SUSO-C1 El Varadero al objeto de
adecuar su ordenacion a la que corresponda de acuerdo con la proteccion
ambiental dispensada en el PIOT.

Con fecha 29 de marzo de 2010 en cesion de la COTMAC se acaba de precisar el
acuerdo anterior y se acuerdan los siguientes extremos:

- Se justifica mediante informe ambiental la inviabilidad de la obligacion de
elaborar y aprobar la evaluacién Ambiental del Plan General en relacién a la
Ley 9/2006 de 28 de abril sobre la evaluacion de efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente.

- Se acuerda Aprobar Definitivamente el Plan General de Ordenacion de El
Rosario condicionando su publicacion al contenido del fallo de las siguientes
sentencias:

» Sentencia n° 1 de 8 de enero de 2009 en relacion a la UA-C2 Radazul
Alto para ajustar el aprovechamiento medio del 15% al 10%.
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» Sentencia n° 129 de 30 de junio de 2009 en relacion a la supresion de la
via perpendicular a la via longitudinal segunda del Camino de La Mina en
Llano del Moro.

» Sentencia n°® 184 de 6 de noviembre de 2009 en la que se anulan las
determinaciones del PGO en el Sector SUSO-C2 El Varadero debiéndose
subordinar a lo dispuesto en el PIOT, debiéndose clasificar el suelo como
ristico con la categorizacion correspondiente al ARH de Proteccion
Ambiental 1 Laderas.

En funcion pues del referido acuerdo de la COTMAC se procede a corregir el expediente
del Plan General, en sus respectivos documentos para dar cabida respuesta a las
sentencias tal como recoge el acta de la COTMAC, asi:

1.- Planos de Informacién
- Se actualizan las fechas de las caratulas.
- Se hace referencia en el plano n° 24 sobre Planeamiento de Desarrollo a la
anulacién del SUSO-C1 El Varadero.
- Se ajusta el plano n°® 26 Evaluacion Ambiental en relacion al SUSO-C1 El
Varadero.

2.- Planos de Ordenacion
- Se elimina de todos los planos de ordenacién estructural todas las
referencias al SUSO-C1 El Varadero.
- Se corrigen los planos de ordenacion detallada n° 17 y 19 del Llano del
Moro y los planos n° 25, 27 y 28 de la Costa de El Rosario para categorizar
la zona de El Varadero en Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica.

3.- Memoria de Informacién y Diagnosis
- Se afade en el apartado de antecedentes un subapartado con la
justificacién de las correcciones.
- Se eliminan y/o aclaran las referencias respecto al Sector SUSO-C1 El
Varadero.

4.- Adaptacion al PIOT
- Se ajustan las unidades territoriales referidas a El Varadero.

5.- Catalogo Histérico - Arquitecténico
- Se actualizan las fechas del documento

6.- Memoria de Ordenacién
- Se afade el subapartado de antecedentes en relacién a las correcciones.
- Se eliminan o ajustan en todos los textos y cuadros las referencias al Sector
de El Varadero, en todos los aspectos que introducen modificaciones.

7.- Normativa Estructural
- Se categoriza en Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica la ladera de El
Varadero, eliminando el SUSO-C1 El Varadero.

8.- Normativa Pormenorizada
- Se eliminan las referencias al Sector de El Varadero en la normativa
aplicable a la Edificacion Abierta.
- Se elimina la referencia a El Varadero en el cuadro de Zonas de Usos.
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9a.- Ambitos Urbanisticos de Gestién. Suelo Urbanizable
- Se eliminan las referencias al Sector de El Varadero en listado, cuadros y
fichas asi como en la referencia al 25% de Vivienda de Proteccion.

9b.- Ambitos Urbanisticos de Gestion. Suelo Urbano |
- Se corrigen las fichas del Camino de La Mina en Llano del Moro.

- Se corrigen los planos de las fichas de Tabaiba Baja y Radazul Bajo para
eliminar las referencias de El Varadero.

9c.- Ambitos Urbanisticos de Gestion. Suelo Urbano Il
- Se elimina las referencias en las AUA de las cesiones de suelo y se remiten
al articulo 145 del TRLOTENC 1/2000.
- Se corrige la ficha de la UA-C2 Radazul Alto pasando el aprovechamiento
medio del 15% al 10%.
- Se corrigen en los tramos de ordenacion litoral las referencias a El
Varadero.

10.- Asentamientos Rurales y Suelo Ruastico
- Se corrigen en las AU las referencias a las cesiones de suelo y se remiten
al articulo 145 del TRLOTENC 1/2000.
- Se corrigen en fichas y cuadros las referencias a AR-LM2 del Camino de La
Mina en Llano del Moro.

11.- Viario Estructurante
- Se corrigen las referencias al Camino de La Mina y al SUSO-C1 El
Varadero en relacién al viario estructurante.

12.- Programa de Actuacion. Estudio Economico y Financiero
- Se corrigen las referencias de Dotaciones Publicas y/o Viario en el Camino
de La Mina y en el SUSO-C1 El Varadero.

13.- Convenios Urbanisticos
- Se actualizan las fechas del documento.

14.- Anexos Sectorizados Ordenados
- Se elimina el anexo del Urbanizable Sectorizado Ordenado SUSO-C1 El
Varadero, asi como las referencias cruzadas de los otros sectorizados.

15.- Informe Resumen Alegaciones. Aprobacion Provisional
- Se actualizan las fechas del documento.

16.- Informe Resumen Alegaciones. Texto Refundido
- Se actualizan las fechas del documento.
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2. PROBLEMATICA DE LA ORDENACION. DIAGNOSTICO TERRITORIAL

En el documento de Informacion, Contenidos Ambientales y Diagnosis Territorial se
analizaron en detalle todos los aspectos naturales, ambientales, -culturales,
socioecondmicos, urbanisticos o territoriales del Municipio de El Rosario a fin de evaluar
la situacion actual como punto de partida para la elaboracion del presente documento de
Revision del Plan General de Ordenacion.

A su vez se han analizado los Planes Generales de los Municipios colindantes, Santa
Cruz y La Laguna y en menor medida Tacoronte, El Sauzal y Candelaria.

El modelo Territorial del PIOT una vez aprobado definitivamente se convierte en
referencia obligada, toda vez que sus contenidos son vinculantes, a la par que el
conjunto de los Plantes Territoriales Especiales (en torno al 30) que el Cabildo viene
elaborando varios de los cuales inciden en el Area Metropolitana van marcando pautas
urbanisticas que inciden en la Ordenacion del Municipio.

El Rosario se localiza en Tenerife en la vertiente Sureste al exterior del Area
Metropolitana, realizando la transicién entre la mismay el Valle de Candelaria — Glimar.

Con una superficie de unos 39,50 Km?, tiene una poblacién actual de hecho segun
Padrén Municipal que supera los 17.000 habitantes, mientras su poblacion real supera
los 28.000 habitantes, al estar ligada al fendmeno del Crecimiento del Area
Metropolitana.

2.1. A NIVEL GEOGRAFICO

Podemos distinguir en el Municipio en El Rosario 5 grandes zonas claramente
diferenciadas:

1. El Monte

Se mantiene en gran medida la masa forestal del Municipio que es Espacio Natural (E,N
las Lagunetas) y es a su vez en gran parte propiedad Municipal.

Ocupa el 21,65% de la superficie del Municipio, esta atravesado por la Carretera Insular
de La Esperanza a Las Carfiadas, y forma parte de la Corona Forestal que domina la
parte alta de Tenerife y que es fundamental para el mantenimiento del ciclo hidrico
insular.

2. LaEsperanza

La zona estd desarrollada entre el Monte, el limite con el Termino Municipal de La
Laguna, y la parte alta del Llano del Moro hasta la zona de las Barreras. Esta
caracterizada por el “roturado” casi completo del territorio, sobre el cual se han ido
consolidando las ocupaciones edificatorias a lo largo de la red de caminos y vias
existentes. Mientras la agricultura ha ido abandonandose paulatinamente, ha aumentado
el fenomeno de la edificacion “rural” ligada al Area Metropolitana.

Ocupa el 28,00 % del Territorio Municipal.
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3. El Llano del Moro

Ocupa la parte inferior de la zona de La Esperanza, lindando con parte de los términos
municipales de La Laguna y Santa Cruz, lindando al Oeste con la zona de Machado.

De caracteristicas similares a la zona de La Esperanza, el suelo estad igualmente
roturado y abandonado en gran parte si bien presenta pendientes inferiores.
Estructurado por la red de caminos existentes tiene un catastral muy limitado, estando
condicionado su crecimiento por la cercania del desarrollo del Municipio de Santa Cruz.
Ocupa el 15,05% de la superficie del Municipio.

4. Machado

Delimitado por la zona de El Monte y La Esperanza al oeste, Llano del Moro al Norte, el
TM de Candelaria al sur y la zona de la Costa al Este.

El suelo estuvo antiguamente roturado con cultivos de secano y es la parte mas
abandonada del Municipio, de dificil reconversién agricola por la pequefia estructura
catastral y las dificultades topograficas.

En esta zona Unicamente se localizan los asentamientos de Los Toscales, Machado, el
Camino de La Ermita, La Banda de Alla y el Ramonal condicionadas por la fuerte
estructura de barrancos existentes.

Ocupa el 21,25% del Territorio Municipal.

5. LaCosta

Esta delimitada al Oeste por la zona de Machado, al Norte por el Municipio de Santa
Cruz y al Sur por el Municipio de Candelaria.

Atravesada por la Carretera General y la Autopista del Sur presenta una fuerte
pendiente, siendo su costa acantilada.

Concentra los crecimientos urbanisticos de mayor intensidad del Municipio, que si bien
en origen tuviera cierto caracter turistico, han derivado a usos netamente residenciales
ligados al crecimiento del Area Metropolitana.

En el encuentro con el Municipio de Santa Cruz existe un poligono industrial en

continuidad con usos similares al municipio colindante.
Ocupa la zona el 14,05% del Territorio Municipal.
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

2.2. A NIVEL DE LOS RECURSOS NATURALES Y CULTURALES

A nivel de los Recursos Naturales y Culturales del Municipio podemos apuntar los
siguientes aspectos:

- La masa forestal se conserva en buenas condiciones, limitandose los usos de dicho
espacio natural a las dos zonas recreativas de las Raices, existiendo una
explotacion agricola — ganadera “La Data del Coronado” propiedad del Cabildo
Insular, ocupa el 21,65% del Municipio.

- Los recursos naturales de mayor interés estan relegados a la red de barrancos, dado
el elevado nivel de roturado que tiene el municipio. Constituyen asimismo la red de
drenaje territorial y ocupan el 9,79% del Municipio.

- Jalonando el paisaje municipal existen una serie de Conos Volcanicos asi en La
Esperanza: Carboneras, El Barro, Zamorano, Garabato, Perera y Juan Fernandez,
gran parte de las cuales estan a su vez roturados.

- Separando La Esperanza del Llano del Moro se localiza el conjunto de los Conos
Volcanicos de Birmagen y la Asomada, estando Birmagen sometida a una
extraccion de picon con usos industriales anexos y recogida en el PIOT como Area
Extractiva Insular.

- En la parte de Machado se localizan los Volcanes de Torifio, La Fuentecilla,
Machado y Jagua que conservan en gran parte sus comunidades vegetales
originales.

- Ocupan el 2,85% del Territorio Municipal.

- La zona del Acantilado Costero esta fuertemente alterada principalmente por las
ocupaciones de Tabaiba y Radazul, con tipologias en altura inadecuadas y con
invasiones de rellenos en dominio publico. En menor medida existen igualmente
ocupaciones “populares” de caracter ilegal en el Varadero y Boca Cangrejo que si
bien presentan adaptaciones mas amables al paisaje costero, estan invadiendo el
dominio publico de Costas.

- El grueso de los recursos arqueoldgicos del Municipio se limitan a cuevas o refugios,
que se localizan en la estructura de barrancos de la zona de La Costa y de
Machado, y que no revisten mayor importancia.

- El patrimonio construido es igualmente escaso y esta representado principalmente
por la arquitectura domeéstica popular de La Esperanza, conservandose aun el
Camino Real de Candelaria que ha sido recientemente incoado como BIC.

- Tal como hemos venido expresando en los diferentes documentos del PGO, el
Municipio de El Rosario que en origen era netamente agricola, sufre actualmente un
proceso paulatino de abandono de los cultivos tradicionales.

- Asi el conjunto del Suelo Agricola roturado, el Tradicional y el de Regadio ocupan el
57,25 % del Territorio Municipal, cultivAndose en la actualidad s6lo un 10% de dicha
superficie. La situacion es tanto mas precaria por la falta de nuevas iniciativas y el
envejecimiento de la poblacién dedicada a la agricultura, que sumen el futuro de la
actividad en una situacion ciertamente complicada.

- En situacion similar se encuentra la Ganaderia, que obviando la propia de
autoconsumo, queda relegada a unas 5 6 6 explotaciones sin legalizar, el grueso de
ellas presenta problemas de cercania a nicleos habitados.
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2.3. A NIVEL DE VIARIO
A nivel del viario se pueden hacer las siguientes consideraciones:

La zona de La Esperanza y el Monte se estructuran a partir del eje de la Carretera de
Las Cafladas TF-24 que apoyan la red de caminos con la que se desarrolla el
asentamiento de La Esperanza.

La zona de Llano del Moro se apoya principalmente en el Cruce del Camino de San
Francisco de Paula con el c/ El Sino, ambas carreteras insulares, asi como en la red
secundaria de caminos, El del Medio y el ¢/ La Mina que conectan con las vegas
laguneras, estando a su vez fuertemente condicionada por la prolongacion del “callejero
urbano de la parte del Municipio de Santa Cruz”.

La zona de la Costa esta estructurada por la Carretera General y la Autopista del Sur, a
partir de las cuales se desarrolla el viario urbano de las diferentes urbanizaciones, que
presentan problemas de conexiones transversales.

Dada la importancia de dichos viarios insulares y su intensidad de trafico se hace
imprescindible su ampliacion. La Autopista esta actualmente ampliandose con el trazado
afiadido de una nueva Ronda Metropolitana y la ampliacién de la Carretera General del
Sur se hace ya necesaria para apoyar el crecimiento de los sectores urbanos
colindantes.

2.4. A NIVEL URBANISTICO

A nivel urbanistico la problematica existentes por zonas la podemos sintetizar en los
siguientes aspectos:

1. LaEsperanza

El asentamiento de La Esperanza se caracteriza por estar organizado a través del eje
definido por la Carretera de Las Cafadas, en la cual se apoya la estructura de calles y
caminos.

Existe un “centro” con mayor nivel de consolidacién desarrollado en edificacion cerrada
y el resto del asentamiento sigue el modelo de la edificacion “aislada” de caracter rural
gue en gran parte mantiene aun la actividad agricola o el arbolado. A medida que nos
alejamos del centro la edificacion presenta una mayor dispersion y un menor grado de
consolidacion.

Existe asimismo en el inicio de La Esperanza una serie de usos industriales de caracter
agroalimentario, dentro de un sector urbanizable que no se ha desarrollado.

La problemética urbanistica la podemos sintetizar en los siguientes aspectos:

- Existe una excesiva dispersion edificatoria que dificultan los servicios
infraestructuras y comprometen el paisaje rural de la zona.

- Existe un bajo nivel de urbanizacion tanto en lo que se refiere al asfaltado de
calzado, aceras o a las redes infraestructurales.

- El nivel de dotaciones y zonas verdes es deficiente.
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- Existe una estructura catastral muy pequefia y un “apego a la tierra’ que
introduce unas serias dificultades de gestién para cualquier nueva operacion
urbanistica.

- Tanto por las dificultades topograficas, como por el caracter rural del grueso de
los caminos, el modelo de ocupacion territorial es el que hay, y es preciso
reconocerlo y mejorarlo, concentrando las operaciones urbanisticas en el entorno
de la Carretera de Las Cafiadas.

2. Llano del Moro

El asentamiento se origina histéricamente en el cruce del Camino de San Francisco de
Paula con el Camino del Sino. Actualmente esta compartido con el Municipio de Santa
Cruz, al haber cedido El Rosario dicha parte del territorio municipal en el afio 1972.

La parte central concentra la edificacion mas consolidada, parte de ella en edificacion
cerrada y el grueso de las dotaciones municipales.

Apoyado en dicho cruce de caminos existe una profusa red de caminos secundarios de
mayor 0 menor importancia, en la que se han ido consolidando toda una serie de
edificaciones “suburbanas”.

La zona carece de iniciativas urbanisticas privadas, existiendo dos iniciativas de gestion
urbanistica promovidas por Gestur Tenerife, al objeto de crear vivienda protegida.

La probleméatica urbanistica existente es similar a la de La Esperanza y la podemos
sintetizar en los siguientes aspectos:

= Excesiva dispersion edificatoria

= Bajo nivel de urbanizacion

= Bajo nivel de dotaciones y zonas verdes

s Estructura catastral muy pequefia

= Necesidad de coordinar la ordenacién de la zona con la ordenacion propuesta

por el PGO del Municipio de Santa Cruz.

= Facilitar las iniciativas de viviendas protegidas promovidas por Gestur.

s Ordenar los asentamientos rurales existentes.
3. Machado

Constituye la zona de transicién entre el Llano del Moro y la zona de La Costa.

Sobre un roturado de secano practicamente abandonado en su totalidad subsisten una
serie de asentamientos de caracter rural: Los Toscales, Machado, La Fuentecilla y el
Camino de La Ermita y segregadas de estos y lindando con el Municipio de Candelaria,
la Banda de Alla, EI Ramonal y el Conde.

En lineas generales en los asentamientos existentes la problematica es similar:
dispersion edificatoria, bajo nivel de urbanizacién, de dotaciones y de zonas verdes.

La zona mas consolidada es Machado donde se concentran las pocas dotaciones
municipales existentes.

Recientemente ha sido incoado por el Cabildo de Tenerife el BIC del Camino de
Candelaria, que recoge asimismo la Casa del Pirata y la Ermita de El Rosario.
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4. La Costa

En la zona costera de El Rosario se concentra el crecimiento urbanistico convencional
del Municipio, que si bien en origen tenia caracter turistico, hay es netamente residencial
y ligado al crecimiento del Area Metropolitana, con algunas zonas de uso industrial
colindantes de Santa Cruz.

Estructurados los diferentes sectores urbanisticos por la Autopista y la Carretera
General del Sur, se resuelven en terrenos de dificil topografia separados por profundos
barrancos, situacién que se complica con la introduccion del Tren del Sur promovido por
el Cabildo de Tenerife.

La problemética urbanistica existente en los diferentes sectores urbanisticos es la
siguiente:

I. DE LA AUTOPISTA A LA COSTA.

a) Costanera

Sector urbanizable promovido y urbanizado por Gestur Tenerife en 2 poligonos
independientes, uno de ellos urbanizado por Construcciones DAR con problemas de
recepcion. El poligono de Gestur esté recibido por el Ayuntamiento.

La introduccion del trazado del Ferrocarrii genera algunas modificaciones en las
parcelas de borde.

La parcela central superior anexa a la Autopista se vincula al sector mediante una
Unidad de Actuacion.
b) Boca Cangrejo

Sector de construccién marginal de caracter popular con gran parte de las edificaciones
en dominio publico o en servidumbre de proteccién. Tiene dificil encaje en relacién a la
aplicacion de la Ley de Costas dado que la servidumbre de proteccion es de 100 metros.

¢) Costa Caricia

Sector urbanizado en los afios 70 y que se paralizo, desarrolldndose Unicamente 2
parcelas en Edificacion Abierta.

Desarrollado en una topografia acantilada, las NNSS del 92 descalificaron las parcelas
de excesiva pendiente.

Afectado a su vez por el trazado del Ferrocarril del Sur se propone la urbanizacion de la
parte “Util” del sector.

d) Radazul Bajo

Sector que inicié su urbanizacién en los afios 70, donde se vulnerd la tipologia de la
edificacion del acantilado.

Fue posteriormente revisado mediante un PERI que no llegé a consolidar la situacion
real edificada.

Practicamente consolidado, la urbanizacién fue rematada por el Ayuntamiento.
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Con un nivel de cesiones de dotaciones y zonas verdes muy limitado, el nivel de
intervencion del PGO es escaso, limitandose a plantear alguna actuacion urbanistica y
dirigir el acondicionamiento de los parques urbanos propuestos en los rellenos de la
costa.

e) Tabaiba Baja

En situacion similar a Radazul, fue promovido como Plan Especial Turistico en los afios
70 y posteriormente fue reordenado mediante Modificacion de las NNSS por Gestur.

Desarrollado en un terreno de muy dificil topografia con tipologias “desafortunadas” el
margen de maniobra del PGO es muy limitado.

Con escasas cesiones en dotaciones y zonas verdes existe un serio problema de
urbanizacion.

f) El Varadero

Si bien hasta el 23 de mayo de 2007 en que por la COTMAC se aprueba definitivamente
el Plan General de El Rosario y con ello el Sector Urbanizable Sectorizado Ordenado de
El Varadero, que estaba clasificado como Suelo Apto para Urbanizar en las NNSS del
92 y contaba con Plan Parcial aprobado definitivamente por silencio administrativo, el 15
de octubre de 2007 se suspende y finalmente por sentencia de 6 de noviembre de 2009
se anula para que se adecue el Plan General a la categoria asimilable con el ARH de
Proteccion Ambiental 1 de Laderas del PIOT.

Il. SOBRE LA AUTOPISTA

a) LaCampana

Sector urbano industrial desarrollado en grandes manzanas en terreno de gran
pendiente.

En continuidad al sector industrial en el Municipio de Santa Cruz, el planeamiento
vigente propone su ampliacion hacia el Sur. Afectados sus enlaces por el trazado de la
Via Exterior y la Autopista del Sur, presenta un claro problema de urbanizacion de viario,
redes y zonas verdes.

El margen urbanistico del PGO es limitado proponiéndose algunas modificaciones
puntuales y un ajuste de la tipologia edificatoria.
b) San Isidro Industrial

Clasificado como Urbanizable Industrial en las NNSS vigentes, se propone mantenerlo y
ordenarlo directamente desde el PGO tratando de evitar los problemas de trazado y
tipologias del Sector de La Campana.

c) San Isidro Residencial

Limitado entre los Sectores Urbanizables de San Isidro — La Campana y la Carretera
General del Sur, este sector clasificado en Suelo Urbano en Unidad de Actuacion no se
ha desarrollado por dificultades de gestion (gran tamafio y excesivos propietarios).

Para poder viabilizar su desarrollo se propone subdividir en 2 Sectores Urbanizables
divididos en varios poligonos.
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d) El Chorrillo

Sector Urbano situado sobre la Carretera General del Sur, con edificaciones en gran
parte de autoconstruccién con usos industriales en la parte superior lindando con el
Tablero. En terrenos de cierta dificultad topogréafica y con partes sin consolidar, presenta
problemas de desajustes de tipologias, nivel de urbanizacion y cesiones de suelo.

La propuesta del PGO deber& abordar dichos aspectos.

e) Radazul Alto

Promovido en las mismas condiciones que Radazul Bajo, su problematica actual es en
algunos de los aspectos peor, principalmente en el bajo nivel de urbanizacién del viario,
de las redes y zonas verdes.

Existe a su vez un problema de “invasion” ilegal de las zonas verdes por ocupacion de
jardines de las aldeas.

El PGO debera abordar dicha problematica.

Colindante con el limite superior del Sector de Radazul existe una zona hasta la
Carretera General del Sur, con edificaciones en parte autoconstruidas que es preciso
reordenar y articular.

f) Llano Blanco

Entorno a la Carretera de subida a Machado existe un asentamiento popular en parte
autoconstruido en edificacién cerrada, con problemas de urbanizacién que es preciso
reordenar.

Colindante al mismo y dando a la Carretera General del Sur existe un Sector
Urbanizable que linda con el Bco. del Chorrillo y la Montafia de Jagua que se propone
sectorizar y ordenar por el PGO.

g) Tabaiba Mediay Alta

Promovido en origen en los afios 70, como Plan Especial Turistico con la parte Baja, el
plan sufrié diversos avatares y fue posteriormente reordenado por Gestur mediante
Modificacion de NNSS y un Proyecto de Reparcelacion que se encuentra actualmente
aprobado.

De grandes dimensiones y en terreno de muy dificil topografia el margen de maniobra
del PGO es limitado al estar en vigor su instrumento de ordenacion.

El Proyecto de Urbanizacién esta redactandose por Gestur.

Como conclusion de la problematica de ordenacién de las diferentes zonas urbanisticas
del Municipio podemos citar los siguientes aspectos generales:

1) Enlazonade LaEsperanza, Llano del Moro y Machado:

Excesiva dispersion edificatoria

Dificultades topograficas

Bajo nivel de urbanizacion

Bajo nivel de cesiones de dotaciones y zonas verdes

Dificultades de Gestidn por el pequefio tamafio de la estructura catastral
Desajustes de tipologias.

O X X X X X
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2) Enlazonade La Costa

Aparte de los problemas anteriormente sefialados podemos afiadir los siguientes:

Px(
X
X

Falta de conexion trasversal entre sectores colindantes

Grandes problemas de urbanizacién en sectores urbanos consolidados
Inadecuaciéon del modelo de ocupacion y de las tipologias edificatorias de los
sectores urbanos de la Costa en relacion a la topografia, que tienen muy dificil
reconduccion.

Ocupaciones marginales en dominio publico por edificaciones autoconstruidas,
cuya recuperacion tiene dificultades de gestion.
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3. EL PROCESO DE PARTICIPACION PUBLICA DEL PGO DE EL ROSARIO
3.1 ANTECEDENTES Y CONTENIDOS

Cualquier instrumento de planeamiento exige en el proceso de tramitacion de la
participacion publica de cara a concensuar y mejorar los contenidos del Plan, como es el
caso del Plan General de El Rosario, de un plazo de Informacién Publica.

El Ayuntamiento en sesion ordinaria de Pleno aprobé inicialmente El Plan General de
Ordenacion del Municipio del el Rosario redactado por Gesplan, publicandose en el BOP
n° 225 de fecha 18 Noviembre 2003, para someterlo a Informacién Publica por el Plazo
de 2 meses.

Durante y después del citado plazo de Informacién Publica, se presentaron un total de
324 alegaciones, cuyas conclusiones mas destacadas fueron las siguientes:

» EI50% de las alegaciones afectan al Suelo Rustico y el otro 50% al Suelo Urbano y
Urbanizable.

» EI51% de las alegaciones estan concentradas en la zona de La Esperanza, el 20%
en Llano del Moro y las otras en el resto del Municipio.

» Cerca de un 40% de las alegaciones hace referencia a la incorporacion de parcelas
a Asentamiento Rural.

» En referencia al tipo de solicitud y en relacién a grado de aceptacion de la alegacion,
se aclara que existia un elevado grado de indefinicién, por cuanto al estar
procediéndose a realizar una nueva propuesta de ordenacidn, la respuesta o positiva
0 negativa estaba condicionada a ella. En dicho momento el 70% de las alegaciones
estan pendientes de nueva ordenacion, el 20% se aceptaba favorablemente y el 10
% se denegaba por imposibilidad técnica o juridica.

El nuevo documento de Plan General se aprobé por el Pleno en Noviembre de 2005,
dandose un plazo de 1 mes de informacién publica, durante el cual se presentaron un
total de 760 alegaciones.

El proceso de participacién publica no se ha limitado Unicamente a atender al ciudadano
particular sino que se hizo extensivo a las diferentes administraciones y colectivos
implicados, realizandose a su vez una labor de informacion desde la Oficina Técnica
Municipal.

Se evaluaron y analizaron para cada una de las zonas del Municipio:

La Esperanza.
Los Barreras.
Llano del Moro.
Machado.

La Costa.
Generales.

ogkwNE

En ficha correspondiente se contestaron cada una de ellas, y a la par se contrastaron
con la ordenacion de cada zona. Muchas de ellas fueron a su vez corregidas en funcion
de las reuniones directas con los interesados.

A su vez se produjeron a ultima hora algunas modificaciones derivadas de los “criterios”

impuestos por la Comision de Seguimiento a instancias del informe preliminar emitido
por la Consejeria de Ordenacion del Territorio.
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- El documento de Aprobacion Provisional se aprob6 por el Pleno de la Corporacion
Municipal, remitiéndose a la Consejeria de Ordenacion del Territorio para su
Aprobacién Definitiva.

- El 20 de Julio del 2006 la COTMAC acuerda SUSPENDER la Aprobacion Definitiva
del PGO de El Rosario a fin de subsanar toda una serie de observaciones derivadas
de los diferentes Informes Sectoriales.

- Se vuelve a revisar el documento, aprobandose el mismo por el pleno de la
Corporacion Municipal, remitiéndose nuevamente el mismo a la Consejeria de
Ordenacion del Territorio.

- El 20 de Diciembre del 2006 la COTMAC acuerda APROBAR DEFINITIVAMENTE
DE FORMA PARCIAL el Plan General sujeto a corregir una serie de deficiencias,
asi como se acuerda sacar a Informacion Pudblica toda una serie de ambitos
urbanisticos que sufrieran “modificaciones sustanciales” respecto al documento de
Aprobacion Provisional.

- Se corrige nuevamente el documento y se saca a Informacién Publica aprobandose
por el Pleno de la Corporacion Municipal.

- El documento se vuelve a corregir con el informe “interno” de la Consejeria y se
envia al Ayuntamiento de El Rosario para su Aprobacion Provisional y posterior
remision para su tema en consideracion por la COTMAC.

- Finalmente con fecha 23 de Mayo del 2003 se acuerda por la COTMAC Aprobar
Definitivamente la Revision del Plan General de Ordenacion de El Rosario,
condicionando su publicacion y entrada en vigor a la presentacion de un Texto
Refundido en el que se incorpore una serie de Correcciones derivadas del Informe
Institucional del Area de Planificacion y Cooperacion del Cabildo de Tenerife y el
Informe del Servicio de Carreteras de La Consejeria de Obras Publicas.
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3.2. RESUMEN Y CONCLUSIONES DE LAS ALEGACIONES DE LA APROBACION

INICIAL

Del andlisis del conjunto de alegaciones se han determinado un conjunto de factores de
cara a extraer sus correspondientes conclusiones.

Los aspectos analizados al respecto han sido los siguientes:

Caracter de la alegacion.
Se determina en este apartado si la alegacién es favorable, parcialmente favorable
o desfavorable.

Nivel de repeticion.
De manera sistematica se han agrupado aquellas alegaciones que solicitan lo
mismo.

Contenido de la alegacion.
Se han agrupado por bloques tematicos reduciéndose al final a 4 grupos el
conjunto de las alegaciones, asi:

& Alegaciones que afectan a la Clasificacion o Calificacién del Suelo.
En general se refieren a nuevas clasificaciones, nuevas -calificaciones,
aumentos de edificabilidad, a cambios de tipologias mas intensivas, ampliacion
de fondos edificables, compartir afecciones, etc.

& Alegaciones que afectan a calles.
En general se refieren a eliminar Unidades de Actuacion, ajustar dmbitos,
eliminar cesiones, etc.

& Alegaciones que afectan a Unidades de Actuacion.
Se refieren casi siempre a eliminar Unidades de Actuacion, ajustar ambitos,
eliminar cesiones, etc.

% Alegaciones que afectan a Zonas Verdes y Dotaciones.
Practicamente se limitan a solicitar la eliminacion de dichas Cesiones.

En los estadillos y cuadros resumen anexos se pueden valorar los referidos aspectos, y
que a manera de conclusiones generales podemos apuntar los siguientes:

o

Existe un elevado nivel de alegaciones que a parte de demostrar el interés de la
participacion publica, se han realizado por circunstancias extrafias al Plan, del cual
da fe, como veremos, el nivel de repeticion realizado.

Del conjunto de las 754 alegaciones realizadas, la distribucién por zonas es la
siguiente:

N° ZONA N° Alegaciones %
1 La Esperanza 340 45,09
2 Los Barreras 25 3,32
3 Llano del Moro 182 24,14
4 Machado 87 11,54
5 La Costa 116 15,38
6 Generales 4 0,53
TOTAL 754 100

La Esperanza es la zona de mayor numero de alegaciones con 340, un 45% del
Total.
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= Respecto al caracter de las alegaciones en el conjunto de las mismas arroja la
estadistica los siguientes datos:

CARACTER Ne %
Favorables................. 261 34,62
Parciales................... 163 21,62
Desfavorables............ 424 42 57
Generales y Varios...... 9 1,19

| TOTAL 754 100

Es decir el 56,24% de las alegaciones se estimaran favorablemente o parcialmente
favorables y un 42,57% desfavorablemente.

= Elnivel de repeticion de las alegaciones por zonas es el siguiente:

N° ZONA Reales %
1 La Esperanza 288 45,86
2 Los Barreras 22 3,50
3 Llano del Moro 154 24,52
4 Machado 77 12,26
5 La Costa 83 13,22
6 Generales 4 0,64
TOTAL 628 100

Es decir, de las 754 alegaciones presentadas las “reales” quedan reducidas a 628
alegaciones independientes existiendo un nivel de repeticién del 17%.

El mayor nivel de repeticion se da en la Costa con el 29%.

= Enlo que se refiere al contenido de las alegaciones y en relacion a los 4 bloques
teméticos referidos, el nimero de alegaciones es el siguiente:

CONTENIDO N° %
1 Por calles 371 42,06
2 Por Zonas Verdes y Dotaciones 69 7,82
3 Por Clasificacion y Edificabilidades 389 44,10
4 Por Unidades de Actuacién 53 6,01
TOTAL 882 100

Las mayores “preocupaciones” de los vecinos estan concentradas en dos temas
principales: el “ajuste de las calles” con 371 alegaciones, un 42,06%, y la peticion
de nuevas clasificaciones o aumentos de edificabilidad con 389 alegaciones, un

44,10%.
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De entre dichas peticiones de nuevas clasificaciones ocupa un lugar destacado las
referidas a Asentamientos Rurales, bien nuevas clasificaciones, bien aumentos de
fondo edificable, asi:

N° ZONA N° Alegaciones %

1 La Esperanza 65 37,72

2 Los Barreras 22 12,64

3 Machado 24 13,56

4 Llano del Moro 66 37,28
TOTAL 177 100

Es decir, cerca del 25% de las alegaciones se refieren a nuevas clasificaciones o
ampliaciones en Asentamiento Rural, ello sin contar los ajustes de alineaciones y
las eliminaciones de dotacién y verde en Asentamiento Rural, concentrandose el
mayor nimero de peticiones en La Esperanza y Llano del Moro.

= En relaciébn a las alegaciones de caracter “general” que afectan a aspectos
normativos o a cuestiones de fondo de indole general se comentan las mismas:

Q0. Los Verdes, por medio de su portavoz, realiza una alegacién que afecta a una
serie de Aspectos Generales y Concretos, asi:

arwdE

BOxoNO

12.
13.
14.
15.
16.

17.

18.

Falta de informacion y participacion publica.

Afeccion de Viviendas por el trazado de viales.

Reserva de Suelo Publico para construccion de un EDAR.

Falta de Zonas Verdes para la alta densidad urbanistica proyectada.
Excesiva cantidad de Suelo Urbanizable sin continuidad con el Suelo
Urbano.

Problematica de conservacion y potenciacion del Suelo Rustico.

Limitacién del crecimiento de los Asentamientos RUsticos.

Transformacion del Suelo Rustico de Proteccion Agraria en Suelo Urbano.
Falta de Zonas Verdes en la Costa.

. Problematica del Plan de El Varadero y recualificacion del mismo como

“espacio natural protegido y de interés cultural”.

. Problemética de Tabaiba Baja y Radazul Bajo (Falta de Zonas Verdes,

excesiva densidad, etc.)

Problematica del Vertido de Aguas Negras.

Suelo Urbanizable de Llano Blanco, El Chorrillo y San Isidro.

Problematica de la Montafia de Birmagen.

Ensanche de calles en Tabaiba Media y Alta.

Adecuacion del modelo de Ordenacion de la Esperanza a la realidad
existente.

Previsién innecesaria de crear un Parque Periurbano en Montafia
Carboneras.

Soterramiento de todas las lineas eléctricas.

Algunos aspectos son de caracter informativo y otros son de oposicién a las
propuestas del Plan General de Ordenacion.
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&)_ Alternativa Popular Canaria, por medio de su representante, realiza las
siguientes alegaciones

1.

2.
3.

B

RRoO©o~NoO

0.
1.

12.
13.

Inadecuacion en la redaccion del PGO vy falta de participacion ciudadana y
de los agentes sociales.

Inadecuacion del periodo de Informacion Publica.

Inadecuacion del Plan a las previsiones de poblacion y a la capacidad de
carga del Municipio.

Situacion Urbanistica de El Varadero en relacién a la Ley de Costas y de
las otras zonas costeras del Municipio.

Zonas Verdes de El Varadero.

Seccion Viaria de la Carretera General del Sur.

Unidades de Actuacion de San Isidro y El Chorrillo.

Clasificacion de la Montafia de Birmagen.

Equipamientos en Montafia de Birmagen.

Unidades de Actuacion en Llano del Moro.

Aclaracion sobre la clasificacion y calificacion de la Montafia de
Carboneras.

Aclaracion sobre la clasificacion y calificacion de la Montafia Zamorano.
Seccion viaria de la Carretera de la Esperanza.

Coinciden las alegaciones practicamente con las de Los Verdes.

&, El Comité Local de Coalicién Canaria realiza en relacién al documento de
Aprobacion Inicial las siguientes alegaciones:

1.
2.

W

©NOo O

10.
11.

12.
13.

14.

15.
16.

Definir un “modelo” para el desarrollo controlado y no cadtico del Municipio.
Prevision de viario, dotaciones y zonas verdes en relacion al crecimiento
previsible.

Olvido de las actividades primarias, agricultura, ganaderia y monte.
Contemplar en Ordenanzas Municipales la “armonizacion estética de
fachadas y acabados” en las diferentes tipologias y zonas del Municipio.
Crecimiento de los Asentamientos Rurales.

Proteccion de los Conos Volcanicos del Municipio.

Propone desclasificar el Poligono Agropecuario de La Cafiada.

Plantea la problematica de la participacion ciudadana en la tramitacion del
Plan General y la necesidad de los correspondientes informes sectoriales
de las administraciones implicadas.

Plantea las deficiencias del documento en relacion a:

+ Estudio del Planeamiento Vigente.

Estudio de Contenidos Ambientales.

Dotaciones existentes.

Estudio de las redes infraestructurales.

Estudio de poblacion y socioeconémico.

+ Estudio sobre las licencias municipales.

Problematica de la Montafia de Birmagen.

Replantear la clasificacion del Suelo Urbano No Consolidado por la
Urbanizacion.

Problematica de los planos de Ordenacion Estructural y Pormenorizada.
Problematica de la Normativa Urbanistica acerca de su “claridad y
transparencia’.

Problematica de las redes infraestructurales en relacion al crecimiento
previsible.

No existe catalogo de elementos a proteger.

Propuesta de Transporte Publico dentro del Plan General.

* & o o

Tiene similar contenido que las dos alegaciones anteriores.
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3.3. RESUMEN Y CONCLUSIONES DE LAS ALEGACIONES AL TEXTO
REFUNDIDO

Del andlisis del conjunto de alegaciones se han determinado un conjunto de factores de
cara a extraer sus correspondientes conclusiones.

Los aspectos analizados al respecto han sido los siguientes:

~ Caréacter de la alegacion.
Se determina en este apartado si la alegacién es favorable, parcialmente
favorable o desfavorable.

~ Nivel de repeticion.
De manera sistematica se han agrupado aquellas alegaciones que solicitan lo
mismo

~ Contenido de la alegacion.
Se han agrupado por bloques tematicos reduciéndose al final a 4 grupos el
conjunto de las alegaciones, asi:

» Alegaciones que afectan a la Clasificacion o Calificacion del Suelo.
En general se refieren a nuevas clasificaciones, nuevas calificaciones,
aumentos de edificabilidad, a cambios de tipologias mas intensivas,
ampliacion de fondos edificables, compartir afecciones, etc.

» Alegaciones que afectan a calles.
En general se refieren a eliminar calles, reducir anchos, compartir
afecciones, ajustar alineaciones, etc.

» Alegaciones que afectan a Unidades de Actuacion
Se refieren casi siempre a eliminar Unidades de Actuacion, ajustar
ambitos, eliminar cesiones, etc.

» Alegaciones que afectan a Zonas Verdes y Dotaciones.
Practicamente se limitan a solicitar la eliminacion de dichas Cesiones.

En los estadillos y cuadros resumen anexos se pueden valorar los referidos aspectos, y
gque a manera de conclusiones generales podemos apuntar los siguientes:

~ Del conjunto de las 335 alegaciones realizadas, la distribucién por zonas es la

siguiente:
ALEGACIONES EN AMBITOS SOMETIDOS A
INFORMACION PUBLICA
N° %
1 | La Esperanza 111 39,08
2 | Las Barreras 5 1,76
3 | Llano del Moro 134 47,18
4 | Machado 25 8,80
5 | LaCosta 9 3,17
TOTAL.......... 284 100,00
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El grueso de las alegaciones estan concentradas en La Esperanza y en el Llano

del Moro, entre ambas el 86,26 %.

ALEGACIONES EN AMBITOS NO SOMETIDOS
A INFORMACION PUBLICA

[\ %
1 | La Esperanza 25 49,02
2 | Las Barreras 0 0
3 | Llano del Moro 11 21,57
4 | Machado 6 11,76
5 | LaCosta 9 17,65
TOTAL.......... 51 100,00

La Esperanza es la zona de mayor niumero de alegaciones con 25 el 49,02 %.

Respecto al caracter de las alegaciones en el conjunto de las mismas arroja la
estadistica los siguientes datos:

Caracter Ne %
- Favorables 64 22,54
- Parciales 37 13,03
- Desfavorables 101 64,43
TOTAL.......... 284 100

Es decir el 3557% de las alegaciones se estimaria favorablemente o
parcialmente favorables y un 64,43% desfavorablemente.

~ Elnivel de repeticion de alegaciones por zonas es el siguiente:

Zonas Reales %
1 | La Esperanza 80 12,74
2 | Las Barreras 4 0,64
3 | Llano del Moro 95 15,13
4 | Machado 24 3,82
5 | LaCosta 8 1,27

TOTAL.......... 211 100

Es decir, de las 284 alegaciones presentadas las “reales” quedan reducidas a

211 alegaciones independientes, existiendo un nivel de repeticion del 25,70%.

~ En lo que se refiere al contenido de las alegaciones y en relaciéon a los 4

blogues tematicos referidos, por nimero de alegaciones, son las siguientes:

Contenido N° %
- Por calles 118 35,01
- Por Zonas Verdes y Dotaciones 16 4,75
- Por Clasificacion y Edificabilidad 180 5341
- Por Unidades de Actuacion 16 4,75
- Varios 7 2,08
TOTAL......... 337 100

38



Las mayores “preocupaciones” de los vecinos estan concentrados en dos temas
principales el “ajuste de las calles” con 118 alegaciones un 35,01% y la peticion
de nuevas Clasificaciones o Aumentos de Edificabilidad con 180 alegaciones un
53,41%.

De entre dichas peticiones de nuevas clasificaciones ocupa un lugar destacado
las referidas a los Asentamientos Rurales, bien nuevas clasificaciones bien
aumentos de fondo edificable, asi:

Zonas N° %
1 | La Esperanza 61 41,78
2 | Las Barreras 5 3,42
3 | Machado 16 10,95
4 | Llano del Moro 64 43,83

TOTAL.......... 146 100

Es decir cerca un 43 % de las alegaciones se refieren a nuevas clasificaciones o
ampliaciones en AR, concentrdndose el mayor namero de peticiones en la
Esperanza y Llano del Moro.
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4. ANALISIS PONDERADO DE LAS ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

En el periodo de redaccién del Avance del PGO de El Rosario, elaborado por Gesplan y
aprobado por el pleno de la corporacion municipal el 28 de Junio del 2001, se
contemplaba, en desarrollo de las previsiones de la LOTENC 1/2000 y del Decreto
35/1995, plantear varias “alternativas de ordenacion” de cara a poder analizar las
propuestas de mayor interés.

Partiendo de la rigidez que supone heredar un planeamiento municipal con 14 afios de
aplicacién y un sistema legislativo y de planificacion bastante prolijo, el margen de
movimiento se reduce drasticamente.

El Avance del PGO planteaba 3 alternativas de ordenacion donde ofrecia “variaciones”
de las diferentes zonas de ordenacion, referidas a las categorias de suelo:
A) En relacion al Suelo Rustico

Analizaba las propuestas referidas al EN de Las Lagunetas, los conos volcanicos, las
zonas forestales de repoblacion, las zonas costeras, los barrancos y los acantilados
costeros.

En este caso practicamente no existen diferencias entre las tres alternativas propuestas.
B) En relacién alas Previsiones de Crecimiento

Se analizaba la situacion de la Cantera de Birmagen, la proteccién del suelo agricola, la
situacion del Centro Penitenciario, la Clasificacion del Suelo Urbano, la Clasificacién del
Suelo Urbanizable y la Clasificacion de los Asentamientos de caracter rural.

Las tres alternativas planteadas suponian tres niveles de intensidad de crecimiento,
donde iban progresivamente aumentando las cantidades de suelo clasificado en
asentamiento rural, suelo urbanizable o suelo urbano y en paralelo disminuyendo el
suelo de proteccion agricola.

En atencion a dichas alternativas y en aplicacion del modelo de ordenacién del PIOT, la
alternativa elegida se apoya en los siguientes objetivos generales:

- Mantenimiento del Espacio Natural de Las Lagunetas.

- Proteccion de los conos volcanicos del Municipio.

- Proteccioén de los acantilados costeros

- Proteccion de la red de barrancos por su interés natural e hidrolégico

- Control de la explotacion de la Montafia Birmagen

- Proteccion del Suelo Agricola roturado

- Ordenacion de los Asentamientos Rurales

- Mantenimiento del Modelo de Ordenacién de La Esperanza

- Ordenacion del Llano del Moro articulandola con la Ordenacién del Municipio de
Santa Cruz.

- Ordenacién de la Zona Costera, restringiendo la ampliacion del suelo
urbanizable al modelo de ordenacion del PIOT.
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

5. JUSTIFICACION DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO ELEGIDA. OBJETO
Y CONTENIDOS. NECESIDAD DE REVISAR EL PLAN GENERAL.

Si bien, existia una cierta confusiéon en el marco legislativo urbanistico, a la vista de las
sentencias judiciales sobre la Ley 6/1998 de 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones, que afectan algunos aspectos puntuales de la legislacion basica, la
aprobacion parlamentaria de la Ley 1/2000 de Ordenacién del Territorio y Espacios
Naturales de Canarias, crea un nuevo marco urbanistico, donde se integra el conjunto
de la legislacion ambiental y urbanistica de la Comunidad Canaria (Ley de Planes
Insulares, Ley de Suelo Rustico, Ley de Espacios Naturales, Ley de Disciplina
Urbanistica, etc.).

El Plan General de Ordenacion, se adopta como Unica figura de planeamiento a nivel
municipal, suprimiendo tanto las Normas Subsidiarias Municipales, como los Proyectos
de Delimitacién de Suelo Urbano.

Asimismo su caracter de Planeamiento General, obliga preceptivamente a tramitar
Avance de Ordenacion al objeto de valorar las distintas alternativas de desarrollo.
(Avance que se tramitd en el afio 2001 y se sac6 a Participacion Publica).

Dentro de la escala jerarquica del Planeamiento disefiado por la Ley 1/2000, los Planes
Generales de Ordenacion se encajan en un 4° nivel de los instrumentos d ordenacion,
debajo de los instrumentos de Ordenacion General, los de Ordenacion de los Espacios
Naturales y los de Ordenacion Territorial.

Por el interés que tiene para el presente Plan General de Ordenacion de El Rosario
describe literalmente el objeto y contenidos previstos por la Ley 1/2000 para cualquier
Plan General asi:

1. Los Planes Generales definiran, dentro del marco de la utilizacién racional de los
recursos naturales establecidos en las Directrices de Ordenacién, los Planes
Insulares y el resto del planeamiento de ordenacion territorial, para la totalidad del
correspondiente término municipal, la ordenacién urbanistica, organizando la gestién
de su ejecucion.

2. Los Planes Generales estableceran la ordenacion estructural y la ordenacion
pormenorizada del municipio.

A. Constituye la ordenacién estructural el conjunto de determinaciones que define
el modelo de ocupacion y utilizacion del territorio en el ambito de la totalidad de
un término municipal, asi como los elementos fundamentales de la organizacion
y el funcionamiento urbano actual y su esquema de futuro. La ordenacion
urbanistica  estructural comprende  especificamente las  siguientes
determinaciones:

1) El modelo de ocupacién del territorio y desarrollo urbano.
2) La clasificacién del suelo.

3) En el suelo rastico, su adscripcién a la categoria que le corresponda y la
determinacion de los usos genéricos atribuibles a esa categoria.

4) En el suelo urbano y urbanizable, la adscripcion a la categoria que
corresponda. En suelo urbano no consolidado, la delimitacion de los
ambitos para su desarrollo mediante Planes Parciales y Especiales de
Ordenacion.

5) En cualquier categoria de suelo, las medidas protectoras precisas de los
bienes de dominio publico situados en el municipio, de acuerdo a las
previsiones de la legislacion sectorial concerniente.
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6)

7)

8)

La regulacion de las condiciones complementarias que deben servir de
base para la aprobacion de los Proyectos de Actuacion Territorial, y que
garanticen su armoénica integracion en el modelo de ordenacién municipal
elegido.

La definicién de la red basica de reserva de los terrenos y construcciones
destinados a las dotaciones publicas y equipamientos privados que
constituyan los sistemas generales y garanticen la funcionalidad de los
principales espacios colectivos con adecuada calidad. Se incluyen dentro
de estos sistemas generales, al menos, los siguientes:

a. El sistema general de espacios libres, parques y plazas publicas en
proporcion adecuada a las necesidades sociales actuales y a las
previsibles para el futuro, con respeto de los minimos establecidos en las
pertinentes Normas Técnicas del Planeamiento Urbanistico, sin que en
ningun caso pueda ser inferior a cinco metros cuadrados por habitante o
plaza alojativa, e incluyendo como integrantes de este sistema los
Parques arqueoldgicos y etnogréaficos declarados como tales conforme a
la Ley del Patrimonio Histérico de Canarias.

b. Sistemas generales de equipamientos y servicios supramunicipales y, en
particular, de redes de transportes, comunicaciones y servicios, con
esquema indicativo de su trazado y funcionamiento.

c. Sistemas generales de otras infraestructuras, dotaciones o
equipamientos municipales que, por sus funciones, dimensiones o
posicibn estratégica, deban formar parte de los elementos
fundamentales de la organizacion urbana.

d. Vias publicas y demas infraestructuras que comuniquen entre si las
dotaciones previstas en las letras precedentes para la integracién de
éstas en una red coherente.

La adscripcion de suelo urbano o urbanizable a la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o con precio final
de venta limitado. Esta adscripcién no podra en ningin caso exceder del 50
por ciento del aprovechamiento del ambito o sector.

B. Constituye la Ordenacién Urbanistica Pormenorizada el conjunto de las
determinaciones que, dentro del marco de las de caracter estructural, desarrollan
aquéllas en términos suficientemente precisos, para permitir la legitimacion de
las actividades de ejecucion, comprendiendo:

1)

2)

3)

La ordenacién completa y con el mismo grado de precisién exigible a un
Plan Parcial de todo o parte del suelo urbano y del urbanizable ordenado.

La division del suelo urbano y urbanizable en ambitos y sectores,
determinando la normativa que sea de aplicacion en cada uno de ellos y
fijando para cada uno de los sectores de suelo urbanizable sectorizado el
aprovechamiento urbanistico medio que le corresponda, que no podra
diferir entre sectores en mas del 15 por ciento.

La organizacién de la gestion y la programacion de la ejecucién publica del
Plan General.
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

4) La determinacion, si procede, de reservas complementarias de
equipamientos e infraestructuras que completen las previstas en los
sistemas generales, sin adquirir esta calificacion.

5) La delimitacion, si procede, de unidades de actuacién, asi como de areas
de gestion integrada, precisando el caracter publico o privado del sistema
de ejecucion segun corresponda.

Sobre la base de los correspondientes Avances, los Planes Generales se
formularédn y tramitaran por el respectivo Ayuntamiento, correspondiendo su
aprobacion definitiva a:

1) El propio Ayuntamiento, previo informe favorable de la Comisién de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, cuando se trate
de modificaciones limitadas a la ordenacion pormenorizada.

2) La Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en
todos los restantes casos, previo informe del Cabildo Insular
correspondiente respecto a su acomodacién a las prescripciones del Plan
Insular de Ordenacion. Cuando este informe sea negativo, sera tenido en
cuenta por la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente para
requerir del Ayuntamiento la adaptacion del Plan en tramite antes de ser
aprobado.

La capacidad juridico administrativa que tiene el Plan General viene asimismo
regulada por la Ley 1/2000 en su Art. 34 sobre Limites de la potestad de
planeamiento ejercida a través de Planes Generales de Ordenacion.

Los Planes Generales no podran:

a)

b)

d)

Reclasificar terrenos que, siendo rusticos, hayan sufrido un incendio forestal o un
proceso irregular de parcelacidon urbanistica, mientras no hayan transcurrido
treinta y veinte afos, respectivamente, desde que se hubieran producido tales
hechos. Cualquier reclasificacion de tales terrenos antes del cumplimiento de
estos plazos debera realizarse mediante Ley.

Reclasificar suelo rastico que hubiera sido clasificado como de proteccién
hidrolégica o forestal, de conformidad con lo previsto en el articulo 55.

Establecer, al ordenar suelo urbano consolidado, determinaciones que posibiliten
0 tengan como efecto el incremento de la edificabilidad media y de la densidad
global permitida por el planeamiento general anterior en zonas o0 areas en las
que existan mas de 75 viviendas o 10.000 metros cuadrados de edificacion
residencial o turistica alojativa por hectarea de superficie.

Establecer modificaciones en las rasantes y alineaciones tradicionales en los
Conjuntos Historicos de Canarias, declarados con base a la Ley del Patrimonio
Histérico de Canarias, excepto cuando estas modificaciones se contemplen
especificamente en los Planes Especiales de Proteccién por contribuir
positivamente a conservar el caracter del conjunto. Tampoco podran dictar
normas sobre obligatoriedad de garajes en edificios de nueva planta o
rehabilitados, instalaciones de servicios en fachadas u otras que pudieran alterar
la calidad histérica del conjunto, debiendo en todo caso atenerse a las
previsiones de los Planes Especiales de Proteccidn correspondientes.

Alterar los criterios generales establecidos en el correspondiente Plan Insular de

Ordenacion en el desarrollo de operaciones de rehabilitacion de zonas o
nucleos, en el caso que se hayan previsto especificamente en el mismo.
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Las NNSS del 92, si bien tienen vigencia indefinida mientras no se modifiquen o revisen,
establecian su Normativa, un ambito temporal de 8 afios para proceder a su Revision,
asi como una serie de supuestos de cara a proceder a su revision o modificacion, asi:

La Ley 1/2000, si bien plantea requerimientos similares en cuanto a vigencia y
revision del Plan General, prohibe expresamente las nuevas calificaciones de suelos
urbanizables por la via de la Modificacion, planteados 4 supuestos para proceder a
su Revision, asi:

a) Por incumplimiento de las condiciones previstas por el propio instrumentos a tal
fin y, en particular, el agotamiento del aprovechamiento asignado al suelo
urbanizable diferido.

b) Por la modificacion del modelo territorial establecido, cuando queden afectados
los elementos basicos de la ordenacion territorial 0 de la estructura urbanistica
prevista en el instrumento a revisar.

c) Por la alteracion de cualquier de los elementos de la ordenacion estructural,
cuando se trate de Planes Generales.

d) Cuando se pretenda la reclasificacion de suelos rusticos como urbanizables.

En cualquier caso, después de 15 afios de vigencia de las NNSS del 92, la dinamica
de crecimiento tanto vegetativa como por la demanda suburbana de Santa Cruz, que
obligan a la creacién de nuevos suelos urbanizables, asi como por la adaptacion a la
legislacion de Costas, al PIOT de Tenerife o la nueva Ley 1/2000 de Ordenacion del
Territorio de Canarias o la Ley 19/2003 de Directrices, obligan necesariamente a
proceder a la Revision de las Normas Subsidiarias a través del presente Plan
General de Ordenacion.
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6. INTEGRACJON DE LAS MEDIDAS AMBIENTALES DERIVADAS DE LA
APLICACION DEL DECRETO 35/95

En el documento n° 3 de Memoria de Informacion y Contenidos Ambientales, obligacion
de todo instrumento de planeamiento, se hace un exhaustivo andlisis de los recursos
ambientales, socioecondmicos, y culturales, asi como se hace una relacion de impactos
y se describen los usos e infraestructuras existentes.

Dichos estudios bases, constituyen el soporte en base al cual se establecen unas
Unidades Ambientales Homogéneas a nivel Municipal y se establece una Diagnosis
Ambiental, una valoracion del Modelo de Ordenacion Propuesto, haciéndose unas
Determinaciones Especificas para las distintas categorias de suelo.

A grandes rasgos el espiritu del Decreto 35/95, pretende integrar los Contenidos
Ambientales y con ello sus determinaciones dentro del propio marco urbanistico del Plan
General, de forma tal que se justifiguen las decisiones de planeamiento de cara a la
Clasificacién General del Suelo Municipal en sus diferentes categorias.

Como resumen de las Medidas Ambientales derivadas de la aplicacion del Decreto
35/95 en el ambito del Municipio de El Rosario podemaos citar las siguientes:

e En el Suelo Urbano:

- Integrar y proteger los elementos naturales (barrancos, cantiles, laderas, etc.) en el
disefio urbano, manteniendo sus caracteristicas y dandole funcionalidad.

- Minimizar las afecciones de los movimientos de tierra, recuperando la tierra vegetal.

- Evitar los taludes, rematando con murados preferiblemente de piedra, respetando al
maximo los cauces publicos.

- Adecuar las edificaciones al entorno, evitando excesivos desmontes o rellenos,
rematandolas al exterior.

- Integrar las &reas de interés ambiental como espacios libres urbanos, manteniendo y
potenciando las comunidades vegetales existentes.

- Minimizar la contaminacion acustica y luminica.

- Propiciar el vertido de cualquier tipo de obra en los lugares al efecto (Puntos Limpios
PIRS).

- Fomentar la creacién de zonas verdes y el arbolado en el viario urbano.
- Proteger el patrimonio y los elementos construidos de interés

- Adecuar las distintas tipologias edificatorias al ambiente urbano donde se encajan,
evitando las distorsiones urbanisticas por cuestiones de adaptacion a la topografia.

- Soterrar todas las redes infraestructurales.

- Mantener la vegetacion, el arbolado y el caracter rural de los nudcleos tradicionales
del Municipio.
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En el Suelo Urbanizable:
Proteger los hitos geomorfolégicos y los cauces de barrancos.

Tratamiento integral del ciclo del agua, mejorando la red de saneamiento y el
tratamiento de las aguas residuales, propiciando su reciclado.

Separacion de aguas pluviales de la red de saneamiento para evitar dimensionados
absurdos, incluso desde las propias edificaciones.

Integracion de los espacios con valor natural como zonas verdes o espacios libres
del propio sector.

Adaptacién a la topografia del terreno evitando excesivos movimientos de tierra.
Disponer arbolado de porte en el viario.

Reconocimiento y preservacion de los restos arqueoldgicos.

Correccion de taludes

Proteccion de la calidad del aire y del cielo.

Remate de los bordes con el suelo rastico mediante murados de piedra.

Finalmente se dan una serie de directrices especificas de contenido ambiental, para el
desarrollo de los Sectores propuestos en Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado y
Sectorizado, asi los siguientes:

A) LA ESPERANZA

1) LacCafadal.

- Adaptar el viario y las tipologias al lugar.

- Crear sendas barreras arbéreas para suavizar la implantacion en el paisaje del
lugar.

- Separar el residencial del industrial con paseos arbolados.

2) Llano del Moro 1.

- Liberar parte de suelo para crear dos grandes parques urbanos.

- Articularse con el viario colindante mejorando el espacio urbano con arbolado.
- Adaptarse a la topografia.

- Delimitar el borde con el Suelo Rustico con murados de piedra.

- Arbolado de porte en viario

3) Llano del Moro 2.

- Localizar el parque urbano en la vaguada interior adaptandose al accidente
topografico existente.

- Articularse con el viario colindante mejorando el espacio urbano con arbolado
de porte.

- Arbolado de porte en viario
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B) LA COSTA

5)

6)

7

8)

Costa Caricia

Mantener en suelo rustico las parcelas desclasificadas por las NNSS del 92 de
excesiva pendiente.

Aprovechar el viario existente
Mejorar el acondicionamiento del borde litoral
Mejorar el acondicionamiento del borde litoral.

Perimetrar la urbanizaciéon con peatonales de borde rematados con muros de
piedra.

Escalonar las edificaciones adaptando las tipologias a las pendientes de las
parcelas propiciando las vistas.

Disponer barrera vegetal de proteccion con la Autopista.
Evitar cualquier tipo de afeccion a barranco o acantilado.
Soterrar las redes aéreas que atraviesan el Sector.

Llano Blanco.

Perimetrar la urbanizacién con peatonales y disponer muros de piedra en el
borde del barranco.

Proteger el barranco de El Chorrillo evitando cualquier tipo de afeccion o
vertido.

Adaptar las tipologias a las pendientes del terreno
Mejorar el espacio urbano disponiendo arbolado de porte.

Articular la urbanizacion con el viario de borde.

El Chorrillo.
Liberar la parte del sector de mayor pendiente, manteniéndola en estado
natural.

Perimetrar la urbanizacion con peatonales y disponer muros de piedra en el
borde del barranco.

Proteger el barranco evitando cualquier tipo de afeccién o vertido.
Adaptar las tipologias a las pendientes del terreno
Mejorar el espacio urbano disponiendo arbolado de porte.

Articular la urbanizacion con el viario de borde.

San Isidro (Industrial)

Proteger el barranco evitando cualquier tipo de afeccién o vertido.
Disponer muros de piedra en el borde del barranco

Adaptar las tipologias a las pendientes del terreno
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Articular la urbanizacion con el viario de los sectores colindantes

Separar con “verde”, dotaciones y equipamientos, el encuentro con el tejido
residencial anexo.

Disponer barrera vegetal de proteccién con la Autopista.

Suelo RUstico

Preservacion de los suelos fértiles y control de la erosion

Fomento de las préacticas agricolas tradicionales y mantenimiento de los
abancalados de piedra.

Manejo racional de la ganaderia

Control y adaptacion de todas las construcciones agricolas y ganaderas que se
permitan en el suelo rustico.

Proteccion de los bordes y cauces de barrancos
Proteccion de los bienes culturales y arqueoldgicos

Proteccion de los suelos de interés natural y costero

Concentracion de la edificacion en los bordes de los caminos de los
Asentamiento RUsticos.

Mejora y adaptacion al lugar de las tipologias de los Asentamientos Rusticos,
evitando elementos discordantes.

Mantenimiento de la vegetacién “rural” existente.

Control de las ampliaciones de la red viaria evitando trazados de alto imparto,
rematandose y revegetandose sus bordes.

Control y remate de todos los trazados de las nuevas redes infraestructurales.
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7. ADAPTACION DEL PGO DE EL ROSARIO AL PIOT DE TENERIFE

El Cabildo de Tenerife, aprobd definitivamente su PIOT el 19 de Noviembre del 2002,
siendo de obligado cumplimiento para todos los instrumentos de ordenacion de rango
jerarquico inferior, obligando a todas las administraciones publicas.

Durante el proceso de redaccion del PGO de El Rosario, tanto se han mantenido
contactos y reuniones con los técnicos redactores del PIOT, como con la Comision de
Seguimiento del Planeamiento Municipal, asi como se han analizado las Disposiciones
Generales y Sectoriales del Plan Insular.

Se ha aplicado asimismo los criterios sobre la Ordenacién del Suelo Rastico por los
Planes Generales, que se desarrolla en documento anexo.

A) EL MODELO DE ORDENACION TERRITORIAL

El Modelo de Ordenacion Territorial del PIOT constituye una “sintesis de la propuesta”
para la isla y contiene aquellas determinaciones con efectos estructurantes sobre el
territorio.

El MOT tiene naturaleza abstracta y tiene caracter flexible, global y abierto, debiendo el
planeamiento municipal “precisar” sus diferentes determinaciones.

Contiene dos niveles de descripcion: el insular y el comarcal, debiendo cada instrumento
de ordenacion justificar su adecuacion. Si se estableciera algun tipo de contradiccion
con el modelo habra de “razonarse detalladamente” su conveniencia y el caracter no
sustancial de las mismas.
Los elementos significativos en el nivel de ordenacién insular son las siguientes:

+ La distribucion basica de los usos.

+ Los nucleos urbanos principales

+ Las infraestructuras basicas.

+ Los equipamientos insulares.

El Modelo de Ordenacion Comarcal sigue el mismo esquema de elementos
significativos, que para el caso del municipio de El Rosario esta incluido en el Area
Capitalina (Santa Cruz, La Laguna, Tegueste y El Rosario).

a) Distribucion Bésica de Usos.

A nivel de esquema general el uso predominante es el agricola (Area Suroeste), sobre el
que se disponen las areas con destino urbano y los suelos de interés ambiental.

Conjuntamente con los suelos agricolas de la vega lagunera, son los de mayor interés
agricola de Tenerife.

Las distribuciones de usos en el Municipio de El Rosario son las siguientes.

- Delimita en Proteccion Ambiental 1 (Montafas) gran parte de los conos
volcanicos del Municipio.
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- Delimita en Proteccion Ambiental 1 (Barrancos) los barrancos de mayor
importancia del Municipio:
¢+ Barranco del Alférez
¢+ Barranco Marrero
+ Barranco de Porcuna
+ Barranco de las Goteras
+ Barranco de los Valentines
+ Barranco del Rosario y de Las Moraditas.

+ Barranco Hondo.

- Delimita en Proteccion Ambiental 1 (Laderas) toda la ladera oeste de agricultura
de secano abandonada, desde el Monte a la Costa en la zona del Varadero.

- Delimita en Proteccion Ambiental 2 (Bosques Consolidados) el Espacio Natural
de las Lagunetas mas la zona de Juan Fernandez

- Delimita en Proteccién Ambiental 2 (Bosques Potenciales) la parte inferior del
Monte de la Esperanza que limita con el TM de Candelaria, donde el monte de
forma espontanea ha ido ocupando dicha mediania alta, ante el abandono de la
agricultura.

- En Proteccibn Ambiental 3 (Costera) delimita Unicamente el Acantilado del
Varadero entre Tabaiba y el Bco. Hondo.

- Delimita en Proteccién Econémica 2 (Agricultura Tradicional) gran parte de la
vega de La Esperanza, entre los limites con La Laguna, el entorno de Llano del
Moro, hasta la parte alta de Machado bajo la Montafia de Torifio.

- En Proteccion Territorial delimita Unicamente el conjunto de las Montafias de
Birmagen y la Asomada, definiendo en las mismas un Area de Extraccién Insular
sometida al desarrollo de un Plan Territorial Parcial.

- Delimita como Areas Urbanas, los siguientes ambitos:

+ El entorno mas consolidado del ndcleo de La Esperanza.

+ El entorno mas consolidado del Llano del Moro, en continuidad con el
Camino de San Francisco de Paula.

¢+ Toda la zona costera en continuidad, Costanera, Costa Caricia, La Campana,
San Isidro, El Chorrillo, Radazul — Llano Blanco, Tabaiba Baja y Tabaiba
Media.

- El Area de Expansi(’)n'Urbana definido por el PIOT se desarrolla en continuidad
entre la parte alta del Area Urbana Costera y el Nucleo de Machado.
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b) El Modelo de Ordenacién de los Nucleos Urbanos.

Para el caso del Municipio de El Rosario establece una serie de “directrices” de
ordenacion que afectan a las urbanizaciones costeras y al nlcleo de la Esperanza, asi:

- Para las urbanizaciones costeras, deben mantenerse como piezas
independientes, separadas entre si mediante areas no urbanizadas
estructuradas desde la TF — 1 y con autonomia interna, tanto de trama viaria
como dotacional y funcionalmente.

- Para el nicleo de La Esperanza, debe consolidarse su estructura limitando el
crecimiento radial a los bordes de los caminos confluyentes en su casco urbano
y completando una malla urbana antes que la consolidacion edificatoria
imposibilite dicho objetivo.

¢) Las Infraestructuras Insulares. El Modelo viario y de transporte.

El Area Metropolitana concentra el 50% de la poblacion de la isla y por ende los
mayores niveles de trafico, aumentados por la localizacion de las dos infraestructuras
de mayor nivel insular: el Puerto de Santa Cruz y el Aeropuerto de Los Rodeos,
circunstancias que ejercen un fuerte requerimiento sobre la capacidad de la red viaria.
Dada la posicion relativa del Municipio de El Rosario y las dificultades topogréaficas
existentes, al situarse a las afueras del Area Metropolitana, la existencia de nuevos
trazados viarios se acometen principalmente en los municipios de Santa Cruz y La
Laguna, limitAndose EI PIOT a “reforzar” los viarios existentes.

La propuesta viaria del PIOT en el Rosario es la siguiente:

= Corredor Insular Sur (Autopista TF -1)

Viario fundamental que en el caso de El Rosario estructura el desarrollo costero. Sus
actuaciones se limitan a reservas de suelo de proteccion de la funcionalidad de la
autopista, ejecucion de vias de servicio, remodelacion de anchos y ampliacion de
calzadas.

Actualmente esta en ejecucion su ampliacion, previéndose su finalizacion en marzo
del 2007.

El PGO clasifica dicho corredor como Suelo Rustico de Proteccion de
Infraestructuras, recogiéndose asimismo la propuesta del Tren del Sur promovido
por el Cabildo de Tenerife.

= Autopista Exterior

Aunque se desarrolla practicamente en los municipios de Santa Cruz y La Laguna,
tiene una clara incidencia en el funcionamiento viario del Area Metropolitana.

Define el cierre exterior de los dos corredores insulares, con caracteristicas de
autopista y enlazandolos con viarios integrantes del modelo viario insular,
diversificando asi los accesos al Area Metropolitana sin mermar su capacidad.
Afecta puntualmente en su enlace sur a parte del territorio municipal, dado que el
gran nudo de enlace se localiza entre Costanera y la Campana en el limite con
Santa Cruz.
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= Ejelongitudinal del Suroeste Capitalino (Carretera General del Sur)

Constituye un eje de conexion longitudinal entre El Rosario y Santa Cruz y en menor
medida entre El Rosario y Candelaria.

Dado el fuerte crecimiento poblacional y de usos experimentado en su entorno, su
ampliacion, correccion y mejora se hace cada dia méas imprescindible.

= Carretera La Laguna— La Esperanza

Completa el esquema de la red insular del PIOT.

= Ejes locales complementarios

La concrecion del sistema viario completo debe ser estudiada globalmente desde el
planeamiento urbanistico, prestando especial atencion a los diversos enlaces entre
los elementos insulares, que deben garantizar la capacidad y continuidad de franjas
de trafico y la adecuada insercidén en sus respectivos entornos urbanos.

La propuesta viaria del PGO de El Rosario no plantea la creacién de nuevo viario
territorial, limitAndose a reconocer la existente, mejorando y ampliando los diferentes
niveles de viario.

d) Los Equipamientos.

En el Area Metropolitana se concentra la mayor parte de las dotaciones de nivel insular
de Tenerife, y es también la comarca donde, debido a la densidad demogréfica, se
plantean las demandas mas intensas de actuacion.

Los criterios de actuacién que al respecto establece el PIOT para los diferentes
aspectos territoriales, son las siguientes:

+ Politica de infraestructuras y dotacional.

En lineas generales debe tenderse a la recualificacion del entorno metropolitano, al
reequipamiento y desconcentracion de servicios, la implantacion de infraestructuras
de transporte colectivo, la implementacion de programas de recuperacion urbana
incluyendo limitaciones al trafico de las areas mas centrales y la progresiva
peatonalizacion de las mismas.

+ Politica agricola.

En la vega de La Laguna, El Llano de Los Rodeos y la mediania de El Rosario se
encuentran los mejores suelos agricolas de Canarias y que configuran un ambito
paisajistico de singular valor en el contexto insular.

Deben priorizarse las medidas para su conservacion orientandolas preferentemente
hacia usos compatibles con su preservacion, estimulando la implantacion y
continuidad de las explotaciones y limitando la ocupacion edificatoria, de
infraestructuras u otras instalaciones que supongan degradacion de su capacidad
agraria o de sus valores naturales y paisajisticos.

La propuesta de clasificacion del PGO, recoge gran parte del suelo roturado historico
del Municipio, salvo aquellos entornos de expansion de los nicleos urbanos o los
terrenos de excesiva pendiente con agricultura de secano de imposible
reconversion, que se han pasado a Proteccion de Laderas o Proteccion Paisajistica.
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¢+ Politica Industrial y Terciaria

Los objetivos de la politica industrial van encaminados principalmente al traslado de
actividades poco compatibles con la residencia urbana, manteniendo a la par
aguellas instalaciones productivas que han de estar ligadas a la universidad, al
aeropuerto o a la explotacion agropecuaria.

La propuesta del PGO propone mantener y ampliarse el poligono agroalimentario de
la Cafada, y ampliar a su vez el Poligono de La Campana con actividades de
caracter mas terciario que propiamente industrial.

+ Politica Turistica

El paso especifico de la politica turistica del &rea metropolitana descansa en los
cascos urbanos de Santa Cruz y La Laguna en preservar el atractivo turistico de
Bajamar — Punta Hidalgo y en la preservacion de los recursos naturales y
paisajisticos del Macizo de Anaga.

En el caso del Municipio de El Rosario que es netamente rural deberia estimularse la
capacidad del binomio La Esperanza — El Monte para acrecentar el turismo local y
foraneo ligado a la restauracion y a los valores naturales del monte y al turismo rural.

+ Politica de suelo, vivienda y equipamientos

Las prioridades en este campo vienen dadas por las necesidades de dotacién de los
suelos existentes y por la creacion de las infraestructuras necesarias para soportar
los futuros crecimientos.

El PGO de El Rosario asume dichas politicas desde la capacidad que tiene el propio
plan en los sectores urbanos y urbanizables para disponer gratuitamente de suelo
para viviendas, espacios libres y dotaciones publicas.

B) LAS AREAS DE REGULAC]ON HOMOGENEA CRITERIOS SOBRE LA
ORDENACION DEL SUELO RUSTICO POR LOS PLANES GENERALES

En el documento anexo n° 4 sobre adaptacion al PIOT se siguen los criterios sobre
Ordenacion del Suelo Rustico por los Planes Generales, establecidos por la oficina de
Planificacion del Cabildo de Tenerife.

- Agrandes rasgos el procedimiento seguido es el siguiente:

+ Se definen en cartografia las Unidades Territoriales de forma pormenorizada
entendiendo como tales aquellos “piezas” de caracteristicas geogréficas y de usos
similares.

+ Se establece las correspondencias entre los regimenes normativos del PGO vy las

ARH del PIOT, asi como se definen los diferentes usos e intervenciones que
definidas por el PIOT son asignables a las diferentes categorias de suelo del PGO.
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CATEGORIAS DE SUELO PGO

SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL
MONTE (EN LAS LAGUNETAS) SRPN(EN)

SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL
MONTE SRPN (M)

SUELO RUSTIC}O DE PROTECCION NATURAL
CONOS VOLCANICOS SRPN (CV)

SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL
E HIDROLOGICA DE BARRANCOS  SRPN (B)

SUELO RUSTICO DE PROTECCION LADERA
SRPN (L)

SUELO RUSTICO DE PROTECCION COSTERA
SRPC

SUELO RUSTICO DE PROTECCION
AGRICOLA TRADICIONAL SRPA 1

SUELO RUSTICO DE PROTECCION
AGRICOLA DE REGADIO  SRPA2

SUELO RUSTICO DE PROTECCION
TERRITORIAL SRPT

SUELO RUSTICO DE PROTECCION
INFRAESTRUCTURAS INSULAR SRPI

SUELO RUSTICO DE PROTECCION MINERA
SRPM

ARH PIOT

Proteccion Ambiental 2 Bosques
Consolidados

Proteccibn Ambiental 2 Bosques
Potenciales

Proteccion Ambiental 1 Montafas

Protecciéon Ambiental 1 Barrancos

Proteccién Ambiental 1 Laderas

Protecciéon Ambiental 3 Costeras

Proteccion Econémica 2

Proteccion Econdmica 1

Proteccién Territorial

Interés Estratégico

Proteccion Territorial

Se procede a realizar el ajuste de las ARH del PIOT, de forma tal que se ajusten
con la precisién propia de la cartografia del Plan General.

Se procede a justificar las divergencias entre los ARH del PIOT y las

categorias establecidas por el PGO.

Una vez realizados dichos labores es preciso proceder a justificar las readcripciones
cuando el ARH equivalente a la categoria de suelo ristico asignada por el PGO a un
recinto no coincidente con el ARH ajustada sobre la que se dispone dicho recinto.

En el documento anexo n° 4 se justifican pormenorizadamente dichas readcripciones.
En lineas generales en las readcripciones del suelo rastico las mayores divergencias se
producen principalmente:

- En parte de la estructura de barrancos del PGO que el PIOT no reconoce.

- En el entorno de la Montafia Torifio.

- En el Centro Penitenciario que el PIOT delimita en ARH de Proteccién Ambiental
de Montafas.

- La parte inferior de Juan Fernandez que esta roturada y el PIOT lo delimita en
Bosque Potencial.
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8. ADAPTACION A LAS DIRECTRICES DE ORDENACION GENERAL Y LAS
DIRECTRICES DE ORDENACION DEL TURISMO EN CANARIAS.

El objetivo de lograr un modelo de desarrollo mas sostenible y duradero para las islas,
especialmente respetuoso con el medio ambiente y conservador de los recursos
naturales, del patrimonio cultural y del territorio, pero también socialmente mas
equilibrado vy justo, y generador de rigueza econdémica, requiere de un amplio conjunto
de acciones institucionales y sociales, y que se han formalizado en las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo en Canarias. La Ley
19/2003 obligando a su cumplimiento al Planeamiento General.

El contenido de las Directrices de Ordenacién General se articula en 6 bloques
tematicos, interdependientes entre si, concebidos desde una triple variante ambiental,
econdémica y social y a su vez cada uno de ellos subdivididos en toda una serie de
lineas de actuacion, asi:

A) Recursos Naturales

Biodiversidad.

Calidad atmosférica, acustica y luminica.
Aguas.

Recursos forestales.

= Recursos geoldgicos.

B) Energia y Residuos

= Energia.
= Residuos.

C) Ordenacién Territorial

= Modelo Territorial.

Sistema Territorial.

=  Proteccion del Litoral.

Proteccién del Suelo Rustico.

Contenciéon del Consumo del Suelo Urbanizable
Uso eficiente del Suelo Urbano.

Vivienda y Suelo.

Sistemas Publicos.

D) Infraestructuras y Transporte

= Sistemas de Transporte.

= Infraestructuras.

Puertos.

Aeropuertos.

Red Viaria.

Transporte Colectivo.

Telecomunicaciones y Sociedad de la Informacién.

E) Patrimonio Cultural y Paisaje
= Patrimonio cultural.
= Paisaje.
F) Territorio y Actividad Econémica
= Actividad Turistica.
= Actividad Agraria
= Construccion.

= Industria y Servicios.
= Instrumentos.

55



En lineas generales todo Planeamiento General “por si” aborda con mayor o menor
profundidad dichos aspectos, si bien las Directrices de Ordenacion General,
sistematizan los contenidos de todos los bloques tematicos.

En los diferentes documentos del PGO de El Rosario se da respuesta a dichos
condicionantes, debiendo la Normativa del PGO establecer los condicionantes
normativos en la linea planteada por las Directrices.

En los diferentes documentos del PGO, Memoria de Informacion, Memoria de
Ordenacion, Catélogo, Planos y principalmente en la Normativa se asumen los
contenidos de la Ley de Directrices Generales de cara a la Adaptacion del PGO de El
Rosario a dicha Ley 19/2003

Se aclara respecto al uso turistico que no existen nuevas propuestas de caracter o uso
turistico, ni tampoco existe en el Planeamiento Vigente, no siendo pues de aplicacion las
Directrices Turisticas.

El Plan Especial Territorial Turistico de Tenerife aprobado definitivamente, se limita a
desarrollar los ambitos de Referencia Turistica del PIOT, no teniendo incidencia en el
Municipio de El Rosario.

De hecho recientemente se ha tramitado una Modificacion Puntual de las NNSS del 92
para eliminar el Uso Turistico del Municipio de El Rosario en aplicacion de la Disposicion
Transitoria Cuarta de la Ley de Directrices. Unicamente se posibilita el uso del turismo
rural y de aquellas instalaciones turisticas existentes.
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9. OBJETIVOS GENERALES DEL PLAN GENERAL

Dado que se opera sobre un marco de ordenacién y una realidad existente, la propuesta
del Plan General va dirigida en gran medida a mejorar el Modelo de Ordenacion
Territorial, confrontdndolo con el marco insular y haciendo especial hincapié en las
deficiencias o mejoras que pueden introducirse.

En este sentido, los objetivos generales que inspiran el desarrollo de la Propuesta del
Plan General podemos resumirlos en los siguientes:

A nivel Administrativo y Urbanistico

Adaptacion a la Ley 1/2000 de Ordenacién del Territorio y de Espacios Naturales de
Canarias.

Adecuacion a la nueva legislacion autondémica y nacional (Ley de Costas y
Reglamento, Legislacion del Suelo, Ley de Prevencion del Impacto Ecolégico, Ley
de Carreteras, Ley de Aguas, Decreto 35/95 de Contenidos Ambientales, Ley de
Cielo de Canarias, etc.).

Encaje en el Modelo de Ordenacion Territorial del PIOT de Tenerife.

Incorporacion de las previsiones de las diferentes Planes Territoriales Especiales.
Incorporacion y encaje de las ocupaciones residenciales del Censo de Edificaciones
No amparadas en Licencia, en la medida que son legalizables y se encajen dentro
de las diferentes tipologias del Plan General.

Mejora y correccion de deficiencias de las NNSS del 92 vigentes.

Incorporacion de la propuesta del Plan Director Territorial del Ferrocarril del Sur, con
las consiguientes condiciones para mejorar su adaptacion paisajistica y territorial.

Incorporacion de la propuesta de Proyecto de Ampliacion del Tercer Carril.
Facilitar la gestion de los diferentes sectores de suelo.
Adaptacion y desarrollo de la Ley Canaria de la Vivienda.

Adaptacion a la Ley 19/2003 sobre las Directrices Generales de Ordenacion y las
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.

A nivel del Suelo Rastico
Proteger, mantener y potenciar la masa forestal del Municipio.

Proteger, controlar y potenciar los suelos de interés natural del Municipio (laderas,
barrancos y costas), poniendo especial hincapié en sus bordes e incorporando las
zonas naturales de borde urbano, en el disefio integrado del conjunto.

Proteccion de bordes y cauces de barrancos.

Soterrar todas las redes infraestructurales.
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- Mantenimiento de la estructura agricola municipal, por la importancia del suelo
vegetal y como paisaje, propiciando politicas activas que incentiven al sector
agricola.

- Definir un parcelario para las distintas categorias de Suelo Rustico con posibilidades
de ocupacion, que con conocimiento de la estructura catastral existente y la vocacién
territorial de cada una de las zonas, de respuesta al fenomeno de la vivienda “rural”,
evitando las ocupaciones indeseadas.

- Introducir las correspondientes medidas correctoras que minimicen el impacto de las
obras y actuaciones en el medio agricola y natural.

- Proteger los suelos rusticos de interés cultural y arqueologico.

- Desarrollar los contenidos normativos de todas las categorias de Suelo Rustico, al
objeto de evitar usos indeseados.

= A nivel de Suelo Urbanizable

- Clasificar los sectores urbanizables en colindancia a los nucleos urbanos existentes,
articulando el viario de conexion entre zonas.

- Dimensionar la oferta de Suelo Urbanizable, en relacién con la demanda real y la
capacidad de gestion.

- Crear una oferta de Ciudad Jardin que absorba la demanda municipal vy
metropolitana de este tipo de suelos.

- Integrar las zonas de interés natural colindantes a los sectores urbanizables en el
disefio del propio plan parcial.

- Encajar los posibles déficits de Dotaciones, Zonas Verdes y Aparcamiento del Suelo
Urbano colindante en la medida de lo posible.

- Adaptar el viario y las tipologias arquitectonicos a la topografia del terreno.
- Crear una oferta de suelo para vivienda protegida

- Arbitrar las correspondientes Medidas Correctoras que minimicen el impacto de los
nuevos desarrollos urbanisticos.

- Soterrar todas las redes infraestructurales.

= A nivel de Suelo Urbano

- Mejorar el nivel de Dotaciones - Equipamientos, Zonas Verdes y Aparcamientos.

- Propiciar la continuidad viaria entre las diferentes areas urbanas, mejorando los
trazados y las secciones alli donde sea posible.

- Proteger y potenciar el patrimonio edificado, regulando la nueva edificacién al objeto
de adaptarla al paisaje urbano.

- Recuperar el transito litoral en la medida de lo posible en todo el frente urbano.
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- Incorporar las &reas de interés natural en el disefio del borde urbano, asegurando el
uso publico.

- Facilitar la gestion de las areas urbanas no consolidadas, garantizando las cesiones
y el nivel de urbanizacion.

- Mejorar las condiciones de adaptacion topografica de las diferentes tipologias
edificatorias.

- Propiciar la peatonalizacién de las zonas urbanas méas consolidadas de pequefio
viario.

- Mejorar la conexion viaria longitudinal y transversal en la zona costera, que enlace
los diferentes sectores.

- Arbitrar las correspondientes Medidas Correctoras que minoren el impacto de las
nuevas edificaciones.

- Soterrar todas las redes infraestructurales.
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10. ORDENACION ESTRUCTURAL. CLASIFICACION GENERAL DEL SUELO

Y SISTEMAS GENERALES.

10.1. GENERALIDADES

B)

En los apartados anteriores se analiz6 el Modelo de Ordenaciéon Territorial del
Municipio de El Rosario, en atencién a sus recursos naturales, a las preexistencias
construidas, al potencial socioeconémico del Municipio y a su adaptacién al PIOT de
Tenerife, analizandose las diferentes alternativas de planeamiento.

En atencién a dichos condicionantes y a los objetivos generales, la propuesta del
Plan General se estructura a través de la Clasificacion General del Suelo y la
definicion de los diferentes Sistemas Generales.

En los siguientes apartados se hace una descripcion de las diferentes categorias de
suelo, aportando unas breves referencias de su Normativa Basica.

A nivel de &mbito del Plan General, queda afectada la totalidad de la superficie del
territorio municipal.

El borde litoral queda afecto a las servidumbres de la Ley de Costas y los Bordes de
Carreteras a sus correspondientes servidumbres.

En el art. 32 de la LOTENC 1/2000 se aclara el objeto y contenidos de la
Ordenacion Estructural del PGO, que por su interés se especifica:

Constituye la ordenacion estructural el conjunto de determinaciones que define el
modelo de ocupacion y utilizacion del territorio en el ambito de la totalidad de un
término municipal, asi como los elementos fundamentales de la organizacion y el
funcionamiento urbano actual y su esquema de futuro. La ordenacidn urbanistica
estructural comprende especificamente las siguientes determinaciones:

1. El modelo de ocupacién del territorio y desarrollo urbano.
2. Laclasificacion del suelo.

3. En el suelo rastico, su adscripcion a la categoria que le corresponday la
determinacion de los usos genéricos atribuibles a esa categoria.

4. En el suelo urbano y urbanizable, la adscripcién a la categoria que
corresponda. En suelo urbano no consolidado, la delimitacién de los ambitos
para su desarrollo mediante Planes Parciales y Especiales de Ordenacion.

5. En cualquier categoria de suelo, las medidas protectoras precisas de los
bienes de dominio publico situados en el municipio, de acuerdo a las
previsiones de la legislacion sectorial concerniente.

6. La regulacion de las condiciones complementarias que deben servir de base
para la aprobacion de los Proyectos de Actuacién Territorial, y que
garanticen su armonica integracién en el modelo de ordenacién municipal
elegido.
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7. La definicion de la red béasica de reserva de los terrenos y construcciones
destinados a las dotaciones publicas y equipamientos privados que
constituyan los sistemas generales y garanticen la funcionalidad de los
principales espacios colectivos con adecuada calidad. Se incluyen dentro de
estos sistemas generales, al menos, los siguientes:

a) El sistema general de espacios libres, parques y plazas publicas en
proporcidon adecuada a las necesidades sociales actuales y a las
previsibles para el futuro, con respeto de los minimos establecidos en
las pertinentes Normas Técnicas del Planeamiento Urbanistico, sin que
en ningun caso pueda ser inferior a cinco metros cuadrados por
habitante o plaza alojativa, e incluyendo como integrantes de este
sistema los Parques Arqueoldgicos y Etnogréaficos declarados como
tales conforme a la Ley del Patrimonio Histérico de Canarias.

b) Sistemas generales de equipamientos y servicios
supramunicipales y, en particular, de redes de transportes,
comunicaciones y servicios, con esquema indicativo de su trazado y
funcionamiento.

c) Sistemas generales de otras infraestructuras, dotaciones o
eguipamientos municipales que, por sus funciones, dimensiones o
posicion estratégica, deban formar parte de los elementos
fundamentales de la organizacion urbana.

d) Vias publicas y demas infraestructuras que comuniquen entre si
las dotaciones previstas en las letras precedentes para la integracion
de ésas en una red coherente.

8. La adscripcion de suelo urbano o urbanizable a la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o con precio
final de venta limitado. Esta adscripcién no podra en ningln caso exceder del
50 por ciento del aprovechamiento del ambito o sector.
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10.2. CLASIFICACION GENERAL DEL SUELO
10.2.1 EL SUELO RUSTICO

- La LOTENC 1/2000 especifica en su articulo 55 las diferentes categorias de Suelo
Rustico, que para el caso del Municipio de El Rosario, se concreta en las siguientes.

SUELO RUSTICO DE PROTECCION AMBIENTAL Y CULTURAL.

A) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DEL ESPACIO NATURAL
SRPN(EN)

B) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DE MONTE SRPN(M)

C) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DE BARRANCOS SRPN(B-H)

D) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DE LADERAS SRPN(L)

E) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DE CONOS VOLCANICOS
SRPN (CV)

F) SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA SRPP

G) SUELO RUSTICO DE PROTECCION COSTERA SRPL

H) SUELO RUSTICO DE PROTECCION CULTURAL SRPC

) SUELO RUSTICO DE PROTECCION ARQUEOLOGICA SRPAR

SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE LOS VALORES ECONOMICOS

A) SUELO RUSTICO DE PROTECCION AGRARIA SRPA
- TRADICIONAL SRPA 1
- DE REGADIO SRPA 2
B) SUELO RUSTICO DE PROTECCION MINERA. SRPM
C) SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS SRPI

SUELO RUSTICO EN FORMAS TRADICIONALES DE POBLAMIENTO RURAL
A) SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL AR
SUELO RUSTICO DE PROTECCION TERRITORIAL
- En base a dichas categorias se describe para el Municipio de El Rosario las diferentes

categorias de Suelo Rustico segun la zona y su vocacion natural, cuya delimitacion es
resultado del andlisis de Contenidos Ambientales.
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A) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DEL ESPACIO NATURAL SRPN (EN)

- El Monte de La Esperanza forma parte del Paisaje Protegido de las Lagunetas que
se encuentra repartido entre 7 municipios: El Rosario, Tacoronte, El Sauzal, La
Victoria, La Matanza, Santa Ursula y Candelaria, ocupando una superficie de unas
3800 Ha.

- En el caso de La Esperanza el monte es en gran parte de Propiedad Publica, esta
declarado de Utilidad Publica (n° 14) y es LIC (Lugar de Importancia Comunitaria).

- Ocupa una superficie de 802,59 Ha y representa el 20,35 % del territorio municipal.

- Constituye un paisaje montafioso y boscoso de gran valor, con un papel importante
en la recarga del acuifero subterraneo y la conservaciéon y generacién de los suelos
y el control de la erosion, alberga buenas muestras de pinar y comunidades
transitorias con el Monteverde.

- Existe un documento de Avance del Plan Especial de Las Lagunetas redactado por
los Servicios de La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion Territorial que tiene
Aprobacion Inicial en Pleno de octubre del 2003, estando a su vez pendiente de un
nuevo redactado.

- En aplicacién del régimen jerarquico de los instrumentos de ordenacion, las
determinaciones del Plan Especial del Paisaje Protegido de Las Lagunetas se
sobrepone a las determinaciones del PGO de El Rosario.

- Las determinaciones de mayor relevancia que establece el Avance del Plan Especial
de Las Lagunetas son las siguientes:

+ RESPECTO A LA ZONIFICACION DEL PAISAJE PROTEGIDO.

- El grueso del monte se zonifica en Zona de Uso Moderado (ZUM)
- Las instalaciones o actividades existentes se zonifican en Zona de Uso
General (ZUG), asi:
+ Las Raices (ZUG 6)
+ El Campamento Hoya de Los Pinos (ZUG 10)
+ El Hogar Escuela de Las Raices (ZUC 11)
¢+ La Finca Experimental de la Data del Coronado (ZUG 12)
¢+ El Campo de Lucha de Las Rosas (ZUC 13)

+ RESPECTO A LA CATEGORIZACION DEL SUELO

El pinar se clasifica en Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica.

- La Carretera de Las Cafadas TF -24 y la TF — 274 se clasifican en Suelo
Rustico de Proteccién Infraestructuras y a su vez como Sistema General.

- Como Equipamientos se califican a su vez el Area Recreativa, las zonas de
acampada de Las Raices y Hoya de Los Pinos y el Campo de Lucha de La
Esperanza.

- En la Normativa del Plan Especial se especifican los usos prohibidos, los
autorizables y los permitidos.

En aplicacién de los Usos del PIOT se hace en la Normativa Estructural del PGO

una propuesta de usos que tiene caracter no vinculante, pendiente de la Normativa
de usos del Plan Especial del Espacio Natural.
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Se clasifica y el objeto de mejorar la adaptacion del PGO al PIOT, la zona de
bosque consolidado de Juan Fernandez en Suelo Rustico de Proteccion Natural
de Espacio Natural siendo en este caso el régimen de usos de la Normativa
Estructural Vinculante.

Entre la superficie del Espacio Natural de las Lagunetas y el Suelo de Espacio
Natural de Juan Fernandez ocupan un total de 848,35 Ha representando un 21,52
% del territorio municipal.

B) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DE MONTE SRPN (M)

C)

Forma parte de la extension natural del Monte de La Esperanza y ocupa terrenos
privados roturados de secano, actualmente abandonados y de fuerte pendiente,
donde el monte de forma espontanea ha ido recuperando su espacio originario.

Se localiza en una zona del Municipio:

- En el entorno de la Montafa de La Culata, entre el limite con el TM de Candelaria,
el Espacio Natural y la zona del Asentamiento de Las Barreras.

Ocupa un superficie de 65,00 Ha, el 1,65% del Término Municipal y es asimilable al
ARH del PIOT de Proteccién Ambiental 2 (Bosque Potencial).

El objetivo de esta categoria de suelo consiste en propiciar la recuperacion y
potenciacién del pinar canario, aumentando la masa forestal de la isla.

En aplicacion de los Usos del PIOT se hace en la Normativa Estructural del PGO
una propuesta de usos.

SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DE BARRANCOS SRPN (B)

Destinado a la preservacion del conjunto de la red de barrancos del Municipio, tanto
por conservar el conjunto de las comunidades vegetales originales que no fueron
transformados por el roturado agricola, como por constituir la red que asegura el
drenaje territorial.

Es asimilable a las ARH del PIOT de Proteccién Ambiental 1 (Barrancos) y estan
definidas en el Plano de Ordenacion de Clasificacion de Suelo, y son los siguientes:

De Norte a Sur:

- Barranco de Los Rodeos (LTM)

- Barranco de Zamorano

- Barranco del Alférez

- Barranco de Las Pedreras (LTM)

- Barranco de Carboneras

- Barranco Salto del Pino

- Barranco de Garabato y La Encendida

- Barranco de Marrero
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- Barranco de la Huerta
- Barranco de Azocas
- Barranco de Birmagen
- Barranco de La Asomada
- Barranco de El Convento
- Barranco de Los Gavilanes y Las Goteras
- Barranco de Los Valentines y Los Panascos
- Barranco del Humilladero (LTM)
- Barranco del Chorrillo (LTM)
- Barranco de Las Higueras
- Barranco de Los Guirres
- Barranco de Los Juncos
- Barranco del Rosario y Las Moraditas
- Barranco de Las Camelleras
- Conjunto de Barrancos de la Culata
- Barranco Hondo (LTM)
Ocupan 378,02 Ha el 9,59% del territorio municipal.

En la Normativa Estructural del PGO no sélo se definen los usos en desarrollo del PIOT
sino se introducen los criterios normativos del Consejo Insular de Aguas.
D) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DE LADERAS SRPN (L)

Hace referencia esta categoria de suelo a aquellas laderas de excesiva pendiente que
tiene interés paisajistico y debieran regular estrictamente sus usos e intervenciones.

Para el caso concreto de El Rosario se clasifica como tal la ladera sur del Municipio
sobre el Campo de Candelaria el Barranco Hondo y Montafia Torifio, y la ladera Oeste
de Tabaiba Media.

Ocupa una superficie 83,87 Ha el 2,13% del Municipio.

Dicha categoria es asimilable al ARH del PIOT de Proteccion Ambiental 1 (Laderas) y
aparece delimitado en el Plano de Clasificacion del Suelo.

En la Normativa Estructural del PGO se definen los usos en desarrollo de los del PIOT.

E) SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL DE CONOS VOLCANICOS SRPN (CV)

Esta categoria de suelo hace referencia a la proteccion de los Conos Volcanicos del
Municipio, donde se protege integramente la orografia del edificio volcanico impidiendo
cualquier alteracion, si bien se combina dicha proteccion con el mantenimiento de los
cultivos agricolas existentes, sin suponer en ningun caso alteracién del roturado
existente.

Los Conos Volcanicos protegidos al efecto son:
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- Montafia Carboneras

- Montafia de Barro

- Montafia Birmagen y La Asomada (la parte no sometida a extraccion)

- Montafia Torifio

- Montafia La Fuentecilla

- Montafia Machado

- Montafia Jagua.
Ocupan una superficie de 91,98 Ha el 2,33 % del término municipal.
Los volcanes de Juan Fernandez, Zamorano,Garabato, Perera y la Tosca, aunque son
conos volcénicos se han clasificado en Suelo Rustico de Proteccién de Montes o Suelo

Rustico de Proteccion Agraria por estar ocupados por montes o por estar
agriculturizados en su totalidad.

Dicha categoria es asimilable al ARH del PIOT de Proteccion Ambiental 1 (Montafias).
En la Normativa Estructural del PGO se definen los usos en desarrollo del PIOT.
F) SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA SRPP.

Para la conservacion del valor paisajistico natural o antropizado y de las caracteristicas
fisiograficas de los terrenos.

Esta categoria de suelo hace referencia a aquellas laderas de excesiva pendiente, en
las que se desarrollaron cultivos tradicionales de secano, en su mayoria hoy en dia
abandonados, siendo necesaria la regulacion de los usos, para el mantenimiento de sus
caracteristicas por razén de valores de caracter paisajistico, si bien posibilitando los
usos agricolas sin modificar sus abancalados.

Para el caso concreto de El Rosario se categorizar como tales los siguientes:
- Toda la ladera comprendida entre la Costa del Varadero, el Barranco de los
Guirres en Tabaiba, el Barranco Hondo y el pie de la ladera de El Rosario.

- Laladera junto al Barranco de Valentines frente a los Toscales.

En aplicacién de los Usos del PIOT se hace en la Normativa Estructural del Plan
General de Ordenacién una propuesta de usos.

Ocupa 212,70 Ha. el 5,39% del Territorio Municipal.

G) SUELO RUSTICO DE PROTECCION COSTERA SRPL

Para la ordenacion del domino publico maritimo terrestre y de las zonas de servidumbre
de transito y proteccién cuando no sean clasificadas como urbano o urbanizable.

Presenta caracteristicas similares al de Proteccion Natural y va dirigido a la proteccion y
mantenimiento integral de los recursos naturales existentes.

Aparecen delimitados en los Planos de Clasificacion General del Suelo y son las
siguientes zonas:
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- El acantilado de Costanera: entre el Barranco de Humilladero, Costa Caricia y
Radazul.
- Eltramo de Costa de Radazul colindante con Tabaiba.

- El acantilado costero del Sector del Varadero.

Es asimilable al ARH de Proteccion Ambiental 2 (Costera) y ocupa unas 32,84 Ha el
0,83% del municipio.

A nivel de Normativa Estructural, se propone la proteccién y potenciacion del Suelo
Rustico de Protecciébn Costera, impidiendo cualquier ocupaciéon y debiendo las
infraestructuras que lo afecten aminorar el posible impacto ambiental, corrigiendo y
restaurando los bordes en su encuentro con el medio natural. Se recogen a su vez los
usos e intervenciones en desarrollo del PIOT.

H) SUELO RUSTICO DE PROTECCION CULTURAL SRPC

Va dirigido a la proteccién de los elementos o conjuntos de interés histéricos o
etnograficos dentro del Suelo Rustico, asi como su entorno inmediato.

Hace referencia en este caso al BIC del Camino de Candelaria, incoado por el Cabildo
de Tenerife por resolucion de 21 de Abril de 2004 y que afecta a tramos del camino
original en La Laguna, El Rosario y Candelaria.

Para el caso concreto del Municipio de El Rosario abarca el tramo entre Los Toscales y
la Banda de Alla cerca de Barranco Hondo en el limite del TM de Candelaria.

Dicho tramo de unos 3,25 Km. de recorrido con un ancho de entorno de 30 m, 15m a
cada lado del eje del camino incluyendo dos circulos de 50 m de radio de proteccion del
entorno de la Casa del Pirata y de la Ermita de El Rosario respectivamente.

Sin embargo manteniendo en lineas generales dicha propuesta, la Corporacion
Municipal de El Rosario acordé modificarla segun los siguientes criterios:
- Delimitar el entorno de proteccion de la Casa del Pirata segin parcelas
catastrales delimitadas en plano de ordenacion detallada.
- Delimitar el entorno de proteccion de la Ermita de El Rosario segun el ambito la
plaza existente.
Se incluye dicha propuesta a su vez en el Catalogo Histérico Arquitectdnico del PGO.

Ocupa la clasificacion de suelo unas 10,86 Ha el 0,28% del Territorio Municipal.

[) SUELO RUSTICO DE PROTECCION ARQUEOLOGICA SRPAR

Se incluye en esta categoria las zonas de interés arqueolégico del Municipio, el grueso
de los cuales se localizan en zonas de barranco, estando representadas por cuevas
habitacion, abrigos y en menor medidas cazoletas, canales y grabados.

Aparecen delimitadas en el Plano de Clasificacibn General del Suelo y en los
correspondientes planos de ordenacion detallados.
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Se definen dichas zonas varias de las cuales agrupan varios yacimientos, asi:

1. Barranco Salto del Pino (Parte baja de Los Nateros)
s Barranco Santo El Pino (Grabados)
2. Barranco Machado — Los Valentines (Entre Machado y Los Toscales)
= Machado 1 (Cazoletas y Canales)
= Machado 2 (Cuevas habitacion)
= Los Valentines (Cazoletas y Canales)
3. Barranco Las Higueras (Entre Llano Blanco y Tabaiba Alta)
= Barranco la Higuera 1 (Abrigo)
= Barranco la Higuera 2 (Abrigo)
4. Barranco El Chorrillo ( Entre el Chorrillo y Llano Blanco)
= Barranco El Chorrillo (Grabados)
5. Barranco Las Moraditas. La Sabina (El VVaradero)
= La Sabina 1 (Cazoletas)
= La Sabina 2 (Cuevas)
= Barranco Las Moraditas (Cuevas)
6. Barranco Hondo (Barranco Hondo — El VVaradero)
= Barranco Hondo 1 (Grabados)
s Barranco Hondo 2 (Cuevas)
s Barranco Hondo 3 (Cazoletas)
s Barranco Hondo 4 (Cuevas)
7. Barranco El Humilladero
s Humilladero 1 (Cuevas)
s Humilladero 2 (Cuevas)
8. Acantilado Costanera
o Costanera 1 (Cuevas)
v Costanera 2 (Cuevas)

= Costanera 3 (Cuevas)

La Normativa Estructural del PGO desarrolla los usos del PIOT.

Ocupa 8,36 Ha. el 0,21% del territorio municipal.
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10.2.1.2. EL SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE LOS VALORES ECONOMICOS
A) EL SUELO RUSTICO DE PROTECCION AGRARIA SRPA

Lo constituyen aquellos terrenos idoneos al menos potencialmente para
aprovechamientos agrarios y pecuarios.

En el caso del Municipio de El Rosario se distinguen dos categorias.

- Se entiende como Suelo Rustico de Proteccion Agricola 1 Tradicional SRPA 1,
el suelo existente abancalado en pequefas terrazas construidas de forma artesanal,
en general en topografias en pendiente y que tradicionalmente eran de secano y
dedicado a cultivos hortofruticolas, con capa de tierra vegetal limitada. Es asimilable
al ARH de Proteccion Econémica 2.

- Su mantenimiento actual conlleva un determinado nivel de intervenciéon, no sélo
referido, al abancalamiento, vallado, viario agricola, sino asimismo conllevan la
ejecucion de una serie de edificaciones o instalaciones vinculadas a la propia
explotacion agricola. Se posibilita en esta categoria la agricultura con cubricion
(Invernadero) por su menor interés paisajistico.

- Se entiende como Suelo Rustico de Proteccion Agricola 2 de Regadio, el suelo
abancalado en terrazas de mayor tamafo en topografias de relativa pendiente,
disponen de riego y los cultivos tiene ya caracter mas intensivo (en general
monocultivos), teniendo mayor interés agrolégico y paisajistico. Es asimilable al ARH
de Proteccion Economica 2.

- En desarrollo de los usos previstos en el PIOT en la Normativa Estructural del PGO
se definen en detalle las intervenciones en el Suelo de Proteccién Agricola, referidos
a

+ Estructura de la propiedad
+ Movimientos de tierra
+ Intervenciones en la red viaria

+ Edificaciones vinculadas a la actividad agricola

- El Suelo de Proteccion Agricola 1 Tradicional aparece reflejado en el plano de
Clasificacién de Suelo y comprende la zona del Municipio entre el Barranco de las
Goteras al Norte, el limite inferior de Las Rosas y Las Barreras al oeste, la zona de
Machado al Este y la Ladera del Camino de Candelaria al Sur. Asimismo la Montafia
Perera.

- Histéricamente ocupaba mas espacio, si bien la parte de mayor pendiente y de dificil
reconversion se ha clasificado en Proteccion de Laderas o Proteccién Paisajistica.
Ocupa 301,79 Ha el 7,65% del Término Municipal.

- En Suelo de Proteccién Agricola 2 de Regadio se clasifica la zona de mayor
interés agroldgico, la vega de La Esperanza comprendida en el entorno del nacleo
de La Esperanza hasta el Llano del Moro el Este y el Barranco de Las Goteras al
Sur. Incluye los volcanes de Zamorano, Garabato y La Tosca.

Ocupa 887,38 Ha, el 22,51% del Término Municipal.
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C) AREAS GANADERAS
Sobre el Suelo Rustico de Proteccién Agricola se sobreponen por zonas una serie de
condicionantes para el desarrollo de la Actividad Ganadera.

En desarrollo del Plan Territorial Especial de la Actividad Ganadera, promovido por El
Cabildo de Tenerife, se han considerado 4 categorias de explotacion ganadera, que a su
vez se relacionan con el tipo de animal a explotar, asi:

+ Categorias de explotacion:

- Autoconsumo

Complementaria

Familiar o profesional

Industrial

¢+ Tipos de animales:

Avicola (gallinas, pollos, patos, ocas, perdices, codornices, pavos, etc.).

Cunicola (conejos en sus diferentes especies).

Canino (perros en sus diferentes razas).

Caprino (cabras en sus diferentes especies)

Porcino (cerdos en sus diferentes especies)

Bovino (vaca en sus diferentes especies).

Apicola (abejas).

Otros (burros, caballos, avestruces, etc.).

En la Normativa Estructural del PGO se desarrollan en detalle las diferentes condiciones
y parametros que regulan dicha actividad asi:

- Zonas de regulacion ganadera
- Parametros y Condiciones Urbanistica de las edificaciones pecuarias.
- Acabados de las edificaciones e instalaciones

- Régimen transitorio.

En lineas generales las zonas ganaderas del Municipio de El Rosario quedan reducidas
a dos:

» Una situada entre la Carretera de La Esperanza, la Montafia de Carboneras, el
Limite del Término Municipal con La Laguna y la via de prolongacién del Camino
de Los Nateros. En ella se permite la explotacion de autoconsumo, la
complementaria y la familiar.

» Otra de mayor tamafio situada entre el Barranco de Las Goteras, el limite inferior
de Las Rosas y Las Barreras, el borde de la Ladera del Camino de El Rosario y
el borde del Camino de El Rosario. En ella se permite la explotacién de
autoconsumo, la complementaria, la familiar y la industrial.

> A su vez se posibilitan fuera de dichas Areas Ganaderas, usos ganaderos en

aguellas instalaciones Tematicas con usos complementarios que se desarrollen
por Calificacién Territorial o Proyecto de Actuacion Territorial.
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D) SUELO RUSTICO DE PROTECCION MINERA SRPM
Suelo Rdstico previsto para la ordenacién de la explotacion de los recursos mineros.

El PIOT de Tenerife establece en el Conjunto de la Montafia de Birmagen y la Asomada
un Area Extractiva Insular, a desarrollar mediante un Plan Territorial Parcial, y a su vez
dentro del PTEO de los residuos de la construccion aparecen varias propuestas de
localizar puntos de tratamientos de residuos.

La propuesta de la Corporacion Municipal pasa por reducir el area de extraccion en base
a los siguientes objetivos y como recomendaciones al Plan Territorial Parcial.

- Establecer un plazo y un volumen maximo de explotacién. (6 afios)

- Mantener en estado natural las partes de los conos volcanicos que no estén
alteradas.

- Mantener la actividad agricola de la ladera roturada de Las Rosas.

- Proceder a restaurar la zona afectada por la extraccion, recuperando al final de la
operacion un nuevo perfil del cono volcanico posibilitAndose la introduccién de algun
uso que haga posible dicha actuacion.

El Plan Territorial Parcial de la Montafia Birmagen esta en fase de Avance y coincide su
propuesta practicamente con las recomendaciones del Plan General, salvo el plazo de
explotacion que va de 12 a 16 afios.

Aunque el PGO no tiene capacidad de clasificar suelo dentro del Area Extractiva Insular,
con caracter indicativo se clasifica en Suelo Rustico de Proteccion Minera la zona que el
PTP define como zona de extraccién dejando el resto del ambito en Suelo Rustico de
Proteccion Territorial con la recomendacion de que pase posteriormente a Suelo Rastico
de Proteccion Natural de Cono Volcanico una vez que se aprueba definitivamente el
Plan Territorial.

Asimismo se le plantea al Plan Territorial el “problema” que tiene el limite propuesto
dado que deja fuera de él parte de la zona de extracciéon y la parte donde se concentran
las edificaciones industriales ligada a dicha explotacion.

Dado que la explotacion minera tiene un periodo de finalizacién de 6 afos, se propone
acometer posteriormente la redaccion de un Plan Especial Municipal cuyo ambito abarca
no solo la montafia sino el resto del SRPT para proceder a la ordenacion de los usos de
esta pieza del territorio municipal.

Ocupa una superficie de 28,44 Ha el 0,72 % el término municipal.
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E) EL SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS. SRPI.

Suelo para el establecimiento de zonas de proteccion y de reserva que garanticen la
funcionalidad de las infraestructuras viarias, de telecomunicaciones, energéticas,
hidrolégicas, de abastecimiento, saneamiento o anélogos.

Para el caso concreto del PGO de El Rosario, se refleja en el plano 1/10.000 de
Clasificacion de Suelo, el Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras referido
Unicamente al viario y que comprende las siguientes vias con sus zonas de proteccion:

- La Autopista del Sur TF-1 con sus zonas de proteccion.

- El Trazado del Tren del Sur con sus zonas de dominio.

- La Carretera General del Sur TF-28 con sus zonas de proteccion.

- La Carretera de Las Cafladas TF — 24 y el ramal de acceso a Las Raices TF — 276.

- La Carretera de La Esperanza a las Barreras TF -274 y su prolongaciéon que es
viario municipal estructurante hasta Machado.

- La Carretera de Agua Garcia a La Esperanza TF — 226.

- LaVia del Ortigal a Zamorano.

- La Carretera de Llano del Moro a La Esperanza (Camino del Sino)

- ElI Camino del Medio y la nueva conexion con San Fco. De Paula.

- ElI Camino de La Mina y la nueva conexién con San Fco. De Paula.

- ElI Camino de Azocas al Camino del Medio.

- El Camino de Los Nateros

- LaVia de acceso de La Esperanza al Centro Penitenciario.

- Ocupa unas 113,39 Ha un 2,88 % del Término Municipal.

- En desarrollo de los usos del PIOT, en la Normativa Estructural del PGO se
desarrollan los usos de intervenciones posibles en dicha categoria de suelo.

10.2.1.3. EL SUELO RUSTICO EN FORMAS TRADICIONALES DE POBLAMIENTO
RURAL.

Comprende aquellas categorias de suelo rustico que si bien estan ligados al suelo
rustico de proteccién agricola, posibilitan algun tipo de edificacion de caracteristicas
rurales.

Comoquiera que El Rosario ha ido abandonando progresivamente su actividad primaria
principal, existen muy pocas zonas que puedan tener la consideracién de Asentamiento
Agricola, clasificandose los bordes de los caminos tradicionales en Asentamiento Rural.

A) SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL

1) EL CONCEPTO DE ASENTAMIENTO RURAL

La figura del Asentamiento Rural aparece en el escenario urbanistico de Canarias a
finales de los afios 80, donde diversos planeamientos municipales empiezan a plantear
la preocupacion de la problematica de la edificacion dispersa en el Suelo Rustico,
plantedndose diferentes mecanismos para su erradicacion al objeto de concentrar la
edificacion rural al borde de la estructura de caminos tradicionales existentes, con
denominaciones tales como Edificacion a Borde de Camino, Edificacion Rural de
Transicién a Urbano, etc. de forma tal que dichos asentamientos asumieran no solo el
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crecimiento enddgeno propio sino concentraran la edificacion dispersa del rustico
agricola.

Asimismo aparece como tal en la Ley del Suelo Rustico del 5/1987 con similar destino
(art.8.e).

e Una de las grandes novedades de la LOTENC 1/2000 consiste precisamente en la
erradicacion definitiva de la edificacion dispersa en Suelo Rustico obligando a su
concentracion en los Asentamientos Rurales o Agricolas que delimite el
Planeamiento General. En su articulo 55 (c) define el Asentamiento Rural como
“aquellas entidades de poblacién existentes con mayor o menor grado de
concentracion generalmente sin vinculacién actual con actividades primarias, cuyas
caracteristicas no justifican su clasificacién y tratamiento como Suelo Urbano”.

e EI PIOT de Tenerife del 2002 lo define como “aquellas entidades de poblacion
existentes que cuenten con suficiente concentracion edificatoria para considerarlas
como un recinto compacto de uso residencial pero cuyas caracteristicas no
aconsejan su clasificacién como Suelo Urbano”, con el objetivo de fondo de limitar los
procesos de edificacién residencial fuera de las areas urbanas.

e La Ley de Directrices 19/2003 lo define como “formas tradicionales de poblamiento
rural, estableciendo como objetivo basico de su ordenacién el mantenimiento de
dicho caracter rural evitando su asimilacion y tratamiento como suelos urbanos o
urbanizables en formacion”.

En general los tres cuerpos legislativos insisten como objetivo en mantener el caracter
rural del asentamiento evitando su asimilacién al suelo urbano, siendo el PIOT el que
insiste en limitar con mayor insistencia los procesos edificatorios.

2) LA DELIMITACION DEL ASENTAMIENTO RURAL.
La LOTENC 1/2000 deja en su art. 55 (c) a expensas de las Normas Técnicas del
Planeamiento Urbanistico los criterios de delimitacion y ordenacion de los

Asentamientos Rurales, e indistintamente en su Art. 18 (7) los criterios para el
reconocimiento y ordenacién a los Planes Insulares de Ordenacion.

El PIOT de Tenerife del 2002 introduce una serie de criterios de delimitacién para
admitir un Asentamiento Rural.

Con caracter justificativo el planeamiento general evaluara los siguientes aspectos:

e Que la transformacion territorial se produce con la I6gica propia de la trama rural,
manteniendo la estructura catastral y la red de caminos existentes.

¢ Que no establezcan mecanismo de ordenacion y gestién propias de areas urbanas.

¢ Que la densidad de viviendas por hectarea sea superior a 5 Vds/Ha y que el nlcleo
gue forme en conjunto minimo de 10 Vds.

¢ Que no constituyan alternativas al desarrollo residencial del Municipio.

La Ley de Directrices 19/2003 en su directriz 63 establece los siguientes criterios de
delimitacion:

e La delimitacion se realizara en bases al perimetro definido por las viviendas
existentes, evitando cualquier extension hacia el exterior, colmatando el interior del
asentamiento.
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e EIl reconocimiento se realizarA de acuerdo a sus caracteristicas territoriales, no
pudiendo reconocerse aquellos asentamientos con menos de 10 Vds y una densidad
inferior a 5 Vds/Ha (Recientemente ha sido derogado este criterio por modificacion
parlamentaria).

Dentro del Modelo de Ordenacion del PIOT apoyado en la delimitacion de las Areas de
Regulacion Homogénea, el grueso de los asentamientos estan encajados en Areas de
Proteccion Econdémica, siendo posible su adscripcion por el Planeamiento General.

En lo que se refiere a la Delimitacién de los Asentamientos Rurales dentro del marco del
Plan General, entendemos que la misma tiene caracter estructural y como tal es
preciso cumplimentar los criterios de delimitacion del PIOT y de la Ley de Directrices que
son similares.

En aplicacion de dichos criterios se ha llegado a un “consenso” en la delimitacion de los
Asentamientos Rurales de El Rosario después de una serie de “recortes” acordados en
la Comision de Seguimientos manteniéndose los siguientes:

AR — LA ESPERANZA

AR — E1 Montafia Hornillo

AR — E2 El Cascajal — La Cafiada

AR — E3 El Roquillo — La Montafieta

AR — E4 Vista la Huerta — Pefafiel

AR — E5 Las Rosas — Calle del Centro

AR — E6 Los Llanitos

AR —E/ Pico de la Aguililla

AR — E8 Las Haciendas

O 0O N| o g | Wl N| =

AR —E9 Los Riveros — Los Nateros

[En
o

AR — E10 Montafia Zamorano

AR — LAS BARRERAS

11 AR — Bl Los Panascos — Las Barreras
AR — LLANO DEL MORO
12 AR — LM1 La Encendida Baja
13 AR — LM2 C/ El Sino — La Mina — del Medio
14 AR — LM3 C/Azocas

15 AR - LM4 Mfa. Las Mozas
16 AR — LM5 Los Migueles
17 AR — LM6 C/Porcuna — El Pinalillo

18 AR — LM7 C/ Las Cuevecillas
AR — MACHADO
19 AR — M1 Los Toscales

20 AR — M2 C/La Ermita — La Fuentecilla

21 AR — M3 La Banda Alla

22 AR — M4 El Ramonal

En la propuesta de Aprobacion Inicial del Plan General estaba delimitada una superficie
de 3.144.915 m2 en Asentamiento Rural, quedando limitada en aplicacion de los criterios
del PIOT a 1.983.191 m?, reduciéndose en una superficie de 1.161.724 m2,
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3) ORDENACION DE LOS ASENTAMIENTOS RURALES

La LOTENC 1/2000 deja tal cometido al Planeamiento Insular y al Planeamiento
General.

En su articulo 18 (7) el PIOT debe establecer “los criterios de reconocimiento y
ordenaciones de los Asentamiento rurales y agricolas”.

En relacién al Planeamiento General y por similitud a la Ordenacién Pormenorizada
del suelo urbano — urbanizable, la ordenacién al interno de los asentamientos rurales
delimitados tiene un caracter eminente pormenorizado y consideramos que es una
competencia municipal tanto en lo que se refiere a intensidades, condiciones tipolégicas,
condiciones formales, parcelaciones, etc.

El PIOT de Tenerife establece en su articulo 3832 los criterios para la Ordenacion de
los Asentamientos Rurales, entre ellos:

e La ordenacién de los asentamientos se desarrollaran en base al analisis detallado de
la I6gica de construccién del territorio.

¢ No podré crecer en sentido lineal a lo largo del viario soporte.

¢ Regulara las condiciones de trazado, seccion y servicios del viario, no admitiéndose
nuevas construcciones en tramos cuya pendiente supere el 15 %.

e El uso de la vivienda unifamiliar tendra caracter secundario.

¢ Se fijaran los parametros urbanisticos segun las caracteristicas predominantes en el
entorno garantizandose que las mismas no propiciaran fendmenos de segregacion
parcelaria impropias de la dinAmica rural del &rea.

e La superficie de la vivienda no superaran los 300 m2.

e Se establecera una densidad bruta por cada area rural que no podra superar las 30
Vds/Ha.

La Ley de Directrices 19/2003 establece asimismo una serie de criterios de
ordenacion, entre ellos los siguientes:

e El planeamiento general mantendra la estructura catastral de los asentamientos o en
su caso los viales existentes, evitando la apertura de los nuevos, salvo excepciones
justificadas o que pretendan la colmatacion interior.

e Se evitaran las tipologias propias del suelo urbano no pudiéndose promover mas de
2 viviendas.

e Se dejaran unas reservas de suelo entre el 50 % y el 100 % de las previstas para los
planes parciales.

En el documento n°® 10 de Asentamientos Rurales se aportan las fichas del Estado
Actual asi como del andlisis detallado de la propuesta y su justificacion en relacion a los
criterios del PIOT que sigue vigente aunque las Directrices se hayan modificado
tltimamente al respecto.

Del estudio detallado de la estructura catastral con la parcela minima establecida y los
frentes minimos permitidos, se sacan las siguientes conclusiones:
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e En el conjunto de los 22 Asentamientos Rurales existen unas 1002 edificaciones y
unas 826 fincas con edificacion (algunas fincas tienen varias viviendas).
e La estructura catastral existente tiene el siguiente tipo de parcelas segun tamario:

- Parcelas menores de 2.000 m? 898 65,32 %
- Parcelas entre 2.000 — 5000 m?2 287 20,99 %
- Parcelas mayores de 5.000 m2 41 2,99 %
- Parcelas no edificables 146 10,68 %
Parcelas Totales 1372 100 %

e Actualmente en el conjunto de los Asentamientos existen 1372 fincas catastrales,
pudiéndose subdividir en aplicacion de la parcela minima de 600 m2 y su frente
minimo en unas 1830 fincas, es decir un 35 % mas, que aplicando un coeficiente
razonable de consolidacion del 80% se situarian en 1.481 fincas, un 8 %,
circunstancia que nos da una clara idea del posible crecimiento que se situaria entre
un 8 % y un 35 % del actual.

e La densidad media actual de los asentamientos se sitlla en torno a 5,05 Vd/Hab. La
densidad media a techo estaria en 9,23 Vd/Ha y la real con nivel de consolidacion
estaria en 7,47 Vds/ Ha.

El Plan Insular permite alcanzar las 30 Vds/Ha.

e A la vista de estos datos no parece razonable las propuestas realizadas de cara a
bloquear la segregacién de parcelas, dado que incluso a techo con parcela minima
de 600 m? sélo se pueden segregar menos de un 35 % mas de las parcelas
existentes.

o A efectos de la Normativa Basica se distinguen una tipologia concreta de
Asentamiento Rural que apuesta por un modelo edificatorio de caracteristicas
“rurales”, con parcela minima de 600 m?2 vivienda maxima de 250 m2, con ocupacién
méaxima en segunda planta del 50 % de la planta baja, regulandose expresamente
las ocupaciones en cubierta, adaptacion al terreno, materiales de acabado, etc.

e Por acuerdo de la COTMAC de 20 de Diciembre del 2006, se opta por establecer un
mecanismo de control de la segregacion de parcelas en el tiempo, que se refleja en
la Normativa Detallada.

4) GESTION Y EJECUCION

El Reglamento de Gestidon y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias
aprobado por Decreto 183/2004 ha venido a desarrollar los contenidos que la LOTENC
1/2000 preveia para la gestion del suelo de las cesiones y la urbanizacién en los
Asentamientos Rurales.

En el Capitulo Il del Decreto 183/2004 y en los articulos 191 al 195, se aclaran las
condiciones del sistema de ejecucién mediante Actuacién Urbanistica Aislada en el
Suelo Rustico de los Asentamientos Rurales.

En la propuesta de ordenacién del PGO de Candelaria y para el conjunto de los
Asentamientos Rurales del Municipio es preciso resolver la urbanizacién completa del
viario, asi como gestionar las cesiones de zona verde o dotacion y la correspondiente
urbanizacion de la zona verde.
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Para que las parcelas de Suelo Rustico en Asentamiento Rural alcancen la condicion de
edificables, el propietario debe asegurar la ejecucién de la totalidad de los servicios que
demanden las construcciones e instalaciones:

a) Acceso por via pavimentada.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia
suficiente.

c¢) Evacuacién de aguas residuales (conexién a red, depuradora o fosa
séptica).

- Deberd prestar garantia en materia suficiente para cubrir el coste de la
urbanizacion y podra realizar simultaneamente la urbanizacion y edificacion.

- Debera pagar el canon correspondiente en cuantia minima del cinco por
ciento y maxima del diez por ciento que podra ser satisfecho en metdlico o
mediante cesion de suelo.

La totalidad del ambito del Asentamiento Rural esta sujeto a la Actuacion Urbanistica
Aislada pudiéndose optar por los siguientes sistemas de gestion:

a) Parala Urbanizacion del viario.

- Gestion Puablica, para la urbanizacion de todo o parte del viario del
Asentamiento con cesion gratuita del viario y urbanizacién del mismo por
contribuciones especiales a los propietarios afectados.

- Gestion Privada, para la urbanizacién de todo o partes del viario que se
considere con cesion gratuita del viario y urbanizacién del mismo por los
propietarios afectados segun contribucién paritaria.

b) Parala Cesiény Urbanizacion de la zona verde.

- Gestion Puablica, para la cesion de la zona verde mediante expropiacion,
ocupacion directa y en su caso de contribuciones especiales.

- Gestion Privada, para la cesion y urbanizacion de la zona verde mediante
contribucién paritaria del conjunto de los propietarios del asentamiento.

Para el caso concreto de las pequefias Actuaciones Urbanisticas Aisladas, que tengan
por finalidad la cesion de Dotacion o la cesion y urbanizacion de Zona Verde, se
seguiran los siguientes criterios:

- El suelo de la Dotacién y de la Zona Verde se cedera gratuitamente por parte
de la propiedad mediante Convenio Urbanistico.

- La urbanizacién de la zona verde, ya sea de gestion publica o privada se
acometera mediante contribuciones especiales o contribucién paritoria.

Con caracter transitorio y mientras no se acometa la gestiéon conjunta de la urbanizacion
de los asentamientos, se posibilita la edificacion de las parcelas, asumiendo cada
propietario la urbanizacién completa del frente de su parcela con las correspondientes
redes infraestructurales, segun criterio municipal.

El Reglamento de Gestidon y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de Canarias
aprobado por Decreto 183/2004 ha venido ha desarrollar los contenidos que la LOTENC
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1/2000 preveia para la gestion del suelo de las cesiones y la urbanizacion en los
Asentamientos Rurales.

En el Capitulo Il del Decreto 183/2004 y en los articulos 191 al 195, se aclaran las
condiciones del sistema de ejecuciéon mediante Actuacion Urbanistica Aislada en el
Suelo Rdastico de los Asentamientos Rurales.

En la propuesta de ordenacion del PGO de El Rosario y para el conjunto de los
Asentamientos Rurales del Municipio es preciso resolver la urbanizacién completa del
vario, asi como gestionar las cesiones de zona verde o dotacion y la correspondiente
urbanizacion de la zona verde.

La préactica habitual que viene aplicando el Ayuntamiento en este momento y como
condicion a la licencia municipal , pasa por condicionar la misma, al asfaltado del tramo
de calle o camino correspondiente y la ejecucion del frente de acera, dado que el grueso
de los caminos disponen de abastecimiento de agua, baja tension y telefonia,
careciendo de red de saneamiento. Se aplica asimismo el 5% del canon por situarse en
Suelo Rdstico.

Dadas las dificultades reales de gestion y el poco interés que tienen los propietarios por
resolver la urbanizacién del viario (en general un camino con edificaciones en borde), el
sistema de gestién para la urbanizacion completa del viario que se propone es el
Sistema publico por Contribuciones Especiales, debiendo los propietarios ceder
gratuitamente el ancho de camino que se define en la ordenacién detallada del
asentamiento.

Al objeto de evitar “reparcelaciones” en suelo rastico, para la localizacion de las
cesiones de verde o dotacibn se ha seguido el criterio de situarlas en aquellas
propiedades de mayor tamafio del asentamiento, si bien para su gestion debe aplicarse
el convenio urbanistico o se acuerde con el propietario actuar por gestion privada, en
cuyo caso el propietario debera costear directamente la urbanizacion, completar el viario
y formalizar la cesion del verde o la dotacién, pudiendo transformar el canon en cesién
de suelo.

Para el Municipio de El Rosario el PGO ha definido 57 Actuaciones Urbanisticas

Aisladas en Asentamiento Rural, cuyas condiciones se definen en ficha correspondiente
en el documento n°® 10 de Ambitos de Gestion.
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

10.2.1.4. EL SUELO RUSTICO DE PROTECCION TERRITORIAL

En relacién al articulo 55 de la Lotenc 1/2000 constituye el Suelo Rustico de Proteccion
Territorial, el “suelo para la preservacién del modelo territorial, sus peculiaridades
esenciales y especificas y el valor del medio rural no ocupado, asi como la salvaguarda
del ecosistema insular y su capacidad de sustentacién del desarrollo urbanistico”.

El PIOT de Tenerife concreta mas en detalle la “vocacion” de este tipo de suelo
asimilable al Area de Regulacion Homogénea de Proteccion Territorial para la que
definen en el Articulo 2371 los “usos e intervenciones que por su naturaleza y dinamica,
encuentran dificil encaje en la estructura de ordenacién insular y cuya ubicacion
concreta no puede preverse desde el PIOT” tales como:

» “Equipamientos o instalaciones para el servicio de las actividades predominantes en
el territorio circundante o en los nlcleos de poblacion cercanos que, por su
naturaleza y caracteristicas, deben ubicarse en emplazamientos autbnomos.

» Instalaciones y edificaciones para el ejercicio de actividades infraestructurales o
productivas que, por su naturaleza y caracteristicas, deben ubicarse aisladas y no
requieren conformar areas urbanizadas, como granjas porcinas, industrias molestas,
etc.

» Iniciativas singulares de imposible prevision temporal”.

“En los &mbitos con tolerancia para albergar iniciativa singulares de imposible prevision
temporal, el planeamiento desarrollara los siguientes extremos:

» Definicibn de la naturaleza y caracteristicas basicas del tipo de iniciativas de
transformacién para las cuales se justifica la reserva de tales ambitos.

» Las condiciones para aceptar la transformacion del ambito, en relacién con la
estrategia de desarrollo del modelo conjunto de ordenacion establecido.

» Los requisitos exigibles a una iniciativa de la naturaleza que se pretende para
garantizar su viabilidad real y su aportacién a los objetivos de desarrollo”.

En el articulo 2375 a nivel de usos e intervenciones permitidas se igualan al de las Areas
de Proteccion Econémica 1 (SRPA2) y de forma complementaria, las previstas en el
articulo 2371, si bien siempre que las mismas no comprometan el “caracter de reserva’
gue ha justificado su delimitacion.

Para el caso concreto del Municipio de El Rosario el PGO clasifica en SRPT dos zonas
concretas del Municipio, estableciendo a su vez una Subcategoria de Suelo Rustico de
Proteccion Territorial que se refleja en el Plano de Ordenacion Estructural n° 1 de
Clasificacién y Categorizacion del Suelo.

a) El entorno de la Montafia Birmagen, dentro del cual se establece la referida
subcategoria de SRPT de Proteccion Natural de Conos Volcanicos, que tiene en
este caso valor de “recomendacién”, por que al estar incluido dentro del &mbito del
Area Extractiva Insular, es el propio instrumento de desarrollo (El Plan Territorial
Parcial) competente en dicho suelo, asi el propio Avance de dicho Plan ya clasifica
estos terrenos en Proteccion Natural.

El resto del entorno de Montafia Birmagen estd clasificado en SRPT,
estableciéndose asimismo la obligacion de redactar un Plan Especial Municipal para
establecer la ordenacion de dicho ambito urbanistico, posibilitandose los siguientes
UsosS:
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- Instalaciones industriales vinculadas a la explotaciéon minera.
- Infraestructuras de Residuos.

- Areas de Servicio.

- Depésitos de aire libre.

- Industrias de reciclaje.

b) La zona al Oeste de Llano del Moro, comprendida entre la via de Ronda del SUSO
Llano del Moro 1, el Camino Porcuna y el Camino de San Francisco de Paula.

En dicha zona se posibilitan los usos de dotaciones y equipamientos que puedan
complementar los usos del “ndcleo de poblacién cercano” y entre ellos los
siguientes:

- Las éareas de servicio (se posibilita expresamente la consolidacion del area de
servicio de Gruas Cuchi).

En la Normativa Estructural del PGO se detallan los usos permitidos en esta
categoria de suelo.

Ocupan una superficie el SRPT de 42,06 Ha un 1,07 %y el SRPT (PN) de 25,57 Ha
un 0,65 % del Término Municipal, un total de 67,63 Ha un 1,72 %.
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PRkANOENERSDE.ORDENAGION REELROINRIO
iy

TEXTO REFUNDIDO {Segiin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

 Suslo Rustico de Protoccion Nawral de Espacio Naturel | sePmEn | sassded | sasas | 215

Saelo Rustico de Proteccidn Matural de Monter SRPRW) B4% 589 65.00 1565
Sualo Rustico de Fraieccion Natural de Bamancos SREME) 3780170 3rend 959
Sualo Rustion da Frotaccion Matural de Laderas SRIFMIL) B35 804 33,87 213
Suelo Rustoo de Proteccion Matural de Conos Volcanicos SRPMICY) e TT5 1,98 233
Suely Rustico de Proteccion Pasagstica SRPP 2127008 21270 539
Suale Rustico de Prataccion Costara SRFL 3T Fipa 0@l
Suelo Rustco de Prateccion Culiural® SRPC 102526 10,86 023

Sueky Rstico de Profeccion Arquesiigica® SRPAR 817 836 021
Total Suelo Rustico de Proteccion Ambiental 17.235.101 1.72381 4371
Suslo Ristico de Protaccitn Agraria Tradiional SREAT 3017910 0178 | 765
Zuelo Ristico de Proteccion Agraria de Regado SRPA2 AT TES BAT 58 5
Suglo Rustico de Praleccion de Infraestuctras =RA 1133850 11339 288
Suelo Rustion de Froteccion Menera SRPM 20 385 Ta a4 0,72

Total Suelo Rustico de Proteccion de [og Val Economicos 13.308.922 1.330,99 33,76

Asentamienta Rural AR 198319 195,32 S03
Tetal Suelo Rustico en Fermas Tradicionales de Poblamients Rural 12831991 19832 503

Syelo Rustioo de Proteccion Temonal | - | 4 [ . I 1. .

Syalo Rustico de Proteccion Tentorial
D Proteceién Netural 2 Cono Volcanico) SRETEN aBhTan 7 i

Total Suelo Rustico de Proteccion Territorial G732 BTE3 172

Suelo Urbanizabie Sectorizade Ordenado Residencial SUSOR 430454 4305 1.09

Suslo Urbanizable Sectarizado Ordenado Industia SUSOH 164 7491 16,48 042
Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado Residencial SLESHO-R 336531 33T 035
Suelo Urbanizable Sectorzado Mo Ordenads Terciarna SUSNG.T 4230 4,28 a1
Suelo Urbanizatie Mo Sactorzado EUNS 380450 3805 086

Total Suelo Urbani zable 1.366.605 135,86 344

Suele Urbane Consolldads Residencial SUCUR 2298404 3984 837

Suslo Urbano Congolidads Industrial SUCL 474755 a7.48 1,20
Suele Urbano Consoldads Fuera de Ordenacion SUCLFO 3.9 362 009
Sunlo Urbana No Consoidade Resdencal SUMCLLR 183465 18,353 049
Suelo Urbano Mo Conscidads en Ejecucidn SUNCU-RE B45.827 .59 164
Suelo Urbano Mo Consoidads Industrial SLWCLL il vl il 0,56
Total Suelo Urbano 4 868852 43550 12,35
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10.2.2. EL SUELO URBANIZABLE

10.2.2.1. DEFINICION

La LOTENC 1/2000, en sus articulos 52 y 53, precisa la definicibn del Suelo
Urbanizable, asi como las condiciones para su delimitacion por el Planeamiento
Municipal y sus diferentes categorias que por su interés se describen, asi:

Integraran el suelo urbanizable los terrenos que el planeamiento general urbanistico
adscriba, mediante su clasificacion, a esta clase de suelo por ser susceptibles de
transformacion, mediante su urbanizacion, en las condiciones y los términos que
dicho planeamiento determine.

La clasificacién debera realizarse en forma tal que:

a) La superficie de los terrenos correspondientes, salvo determinacion distinta del
planeamiento de ordenacion territorial, sea contigua y no presente solucién de
continuidad alguna respecto de la de los terrenos clasificados como suelo urbano
y de acuerdo, en todo caso, con los criterios establecidos por las Normas Técnicas
del Planeamiento Urbanistico.

b) Los aprovechamientos asignados por el planeamiento al conjunto de las diversas
categorias de suelo urbanizable deberan ser los precisos para atender los
razonables crecimientos previsibles de la demanda de caracter residencial,
industrial, terciario y turistico, conforme a los criterios fijados por las Normas
Técnicas de Planeamiento Urbanistico.

El suelo urbanizable se dividira en sectorizado y no sectorizado, segun se haya o
no producido la delimitacion de sectores.

El suelo sectorizado sera ordenado cuando se haya producido directamente la
ordenacién pormenorizada que legitime la actividad de ejecucion de los usos de
caracter residencial no turisticos, industrial o terciario no estratégicos. Mientras esta
ordenacién no se hubiere producido, el suelo sectorizado quedara como no
ordenado.

El suelo urbanizable no sectorizado podra adoptar alguna de las categorias
siguientes:

a) Suelo urbanizable turistico, aquel para el que el planeamiento disponga ese
uso. (Esta expresamente prohibido en El Rosario).

b) Suelo urbanizable estratégico, el reservado por el planeamiento para la
localizacion o el ejercicio de actividades industriales o del sector terciario
relevantes para el desarrollo econémico o social insular o autonémico.

¢) Suelo urbanizable diferido, integrado por el restante suelo urbanizable no
sectorizado.

Es decir, para clasificar nuevos sectores en Suelo Urbanizable es preciso que exista
continuidad con el suelo urbano colindante, y la oferta total de suelo a crear tiene que
estar relacionada con el crecimiento posible en el &mbito temporal de los 15 - 20 afios
de aplicacion del Plan General.

El conjunto de los 11 Sectores Urbanizables Sectorizados Ordenados y No Ordenados
Residenciales del Municipio, ocupan una superficie de 767.445 mz, el Industrial 164.791
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m? y el Terciario 42.810 m? haciendo ambos un total de 975.046 m? un 2.48% del
término municipal.

El No Sectorizado no cuenta a efectos de capacidad techo del PGO.

1) SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO Y ORDENADO RESIDENCIAL SUSO

El Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado es aquel en el que se ha producido la
ordenacion pormenorizada de usos, trazado y parametros urbanisticos, de forma tal que
una vez aprobado definitivamente el Plan General, no precisa desarrollo posterior de
Plan Parcial ya que dicho documento se contiene como documento Anexo al Plan
General y tiene valor de Plan Parcial con sus correspondientes contenidos.

Forma parte de la Ordenacion Detallada, dado que se ordena directamente desde el
PGO si bien se describe en este apartado por cuestiones de orden.

El PGO de El Rosario clasifica 4 Sectores Urbanizables Sectorizados y Ordenados
Residenciales con 430.454 m2 y 1 Industrial con 164.791 m?, Sectorizado y Ordenado,
alli donde ya existia una ordenacion previa a nivel de Plan Residencial Parcial o
Propuesta Previa, y son los siguientes:

10.2.2.2. DELIMITACION DE SECTORES

En funcién pues, del concepto del Suelo Urbanizable y de sus categorias, el Plan
General de El Rosario hace la siguiente propuesta de Sectores:

SECTORES RESIDENCIALES

1. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO RESIDENCIAL SUSO

1.1.SUSO-LM 1 LLANO DEL MORO 1
1.2.SUSO - C2 LLANO BLANCO (2 Poligonos)
1.3. SUSO - C3 EL CHORRILLO

1.4. SUSO — C4 COSTACARICIA

2. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO RESIDENCIAL SUSNO

2.1. SUSNO — E1 CARLOTE ( 2 Poligonos)

2.2. SUSNO — E2 EL CASCAJAL 2

2.3. SUSNO — E4 CARBONERAS (3 Poligonos)

2.4. SUSNO - LM 2 LLANO DEL MORO 2 (2 Poligonos)
2.5. SUSNO - C5 BCO. DEL CHORRILLO

2.6. SUSNO — C6 SAN ISIDRO 1 (2 Poligonos)

2.7. SUSNO — C7 SAN ISIDRO 2 (3 Poligonos)

3. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO INDUSTRIAL SUSOI

3.1. SUSOI - C8 SAN ISIDRO INDUSTRIAL ( 2 Poligonos )

4. SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO SUNS

4.1. SUNS — E5 LA CANADA
4.2. SUNS — LM3 LLANO DEL MORO

5. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO TERCIARIO SUSNO
5.1.SUSNO - E4 EL CASCAJAL 1
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SECTORES RESIDENCIALES
1) SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO Y ORDENADO. SUSO
1.1. LLANO DEL MORO 1. SUSO - LM1

- Sector comprendido entre la ampliacion del casco urbano, el Camino de San
Francisco de Paula, la trasera del Camino del Sino y el Camino de Porcuna, en
continuidad con el viario existente.

- El ambito del sector abarca unos 126.123 m2 y comprende unas 19 parcelas
catastrales.

- Latopografia del terreno es relativamente “llana”, presentando mas desnivel hacia el
oeste.

- El sector urbano que bordea el nacleo central del Llano del Moro esta promovido por
Gestur Tenerife y en parte dedicado a vivienda de promocion publica, asimismo este
Sector Urbanizable va a ser promovido por Gestur y dedicado a vivienda de
proteccion mas de un 40 % de su edificabilidad.

- El Suelo esta roturado y abandonado careciendo de recursos naturales de interés.

- Es Suelo potencialmente productivo de las NNSS del 92 y esta delimitado en
Proteccion Econdmica 2 del PIOT siendo posible su adscripcién por el Plan General,
por carecer de interés agrolégico el suelo, es la ampliacion natural de Llano del Moro
y esta comprendido entre viario estructurante.

El articulo 2352 del PIOT posibilita la adscripcion del ARH de Proteccién Econémica
a Area Urbana o de Expansion Urbana dado que es un Area de Ensanche que
cumple los criterios establecidos por el PIOT.

- El trazado del sector esta condicionado por el viario estructurante que lo circunda y
por la prolongacion del viario del suelo urbano colindante, organizdndose en dos
partes claramente diferenciadas. La parte inferior es resultado de la prolongacion del
viario desarrollandose en manzana Cerrada y Ciudad Jardin de 2 plantas. En la
parte superior se opta por un desarrollo en Edificacion Abierta de 5 plantas apoyado
en un viario de borde y un peatonal central.

- Alo largo del viario oeste se localiza un parque urbano lineal y en la parte central se
dispone igualmente otro gran parque urbano, lighndose al mismo la Dotacién y el
Equipamiento.

- En el documento Anexo n°9 de Ambitos de Gestién y en el Anexo del Sectorizado
Ordenado, se aportan las condiciones y parametros urbanisticos, cuyas condiciones
particulares y Medidas Correctoras principales son las siguientes:

Se conectara el viario en continuidad con el viario circundante.

El destino principal del Sector sera el desarrollo de Viviendas Protegida.

Se supera el estandar de zona verde para crear dos parques urbanos.

El borde inferior del viario se rematara con murado de piedra.

Las zonas verdes se urbanizardn segun criterio municipal.

El viario del borde oeste tienen caracter estructural y conectard mediante
rotondas con el viario del municipio de Santa Cruz.
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e La Dotacion y el Equipamiento se localizaran junto a la via de prolongacion del
Camino del Medio.

¢ La Edificacion Abierta de 5 plantas se concentrard junto a la via rodada para
liberar la mayor parte posible de parcela comunitaria.

e Arbolado de porte en aceras.

¢ Redes enterradas.

1.2. LLANO BLANCO. SUSO - C2

- Sector comprendido entre la Montafia de Jagua, el Barranco del Chorrillo, la
Carretera General del Sur Llano Blanco y Tabaiba Baja.

- El ambito del sector abarca unos 192.617 m2 y se desarrolla sobre un terreno
abancalado y abandonado hace mas de 30 afos. La vegetacion natural esta
concentrada en los barrancos y existe un viejo camino real al pie de la Montafia de
Jagua.

- Esta clasificado por las NNSS vigentes en Suelo potencialmente productivo, el PGO
del 2003 lo clasifico en gran parte en Suelo Urbanizable, siendo Area de Expansion
Urbana Interior del PIOT, siendo adscribible a urbanizable por el PGO.

El articulo 2392 sobre Directrices para la clasificacion de Suelo Urbano -

Urbanizable a partir de los ARH urbanos delimitados por el PIOT fija una serie de

criterios al respecto, asi:

e Sdlo se podra delimitar areas de ensanche cuando se prevea la consolidacién de
los espacios vacantes, como es el presente caso.

e La delimitacibn se ajustara con los bordes de los nlcleos existentes y con
elementos naturales o construidos.

¢ No podran superar ni englobar corredores viarios.
Se cumplimentan los criterios al respecto por el PGO.

- Enrelacion al Acta de la COTMAC de 25 de Mayo del 2007 y en relacién al Informe
Institucional del Cabildo de Tenerife se procede a realizar una nueva reordenacion
del Sector de Llano Blanco, al objeto de su Adaptacion y Justificacion de los criterios
del PIOT, asi:

e Se eliminan las ocupaciones al exterior del viario perimetral.

o Se definen dos ejes “horizontales” a nivel de viario estructurante con sendos
“puentes” que cruzan el Barranco del Chorrillo y conectan con el barrio de El
Chorrillo posibilitando la conexién con la Carretera TF-256 de Subida al Tablero
y con la Carretera General del Sur TF-28.

e Se refuerzan los dos ejes “verticales” del Sector a 16 m y 13 m de ancho de
seccion, disponiéndose en todos los cruces rotondas de conexion.

e Se reajusta en funcién de dichos criterios la ordenacion de las diferentes
manzanas del sector.

e Se vincula el desarrollo del Sector a la ejecucion del puente superior por parte de
la administracion.

- Cortado por el accidente topogréafico del Barranco del Chorrillo y delimitado en su
trasera por la Montafia de Jagua, el sector conecta con la Carretera General del Sur
el Asentamiento de Llano Blanco y la parte alta de Tabaiba.

- El sector se organiza con 2 vias rodadas en bordes, una de ellas que conecta la

Carretera General con la subida de Machado y otra que bordea el Barranco del
Chorrillo, apoyandose en ellas el viario transversal que define las manzanas.
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

- El viario superior conecta en puente permitiendo el enlace la Carretera del El Tablero
con la Carretera de Machado.

- La rambla central que da acceso desde la Carretera de Machado y conecta con
Tabaiba apoya la Dotacién Publica y separa los dos poligonos del sector conectando
el puente con el Chorrillo. El Poligono Inferior se desarrolla en Ciudad Jardin de 2
plantas localizandose el Equipamiento junto a la Carretera General del Sur. El
Poligono Superior se desarrolla en Edificacion Abierta de 3 — 4 plantas y concentra
la Vivienda de Proteccion.

- Longitudinalmente se disponen un Parque Urbano lineal y un peatonal que discurren
desde la parte inferior a la superior del sector.

- El sector se subdivide en 2 poligonos de gestién independiente, que no estan
exactamente autocompensados por no subdividir la dotacion y el equipamiento si
bien cumplimentan sobradamente en el ambito del sector las cesiones de suelo
previstas por la LOTENC 1/2000.

- Los criterios para la ordenacion de dicho sector seran las siguientes:

e El sector es Unico y cumple las cesiones, los dos poligonos cumplen 40 m2 de
cesion pero la Dotacién y el Equipamiento se reparten entre ambos. Se podran
desarrollar mediante Proyectos de Equidistribuciéon y de Urbanizacion
Independientes.

e Cada poligono se podra desarrollar en fases de urbanizacién independientes
siempre que formen un conjunto funcional autbnomo.

e Se conectara el Sector desde la Carretera General del Sur por el borde inferior y
desde la rotonda de Llano Blanco — Tabaiba por el costado oeste.

e Se conectard mediante sendos puentes a través del Barranco del Chorrillo, el
sector por la parte alta con la UA-C8 El Chorrillo Industrial y por la parte
intermedia con el Sector del Barranco del Chorrillo. Dichos puentes tienen
caracter de Sistema General Viario dada su importancia estructural. Su
financiacion correrd a cargo de la Administracion, si bien, es preciso buscar una
féormula de coordinacién para su ejecucion en el tiempo con la propia
urbanizacion.

e Se integrard dentro del ambito del Sector la zona verde de Tabaiba propiedad
gue sera municipal y se reubicara dicha superficie en el ambito de Llano Blanco
(3.696 m?).

e Se integraran el “camino real” del limite superior del sector en el disefio del Plan
Parcial.

e Se pondra especial cuidado en no invadir el borde del Barranco del Chorrillo y
se rematara con murados de piedra.

e Se localizara la parcela del Equipamiento Privado hacia la Carretera General del
Sur.

e Se dispondra arbolado de porte en aceras.
e Las zonas verdes se urbanizaran segun criterio municipal.

o El Sector cede el suelo y asume la urbanizacion de todos los elementos
infraestructurales y las zonas verdes, incluso los que tiene caracter de Sistema
General, salvo los dos puentes que cruzan el Bco. del Chorrillo.

e La Vivienda de Proteccidon se localizara en las parcelas 2, 3, 5, 6, 10, 13y 14
concentrandose en dicha zona el 25 % de la Vivienda de Proteccion propia y el
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25 % del Sector de Costa Caricia, a cuyo fin se precisaran las condiciones en los
Convenios Urbanisticos y en los Proyectos de Equidistribucién correspondientes.

¢ Redes infraestructurales enterradas.

Se acompafa documento Anexo de Sectorizado Ordenado con caracter de Plan
Parcial.

El CHORRILLO. SUSO -C3

Sector de 23.633 mz2 localizado en la parte alta de El Chorrillo entre la ¢/ EI Madrofio,
la ladera superior, el Barranco de El Chorrillo y la parte superior del Suelo Urbano.

Clasificado en,las NNSS del 92 como Suelo Rustico Potencialmente Productivo esta
delimitado en Area Urbana del PIOT, siendo posible su adscripcion a urbanizable por
el Plan General.

La ordenacion es resultado de la prolongacién del viario circundante, localizandose
la Zona Verde y la Dotacion hacia abajo dado que el barrio de El Chorrillo es
deficitario, localizandose en continuidad el Equipamiento Privado.

El viario superior que enlaza la Carretera General del Sur con Llano Blanco a través
del Puente del Barranco de EIl Chorrillo tiene caracter estructural.

El sector se desarrolla en Edificacion Cerrada con Jardin Delantero y 2 plantas de
altura y en Ciudad Jardin Intensiva CJB, localizando en la parte superior una
manzana cerrada para el 25% de la Vivienda Protegida.

Las condiciones particulares y medidas correctoras con las que se desarrolla el
Sector son las siguientes:
e Muros de piedra a borde del barranco.

e Conexién con zonas colindantes y viario de acceso al Sector Urbanizable Bco.
del Chorrillo.

e Urbanizacion completa del viario y redes.
e Urbanizacion de zonas verdes segun criterio municipal.

e La vivienda de proteccién se localizara en la parcela de edificacion cerrada con
jardin delantero n° 2.

e Arbolado de porte en viario

¢ Infraestructuras enterradas.

En el documento Anexo n° de Ambitos de Gestion, se aportan las Condiciones y
Parametros Urbanisticos, detallandose la Ordenacion en el documento Anexo del
Sectorizado Ordenado con caracter de Plan Parcial.
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1.4 COSTA CARICIA. SUSO - C4

- Sector de 88.081 m2 de superficie comprendido entre Costanera, Radazul Bajo, La
Autopista y el Mar, con acceso a través de la via de servicio que conecta al enlace
de Radazul, que sufrira cierta modificacién con el Proyecto de Ampliacién del Tercer
Carril.

- Se origind en los afios 70 en desarrollo de un Plan Especial Turistico, que inicio las
obras de urbanizacion y se edificaron 2 parcelas, quedandose paralizado hasta hoy
en dia.

- Recogido por las NNSS del 92 en Suelo Apto para Urbanizar, dicho plan desclasifico
las parcelas en pendiente del acantilado.

- Enelafio 2002 y en base a las NNSS del 92 se inici6 la redaccion de un Plan Parcial
gue quedé paralizado en parte al afectarlo el trazado del Tren del Sur promovido por
el Cabildo de Tenerife mediante un Plan Territorial Especial.

- La ordenacion que se plantea recoge practicamente la propuesta de dicho Plan
Parcial, si bien asumiendo el trazado del Tren del Sur, manteniendo las laderas de
fuerte pendiente y los barrancos en SRPN. (B)

- Manteniendo el trazado viario existente el sector se desarrolla en tipologia
escalonada de 4 plantas en la parte superior y de 9 plantas en Edificacién Abierta
existente en la costa y Ordenacion Singular en la parcela del frente maritimo.

- Los criterios de ordenacion y las medidas correctoras en las que se apoya la
propuesta son las siguientes:

e Las dos parcelas edificadas se incluyen a efectos de participar en los gastos de
urbanizacion, pero no se incluyen en la equidistribucion manteniendo sus
actuales parcelas.

e Se ampliara el viario principal de acceso de 8 m a 11 m hacia la cara interior de
la via.

e La parte de viario que se propone ocupar se obtendra por expropiacion. (3 m. de
ancho).

e Se pondra especial cuidado en no invadir los bordes de los barrancos y el
acantilado costero.

e Se propiciara la conexion viaria con el Sector de Radazul Bajo. Dicha obra tiene
caracter de Sistema General Viario.

e Se localizaran la Dotacién y el Equipamiento en la parte superior del sector junto
a la Autopista TF — 1.

e Se posibilita la obra de regeneracion de la Playa de la Nea promovida por la
Direccion Gral. de Costas.

e Las nuevas obras de borde con los barrancos colindantes se remataran con
muros de piedra.

e Se propiciara la conexion del saneamiento con el emisario submarino de
Radazul.

- En el documento Anexo n° 9 de Ambitos de Gestion se aportan las Condiciones y
Parametros Urbanisticos.
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- El documento Anexo del Sectorizado Ordenado ordena de manera detallada el
Sector con caracter de Plan Parcial.

2) SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO. SUSNO

El Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado, es aquel en el que no se produce la
ordenacion pormenorizada de usos, trazados o parametros urbanisticos, dejando al
instrumento de ordenacion posterior, al Plan Parcial su ordenacion detallada.

Si bien se ordenan desde el Plan General dicha ordenacion tiene caracter indicativo
debiendo el Plan Parcial posterior precisar su ordenacién en base a los criterios del
Plan General.

El PGO de El Rosario clasifica 7 sectores y son los siguientes:

2.1. CARLOTE. SUSNO - E1

- Sector comprendido entre la Carretera de La Esperanza y el Asentamiento Rural de
los Nateros y que abarca una superficie de 29.689 mz2.

- Clasificado por las NNSS del 92 parte en Suelo Urbano en Unidad de Actuacién y en
parte en Asentamiento Rural.
El PIOT lo delimita en Proteccibn Econdmica siendo posible su adscripcion a
urbanizable por el PGO, dado que es un suelo interior rodeado por Suelo Urbano
Consolidado y Asentamiento Rural, careciendo de valores naturales.

- Se subdivide el Sector en 2 poligonos autocompensados de Gestién independiente
segun la estructura de la propiedad.

- La ordenacion viaria es resultado de la prolongacion del viario circundante
desarrollandose en Ciudad Jardin Intensiva en 2 plantas de altura, cada uno de ellos
con sus correspondientes cesiones.

- Las condiciones particulares y medidas con las que se desarrollara el sector son las
siguientes:

e El Sector se desarrollara segin dos poligonos autocompensados con dos
Proyectos de Urbanizacion y dos Proyectos de Equidistribucion Independientes.

e Se conectara el viario en continuidad con el viario circundante.

El borde Sur del viario y la zona verde con el barranco se rematara con murado

de piedra.

Las zonas verdes se urbanizaran segun criterio municipal.

Se excluye del sector la parcela de la Unica edificacion existente.

Arbolado de porte en aceras.

Redes enterradas.

2.2.EL CASCAJAL 2. SUSNO - E2

- Sector de 26.996 m? comprendido entre el Cementerio Municipal, la Carretera
Dorsal, la trasera del Cascajal y el Sector del Cascajal 1.

- Clasificado en Suelo Apto para Urbanizar por las NNSS del 92, esta en Area de
Proteccion Economica 2 del PIOT, y es adscribible por el Plan General a
Urbanizable, en desarrollo del articulo 2392 al ser Area de Ensanche que completa
la trama urbana entre el Casco y el Poligono Industrial de la Cafada.
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2.3.

El suelo estd roturado y abandonado practicamente, existiendo una edificacion
residencial en Ciudad Jardin.

El Sector se ordena en base a las dos vias longitudinales de borde, disponiendo
una Alameda Verde al borde de la Carretera General y concentrando las Dotaciones
y Equipamientos en la zona de contacto de ambas sectores donde se dispone
asimismo dos glorietas de conexién con la Carretera Dorsal.

Se desarrolla en Ciudad Jardin Extensiva con 2 plantas de altura.

En el documento anexo n°9 de Ambitos de Gestion se aportan los parametros,
condiciones y medidas correctoras, asi:

e EIl Trazado viario del sector viene condicionado por la prolongacién del viario
circundante y por el viario estructurante trasero.

e Se mantendran las edificaciones existentes no interviniendo éstas en la
reparcelacion pero si en los gastos de urbanizacion.

e Se realizara con caracter previo al Proyecto de Urbanizacion especifico del
sector urbanizable un Plan Director de Urbanizacion de los 2 sectorizados de El
Cascajal, con vistas a resolver el acople de rasantes, alineaciones, instalaciones,
etc., asi como para uniformizar los acabados de la urbanizacion.

e Las zonas verdes se situardn como barrera vegetal en todo el frente de la
carretera.

e Todas las calles dispondran de arbolado de porte.

e La Vivienda de Proteccion se localizara por el Plan Parcial.

CARBONERAS SUSNO - E3(3 POLIGONOS)

Sector comprendido entre la Carretera Dorsal, la Via de Los Nateros y la ladera de la
Montafia de Carboneras.

El ambito del sector abarca una superficie de 42.397 m2 y comprende 3 poligonos
autocompensados, con desarrollo independiente de Plan Parcial, Proyecto de
Urbanizacion y Proyecto de Equidistribucion, si bien deberadn establecer una
coordinacién entre los 3 poligonos a efectos de garantizar el ajuste de alineaciones,
rasantes y materiales.

El terreno es relativamente llano remontandose en el inicio de la ladera de la
Montafia de Carboneras.

Clasificado en parte en Asentamiento Rural y en Suelo Rustico Potencialmente
Productivo de las NNSS del 92, esta en Area de Proteccién Econdémica 2 del PIOT,
siendo adscribible a Urbanizable en aplicacién del articulo 2392.

La justificacién de este urbanizable deviene de completar el viario estructural y la
trama urbana de esta zona de La Esperanza, creando suelo para viviendas de
proteccion y las correspondientes zonas verdes y dotaciones de las que carece la
zona.

La organizacion del sector deviene del trazado del viario estructural de borde,
completando con viario secundario transversal.
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2.4,

Las zonas verdes y dotaciones, se localizan hacia la Carretera Dorsal,
desarrollandose los 3 poligonos en Ciudad Jardin Intensiva CJB con 2 plantas de
altura.

En el documento Anexo n°® 9 de Ambitos de Gestién se aportan los parametros,
condiciones y medidas correctoras asi:

~ El sector se desarrollara segun tres poligonos autocompensados.

~ Las zonas verdes se urbanizaran segun criterio municipal.

~ Urbanizacion completa del viario, redes y acometidas.

~ Todas las calles dispondran de arbolado de porte.

~ Se conectard el viario en continuidad con el viario circundante.

~ La urbanizacion debera incorporar aparcamientos frente a la plaza.

~ Cada poligono podra desarrollar de forma independiente su correspondiente
Plan Parcial, debiendo acoplarse al primero que se desarrolle. Asi mismo
desarrollaran sus Proyectos de Urbanizacion y Equidistribucion, de forma
que se coordinen entre ellos a efectos de alineaciones, rasantes y
materiales.

~ Arbolado de porte en aceras.

~ Redes enterradas.

LLANO DEL MORO 2. SUSNO - LM2 (2 POLIGONOS)

Sector comprendido entre el Camino del Medio, el Camino del Sino, el Camino de
San Francisco de Paula y Vifiatea, que esta en continuidad con dicho viario.

El ambito del sector abarca unos 82.640 m2 y comprende 2 poligonos
autocompensadas, con Plan Parcial conjunto a desarrollar por fases, si bien con
Proyectos de Urbanizacién y Proyectos de Equidistribuciéon independientes, pero
coordinados entre si.

La topografia del terreno es relativamente “llana”, con un accidente topografico
interior, que se recoge en el trazado del viario del sector.

Colindante al mismo centro del Llano del Moro, tienes unas claras expectativas
urbanisticas y estaba clasificado como Suelo Apto para Urbanizar en las NNSS del
92 vigentes, siendo adscribible a Urbanizable dado que es un Area Interior y cumple
los criterios del articulo 2392 del PIOT.

Su justificacion deviene del hecho de estar rodeado de Suelo Urbano por sus 4
costados, completando el Sector la trama urbana de Llano del Moro, completando a
su vez las Dotaciones y Zonas Verdes asi como creando suelo para Vivienda de
Proteccion.

La organizacion del trazado viario resulta de la prolongacién del viario circundante,
entre ellos el callejero propuesto en el PGO de Santa Cruz. Se estructura
internamente mediante dos ejes, el parque lineal vertical y la rambla horizontal que
conecta el Camino del Sino con Vifiatea.

Se desarrolla el sector de caracter residencial en dos tipologias, Edificaciéon Cerrada
con 2 plantas y Ciudad Jardin Intensiva con 2 plantas.

Las Dotaciones y el Equipamiento Privado se localizan junto al Camino de San
Francisco de Paula en torno a las Dotaciones municipales existentes.
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2.5.

En el documento Anexo n° 9 de Ambitos de Gestion se aportan las condiciones y los
parametros urbanisticos del sector, cuyas condiciones particulares y medidas
correctoras son las siguientes:

e Se desarrollara segun dos poligonos independientes autocompensados con Plan
Parcial unico, pero con Proyecto de Urbanizacion y Equidistribuciéon
Independiente.

e Se dara continuidad al viario circundante.

e Se recogeran en la medida de lo posible las viviendas existentes.

e Se dispondra rambla de conexion entre el Camino del Sino y la c/ Vifatea.
¢ La Vivienda de Proteccién se localizara por el Plan Parcial .

e Las Zonas Verdes se urbanizaran segun criterio municipal.

e La Dotacién Publica se concentra en continuidad con las existentes para formar
conjunto.

o El Equipamiento Privado se localizara en continuidad a la Dotacién Publica,
dando frente a la ¢/ San Francisco de Paula.

e Se creara un Parque Urbano lineal en la zona central.
e Todas las calles dispondran de arbolado de porte.

e Redes enterradas.

BARRANCO EL CHORRILLO. SUSNO - C5

Pequefio sector de 26.776 m?2 situado entre el Barranco del Chorrillo y otro pequefio
afluente secundario que bordea el Barrio del Chorrillo.

Clasificado como Suelo Potencialmente Productivo por las NNSS del 92, ya se
clasificé en Urbanizable en el documento del PGO del 2003, siendo Area Urbana del
PIOT, siendo posible su adscripcion a urbanizable por el PGO, dado que cumple los
criterios del articulo 2392 del PIOT para la clasificacién en Suelo Urbanizable.

Su justificacion deviene de completar el suelo residencial Gtil de la zona costera del
Municipio, dado que ya no quedan mas posibilidades de crecimiento, estando
delimitado a ambos lados por barrancos. Asimismo al sector posibilita el trazado del
viario estructurante que conecta el barrio del Chorrillo con Llano Blanco a través de
un puente que cruza el barranco.

Con bancales de secano abandonados en la parte mas baja, la zona de la ladera de
mayor pendiente (62%) con vegetacion natural, se deja en Espacio Libre y se cede.

No se define ordenacion indicativa que debera desarrollar el Plan Parcial
plantedndose dos alternativas de desarrollo una Residencial y otra a Equipamiento
Privado en base a las siguientes condiciones:

e Este sector se deja indistintamente desarrollarlo en Residencial, bien en
Equipamiento Privado con uso indistinto Escolar, Asistencial, Sanitarios, etc.

e El Puente de conexidn con el Sector de Llano Blanco, tiene caracter de Sistema
General Viario y su financiacion correra a cargo de la Administracion si bien es
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preciso buscar una formula de coordinacion para su ejecucion en el tiempo con
la propia urbanizacion y la de el sector colindante de Llano Blanco.

e Se pondra especial cuidado en no invadir los bordes de barranco o la ladera,
rematandose los bordes con muros de piedra.

e El Sector es discontinuo, liberandose la zona de mayor pendiente de la ladera,
accediéndose a la parte superior por de la Via de las Naves Industriales, y a la
zona inferior a través del Sector Urbanizable colindante de El Chorrillo.

e En la parte superior se localizara la zona verde y la dotacion, localizandose la
zona verde al frente a manera de mirador con murado de piedra en bordes.

e Se perimetrara la ocupacién con viario peatonal en bordes de barrancos de 6 m.
de ancho minimo.

e Se cederd el espacio libre de la ladera y el SRPN de los bordes del barranco.
e Arbolado de porte en aceras.

e Las zonas verdes se urbanizardn segun criterio municipal.

e Infraestructuras soterradas.

e La parte superior del afluente del Barranco del Chorrillo se calificard en Zona
Verde.

e EI Equipamiento Privado se desarrollard con uso indistinto de Escolar,
Asistencial, Sanitario, etc. en parcela Unica indivisa, debiéndose concentrar la
edificacion hacia el acceso superior liberando la mayor parte posible de la
parcela.

e Se perimetrara dicha parcela con vegetacion de porte.
2.6y 2.7 SECTORES DE SANISIDRO 1Y 2. SUSNO - C6 / SUSNO - C7

- Sectores residenciales colindantes de 58.634 m2 y 69.859 m2 situados entre el
Poligono de la Campana, la trasera urbana de la Carretera General del Sur y el
Colegio de San Isidro.

- Clasificados en Suelo Urbano a desarrollar en Unidad de Actuacion por las NNSS
del 92 no se han desarrollado por la dificultad de gestién de la propiedad. Estan
delimitados en Area Urbana del PIOT, siendo posible su adscripcion a Urbanizable
por el PGO.

- Su justificacion deviene de estar consolidado por suelo urbano en sus 4 costados
completando la trama urbana interior, complementandose las zonas verdes, y las
dotaciones de las que carece la zona.

- El suelo roturado esta abandonado desde hace afios existiendo varias edificaciones.

- Con ordenacion indicativa a precisar por el Plan Parcial, el trazado es resultado de la
prolongacién del viario circundante, desarrollandose en pequefias manzanas en
Edificacion Cerrada o Ciudad Jardin con 2 plantas de altura.

- Dado el pequefio catastral y al objeto de facilitar la gestion se subdividen ambos
sectores en 2 y 3 poligonos de gestion independiente.

- En el documento Anexo n°9 de Ambitos de Gestion se establecen las condiciones
particulares y medidas correctoras similares para ambos sectores:
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

e El sector se desarrollara segin tres o dos poligonos autocompensados, cada
uno con su propio Plan Parcial.

e Se conectara el viario en continuidad con el viario circundante.

e Las zonas verdes, dotaciones y equipamientos se localizaran junto al Poligono
Industrial de La Campana y la Carretera General del Sur.

e Las zonas verdes se urbanizaran segun criterio municipal.

e Todas las calles dispondran de arbolado de porte.

e La Vivienda de Proteccion se localizara por el Plan Parcial.

e Se mantendran en la medida de lo posible las viviendas existentes.

e Se estudiara y justificara la continuidad del viario estructural en su encuentro con
el Poligono de La Campana, separandose con verde el industrial del residencial.

e Se coordinaran entre si para ajustar rasantes, alineaciones, materiales, etc.

3) SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO INDUSTRIAL SUSO

a) Capacidad del Plan General para Clasificar Suelo Urbanizable Industrial.

La aplicacion de la Directriz 66.2b que establece una serie de determinaciones sobre el
Suelo Urbanizable Industrial, es preciso analizarla en sus diferentes epigrafes y a su vez
encajarla dentro del marco del Plan Insular de Tenerife al cual mandata su aplicacion en
funcion de los criterios que establece y a su vez enmarcarla en la capacidad que tiene el
Plan General de clasificar suelo en aplicacion de las determinaciones del PIOT.

El criterio bl de la Directriz 66 propone al PIOT “establecer las implantantaciones,
dimensiones y caracteristicas del suelo estratégico para actividades productivas que se
estimen convenientes para el mantenimiento de la dinamica econ6mica de cada isla”.

Si bien el propio PIOT deja tal acometido de manera especifica al desarrollo de un Plan
Territorial Especial de Ordenacién en Materia Industrial, que no se ha redactado, dada
que ademas su competencia recae en la Consejeria de Industria, si establece en su
articulo 3624 los criterios para delimitar “Poligonos para Actividades Industriales y
Terciarios Municipales”, posibilitando directamente al Planeamiento General su
clasificacion con los referidos criterios del PIOT:

- El Planeamiento General podra delimitar areas urbanas con uso global
predominante Industrial o Terciario para acoger usos industriales o comerciales que
no convengan que se establezcan en el interior de los ndcleos residenciales, pero
que deban estar inmediatos a estos (Art. 3624.1).

- La concentracion de la actividad industrial y/o terciaria debe establecerse en el
ambito de los poligonos existentes, bien sea en &reas interiores o en areas de
ensanche (Ver articulo 3624.3 del PIOT).

- EI PGO habra de condicionar la materializacién efectiva de la eventual aplicacion de
los poligonos existentes, a la previa colmatacién del suelo clasificado vacante en los
poligonos existentes. Ver Art. 3624.3 del PIOT.

- El eventual crecimiento de los suelos destinados a estas actividades econémicas,

habra de justificar su caracter excepcional, en razén del inminente agotamiento del
suelo vacante destinado a las mismas.
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

- ElI PIOT no contiene determinaciones expresas que vayan en contra de la
excepcionalidad contenida en el apartado 3 de la DOG 66, relativa a la posibilidad de
implantacion de pequefios poligonos industriales. Muy al contrario dicha opcién
encuentra pleno amparo en el Art. 3624 del citado Plan.

- La ordenacion de los poligonos industriales adecuard las caracteristicas de las
tipologias industriales y asegurard la compatibilidad de las actividades con los
entornos residenciales adyacentes (Art. 3624.4.5).

De las consideraciones expuestas cabe establecer, que pese al caracter de
planeamiento no adaptado del PIOT a la Ley 19/2003 de Directrices, es lo cierto que en
cuanto a su contenido concreto, tal adaptacion tiene mas un caracter formal que de
fondo y que por tanto, en la situacion temporal transitoria en la que se aborda el
presente PGO, razones de economia procedimental, de eficacia y sin duda de
conveniencia y oportunidad, aconsejan hacerlo desde un Optica de vision integrada de
las disposiciones normativas disponibles — PIOT y DOG — y en consecuencia establecer
la ordenacion del suelo residencial, industrial y / o terciario, mediante un lectura
integrada del contenido sustantivo de las mismas.

Lo contrario de ineficiente, conduce al absurdo de que la no adaptacion del PIOT en
plazo, introduce el bloqueo del planeamiento general y al incumplimiento de sus propios
plazos de Adaptacion de la Ley 19/2003.

En resumidas cuentas entendemos que en aplicacion del PIOT el PGO tiene capacidad
de clasificar Suelo Industrial en las areas interiores y de ensanche del PIOT, siempre
gue se justifigue que el Suelo Industrial existente esté colmatado y su cumplimenten
ademas los criterios tipologicos y de compatibilidad con los entornos residenciales
anexos, independientemente de la excepcionalidad del ep. 3 de la Directriz 66.

A su vez en relacion al régimen de las admisibilidades de las ARH del PIOT entendemos
que es posible dicha localizacion industrial en Areas Urbanas, de Expansion Urbana y
de Proteccion Territorial.

b) Colmatacion del Suelo Industrial — Terciario Existente. Oferta y Demanda.

En el caso del Municipio de El Rosario, el Suelo Industrial — Terciario existente es el
siguiente:

- Poligono Industrial de La Campana, colindante a la autopista del Sur TF — 1, es
Suelo Urbano de las NNSS vigentes, Suelo Urbano Consolidado en la Propuesta de
Aprobacion Provisional de la Revision del PGO y Area Urbana del PIOT.

Tienen una superficie de ambito de 453.233 m2 y una superficie de parcelas
industriales de 301.224 m2. Presenta un elevado nivel de consolidacion edificatoria.

Existen varias parcelas sin ocupar pero sin embargo gran parte de ellas estan en
redaccion de proyecto o en situaciéon de compraventa. Valga como referencia de la
falta de oferta existente el hecho de que las ultimas parcelas vendidas en la zona
han superado los 700 €/m2.

- Unidad de Actuaciéon San Isidro Industrial colindante por el oeste con el Poligono
de La Campana, es Suelo Urbano en Unidad de Actuacion de las NNSS vigentes,
situacion que recoge con pequefias modificaciones el PGO y es Area Urbana del
PIOT.

Tiene una superficie de &mbito de 35.416 m2.
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Esta aprobada definitivamente con Proyecto de Equidistribucién y Urbanizacion
aprobadas. Con 2 Unicos propietarios van destinadas a resolver sendas
instalaciones de los mismos (Fesmacla, S.L. y Coelca, S.A), estando en elaboracién
sus Proyectos de Edificacién, entendiéndose pues que ya estan colmatadas.

- Prunisa Industrial y Chorrillo Industrial, situada entre la Carretera General del Sur
y la Carretera de Subida al Tablero TF — 256, es Suelo Urbano de las NNSS
vigentes, Suelo Urbano Consolidado y en parte No Consolidado del PGO y Area
Urbana del PIOT.

La parte de Prunisa ocupada por una bloquera esta sometida a Unidad de Actuacion
al objeto de reconvertirla en Industrial — Comercial.

Ocupa una superficie de ambito de 49.112 mz2.
Actualmente estan ocupadas en su totalidad.

- El Chorrillo Industrial.

Colindante a la Carretera del Tablero anexa al Sector Industrial de Prunisa linda con
el limite del T.M. de Santa Cruz.

Es Suelo Urbano de las NNSS del 92 sometida en parte a Unidad de Actuacion, es
Suelo Urbano No Consolidado en Unidad de Actuacién del PGO y Area Urbana del
PIOT.

Abarca una superficie de ambito de 36.953 m2, aproximadamente un 30% de las
parcelas industriales estdn consolidadas y el resto con clara demanda esta
pendiente de la Aprobacién Definitiva del PGO para viabilizar su urbanizacion.

- Sector Industrial La Cafiada.

Situado en la zona de La Esperanza justo al limite con el T.M de La Laguna, se
localiza entre la Carretera de Las Cafadas y La Carretera de Agua Garcia.

Es Suelo Urbanizable de las NNSS del 92, en el documento de Aprobacion
Provisional del PGO se ha clasificado en Urbanizable Sectorizado Industrial y en
parte Residencial segin 4 poligonos autocompensados y es Area de Proteccion
Econdmica del PIOT.

Existen actualmente dos grandes industriales agroalimentarias localizadas,
Montesano y Egatesa que se han edificado sin desarrollo de planeamiento parcial.

El Suelo Industrial Urbano ocupa una superficie de 125.165 m2, planteandose en el
Informe de la COTMAC dejar Gnicamente en Suelo Urbano el sector de Montesano
en UA Yy el resto dejarlo en No Sectorizado.

- San Isidro Industrial.

Colindante al poligono de La Campana, y delimitado por el Colegio de San isidro, el
Bco. del Chorrillo y la Autopista del Sur es Suelo Urbanizable de las NNSS vigentes,
Urbanizable Sectorizado y Ordenado del documento de Aprobacion Provisional del
PGO y Area Urbana interior del PIOT.

Conformado por dos poligonos autocompensados de gestidén independiente abarca
una superficie de &mbito de 164.791 mz2.

97



En resumen el Suelo Urbano Industrial con un elevado nivel de consolidacion abarca
una superficie de 714.306 mz2, el Unico poligono urbanizable industrial que se
propone consolidar es el de San Isidro Industrial, que con sus 164.828 m?2
representa una oferta de un 24% respecto al suelo existente.

El Poligono de La Cafiada colindante a la Carretera Dorsal se propone en el Acta de
la COTMAC clasificarlo en Urbanizable No Sectorizado, a pesar de su pequefio
tamafio y de existir una clara iniciativa empresarial sobre el mismo, dado que existe
muy poco suelo industrial disponible en el Municipio.

c) Condiciones para el desarrollo de los Poligonos Industriales Terciarios
Municipales.

El PIOT establece asimismo en el articulo 3624 una serie de condiciones para el encaje
territorial de los Poligonos Municipales que hacen referencia a los siguientes aspectos y
que justificamos en relacién a la propuesta del PGO, asi:

1. Tendran caracter de éareas urbanas de ensanche y aseguraran accesos
independientes de las tramas urbanas.

El Sector de San lIsidro Industrial es Area Urbana Interior del PIOT y es prolongacion
directa del Poligono de la Campana con un elevado nivel de Consolidacién. Presenta
acceso independiente a través de la via de servicio Costanera — Radazul, estando
separado de dicha urbanizacién por el Barranco del Chorrillo.

2. Sus tipologias deben responder a los requerimientos industriales y/o
comerciales gque existan o se prevean.

La Normativa Detallada del PGO de El Rosario define en detalle las condiciones
tipologicas de la Edificacion Industrial de ambos sectores, dado que a su vez los ordena
en detalle como Urbanizable Sectorizado y Ordenado.

La tipologia tiene caracter de tipologia cerrada adaptando en cada caso su seccion
caracteristica a la pendiente tipo del terreno, regulandose en detalle sus condiciones y
parametros urbanisticos.

e En lo que se refiere a la “compatibilidad de las actividades con los entornos
residenciales adyacentes”, la ordenanza de usos del PGO prohibe expresamente las
industrias pesadas o aquellas otras que desvirtien el caracter terciario del poligono.

e Como criterio de disefio y en el encuentro con los tejidos residenciales adyacentes,
se ha separado el Industrial localizando en dicha frontera la Zona Verde, las
Dotaciones y los Equipamientos del Residencial.

e Se ha separado el Industrial localizado en dicha frontera la Zona Verde, las
Dotaciones y los Equipamientos.

Est& conformado por el sector de San Isidro en continuidad con el Sector Urbano de la
Campana.
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3.1. SAN ISIDRO INDUSTRIAL. SUSO | - C8

- Sector comprendido entre el Colegio de San Isidro, el Barranco del Chorrillo
colindante a Radazul la zona de La Campana y la Autopista del Sur, accediéndose
desde el viario de la Carretera General o desde el enlace remodelado de la
Autopista por Costanera o por la via de servicio que conecta con la Campana.

- El &mbito del sector abarca unos 164.791 m2, en dos poligonos independientes de
118.627 m2y 46.164 m2 la zona esta roturada, el grueso con bancales de secano y
abandonada desde hace mas de 30 afios, existiendo un pequefio barranquillo en el
Costado Sur que desagua en el Barranco del Chorrillo.

- El suelo esta clasificado como Apto para Urbanizar Industrial en las NNSS del 92
vigente y en el PGO del 2003 y es Area Urbana del PIOT, siendo posible su
adscripcion a Urbanizable por el Plan General.

- Su justificacién deviene principalmente de la necesidad de crear suelo industrial
municipal, dado que el suelo industrial existente estd practicamente colmatado o
comprometido, completando la trama urbana donde se inserta y el viario estructural,
complementando la dotacién escolar colindante.

- Los criterios para la ordenacion de dicho sector seran los siguientes:

e Se pondra especial atencidon en no deteriorar el Barranco, disponiéndose murados
de piedra en borde.

e Se prolongara el viario circundante en el trazado del Plan.

e EI sector se desarrollard con Proyectos de Urbanizacion y Equidistribucion
independientes.

e Se conectara en la parte inferior con la via de Servicio de la Autopista, para dar
continuidad al viario principal.

e El barranquillo interior se canalizara para consolidar la Zona Verde del sector.

¢ La Dotacion y el Equipamiento se concentraran junto al Colegio y la Iglesia de San
Isidro.

o El viario se organiza de forma tal que las pendientes se reduzcan bajo el 15% para
facilitar el acceso a las parcelas, respondiendo la tipologia industrial a la necesidad
de acceder segun calles opuestas, de la misma manera como ha ido sucediendo en
las dltimas promociones industriales de la Campana.

e A nivel de usos se pretende que este Sector Industrial tenga caracter mas comercial,
no permitiéndose industrias de caracter fabril.

e El Equipamiento tiene caracter exclusivamente Comercial.

- En el documento Anexo del Sectorizado Ordenado se acomete la Ordenacion
Detallada del Sector a nivel de Plan Parcial.
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4) SECTORES URBANIZABLES NO SECTORIZADOS SUNS

Esta conformado por aquellos sectores urbanizables que no precisan ser introduciddos
de inmediato en el mercado del suelo, pero son necesarios para la estructura de
ordenacion del PGO, de cara de evaluar el crecimiento del Municipio, previendo su
empate con las infraestructuras de forma que no se hipotequen futuras posibilidades.

Su plazo viene condicionado al desarrollo previo de los otros Sectores Urbanizables y
precisan en cualquier caso Informe Previo y cinculante del Cabildo Insular de Tenerife
para su sectorizacion.

No contabilizan a efectos de la Capacidad Techo del Plan General.

Aunque su desarrollo se dilatard en el tiempo y se superara el plazo de aplicacion del
PGO de 15-20 afios, se apuntan una serie de criterios de ordenacion, dado que el
conjunto de la propuesta constituye un todo. En cualquier caso tiene valor indicativo
como mera referencia.

4.1. SECTOR INDUSTRIAL — RESIDENCIAL DE LA CANADA. SUNS - |

- Si bien todo el ambito de La Cafiada, lindando al borde de la Ctra. Dorsal de La
Esperanza y el limite con el término municipal de La Laguna, es actualmente Suelo
Apto para Urbanizar de las NNSS del 92, y en el documento de Aprobacion
Provisional del Plan General se definieron 4 Sectores Urbanizables, 3 Industriales y
1 Residencial, el Informe del Cabildo y de la Consejeria plantearan las siguientes
propuestas:

o Desclasificar el Sector mas al Norte y dejarlo en Suelo Rustico de Proteccion
Agricola.

e Clasificar el Sector donde se localiza Montesano y Egatesa en Suelo Urbano No
Consolidado sometido a Unidad de Actuacion con Desarrollo de Plan Parcial.

o Dejar el Sector Residencial y el Industrial del borde de la Carretera Dorsal en
Urbanizable No Sectorizado.

- Ocupa una superficie de 101.390 m2, en el documento de la Aprobacién Provisional
del PGO estaba clasificado en Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado con
documento Anexo, dado que existe una clara demanda de suelo industrial y existia
una iniciativa empresarial “cierta” sobre dicho suelo. Por acuerdo de la COTMAC se
ha clasificado el Industrial y el Residencial Anexo en Urbanizable No Sectorizado.

- Es posible su sectorizacion cuando esté colmatado el Suelo Industrial colindante, si
bien con informe preceptivo y vinculante del Cabildo de Tenerife.

4.2.LLANO DEL MORO. SUNS-D-LM 3

- Al objeto de asegurar la futura continuidad viaria de la zona de expansion de los
Migueles y Llano del Moro se clasifica un Sector Urbanizable No Sectorizado, en
continuidad con el viario circundante en sus cuatro costados, entre el C/ de San
Francisco de Paula y el C/ del Medio.

- No contabiliza a efectos de capacidad de techos del PGO y ocupa una bolsa de
suelo de 279.069 mz2.
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

5) SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO TERCIARIO SUSNO - T

Dentro del marco del PGO de El Rosario Unicamente existe un Sector Urbanizable cuyo
uso principal es Terciario, y que es el Sector de El Cascajal 1.

5.1. EL CASCAJAL 1. SUSNO E4

Sector de 42.810 m2 comprendido entre el Cascajal 2, la Carretera Dorsal, el
Poligono de La Cafada y la trasera del Camino del Cascajal.

Clasificado en Suelo Apto para Urbanizar Industrial por las NNSS del 92, esta en
Area de Proteccion Econémica 2 del PIOT, siendo adscribible por el Plan General a
Suelo Urbanizable, en desarrollo del articulo 2392 al ser Area de Ensanche que
completa la trama urbana entre el Casco de La Esperanza y el Poligono Industrial de
La Cafada, su justificacion viene asimismo motivada por el viario estructural que se
introduce y por el uso principal terciario, permitiendo una transicién de usos entre el
industrial de La Cafada y el Residencial del Casco.

El Suelo esta roturado y abandonado practicamente, existiendo varias edificaciones
en Ciudad Jardin.

El sector se ordena en continuidad con los sectores colindantes, entre la Carretera
Dorsal y el viario estructural trasero por donde se le da acceso a las parcelas,
disponiéndose la Zona Verde en alameda al frente de la Carretera. Manteniendo las
edificaciones existentes el resto de las parcelas terciarias y dotacionales se
desarrollan en Edificacion Abierta con 2 plantas de altura.

En el documento n° 9 de Ambitos de Gestion se aportan los parametros, condiciones
y medidas correctoras, asi:

El Trazado viario del sector viene condicionado por la prolongacion del viario
circundante, asi como por la introduccién de un nuevo viario estructural que ordena
los sectores colindantes y facilita el acceso al caso de La Esperanza.

El primer sector que se desarrolle ejecutara las dos rotondas entre ambitos, si bien el
coste de urbanizacion de als mismas se repercutira el 50 % entre ambos.

Se realizara con caracter previo o simultaneo al Proyecto de Urbanizacion especifico
del sector urbanizable un Plan Directos de Urbanizacion de los 2 sectorizados de El
Cascajal, con vista a resolver el acople de rasantes, alineaciones, instalaciones, etc,
asi como para uniformizar los acabados de la urbanizacion.

Se mantendran las edificaciones existentes y las parcelas colindantes no
interviniendo éstas en la reparcelacion, pero si en los gastos de urbanizacion.

El sector tiene caracter eminentemente Terciario (Comercio, Oficinas, Hosteleria) en
todas sus categorias al objeto de crear una oferta no residencial vinculada al acceso
al casco de La Esperanza.

La Dotacién Publica se localizara junto a las rotondas de acceso.

Las zonas verdes se concentraran al borde de la Carretera General, dandosele
acceso a las parcelas por el viario estructural trasero.

Las parcelas de Equipamiento Terciario se desarrollaran en Edificacién Abierta con 2
plantas de altura, separandose las mimas de la parcela residencial anexa unos 30 m
de lindero, debiendo disponer en el mismo arbolado continuo de porte.

Todas las calles dispondran de arbolado de porte.
Todas las redes infraestructurales seran enterradas.

Urbanizacion de las zonas verdes segun criterio municipal.

101



10.2.2.3. SISTEMAS DE EJECUCION E INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

Con la aprobacion de la LOTENC 1/2000 y mas recientemente con la aprobacion del
Decreto 183/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucion del
Sistema de Planeamiento de Canarias, se han precisado y desarrollado los Sistemas de
Ejecucion de la Ley del Suelo, especificados en el art. 96, asi:

Articulo 96.- Sistemas de Ejecucion

5) Para cada ambito o sector o0, en su caso, unidad de actuacion, el
planeamiento de ordenacién urbanistico y, en su caso, territorial
deber& optar expresamente entre los sistemas de ejecucion privada y
publica para el desarrollo de la actividad de ejecucion, especificando,
ademas y solo cuando opte por los segundos, el concreto sistema
elegido.

El cambio de la opcién establecida en el planeamiento requerira la
tramitacién del procedimiento dirigido a tal fin, iniciado de oficio o0 a
instancia de parte, en el que debera celebrarse informacion puablica
por el plazo minimo de veinte dias.

2. Los sistemas de ejecucion son los siguientes:
a) Sistemas de ejecucion privada:

1) Concierto.
2) Compensacion.
3) Ejecucion Empresarial.

b) Sistemas de ejecucion publica:

1) Cooperacion.
2) Expropiacion.
3) Ejecucion Forzosa.

En el articulo 97 y para el Suelo Urbanizable tiene preferencia el Sistema de Ejecucion
Privada, salvo que por razones de interés publico sera preferible el Sistema de
Ejecucién Publica.

El titulo Il del Decreto 183/2004, profundiza mas en los aspectos procedimentales de
los Sistemas de Ejecucion. Si bien el PGO establece el concreto sistema de ejecucion
de los diferentes Sectores Urbanizables tiene cardcter indicativo en los sistemas
privados y su concrecidn requerira en aplicacién del articulo 54 el correspondiente
“procedimiento regulado” que se propone que se tramite en paralelo al Convenio
Urbanistico.

En el Cuadro Anexo se especifica para cada uno de los Sectores Urbanizables
Sectorizados Ordenados o Sectorizados No Ordenados el sistema preferente, el grueso
de los cuales es de iniciativa PRIVADA. Tendran caracter indicativo mientras no se
tramite posteriormente la “Eleccion del Sistema de Ejecucién”.

El sistema privado de COMPENSACION es el mas usual de ellos y se propone para el
grueso de los sectores. Sus condiciones vienen definidas en los articulos 111 a 115 de
la LOTENC y puede viabilizar su gestién los propietarios que representen mas del 50%
de la superficie del Sector a cuyo efecto formalizaran la correspondiente Junta de
Compensacion.
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El sistema privado de CONCIERTO presenta similares caracteristicas y se refiere al
caso concreto cuando el sector tiene propietario Gnico.
Sus condiciones vienen definidas en los articulos 107 a 110 de la LOTENC.

Con caracter complementario se propone el Sistema de Ejecucién Publico por
COOPERACION cuando por circunstancias de bloqueo de la gestion privada, se exija la
intervencion de la administracion.

Sus condiciones vienen definidas en los articulos 120 a 122 de la LOTENC.

En cualquier caso también son posibles el resto de los sistemas privados o publicos de
ejecucion por similares circunstancias, ya sea por Ejecucion Empresarial, Expropiacion o
Ejecucion Forzosa.

Con caracter general y para cada una de las 2 categorias de Suelo Urbanizable los
Instrumentos de Desarrollo seran los siguientes:

A) Parael Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado.

No precisa Plan Parcial ya que se detalla directamente en el Plan General de
Ordenacion, pero si precisa Proyecto de Urbanizacion, Convenio Urbanistico y
Proyecto de Equidistribucion (Reparcelacién) previo al desarrollo de los
proyectos de obra. La fijacion del Sistema de Ejecucién se tramitara con el
Convenio Urbanistico.

B) Para el Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado

Se exige redaccion y tramitacion de Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion,
Convenio Urbanistico y Proyecto de Equidistribucion (Compensacion), previo al
desarrollo de los proyectos de obra. La fijacion del Sistema de Ejecucion se
tramitara con el Convenio Urbanistico.

En lo que se refiere a las Prioridades de consolidacion de los Sectores Urbanizables,
dentro del marco de los 15 afios del ambito temporal del PGO, se propone un sistema
de 3 quinguenios que se reflejan en el Cuadro Anexo, y cuyas condiciones seran las
siguientes:
De 0 a5 afios.

El Sector debera tener todos sus instrumentos de desarrollo aprobados

definitivamente y la urbanizacion ejecutada antes de los 5 afios contados

a partir de la Aprobacién Definitiva del Plan General de Ordenacion.

De 0 a 10 afios.
El Sector debera tener todos sus instrumentos de desarrollo aprobados
definitivamente y la urbanizacion ejecutada, antes de los 10 afios,
contados a partir de la Aprobacién Definitiva del PGO.

De 0 a 15 afios.
El Sector deberd tener los instrumentos de desarrollo aprobados
definitivamente y la urbanizacion ejecutada antes de los 15 afios.

Las etapas tienen cardcter orientativo, pudiéndose “ajustar’ dichas prioridades en
funcion de las condiciones particulares de desarrollo de los diferentes sectores.

Dado que desde el Plan General no se puede fijar expresamente el Sistema de

Ejecucion Privado deberd tramitarse conjuntamente con el Convenio Urbanistico la
Eleccion del concreto Sistema de Ejecucion.
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SISTEMAS DE EJECUCION, INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y PRIORIDADES

SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO ORDENADO Y SECTORIZADO NO ORDENADO

SISTEMA
No SECTOR ZONA EJECUCION PRIORIDAD ETAPA
(Indicativo al Privado CU | PP | PU | PE EU EE
1 | LlanodelMorol | C(J) PUblico — Cooperacion 0-2 02| 02| 06 0-10
EA . .,
2 Llano Blanco clC Privado - Compensacion 0-2 - 0-2 | 0-2 0-6 0-10
SURS O 3 El Chorrillo %J(“é) Privado - Compensacion 0-2 - 02| 02| 06 0-10
4 Costa Caricia Ei Privado - Compensacion 0-2 - 0-2 | 0-2 0-6 0-10
5 Carlote CJB Privado - Compensacion 06 |06 | 06| 06| 08 | 012
. CJA ) .,
6 El Cascajal 2 Privado - Compensacion 06 | 0-6 | 0-6 | 0-6 0-8 0-10
7 Carboneras cJB Privado — Compensacion 05 | 05| 05 | 05 0-8 0-10
SUSNO | 8 | Llano del Moro 2 %g‘g Privado - Compensacién 05 | 05| 05| 05| 08 0-10
R
9 | Bco. El Chorillo CJB Privado - Compensacion 05| 05| 05 | 05| 08 0-10
. C(J) ) .,
10 San Isidro 1 CIB Privado - Compensacion 06 | 06 | 06 | 0-6 0-10 0-12
. C(J) . -
11 San Isidro 2 CIB Privado - Compensacion 06 | 06 | 06 | 0-6 | 0-10 0-12
San Isidro IC1 , y
SUSO | 12 AL Privado - Compensacion 0-2 - 0-2 | 0-2 0-6 0-10
| Industrial
SUSNO | 13 El Cascajal 1 EA Privado — Compensacion 06 | 0-6 | 0-6 | 0-6 0-8 0-10
+

= Instrumentos de desarrollo y Ejecucién de las obras.

CU:

PP: Plan Parcial.

PU: Proyecto Urbanizacion
PE: Proyecto de Equidistribucion.
EU: Ejecucion de la Urbanizacién

EE: Ejecucion de la Edificacion.

Convenio Urbanistico.(Eleccién Sistema Ejecucién)

Prioridades - Etapas

0-5: Desde 0 a 5 afos.
0-10: Desde 0 a 10 afios.
0-15: Desde 0 a 15 afos.
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10.2.2.4. JUSTIFICACION DEL ARTICULO 32.2.B).2) DE LA LOTENC

o CONDICION PARA EL APROVECHAMIENTO MEDIO DE LOS SECTORES DE SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO.

De acuerdo con el Articulo 32.2. B).2) del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del
Territorio de Canarias, modificado por la Ley 19/2003, por la que se aprueban las
Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias, el PGO deberé fijar para
cada uno de los sectores de suelo urbanizable sectorizado el aprovechamiento
urbanistico medio que le corresponda, que no podra diferir entre los sectores incluidos
en la misma area en mas del 15 por ciento, no pudiendo delimitarse en cada término
municipal mas de tres areas territoriales.

A tal efecto, y en funcion de la demanda existente en cada una de ellas, en el municipio
de El Rosario se distinguen tres areas territoriales:

Area territorial 1, La Esperanza - La Cafiada. Comprendida desde el nicleo
tradicional de La Esperanza hasta el limite municipal con La Laguna en la zona
de La Cafada.

Area Territorial 2, Llano del Moro. Comprende la zona del municipio, limitrofe
con Santa Cruz, en el ndcleo de Llano del Moro.

Area Territorial 3, Costa El Rosario. Comprende la zona de costa entre los
municipios de El Rosario y Santa Cruz.

o CONDICIONES GENERALES DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

1. El aprovechamiento urbanistico de un sector de suelo urbanizable comprendido en
el ambito de este PGO es el indice que expresa el nimero de m? de superficie
edificable de caréacter lucrativo asignada por el planeamiento a cada m? de suelo del
sector.

2. Para la obtencion del valor del aprovechamiento medio de los sectores, el Plan
General ha de establecer algunas cuestiones previas, que son:

5.1.1. Los indices de edificabilidad méaxima para cada uno de los sectores de suelo
urbanizable son los que figuran en los siguientes cuadros:

- Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado por PGO:

SECTOR DENOMINACION EDIFICABILIDAD m?/m?
SUSO -C2 Llano Blanco 0,6
SUSO -C3 El Chorrillo 0,5
SUSO -C4 Costa Caricia 0,6
SUSO -LM1 Llano del Moro 1 0,6
SUSOI-C8 San Isidro Industrial 0,883
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- Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado por PGO:

SECTOR DENOMINACION EDIFICABILIDAD m?%/m?*
SUSNO - C5 Bco. Del Chorrillo 0,5
SUSNO - C6 San Isidro 1 0,6
SUSNO - C7 San Isidro 2 0,6
SUSNO - LM2 Llano del Moro 2 0,6
SUSNO - E1 Carlote 0,5
SUSNO - E2 El Cascajal 2 0,4
SUSNO - E4 El Cascajal 1 0,4
SUSNO - E5 Carboneras 0,4

B) La ponderacion relativa de los usos y tipos de edificacion (Cp).

Con el fin de establecer una correcta equiparacion entre los diferentes supuestos y
permitir la comparacion relativa de los aprovechamientos medios entre los
sectores de suelo urbanizable serdn de aplicacion los siguientes coeficientes de
ponderacion:

En el caso del PGO de El Rosario, el uso y el tipo de edificacién caracteristico en
funcion del cual se relativizan el resto, es el residencial en edificacion Cerrada con
jardin delantero al que se asigna valor 1'00.

USO RESIDENCIAL

Coeficiente de Ponderacion

Tipologia: C - C(J) (Cerrada y Cerrada con Jardin Delantero) 1'00

Tipologia: CJA (Ciudad Jardin Extensiva) 1’00
Tipologia: CJC (Ciudad Jardin Intensiva Costa) 1'10
Tipologia: CJB (Ciudad Jardin Intensiva) 1'20
Tipologia: EE (Edificacion Escalonada) / EAE (Edificacion Abierta Escalonada) 1'30

Tipologia: EA (Edificacion Abierta)/EA-OS (Edificacion Abierta-Ordenacion Singular) 1,40

Dentro del uso residencial y en las diferentes tipologias se contempla el caracter
social de las viviendas que con éste destino se han de localizar en los sectores,
aplicandoles una minoraciéon con respecto al uso caracteristico (tipologia y uso
dominante) del 15%.
0,85

Partiendo de esta matriz, en los sectores en los que se detalla la ordenacion
mediante varios tipos de edificacion, el coeficiente de ponderacion (Cp) sera el
resultante, al dividir la sumatoria de los coeficientes que le corresponden a cada
manzana de acuerdo con su tipologia, entre el nUmero de manzanas de edificacion
que se proponen en cada sector.

USO INDUSTRIAL Coeficiente de Ponderacion
Tipologia: IC (Industrial Cerrada) 0,85
Tipologia: IA 1 (Industrial Abierta 1 planta) 0,85
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USO TERCIARIO Coeficiente de Ponderacién

Tipologia: EA (Edificacion Abierta) 1,05

Se fija el coeficiente atendiendo a que, pese a su caracter lucrativo comercial, la
introduccion de estos usos requiere un mayor consumo de volumen edificatorio, y
ademas a que se pretende estimular la implantacion de estas actividades (en
pequefia y mediana escala) en el desarrollo de este municipio.

C) La ponderacion relativa por la localizacién (F.) del sector.

Este coeficiente se ha establecido en funcién de las tendencias de desarrollo del
municipio, valorando entre 1°00, 095 y 0’90, los desarrollos que se llevaran a cabo
en el, siendo 1°00 el valor de referencia para las zonas de mayor expectativa, 0"95
para los sectores que se sitlan en torno a las anteriores y 0'90 para los que
ocupan posiciones mas periféricas.

D). Otros coeficientes, que pretenden compensar las diferencias entre sectores
en funcion de diversas circunstancias, tales como mayores dificultades de
urbanizacion por cuestiones topogréficas, valor econémico del suelo, mayores
costes de conexibn a redes generales, dificultades en las condiciones de
accesibilidad al sector, etc...Se concretan en los siguientes:

D.1 Situacién respecto a los sistemas a los sistemas generales y elementos
estructurantes (F,).

Valorando la accesibilidad a los sectores, su grado de centralidad, etc...se
establecen los siguientes parametros: 1, 0'95 y 0’9, siendo el 1 asignado a las
zonas con mejor grado de accesibilidad de este area territorial, 0’95 para las que
necesitarian mejorar su accesibilidad con el desarrollo del sector y 0,9 las peor
comunicadas.

D.2 Caracteristicas topograficas y coste de suelo (Fy).

Valorando los condicionantes que el suelo puede tener sobre la ordenacion vy el
posible incremento en los costes de urbanizacion.

Parametros: 1, 0'95 y 0'9, asignando el valor 1 a las condiciones topogréaficas mas
favorables, 0'95 a los sectores con cierta dificultad y 0’9 a los que la topografia y/o
el coste de suelo condicionaria en gran medida la ordenacién o la gestion.

D.3 Valoracion del paisaje urbano o rural circundante asi como las
preexistencias (F,), (viviendas, elementos historicos o etnograficos, accesos a
fincas agricolas...), que condicionen la ordenacion.

Parametros: 1, 0’95 y 0'9; valorandose con grado 1 los mejores paisajes donde no
existen preexistencias edificatorias significativas en el sector, 0’95 para aquellos
lugares con cierto grado de degradacion y preexistencias condicionantes y 09
para los paisajes mas degradados y con un numero significativo de edificaciones
existentes.

E). Coeficiente de homogeneizacién (Cy) que se determinara por ponderacion
de los coeficientes anteriores, ajustandolo si fuera preciso para conseguir una mas
adecuada valoracion relativa.

Cr=(FL) x (Fa) X (F7) x (Fp)
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Una vez se han fijado los indices y coeficientes anteriores, el aprovechamiento
urbanistico se obtiene de la siguiente manera:

Se calcula la superficie edificable maxima del sector, producto de la superficie del mismo
por el coeficiente de edificabilidad del sector (superficie edificable de caracter lucrativo).

Sg- St (mz) X E (mzc/ mZS)

Se asigna a cada uso Y tipologia edificatoria un porcentaje de esta superficie edificable
de caracter lucrativo.

Se obtienen los aprovechamientos correspondientes a cada uso y tipologia,
multiplicando la superficie edificable de caracter lucrativo asignada a cada una de ellas
por sus respectivos coeficientes de uso y tipologia.

El aprovechamiento urbanistico del sector, medido en Unidades de Aprovechamiento
(U.A), es el resultado de la suma de los aprovechamientos asignados a cada uso y
tipologia, multiplicada por el coeficiente de ponderacion por localizacion y por el
coeficiente de homogeneizacion.

Por ultimo el aprovechamiento medio se obtiene dividiendo el aprovechamiento
urbanistico del sector por la superficie total del mismo, incluida la de los sistemas
generales comprendidos o adscritos al mismo. El resultado vendrd expresado en
unidades de aprovechamiento por metro cuadrado.

o CUADRO COMPARATIVO DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO DE LOS
SECTORES.

A continuacién se anexa, el cuadro comparativo del aprovechamiento urbanistico medio
fijado para cada uno de los sectores. De su lectura se deduce que la diferencia maxima
es del 14,50 % en el area territorial 3 y que difieren en no mas del 14,55 % en el area
territorial 2, ni en mas del 11,88% en el area territorial 1.
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10.2.3. SISTEMAS GENERALES

Constituyen los Sistemas Generales del Municipio de El Rosario, aquellos elementos
urbanisticos o infraestructurales de caracter general, que conectan las distintas zonas y
sirven de soporte al proceso edificatorio, y son los siguientes:

El Sistema Viario

La Propuesta del Tren del Sur.

El Sistema de Zonas Verdes y Espacios Libres

El Sistema de Dotaciones Publicas y Equipamientos Estructurantes

El Sistema de Infraestructuras

2 T o

El Sistema de Infraestructuras Maritimas

Dichos Sistemas atenderan a la categoria de Insular, Comarcal o Local, segin su
importancia relativa y que se refleja en los Planos de Ordenacion.

10.2.3.1. EL SISTEMA VIARIO

El viario general y sus franjas de proteccién, se integran en la estructura general y
organica del Municipio. Se corresponden con aquellas vias generales de caracter
insular, comarcal o local cuya construccién, gestion y mantenimiento corresponden a
entidades supramunicipales, o aquellas otras vias locales cuyo trazado organice
grandes sectores urbanisticos del municipio.

Tendran caracter de Sistema General Unicamente el Viario Estructural, conformado por
el Viario Insular El Tren del Sur, el Viario Comarcal y el Viario Estructurante Local.

Con obligacién de adaptarse a la Ley de Carreteras de Canarias y al Modelo de
Ordenacion del PIOT, las vias que tienen caracter de Sistema General en El Rosario
aparecen reflejadas en el Plano de Ordenacion Estructural del Viario Estructurante n® 6 y
son los siguientes:

2) VIARIO INSULAR
- AUTOPISTA SUR TF-1, SUS VIAS DE SERVICIO Y LA VIiA EXTERIOR.
- CARRETERA GENERAL DEL SUR TF — 28
- CARRETERA DE LAS CANADAS TF — 24,

- TRAZADO TREN DEL SUR

3) VIARIO COMARCAL

- CARRETERA LLANO DEL MORO TF — 265 (Camino de San Francisco de Paula)
(Limite con T.M de S/C de Tenerife)

- CARRETERA AGUA GARCIA — LA ESPERANZA TF — 226

- CARRETERA LA ESPERANZA — LLANO DEL MORO TF — 272 (Camino del Sino)

- CARRETERA SUBIDA AL TABLERO TF — 256 (Limite con T.M. de S/C de Tenerife).

4) VIARIO ESTRUCTURANTE LOCAL

- CARRETERA LAS RAICES TF - 276
- CARRETERA LA ESPERANZA — LAS BARRERAS TF — 274 (Travesia)
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Se propone desde el PGO que algunos tramos de dichas carreteras pasen a tener la
consideracion de TRAVESIA URBANA, dado el nivel de consolidacion edificatoria que
presentan:

- C/DEL SOL 8M.

- CTRA. ACCESO HOGAR ESCUELA 12M.

- C/EL SINO — LA ESPERANZA 10M

- C/EL SINO - LA ESPERANZA 18 M

- C/EL SINO - LLANO DEL MORO 13.5M

- C/ SAN FCO. DE PAULA 14 M.

A) VIARIO ESTRUCTURANTE LOCAL
1. CARRETERA EL ORTIGAL
CARRETERA ZAMORANO
VIA LOS NATEROS
VIA LAS HACIENDAS
VIA MONTANA DE BARRO
CAMINO AZOCAS
CAMINO LA MINA
CAMINO DEL MEDIO
CAMINO PORCUNA
. CAMINO SAN FRANCISCO DE PAULA
. CARRETERA MONTANA TORINO
. CARRETERA MACHADO
. VIA TABAIBA MEDIA — ALTA
. CARRETERA LLANO BLANCO
. VIA RADAZUL ALTO.
. VIA EL CASCAJAL
. VIA MONTANA DE JAGUA
. VIA BCO. EL CHORRILLO
19. VIA TOMAS ALBA EDISON
Sus caracteristicas y condiciones se desarrollan en el documento anexo del Viario Estructurante.
B) VIARIO ESTRUCTURANTE URBANO
Esta integrado por los siguientes viarios por zonas:

© ® N o gk~ w D
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LA ESPERANZA
- EL VIARIO PRINCIPAL DE LA CANADA INDUSTRIAL
- C/FRANCISCO RODRIGUEZ MACHADO Y SU PROLONGACION.
- C/EL CASCAJAL
- C/ELSOL
- C/CALVARIO
- C/LA SARDINERA
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C/ GRANO DE ORO

C/ CANINO - C/ LOS LAURELES
C/ LAS MEJENERAS

C/ CABEZADAS

C/ CHARQUITOS

C/ MAJADA LAS VACAS

C/ EL HORNILLO

NUEVA VIA CARBONERAS
CALLES CARLOTE

C/ SALTO DE LOS RIVEROS

C/ MONTARNA GARABATO

C/ LA VISTA

C/ LA VEREDA

C/ BETHENCOURT

C/ ELIAS VERA

C/ EL CENTRO

C/ LAS LAGUNETAS

C/ LOMO DE JUAN DIEGO
TRANSVERSAL LOMO DE JUAN DIEGO.

LLANO DEL MORO

C/ VINATEA

C/ COLEGIO PUBLICO

RAMBLA LLANO DEL MORO

TRAVESIA EL SINO.

VIARIO PRINCIPAL LLANO DEL MORO 1

MACHADO

CALLE ESTE MACHADO
CALLE OESTE MACHADO

LA COSTA

C/ EL MADRONO

C/ CORREOS

C/ ACCESO SECTOR EL CHORRILLO

VIARIO SECTOR BARRANCO EL CHORRILLO
VIA ACCESO CHORRILLO INDUSTRIAL
VIARIO PRINCIPAL LA CAMPANA
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4)

- VIARIO PRINCIPAL SAN ISIDRO RESIDENCIAL
- VIARIO PRINCIPAL SAN ISIDRO INDUSTRIAL
- VIARIO PRINCIPAL LLANO BLANCO

- VIARIO COSTANERA

- VIARIO ACCESO BOCACANGREJO

- VIARIO COSTA CARICIA

- VIARIO PRINCIPAL RADAZUL ALTO

- VIARIO PRINCIPAL TABAIBA BAJO

VIARIO ESTRUCTURANTE AGRICOLA

A) VIARIO ESTRUCTURANTE EN SUELO RUSTICO

Hace referencia al viario que estructura el conjunto de los Asentamientos Rurales del
Municipio.

LA ESPERANZA

CAMINO LA CARNADA (AR)

CAMINO EL CASCAJAL (AR)
CAMINO EL ROQUILLO (AR)
CAMINO LA MONTARETA (AR)
CAMINO PENAFIEL (AR)

CAMINO CONCEJAL LEDESMA (AR)
CAMINO VISTA LA HUERTA (AR)
TRANSVERSAL CARLOTE — LOS NATEROS (AR)
CAMINO LAS HACIENDAS (AR)
CAMINO PICO LA AGUILILLA (AR)
CAMINO LAS LAGUNETAS

CAMINO DEL CENTRO (AR)
CAMINO JUAN ANTONIO DIAS (AR)
CAMINO LOS LLANITOS (AR)
CAMINO LOS PANASCOS (AR)
CAMINO LAS BARRERAS (AR)
CAMINO LOS CHAMUSCOS

LLANO DEL MORO

CAMINO LA ENCENDIDA BAJA (AR)
CAMINOS LOS MIGUELES (AR)

CAMINO MONTARNA LAS MOZAS (AR)
CAMINOS EL SINO — LA MINA — EL MEDIO
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- CAMINO PORCUNA (AR)
- CAMINO EL PINALILLO — LAS ROSAS (AR)
- CAMINO LAS CUEVECITAS (AR)
MACHADO
- CAMINOS LOS TOSCALES (AR)
- CAMINO LA FUENTECILLA (AR)
- CAMINO LA ERMITA (AR)
- CAMINO EL RAMONAL (AR)
- CAMINO LA BANDA ALLA — LAS CAMELLERAS (AR)
- CAMINO LA PASADA
B) VIARIO AGRICOLA ESTRUCTURANTE

Esta conformado por aquellas vias de caracter agricola que dan acceso a las diferentes
fincas agricolas del Municipio.

Se distinguen 2 categorias, el Viario Agricola 1 que es el estructurante y aparece
reflejado en el Plano de Ordenacion Estructural del Viario, que es el que enlaza con
Viario Estructurante Local o el Viario Estructurante en Suelo Rustico y el Viario Agricola
2 que da acceso a fincas en general en fondo de saco y aparece reflejado en los Planos
de Ordenacioén Detallada.

C) SENDEROS

En este caso Unicamente se recoge con caracter estructurante el Camino de Candelaria
que esta incoado como Bien de Interés Cultural.

A nivel de Seccién de Viario, se siguen los siguientes esquemas tipo que podran ser
precisados en los correspondientes Proyectos de Urbanizacion.
= Calle de 6 metros.

Corresponde al viario de los Nucleos Tradicionales Consolidados, y viene a estar
formado por calzada de 4,50 y doble acera de 0,75 m. sin arbolado. Normalmente
corresponde a calles de sentido Unico.

= Calle de 8 metros.

Corresponde a viario de Nucleo Tradicional Consolidado donde se prevé su
ampliacion. Esta formada por calzada de 6 m y doble acera de 1 m. Puede ser de
doble sentido o de un sentido con aparcamiento, en cuyo caso la seccion tipo es de
calzada de 5 m con aparcamiento y aceras de 1,50 m de ancho.

= Calle de 9 metros.

Corresponden a calles de nueva creacion de uno o dos sentidos de circulacién con
6,00 metros de calzada y aceras de 1,50 metros. Cuando es de un sentido dispone
de aparcamiento.

= Calle de 10 metros.

Corresponde a viario de nueva creacion en Sectores Urbanizables o ampliacion de
los caminos principales del Municipio.

114



Su seccién puede tener 8 metros de calzada con 2 metros de aparcamiento en hilera
con arbolado intercalado y 2 aceras de 1,00 metro. Son de doble direccién y
pudiendo ofrecer otras variantes.

En planos de Ordenacién n® 30 se aportan varias variantes de calle.

= Calle de 11 metros.

Corresponde asimismo a viario de nueva creacién pudiendo ofrecer varias
alternativas tal como se refleja en el plano de ordenacién n°30, asi:

a) Calle de doble sentido con calzada de 6,00 m. y dos aceras arboladas de 2,50 m
sin aparcamiento.

b) Calle de un sentido con calzada de 5,00 m con aparcamiento en hileray 1 carril y
dos aceras arboladas de 2,50 m.

c) Calle de dos sentidos con calzada de 7 m. con 2 carriles de 2,50 m con
aparcamiento en hilera y otra acera de 1,50 m.

d) Calle de 2 sentidos con calzado de 8 m, con 2 carriles de 2,50 m, aparcamiento
en hilera de 2,00 con arbolado intercalado y aceras de 1,50 m.

= Calle de 12 metros.
Corresponde a viario de nueva creacion en sectores urbanizables y puede adoptar

varias alternativas.

a) Carretera local de doble sentido con 2 carriles de 3,50 m. , arcenes de 1,75 my
cunetas de 0,75 m.

b) Calle de doble sentido con calzada de 7,00 m con 2 carriles de 3,50 my 2 aceras
arboladas de 2,50 m.

c) Calle de doble sentido con calzada de 8,00 m con 2 carriles de 3,00 m
aparcamiento en hilera de 2,00 m, una acera arbolada de 2,50 m y otra de 1,50
m.

= Calle de 13 metros.
Calle de doble sentido con calzada de 8 m, con 2 carriles de 3,00 m, con
aparcamiento en hilera de 2 m. y dos aceras arboladas de 2,50 m.

= Calle de 14 metros.
Seccion especifica de viario industrial en San Isidro Industrial con calzada de 7,00
metros de carriles de 3,50 m y aparcamiento de 2 m. en hilera aceras de 2,50 metros
de ancho, que podra llevar arbolado de porte.

= Calle de 15 metros.
Viario de conexién entre sectores, con calzada de 6,00 metros de doble sentido y
doble aparcamiento en hilera, con 2 aceras de 2,50 m. con arbolado.

= Calle de 16 metros.
Viario estructural de doble sentido con calzada de 11 m, con dos carriles de 3,50 m,
doble aparcamiento en hilera de 2,00 m y 2 aceras arboladas de 2,50 m.

= Calle de 18 metros.

Viario estructural de la parte alta del Sector de Llano Blanco con calzada de paso de
7,00 m con 2 carriles de 3,50 m, mediana arbolada de 1 m., via de servicio de 5,00 m
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con aparcamiento en hilera de 2,00 m, acera de 2,00 m y acera superior de 3,00 m
arbolada.

= Calle de 21 metros.

Viario Estructural intermedio de Llano Blanco con rambla central de 6,00 m arbolado
al tresbolillo con 2 calzadas laterales de 5,00 m de un sentido con aparcamientos en
hilera de 2,00 m y dos aceras arboladas de 2, 50 m.

= Vijasoterrada de 23 metros.

Tramo de la carretera General del Sur con paso inferior soterrado en cruz de rotonda
con calzada de paso de 7,00 m. , 2 vias de servicio de 5,00 m con aparcamiento en
hilera y dos aceras de 2,00 m.

= Viade 24 metros.

Tramo viario de la UA de El Chorrillo Industrial con calzada de paso de 7,00 m, 2
medianas arboladas de 1 m, 2 vias de servicio de 5,50 m. con aparcamiento en hilera
y 2 aceras arboladas de 2,00 m.

= Viario Carretera General del Sur de 22 metros.

Dada la propuesta de urbanizacién del P.G.O. que consolida en urbano — urbanizable
toda la parte inferior bajo la Carretera y gran parte en la zona superior, se remodela la
seccion viaria con un ancho de 22 metros.

Se propone en este caso una doble alternativa al objeto de que se valore por el
Servicio de Carreteras del Cabildo Insular de Tenerife.

~ Alternativa A: Seccion con rambla central de 6 metros arbolada al tresbolillo,
doble calzada de 5,50 metros y doble acera en borde de 2,50 metros con
arbolado

~ Alternativa B: Seccién con viario central de paso de 7, 00 metros de calzada, 2
medianas laterales de 1,00 metro arbolado, 2 vias de servicio de 5,00 m. de
calzaday 2 aceras en borde de 1,50 metros.

= Rambla Tipo de 23 metros.

Viario de conexién entre sectores de caracter verde, ya que su seccion dispone de
paseo central arbolado de 6,00 metros de ancho, doble via de 6,00 metros de
calzada y 2 aceras de 2,50 m. con arbolado.

= Rambla de 27 metros (San Isidro).

Esta seccién corresponde a la pequefia Rambla de conexién del Residencial de San
Isidro.

Su seccion dispone de una via con paseo central de 6,00 metros arbolado al
tresbolillo, 2 calzadas laterales de 8,00 metros, con doble carril y aparcamiento en
hilera 'y 2 aceras arboladas de 2,50 metros.

En cualquier caso las secciones son orientativas debiendo el Proyecto de
Urbanizacion precisar la seccion definitiva en cuanto al disefio de la misma, en
relacion al sentido del trafico, disposicion del aparcamiento, fijacion del arbolado,
pasos de cebra, etc.

En el Documento n° 11 del Viario Estructurante se hace una descripcion del Viario
Estructurante de Caracter Insular, Municipal y Local precisando algo mas las
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secciones segun tramo en fichas, atendiendo a las siguientes condiciones y
caracteristicas:

a) Situacién Actual. Caracteristicas.

- Categoria

- Tramo

- Estado Actual (Seccion).

- Funcion Territorial.

- Categoria de Suelo que atraviesa.

b) Determinaciones de Ordenacion.

- Tipologia.

- Seccién

- Longitud

- Pendiente Media

- Caracter de la via

- Capacidad maxima.

¢) Condiciones Especificas y Medidas Correctoras.
d) Condiciones de Gestion y Ejecucion

Instrumentos de Ordenacion
Obtencién del Suelo.
Agente que lo ejecuta

Plazo Estimado.

Los Proyectos de Ejecucion de dichos viarios deberan seguir las “pautas” de dicho
documento, si bien en caso de modificaciones o ajustes deberan justificar dichos
cambios.

10.2.3.2. LA PROPUESTA DEL TREN DEL SUR. CONDICIONES
El PGO de El Rosario recoge la propuesta de la Linea del Tren del Sur promovida por el

Cabildo Insular de Tenerife, con caracter de Sistema General Insular, que se tramita a
su vez como Plan Territorial Especial de Ordenacion que tiene Aprobacion Inicial.

= La Propuesta planteada para El Rosario es la siguiente:

Un primer tramo entre Afiaza y Costa Caricia que discurre bajo la Autopista, a inicios
va sobre tierra para luego enterrarse en tlnel en la zona de Costa Caricia.

Un segundo tramo entre Costa Caricia y el final de Tabaiba Media, que discurre en
tanel.

Un tercer tramo entre Tabaiba Media y Barranco Hondo que discurre sobre tierra y
sobre la Autopista para luego enterrarse en tanel en el Barranco de Los Juncos hacia el
Municipio de Candelaria.

Se entiende que su trazado en planta es correcto, si bien su mayor problema se deriva

de su perfil longitudinal en la zona costera del Municipio, que generan una serie de
“barreras” que dificultan el crecimiento urbanistico de El Rosario.

117



P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

A dicho fin se proponen las siguientes condiciones:

e Se considera como solucidon mas aceptable la propuesta para atravesar Radazul en
tnel, si bien es preciso ajustar los entronques en Costa Caricia y Tabaiba y ver los
problemas que general la ocupacién del “subsuelo”.

e No se aclara como se atraviesa el enlace de la Autopista con la Via Exterior.
Posiblemente se tenga que resolver asimismo en tunel, dadas las dificultades
existentes.

e Se estudiara en detalle el “perfil” en la zona del Varadero Alto, encajando algo mas
la seccidn para evitar el efecto “barrera” aguas arriba, de forma que se equilibren los
cortes de las lomas y los viaductos en los barrancos.

e A nivel de Seccion Transversal el ancho de plataforma (via doble sentido) tiene 14
metros, disponiendo dos zonas adyacentes de domino publico de 8 metros, y una
zona de servidumbre en edificaciones de 17 metros, servidumbres que se refieren al
Suelo Urbano, y que se propone que sea continuo a lo largo de toda la Autopista
incluso en los sectores urbanizables. Tiene un galibo libre de 7,00 metros.

e Se debera consensuar entre el Cabildo y el Ayuntamiento una propuesta definitiva
de trazado.

e Se debera cumplimentar los criterios del CIAT en relacién a los cauces del barranco
gue atraviesan el trazado del tren.

10.2.3.3. EL SISTEMA DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES. JUSTIFICACION.

Lo constituyen aquellas Zonas Verdes y Espacios Libres que conforman la “red verde”
del Municipio. Tienen a su vez Caracter Insular, Comarcal o Local dependiendo de su
importancia relativa.

En el articulo 32 de la LOTENC sobre la Ordenacion Estructural en los Planes
Generales, se aclara que el Sistema General de espacios libres, parques y plazas
publicas deberan estar en “proporcion adecuada a las necesidades actuales y a los
previsibles para el futuro sin que en ningln caso puedan ser inferiores a cinco metros
cuadrados por habitante o plaza alojativa incluyéndose los Parques Arqueolégicos y
Etnograficos declarados.

En el articulo 36 sobre el Planeamiento Parcial se define que “las reservas de sistemas
Generales establecidas en el Planeamiento General no seran computables para el
cumplimiento de los estandares de planeamiento parcial”.

A la vista de la lectura cruzada de ambos articulos se establece un “contrasentido”
mientras el 32 define expresamente que los Sistemas Generales se computan para
cumplimentar los 5 metros, el 36 “impide” que esos mismos Sistemas Generales de
espacios libres no computen sino a partir de los excesos de cesiones gque presentan los
sectores sometidos a planeamiento parcial.

Dicho articulo resulta ain mas absurdo en el sentido de que mientras el Suelo Urbano
siempre resulta deficitario de estandares y las cesiones del Urbanizable vienen a cubrir
dichos déficit, no se pueden contabilizar maxime desde la éptica que son las Zonas
Verdes reales que utiliza la poblacién del Municipio.

En cualquier caso en las fichas y cuadros resumen anexos se hace el recuento de las
Zonas Verdes y Espacios Libres en los tres supuestos:

118



1°. Zonas Verdes y Espacios Libres Insulares, Comarcales y Locales.
2°. Zonas Verdes y Espacios Libres Insulares y Comarcales.
3°. Zonas Verdes y Espacios Libres en aplicacion del articulo 36 SGEL.

Como resumen y comentarios sobre las Zonas Verdes y Espacios Libres calificados por
el PGO de El Rosario, se apuntan las siguientes consideraciones:

- En el primer supuesto existe una prevision total municipal de Zonas Verdes y
Espacios Libres de 17,21 m?#hab unos 943.240 m?, descontando los Parques
Periurbanos y Espacios Libres estariamos en un 11,02 m#/hab. y con una superficie
de 603.734 m2.

- En el segundo supuesto existe una prevision total municipal de Zonas Verdes y
Espacios Libres de 15,61 m#hab unos 855.710 m2, descontando las Parques
Periurbanos y Espacios Libres estariamos en un 9,42 m2/hab unos 516.204 m2 de
superficie.

- En el tercer supuesto (art 36 LOTENC SGEL) existe una prevision total municipal
de Zonas Verdes y Espacios Libre de 5,00 m?/hab unos 274.025 m?2.

- Se cumplimenta pues el articulo 36 de la LOTENC dado que incluso en el Tercer
supuesto se cumplimenta el estandar de los 5 m#/hab.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION DE EL ROSARIt

TEXTO REFUNDIDO [Seqgun acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010}

CUADROC RESUMEN ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

ABRIL 2010
Insulares-ComarcalesLocales
SUPERFICIE PORCEMTAJE
ZOMNA ZONASVERDES (MP)]  CLASIFICADA CAPACIDAD (HAR) | POBLACION (M2
M) ZVIHAE)
Lia Esperanza 134.535 2.822.728 16.279 221
Las Barresas 8.919 194.749 461 19,35
Llana del Moro 63.364 971.901 7974 2,83
Machado 3726 467791 2052 1546
Cista 365.190 2.510.352 28739 12,71
Espacios Libras an of Litors 16.951
Parques Parurbanas 322555
TOTAL con ELL y FP 843.240 6.967.521 54.805 17.21
TOTAL sn ELL y PP 603.734 6.967.521 54,805 11,02
Insulares-Comarcales
SUPERFICIE FORCENTAJE
ZOMA ZONAS VERDES (M) CLASIFICADA CAPACICAD (HAB) | FPOBLACION (M
(W) ZWHAE)
La Esperanza 106.556 2822728 16.379 651
Las Bameras 8.213 194.743 481 17.83
Llang del korg 55.780 971.901 7174 7.78
Machads 24.097 467.731 2052 11.74
Casta 321.552 2.510.352 28.739 11,19
Espacios Libres en el Litora 16.951
Parques Perurbanos 322555
TOTAL con ELL y PP 855.710 6.967.521 54,805 15,61
TOTAL sin ELL y FP 516.204 B.967.521 54,805 942
Sistemas Generales de Espacios Libres
SLPERFICIE PORCENTAIE
ZONA ZONAS VERDES (WP} CLASIFICADA CAFPACIDAD (HAE) FOBLACION (b
i) ZWIHAB)
La Esperanza 93.762 2822728 16.379 3,28
Las Barreras o 184.745 481 0,00
Llano ded Maoro 17.356 971.801 7974 242
Machada 16.317 467791 2052 795
Casta 151.042 2 510,352 28.739 526
Parques Parurbanos 35.548
TOTAL 274025 E.967.521 54.805 5,00
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ZAMORAND

- Flaza Lamorand 1

- Plaza Zamorano 2

- Plaza Zamorano 3

= Plaza Cementerio

- Plaza C/ Victar Zurta

- Plaza Transversal Cf Victor Zurita
- SGEL Carboneras

Total Zamorano

C/EL SIND

- Plaza sobre encauzamiento del Beo Azoca
- Plaza sobre encauzamiento del Boo, Salto del Pino
- Ratenda Cf El Sino
Tatal CYEl Sine

CASCO LA ESPERANZA

- Plaza Asuntamianto
- Pargue dal Adelantado 1
- Pangue del Adelantado 2
- Plaza Iglesia
- Rotenda Cf La Sardingra
- Plaza Anbguo Ayuntamiento
= Plaza Irteror
- Aparcamianto
- Zona Verde Cf Agricola Quintana Afonso
Total Casco La Esperanza

GARABATO

- Plaza G/ Amilcar Glsz. Diaz
Total Garabato

CAMIND GRAND DE ORD

- Rotonda La Montareta
- Plaga 1 C/f Grano de Ora
- Plaza 2 Cf Grand de Oro
= Plaza Los Charguitos
- Plaza Los Charguitos
Taotal Camino Grana del Ora

PEMAFIEL

- Plaza Periafisl
- Plaza Pefiafiel
- Plaza Fanafal
- Plaza sobre encauzamiento del Boo, Azoca
Total Fefiafiel
PERERA

- Plaza Cf Promontario

- Plaza Iglesia

- Plaza sobra encauzamisnto del Barmanco
= Plaza CJ del Centro 1

- Plaza C/ del Centro 2

- Plaza sobre encauzamiento del Barranco

SLICU

SUcCy
SUcL
SUCy
1L1A-E4
Ua-Ed

ALIA-EE
ALIA-ES
Fucuy
Fucy

SUCU
SUCL
sucu
SUCy
SUCL

i e e e« B+
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EIE)
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E(R)
E(R)

E{R)

TOT0 TOUWODTD

TUVVIH T

rerragroofo
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~r-ror

(ool ol ol ]

201
402
174
4a1
1453
424
13125
16276

1478
1.733

380
4091

1573
133558
4857
1.689
7
4208
653
1,257
1450
29128

168
168

283
1810
1.080

83
1495
6.051

306
196
I
516
1339

2454
e
1.783
616
058
486

RS MOENERAOE ORRENAGIONDE ELROSARIOIN. ..,

TEXTO REFUNDIDO [Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010}
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Bt MOENERANEORRENAGIONOE ELROSARIONNN ..,

TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerds COTMAC 29 de Marzo de 2010}

- Plaza sobre encauzamiento del Barmanco Sucu P L 735 m®
- Plaza sobre encauzamiento del Barmanco sucu P c 1173 m#
- Plaza sobre encauzamisnto del Barranco SUCL P c 1887 m?
Total Perera 10401 m?
LAS ROSAS
- Plaza Lamo Juan Diego ALAET P C 1063 m*
Total Las Rosas 10683 m?
SUSNO-E1 CARLOTE
- Plaza Cadote SUSNOETP1 P c 7093 m?
- Plaza Cariote SUSNOET P2 P C 956 m®
Total SUSNO-E1 Carlote 3I0es m*
SUSNO-EZ EL CASCAJAL 2
- Plaza El Cascajal SUSHO-E2 F c 2333 0w
- Plaza El Cascajal SUESNO-E2 P c 1378 m#
Tetal SUSNO-E2 El Cascajal 2 3T08 m*
SUSNO-E4 EL CASCAJAL 1
- Plaza El Cascajal SUENO-E4 F Lo 2770 m*
- Plaza El Cascajal SUSHO-ES P L 732 m#
Total SUSNO-E4 El Cascajal 1 9504 m*
SUSNO-E3 CARBOMNERAS
- Plaza Carhonamns 1 SUSHOES P1 P 8 1405 m?
= Plaza Carbaneras 2 SUSHOEIRZ P 759 m*
- Plaza Carbonaras 3 SUSNO-EI P2 P C T35 m®
- Plaza Carboneras 4 SUSMC-EZP3 | o c E55 m®
Total SUSNO-E3 earboneras 3814 m*
LA CANADA
- Zona Verds Parcela 1 LIA-ES P L 877 m
- Zona Verde Parcela 3 LIA-ES P | 3372 m*
- Zona Verde FParcela 5 Ja-E5 P c 1.768 m*
- Zana Verde Farcela 6 LIA-ES P C 02 m?
- Zona Verde Parcela 7 UA-ES P C 1632 m*
- Zona Verda Farcela & UA-ES P C 1.252 m?
- Zona Verde Parcela 12 LIA-ES P c 1030 m?
- Zona Verde Parcela 14 UA-ES P c 533 m*
Total La Cariada 13185 m*
AR-E3 EL ROQUILLO-LA MONTARETA
- Plaza El Roguillo 1 BI-EZ P L a4 m?
- Plaza El Roguslio 2 ALIES P L 599w
- Plaza La Montarfata 1 ALI-E4 P o5 1636 m?
- Plaza La Mantafista 2 AlLl-ES P c BS8 m?
- Plaza Maja Las Vacas AL-ER P c 1.348 m*
Total AR-E3 El Requille-La Montafieta 5345 m*
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AR-E4 VISTA LA HUERTAPENAFIEL
- Plaza Vista la Huerta AR-E4 P L 613 m?
- Plaza Pefiafial AR-E4 P L 783 m?
= Plaza Pariafiel 1 AL-ET P L 8OO m®
- Plaza Perfafisl AL-ES P C 2009 m?
Total AR-E4 Vista la Huerta-Pefiafiel 4296 m*
AR-EG LAS ROSAS-CALLE DEL CENTRD
- Plaga Las Rosas 1 AlL-Ed P c 1661 mt
- Plaza Las Rosas 2 ALLETD P C 1043 m?
- Plaza Las Rogas 3 AU-ET P L 914 m*
= Plaza Cf del Ceniro 1 AU-ENZ P c 1914 m?
- Plaza Cf del Ceniro 2 ALLE13 F G B45 m*
- Plaza Cira. AR-ES P L B26 m*
- Plaza Cira AR-ES P L 568 m?
- Flaza sobre encauzamiento del Barranco AR-ES P L 744 m?
- Plaza sobre encauzamento del Barranco AR-ES P L 480 m*
Total AR-ES Las Rosas-Cf del Centre 4010 m*
AR-EE LOS LLANITOS
- Plaza Los Llanitos 1 AL-EAS P c 958 m*
- Plaza Los Llanitos 2 ALET P c BBY  m?
Total AR-ES Los Lianitos 1637 m?
AR-ETPICODELA AGUILILLA
- Plaza La Fintora § AL-E18 P L 617 m*
- Plaza La Fintora 2 A-EE P L 731 m®
Total AR-E7 Camino del Medio 1348 m*
AR-E2 LOS RIVEROSL03 NMATERDS
- Plaza Los Matens 1 A-EZZ P c 1533 m*
= Plaza Cf Cruz del Megro 1 A-EZS P L 765 m?
- Plaza €/ Cruz del Negro 2 AL-E26 P L 965 m*
- Plaza C/ Cruz del Negro 3 AR-EQ P C AT55 m*
Total AR-EQ Loz Riveros-Los Nateros Toia m*
AR-E10 MAA. ZAMORAND
- Plaza Mia Zamarano 1 ALLES P L 2320 m?
- Plaza Mna. Zamarano 1 A-EZS P L 1.769 m®
Total AR-E10 Mfia. Zamorano 4088 m*
TOTAL LA ESPERANZA 134536 m?
Total Suele Urbane B8.517 m*
Total Suelo Urbano Industrial 13185 m?
Total Urbanizable Residencial 10587 m*
Total Urbanlzable Terclardo 5604 m*
Total Asentamienta Rural J2742 m°
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AR-B1 LOS PANASCOS-LAS BARRERAS

- Jardin Los Panascos SRFNIEMN) P c BE14  me
- Plaza Las Bameras AL-EA P c 1405 m®
- Plaza L as Barreras AlL-E2 F L 700 md
Total AR-EB1 Los FanascosLas Barreras 8519 m*
TOTAL LAS BARRERAS 8918 m?
Total Asentamiento Rural 2105 m?
Total Suele Rdstice 6214 m?
SUNCU-RE-LM1 LLAND DEL MORO
- Pargue Urbano Llano del Maro SUNMCU-RE-LM1 P c 34w
- Plaza Llano del Moro 1 SUNCU-RE-LM1 P L 35T m*
- Plaza Llano dal Mora 2 SUNCLU-RE-LM1 P L 1788 m?
- Plaza Llano del Moro 3 SUMCU-RE-LM1 P L 32 m?
Total SUNCU-RE-LM1 Liano del More 5902 m*
CENTRO LLAMNO DEL MOROD
- Plaza Gabriel Cruz SUCL EiR) C T30 m#*
Total Centro Llano del Maro 730 m*
VINATEA
- Zona Verde C/ San Foo. da Paula Ua-L M2 P L 938 m?
Total Vifiatea 838 m?
SUSO-LM1 LLAND DEL MORD
= Parque Liband SUS0-LMY P C 1495 m?
- Peatorsal 12 m. SUS0-LM1Y P C 2028 mt
- Pargue Lbang SLISO4MT F c GEM mT
- Peatonal 12 m SUS0LM P c 956 m?
- Parque Limana SUSOLMI P C 3152 m*
- SGEL SUS0-LM1 P Lo 5470 m?
- SGEL SUS0-LM1 P C 8156 @
Total SUSOLM1 Llano del Moro HNTel m*
SUSHO-LM2 LLAND DEL MORO
= Parque Lithana SUSNO-LMZ F1 F C 1585 m®
- Pargue Urbang SUSNO-LMZ P11 P C 4853 m?
- Rambla SUSNO-LM2 P1 P C 1281 m*
- Rambla SUSHO-LM2 P2 P c 1301 wm®
- Rambla SUSHNO-LM2Z P2 P 304 m?
- Parque Lirbano SUSNO-LM2 P2 P C 2386 m®
Total SUSNO-LMZ Llano del Maoro 11.716 m*
AR-ALM1 LA ENCENDIDA BAJA
- Plaza La Encendida Baja AL P C 1539 m?
Total AR-LM1 La Encendida Baja 1639 m*
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ARALMZ CAMING EL SINO-LA MINA-DE MEDIO

- Plaza Caming El Sing 1 ALl-LM2 P C 1566 m?
= Plaza Caming E| Sing 2 AL LG P L 202 m?
Taotal ARLM2 Camina El Sino-La Mina-del Medio 2488 m*
AR-ALM3Z AZOCAS
- Plaza Azocas A-LMT F L £857T m*®
Total ARLM3 Azocas 867 m*
AR-LMA MNA, LAS MOZAS
- Plaza Mfa Las Mozas AL ME P L TOE m?
Total AR-LM4 Mfia. Las Mozas TOE m*
ARALMSE LOS MIGUELES
- Plaza Loz Migueles AlLl-LMG P c 1077 m*
Total AR-LME Los Migueles 1077 m*
ARLME PORCUNA-EL PINALILLO
- Plaza Parcuna ALLLM0 2] L a68  m*
- Plaza Porcuna AU-LM12 P L 1037 m*
- Plaza El Pinalillo ALLMIS F L 1187 m?
Total AR-LME Porcuna-El Pinalille 3482 m*
ARLMT CAMING CUEVECILLAS
= Plaza Caming Cusvedillas ALLMAG P C 2478 m®
Total ARLMT Camino Cueveciilas 2478 m?
TOTAL LLANO DEL MORO 63364 m"
Total Suelo Urbano 7570 m*
Total Urbanizable 43477 m*
Total Asentamiento Rural 12317 m
MACHADO
= Plaza El Chijo SUCL EiR) c 1.550° m?
- Plaza Machado Lia-pAd o C 1.348 m?
- Plaga Machado La-hd2 P C 781 m?
- Plaza Machada LIa-p2 P C 1573 m®
- Plaza Mna. Machado 118043 P C 13718 m*
- Flaza Mna, Jagua 1a-nad P c 1287 m?
- SGEL Amaro Pamgo SRPC F C 14777 m®
Total Machado 22701 m*
AR-M1 LOS TOSCALES
- Plaza Los Toscales 1 ALl-pa 2 P L 605 m?
- Plaza Los Toscales 7 ALL-pA4 P L 793 m?
- Plaza Los Toscales 3 Al-MS P L 835 m*
= Plaza Los Toscales 4 AR-M1 P L 08 m?
Total AR-M1 Los Toscales 2744 m*
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ARMZ2 LA ERMITA-LA FUENTECILLA

- Plaza Emita Bl Rosario
- Aparcamients La Emita
= Zona Verde La Ermita
Total AR-M2 La Ermita-La Fuentecilla
AR-M3I LA BANDA ALLA

- Plaza La Banda Allé 1
- Plaza La Banda Alla 2
Total AR-M3 La Banda Alla

AR-4 EL RAMOMAL

- Plaza El Ramonal
= Zona Verde El Ramonal
Total AR-M4 El Ramonal

TOTAL MACHADO

Total Suele Urbano
Total Asentamienta Rural

AR-MZ
AL-ME
BT

Al-ME
AR-ME

AL-MS
AR=h4

1.396
1301

880
3877

G99
750
1.448

935
720
1.285

T8

2701
9.026

m?
e
it
mt

m#
me
m?

m®
m?
ml‘

m&

mt
m*

TABAIBA ALTAY MEDIA

- Zona Verde 1 Tabaiba Alta

= Fargue Ubano 1 Tabaiba Alta

- Zona Verde 1 Tabaiba Alla

- Zona Verde 2 Tabsiba Alta

= Pargue Urbang 2 Tabaiba Alta

- Plaza 1 C/ El Drago Tabaiba Alta

- Zona Verde 2 O/ Vinagreta Tabaiba ARa

- Zona Verds 4 Tabaiba Alta

- Zona Verde 5 Tabaiba Alta

= Parque Ubang 3 Tabaiba Alta

= Zona Verde B Cf Vinagreta Tabaiba ARa

- Jardin Bco. Tabaiba Alta

- Zona Verds 7 Cf Bl Drago Tabaiba Alta

= Zana Verde 2 Cf El Drago Tabasba Alta

= Flaza 2 Tabaiba Alts

= Zona Verde 8 Cf Bl Brezo Tabaiba Alta

- Zona Verde 10 Tababa Alla

- Fona Verde 11 Tabaiba Alta

- Zona Verds 12 Tabada Alta

- Zona Verde 13 Tabada Alta

= Zona Verde 14 Clra, Gral. Sur Tababa Alla

- Zona Verds 14 Clra, Gral Sur Tabaiba Media

- Zona Verde 1 Cf Laurel Tabaiba Media

- Zona Verde 2 Cf Tarajal Tabaiba Media

= Zona Verde 3 Cf Verode Tababa Meda

- Zona Verde 4 Tabaiba Media

- Zona Verda 5 Cf Verods Tabeaia Meda

- Lona Verde 6 Cf Verode Tabaiba Media

- Zona Verde 7 Cf Violela Tabaiba Media
Total Tabaiba Media y Alta

SUNCU-RE-C1
SUNCLU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCL-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-CH
SUNCU-RE-C1
SUNCL-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCU-RE-C1
SUNCL-RE-C1
SUNCU-RE-C1

E{2E)
EISE)
E(SE)
E(SE)
E(SE)
E(3E)
E(SE)
E(SE)
E(SE)
E(SE)
El3E}
E(SE)
E(SE)
El3E)
E(SE)
E(SE)
E(3E)
E(SE)
EiSE)
E[SE)
EiSE)
E(SE)
E{SE)
E(SE)
EiSE)
E(SE)
E(SE)
EiSE)
E(SE)

2543
14 BES
36
653
g.851
grl33
154
279
354
9592
154
4028
131
159
2045
225
297
574
91

33
125
B
Taz
7o
T41
14804
386
1.10%
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74827
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TABAIBA BAJA

- Zona Verde Dedre

= Zona Verde Cf Slemarsa

- Jardin Avenida Las Palmeras
- Zona Verde Cr Francia

= Zona Verde Cf Halanda

- Aparcamiento Cf Dinamancs

- Zona Verde Cf Portugal

- Zana Verda

- Plaza

- Plaza

- Plaza

- Zona Verde

- Zona Verde

- Zona Verde

- Zona Verde Cf Espafia

= Apancamiento Avemda Martima
- Parque Urbano CostaTabaiba

RADAZUL ALTO

- Pargue Ubano Paraso

- Jardin Radaiba 1

- Pargue Urbano Radalba

- Jardin Radalba 2

- Jardin Paraiso

- Parque Lrbana Miramar

- Plaza Edén

- Plaza Paraiso vV

= Plaza Swerra bar

- Zona Verds Cf Balboa

- Zana Verde Boo. Ded Chormilla
- Parque Urbano Los Tamanndos

RADAZUL BAJCD

- Plaza Las Acaclas

= Plaza Los Girasoles

- Plaza Radazu Bajo

- Plaza 1 Radazul Bajo

- Plaga 2 Radazul Bejo

- Parque Urbans 1 Radazid Bajo
= Zona Verde El Mrador

- Pargue Lirbano La MNea

- Pasea Marltimo 1

- Pasog Marlbmo 2

= Zana Verde Boo, Del Chormlla

COSTAMERA

= Parque Urbang Costanera
- Plaza Urbano Costanera

= SGEL

- Zona Verda Poligono 1

Taotal Tabalba Baja

Total Radazul Alta

Total Radazul Bajo

SUCU-C2
SUCU-C2
SUCL-C2
SUCU-C2
SUCU-C2
SUCU-C2
SUCU-C2
SUCL-C2
SUCU-C2
SUCL-C2
SUCL-C2
SUCU-C2
SUCU-C2
SUCL-C2
SUCU-C2
SUCL-C2
SUCU-C2

SUCL-C3
SUCL-C3
SUCU-CH
SUCU-C3H
SUCU-C3
SUCL-C3
BUCL-C3
SUCU-C3
SUCL-CH
SUCU-C3
SUCL-C3
SUCU-C3

sUCU-C4
SUCU-C4
Al AT

SUCH-C4
SUCL-Ca
SUCLI-C4
SUCL-CA
BUCU-CAa
SUCU-C4
SUCLU-C4
SUCLI-C4

UALS

U5

La-C5
BUCL-CS

E(SE}
E(SE)
EISE)
E(SE)
E(SE)
E(SE)
E{SE)
E(SE)
El2E)
EISE)
E(SE)
E(3E)
ES)
E{3E)
E(R)
E(R)
EISE)

E(SE)
E(5E)
E(SE)
E(SE)
E(2E)
E{SE)
E(SE)
E{3E)
E(SE)
E(SE)
E[SE)
E(SE)

EIE)
EIE)

E{SE)
E(SE)
E{SE)
E(SE)
E(SE)
E{SE)
E(SE)
E(R)

i
[
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28626

6 551
a01
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2837
3313
435
2551
T44
3384
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36877

2315
1.655
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13001
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= Jardin Paligono 1 SUCLI-CS E(SE) [ 5101 m?
- Jardin Poligono 2 SUCU-C5 E(SE) c T113 m#
Total Costanera 24341 m?
INDUSTRIAL LA CAMPANA
- Parque Libano CF Tarres Guevado SUCLICE EisE} <C 7281 m?
= Parque Urbano CF lsaac Peral SUCLN-CE E{SE) C 11016 m?
- Plaza Cf Tomas Alba Edigon SUCUI-CH EISE) L 1640 m?
- Zona Verde Autopista SUCUN-CE E{SE) C 4846 m*
= Pargque Utbano San lsidro ndustral A8 P c 7152 m?
Total Industrial La Campana 31945 m?
LLANO BLANCO
- Plaza Escuela de Teatro sucu EiR) G 565 m*
- Paatonal SUCu P L 428 m*
- Plaza Cira Gral Sur SUCL P L 933 m?
- Plaza Liand Blanco AT P c 60g  m?
= Zona Verde Boo, Llang Blancg 1A= P Lo 1424 m?
- Peatonal LaC P L 224 m?
Total Llans Blanca 4243 m*
ALTO RADAZUL
- Miradar Boo. dal Chorillo AllA-CE P L 542 m?
- Aparcamisnto Polideportho SUCL P [ 704 m?
Total Alte Radazul 2BT6E m*
EL CHORRILLO
- Aparcamiento Rodriguez Campos sucu ER) L 1624 m?
- Plaza El Chomilla LA-C3 P L 941 m*
- Plaza El Chomillo A3 F c 26w
Total El Chorrlle 48611 m*
SAN ISIDRO
- Zona Verde San lsidro-El Chomilla Ua-C4 F L 482 m?
- PLaza San sidro-El Chormilio [ P c 14981 m?
- Plaza Iglesia San |sidro Sucy EiR) Lo 1578 m?
= Plazra 1 Clra. Gral. Sur sucy P c 1413 m*
Total San Isidro 5434 m*
EL CHORRILLO INDUSTRIAL
- Rotenda Ctra_ Tablara Sucu P L T06  m*
- Plaza 1 El Chamillo Indistrial LIA-CE F [ 3048 m?
- Plaza 2 El Chomillo Industrial UA-CE P c 1403 m?*
= Plaza 3 El Chomilo Industrial La-CH P C a7 m?
- Jardin Prunisa Indusirial LACT P C 4232 m?
Total El Charrlla Industrial 10306 m*
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SUSO0-C2 LLANG BLANCO
= Parque Ubano Beo. El Chomill SUSO-CZ2P1 P [ 3935 m?
- Jardin Urbano Boo. Bl Chomlio SUSO-C2P1 P L 2286 m?
= Pargue Ubang Cenfral SUS0-CI P P c B335 m?
- Peatonales 12 m SUS0-CE P P c 1857 m?
- Rotenda SUSO-C2P1 P L 626 m*
= Parque Urbana Llana Blanco SUSO-CE P2 P c 3855 m?
- SGEL SUSO-C2 P2 P c 5218 m?
= Plaza Llano Blanco SUS0-CE P2 P L B4 m?
- Zona Verds Bamranco SUS0-CE P2 P B 1738 m?
- Plaza Cira. Gral. Sur SUSO-C2P2 P L B35 m*
- Peatonales 12 m SUS0-CEF2 P c 3057 m®
- Rambla SUSO-C2 P2 P C 1783 m?
Tetal SUS0-C2 Llano Blanco 38280 m?
EUS0-C3 EL CHORRILLD
- Plaza El Chomillo SUS0-C3 P L 0 m?
- Plaza Cantral E1 Chomillo SUS0-C3 P Lo 1839 m®
Total SUSO-C3 El Choarrlla 2669 m"
SUSNO-C3 BCO. DEL CHORRILLD
- Plaza El Chorrillo SLUSNG-CE P c 2016 m?
Total SUSHO-C3 Beo. del Chorrille 3016 m*
SUS0-C4 COSTACARICIA
- Plaza 1 Costacaricia SUS0-C4 P C 5 T65 m*
= Jardin Costacancis SUS0-C4 F C 254 m*
- Zona Verde Costacancia SUS0-C4 P L s om
- Aparcamiento Costecaricia BUS0-C4 P c 4054 m?*
Total SUSO-C4 Costacaricia 13888 m*
SUSNO-CE SAN ISIDRO 1
- Plaza 1 SUSHO-CEF1 P L T36 m*
- Plaza 2 SUSNO-CE P11 P c 2944 m*
- Plaza 1 SUSNG-CB P2 P [ 751 md
- Rambla 1 SUSNC-CE P2 P L 369 m?
- Rambla 2 SUSNO-CE P2 P Lo 408 m?
- Plaga 2 SUSNO-CE P2 P c 13581 m?
- Pleza 3 SUSHNO-CE P2 P c 1080 m*
Total SUSHNO-CE San Isidro 1 7700 m*
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SUSNO.CT SAN ISIDRO 2

- Zona Verde SUSNO-CT P1 P C 1982 m?
- Rotenda SUSNC-CT P1 P L i
- Rambla SUSNO-CT P1 P L 282 m?
- Plaza SUSNG-CT P11 P c 1061 m?
- Plaza 1 SUSHNO-CT P2 P o 2258 m*
= Plaza 2 SUSNO-CT P2 P c a1 m?
- Rambla SUSNO-CT P2 P L 475 m?
= Rambla SUSNO-CT P2 P L 136 m*
- Plaza 1 SUSHO-CT P3 P c 624 m?
= Plaza 2 SUSNO-CT P3 P C 923 m*
= Plaza 3 SUSNO-CT P3 P c 214 m®
- Plaza 4 SUSNC-CT F3 P C 254 m
Total SUSHNO-LT San Isidro 2 5611 m*
SUS0ICE SAN ISIDRO INDUSTRIAL
= Plaza 1 San lsidm Industral SUSORCE P P Lo 25714 wm?
- Rambla San idro ndustrial SUSOLCE P P Lo B3 m?
- Rambla San Isidro ndustrial SUSORCS P P c 535 m*
- Plaza 2 San Isidro Industrisl SUSORCE P P c 1200 m*
- Plaza 3 San 1sidrd Industrial SUSORCE P1 P C 1.2000 m?
- Plaza 4 San Isidro Indusirial SUSORCE R F c 1.200 m?
- Plaza 5§ San Isidro industrial SUSOCE P P Lo 1.200 m?
- Plaza B San Isidro Indusirial SUSO0RCE P P C 1335 m?
- Plaza 7 San Isidro Industnial SUSORCE P1 P 1.758 m*
- Rambla 1 San lsidro Industhial SUS0RCE P2 F C 450 m?
- Rambla I San Isidre Industnal SUsSOLCE P2 | o c 352 md
- Plaza 1 San Isidro Industrial SUSOLCE P2 P C 2342 m*
- Plaza 2 San Isidra industrial SUSORCE P2 = c 2182 mt
Total SUSCI-CB San |sidro Industrial 1762 m*
TOTAL COSTA 355180 m*
Total Suelo Urbano 231083 m*
Total Suele Urbano Industral 42281 m*
Total Urbanizable 74704 m?
Total Urbanizable Industrial 17152 m?
| PARQUESPERWRBANOS
- Las Raicos SRPMEM) E I 273.245 m*
- frea Recreatiya Hova de los Pinos SRFMIEMN) E c 49010 m*
TOTAL PARQUES PERIURBANDS 322.286 m*
| ESPACIOUBRECELUTORAL
= Playita Los Amcos SUCU E c 495 m?
- Playa Varadarm SUCU E c 756 m?
- Playita Tabaiba SuCuU E C 161 m?*
- Flaya Tabaiba SUCL E C 85 m?
- Playa La Mea sSuUcuU E C 14687 @
TOTAL ESPACIO LIBRE DEL LITORAL 1645581 m?
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ZAMORANDO
- SGEL Carboneras SUCU P c 13125 m*
Total Zamerano 13128 m?
Ci EL SINO
- Plaza sobre ancauzamento del Beo Azoca SUCL P C 1878 m?
- Plaza sobre oncauzamients dal Beo, Salto del Ping SUCL P c 173 m*
Total Cf El Sino 3T11 m*
CASCOLA ESPERANZIA
- Plaza Ayurtarmento SUCU EIE) c 1573 m°
= Parque del Adelantado 1 SUCy EiR] C 13359 m®
- Parque del Adelantado 2 suUCy ElR} C 4857 m?
- Plaza lglesia SUCL E(R] c TEED m?
-Plaza Artiguo Ayuntamiento SUCL E(R) C 4208 m?
Total Casco La Esperanza 26886 m*
CAMING GRANC DE ORO
-Plaza 1 ¢/ Grand de Oro sSuUcu P c 1810 m?
- Plaza 2 Cf Grano da Oro SUCL p 1080 m?
Total Camine Grano del Oro 283 m*
PERERA
- Plaza Cf Promonfaorio SUCU P c 2434 m?
- Plaga sobre ancauz amiento del Baranoo SUCL P C 1785 m?
- Plaza sobre encauzamiento del Bamanco sSuUCU F C 1173 m?
- Plaza sobre encauzamients del Barancd SLCL P c 1887 m?
Total Perera T28T m*
LAS ROSAS
- Plaza Lomo Juan Diego ALAET F C 1063 m?
Total Las Rosas 1063 m?*
TOTAL LA ESPERANIA 63762 m*
Total Susle Urbana 53762 m"
CENTRO LLANO DEL MORDO
- Plaza Gabnal Cruz SUCL ElR) C 730 m?
Total Centra Llano del Maors 730 m*
SUS0O-LM1 LLAND DEL MORO
-SGEL SUS0-LM1 P C £4T0 m?
= SGEL SUSO-LM1 P C B136 m?
Total SUS0-LM1 Llano del Moro 16626 m*
TOTAL LLAMNO DEL MORO 17366 m?
Total Suele Urbano 730 m*
Total Urbanizable 16628 m*
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MACHADO
- Plaza El Chejo SUCU E(R) c 1550 m#
- SGEL Amaro Pargo ERPC P G 14777 md
Total Machado 16,327 m°
TOTAL MACHADO 16,327 m*
Total Suele Urbano 16327 m*
TABAIBA BAJA
= Zona Yerde SUCU-C2 EiSE) [ 3858 m?
-Plaza SUCU-C2 E(s€) C 108 m?
-Plaza SUCU-C2 EiSE) C 721 m?
- Plaza SUCUC2 E(SE}) C 249 m?
- Zona Verde Cf Espafia SUCU-C2 EiR) C 1084 m
- Parqué Urbano CostaTabaiba SUCLLCE E(sE} ¢C 11309 m?
Tatal Tabalba Baja 18016 m*
RADAZUL ALTO
- Parque Lirbano Paraiso SUCU-Ca E{SE} C 6551 m?
= Parque Urbano Radalba SUCLLC3 EisE) ¢ GE0S  m?
- Plaza Edén SUCU-C3 E{SE) C 3313 m*
-Plaza Sierra Mar SUCL-C3 E{SE) C 2551 m
- Parque Urbano Los Tamanndos SUCL-C3 EisE) C 8231 m*
Total Radazul Alte 27266 m?
RADAZUL BAJO
- Plaza Las Acacias SUCU-C4 EIE) C 2315 m?
- Plaza Los Girasoles SUCL-C4 E{E) C 1655 m*
- Plaza Radazul Bajo ALIA-CA P C 2184 m?
- Parque Urbano 1 Radazul Bajo SUCL-C4 E(5E) C 13001 m¥
- Parque Urbano La Nea SUCU-C4 E[SE} C 12840 m?
= Pasean Maritime 1 SUCU-C4 EisE} C 2598 m*
- Passo Maritimo 2 SUCU-C4 E(sE) C &1 m?
= Zana Verde Beo, Del Chomilie SUCU-C4 EiR) C 2700 m?
Total Radazul Bajo 48504 m*
COSTAMERA
-SGEL La-C5 P C 4578 m?
= Zoma Verde Paoligons 1 SUCL-CS Eis€) C 4807 m*
- Jardin Paligona 1 SUCU-C5 EiSE) C 5101 m*
= Jardin Paligono 2 SUCU-CH E{3€) C 7113 m*
Total Costanera 21699 m*
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TEXTO REFUNDIDOD [Segun acusrdo COTMAG 29 de Marzo de 2010)

INDUSTRIAL LA CAMPANA
- Parque Urbano C/ Tomes Queveds SUCU-CE E(ZE) C T291 m?
= Farque Urbang Cf 1gaac Peral SUCULCH E(SE} C 11.016 m*
= Zona Verde Autopista SUCUCE E{SE) C 4846 m®
Total Industrial La Campana 23153 m?
LLAND BLANCO
- Plaza Escusia de Teatro SUCL EIR] c 565 m®
- Plaza Llano Blanco ALA-C2 F c GO m?
Tatal Liana Blanco 1473 m*
ALTO RADAZUL
= Aparcamienty Polidepontivg SUCL F c 2034 m*
Total Alto Radazul 2034 m*
SAN ISIDRD
- Plaza Ilglasia San Isidro sucy ER] € 1578
- Plaza 1 Ctra. Gral. Sur SUCL P c 1413 m*
Total San Isidro 289 m?*
SUSO-CZ LLAND BELANCO
- SGEL SUS0-C2 P2 P C 5218 m?
Total SUS0-C2 Llano BElanco 2.218 m*
TOTAL COSTA 161.042 m*
Total Suelo Urbano 122871 m?
Total Suele Urbano Industrial 23163 m?*
Total Urbanizable §218 m*
-Las Raices SRPNIEM) E I 50188 m*
TOTAL PARQUES PERIURBANOS 50188 m
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10.2.3.4. EL SISTEMA DE DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS ESTRUCTURANTES.
JUSTIFICACION.

El articulo 32 de la LOTENC sobre los Planes Generales de Ordenacién establece entre
otros y como Sistema General “La red béasica de reserva de los terrenos y
construcciones destinadas a las dotaciones publicas y equipamientos privados que
constituyen los sistemas generales y garanticen las funcionalidad de los principales
espacios colectivos”.

El PIOT de Tenerife en el Capitulo 2 de Dotaciones del Titulo 2 de Disposiciones
Sectoriales, establece al respecto las Generalidades, Directrices de Coordinacion de
Politica Dotacional, los criterios de Dimensionamiento y Localizacién y el Desarrollo de
la Ordenacion, y cuyos aspectos mas relevantes para el Planeamiento General son los
siguientes:

e Crear una red jerarquizada dotacional, homogéneamente distribuida en el territorio
que responda a las necesidades reales.

¢ Racionalizar la prestacion de servicios y minimizar los costes directos e indirectos
de su ejecucion y explotacion.

e Priorizar las actuaciones en funcién de la influencia sobre la poblaciéon a la que
sirven.

e Localizarse preferentemente en el interior de los nucleos de poblacién en posicion
relevante en la trama urbana.

e Propiciar la complementariedad de las distintas categorias dotacionales.

En aplicacion de dichos criterios el Plan General de El Rosario hace un propuesta de
Dotaciones apoyado en los siguientes criterios:

- Cubrir los déficits de cesiones del Suelo Urbano aumentando las Dotaciones en el
Urbanizable en la medida de lo posible.

- Localizarlas en lugares centrales vinculados al viario estructurante.

- Localizar las dotaciones junto a las zonas verdes para aumentar y complementar su
nivel de uso.

- Diversificar el uso para atender las diferentes demandas de servicio.

La red Dotacional asi creada tiene caracter Insular, Comarcal o Local segun el nivel de
servicios gue presta.

En el articulo 36 sobre el Planeamiento Parcial se define que “las reservas de sistemas
generales establecidas en el planeamiento general no seran computables para el
cumplimiento de los estandares de planeamiento parcial”.

A la vista de la lectura cruzada de ambos articulos se establece un “contrasentido”
mientras el 32 define expresamente cuales son los sistemas generales, el 36 “impide”
gque esos mismos sistemas generales de dotaciones no computen sino a partir de los
excesos de cesiones que presentan los sectores sometidos a planeamiento parcial.

Dicho articulo resulta ain mas absurdo en el sentido de que mientras el suelo urbano
siempre resulta deficitario de estandares y las cesiones del urbanizable vienen a cubrir
dichos déficit, no se pueden contabilizar maxime desde la 6ptica que son las dotaciones
reales que utiliza la poblacién del Municipio.

En cualquier caso en las fichas y cuadros resumen anexos se hace el recuento de las
dotaciones en los tres supuestos:
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1°. Dotaciones y Equipamientos Insulares, Comarcales y Locales.
2°. Dotaciones y Equipamientos Insulares y Comarcales.
3° Dotaciones y Equipamientos en aplicacion del articulo 36 / SG.

Como resumen y comentarios sobre las Dotaciones y Equipamientos calificados por el
PGO de El Rosario se apuntan las siguientes consideraciones:

- En el Primer supuesto existe una previsién total municipal de Dotaciones y
Equipamientos de 639.538 m%/hab con un ratio de 11,67 m#hab, que descontando
los Equipamientos quedan en 395.038 m2 con un ratio de 7,21 mZ/hab.

- En el Segundo supuesto existe una prevision total municipal de Dotaciones y
Equipamientos de 601.856 m2 con un ratio de 10,98 m?/hab que descontando los
Equipamientos quedan en 374.384 m2 con un ratio de 6,83 m?/hab.

- En el Tercer supuesto existe una prevision total municipal de Dotaciones y
Equipamientos de 367.634 m2 con un ratio de 6,71 m#hab que descontando los
Equipamientos quedan en 281.975 m2 con un ratio de 5,15 m?/hab.

- Se cumplimenta pues el articulo 36 de la LOTENC 1/2000 dado que en el caso mas

desfavorable nos situamos en un ratio 3,77 mZhab muy superior utilizado
tradicionalmente de 2 m#/hab.
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TEXTD REFUNDIDO [Segun acuerde COTMAC 79 de Marzo de2010)

Insulares-Comarcales-Locales

La Esperanza 69,163 EER 102 285 2.1'23 16379 412 )12 . 6,24
Las Bararas X o 36 194 744 i 0,08 0m 0,08
Liana del Marg 036 14 368 702 aran T4 4.1 2 6,23
Machado 10,31 11805 12196 467 T 1052 5,00 0m 49
Coda 162,214 57208 J94xn 2510352 28738 554 547 15,11
Estructurantes en Suelo Ristice 122588 arava a0 96T

. Insulares-Comarcales

La Esperanzs

La% Barraras 1] o i} 154 749 51

Lisna del Maro 24,25 124584 ] ar1.9n T1ra 338 1,78 513
tachado 7965 o T.8965 467 TN 2052 384 0,00 368
Cads 161,873 A6 114 207 987 28510352 LR 553 508 10,72
Estructuranies en Suela Ristice 122 508 arama &0 967

Sistemas Generales

A6 2832728 16378 259 0,00 259

La Esperanza 44,116 0

Las Barreras o o a 184748 1 .00 0.00 0,00
Liana del Mora 6.7 0 6723 271.9m 7174 0.9 000 0,34
Machado 4.509 ] 4.508 AGT T 2052 220 0,00 220
Costa 103,639 AT.5ED 151318 2510352 28739 351 1.5 927
Estruclurantes en Suelo Risice 122.938 arar 160 967
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Bl MOENERAIDEORPENAGIONIDE ELROMRIGIININS ...,

TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

ZAMORAND

- Dotacidn Piscinag Cublerta Zamaorana
- Dotacidn Zamorano
= [nstituto La Esperanza
- Pelideportivo La Esperanza
Total Zamaorano

CARLOTE

- Cooparativa Agricola E| Cascaal
Total Carlote

C/EL SIND

- Cochera Municipa
- Cochera Municipal
Total &/ El Sine

CASCO LA ESPERANZA

- Camanteric
= Artiguo Ayuntarmiento
= Dotacidn
= lglesia
= Centro de Salud
- Tanatono
= Dotacion
- Correns
- Dotacidn
= Dotacion La Sardinera
- Biblioteca
= Ayuntamisnto
Total Casco de la Esperanza

CAMING GRAMOD DE ORO

- Casa del Médico
Total Camino Grano de&l Ora

PENAFIEL

= Maercadiiio
Total Pefiafiel

FERERA

= lglesia
= Escusla Infanbl Cf Doctor Caldera
= Colagio CF Doctor Caldera
- Canchas Deportvas Cf Dodor Caldera
Total Perera

LAS ROSAS

= Terrerg de Lucha Canana
Teotal Las Rozas
SUSMOE1 CARLOTE

- Dotacidn
= Diotacicn
Tatal SUSNO-E1 Carlote

La-EZ
Ua-E1
sUcy
SUCL

sucu

sUCY
ALIA-E2

sucy
sucy
sucu
aUCy
SUCU
sUCU
SLICL
sucy
sucy
sucu
SUCU
sUcCU

sucu

S

sucu
sucy
sUCU
sUCU

SRPM{EN)
Flllle

EUSHNO-E1 P
SUSNO-E1 P2

(CE}

{E-DE)
(DE}

(AR}
(AR}

(CE)
(AD)

(RE)
(5)
{FU}

(A0}
(cuy
(A0}

iM]

(RE}
E}
{E}

(DE]

{DE)

=
=

E(R)
E(E)

E(E)

Eia)
E(E)
=]

E(E)
E(E)
E(E)
E(E)
=]

E(E]
E(E)

EiR]
EE)

EiE]
EiR)
EiR]
EiR]

EiE)

|

onro

aOn

OO0GO0O0O0O000000

[ B Nl

Q0

5.450
454
21.160
2187
28281

3502

2087
S
2.608

2130
e
200
51
751
5T
718
515
497

1.175
323
B0

8843

a1
421

1.033
1.033

500
1.036
1633
2,147
5316

1.003
1.003

1.048
435
1.484

3334

133

13313333 3383338

m*
m 2
m?
m*

e

mi
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Bl MOENERAIDEORPENAGIONIDE ELROMRIGIININS ...,

TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

SUSMO-EZ EL CASCAJAL 2
- Dotacidn SUSNO-E2 P G 1080 m*
Total SUSHNO-E2 El Cascajal 2 1.080 m?*
SUSNO-E4 EL CASCAJALT
= Dotacidn SUSNO-E4 F c 1862 m*
Total SUSNO-E4 El Cascajal 1 1.862 m*
SUSNO-E3 CARBEOMERAS
- Dotacisn SUSNO-ES F1 p G 1082 m*
= Dotacion SUSNO-ES P2 P C 566 m*
= Dotacidn SUSNO-E3 P3 P % 427 m*
Total SUSNO-E3 Carboneras 2076 m*
LA CARADA
= Dotacidn Parcala 9 UA-ES P G 1.252 m*
La Cariada 1.252 m?
AR-EZ EL CASCAJAL
= Dotaciin El Cascaal AUET P L 2016 m*
Total AR-EZ El Cascajal 2016 m*
AR-E3EL ROGQUILLOLA MONTARETA
- Colagio La Montarieta AR-E3 (E} EiR) L 655 m*
Total AR-E3 El Roguillo-La Montafiata 655 m?
AR-ES LAS ROSAS-CALLE DEL CENTROD
- Dotacitn Los Chamuscos ALIE14 p L 1033 m?
Total AR-ES Las Rosas-C/ del Centro 1.033 m?
AR-EG LOS LLANITOS
= Dotacion Los Llandos ALEG P L e m*
Total AR-EE Les lianitos &T8 m*®
AR-ET PICD DE LA AGUILILLA
- Dotacidn La Pintora ALED P L 659 m?
Total ARET Pico de LA Aguililla B59  m?
AR-E8 LAS HACIENDAS
- Dotacion Las Haciendas ALET F L 1304 m*
Total AR-ES Las Haclendas 1.304 m?
AR-ES LOS RIVERDSL 03 NATERDS
- Dotacion Cruz del Megro 1 ALEZS P L 692 m*
- Dotacion Cruz del Megro 2 ALEM P L g3 m*
= Dotacidn Crug del Negro 3 ALEZT P L 1,773 m*
Total AR-E® Los Riveros-Los Nateros 3158 m*
TOTAL LA ESPERANZA 63163 m*
Total Suelo Urbano Residencial 51.004 m?
Total Suele Urbano Industrial 1.262 m*
Total Urbanizable Residencial 4638 m?
Total Urbanizable Terciario 1.862 m*
Total Asentamiento Rural 9.403 m*
Total Suelo Rdstico 1.003 m?
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Bl MOENERAIDEORPENAGIONIDE ELROMRIGIININS ...,

TEXTO REFUNDIDOD (Segun acuerds COTMAC 29 de Marzo de 2010}

AR-B1LOS PANASCOS-LAS BARRERAS

- Ermita Los Panascos SRPMIEM) ZUG  [RE)  EIE) L | mr
Total AR-B1 Los Panascos-Las Barreras ¥k m
TOTALLAS BARRERAS B/ m?
Total Suelo Rustico 38 m?
SUNCU-RE-LM1 LLAND DEL MOROD
- Diotacidn Aparcamiento Liano del Moro SUNCL-RE-LM1 P C 1855 m*
Total SUNCU-RELM1 Llano del Mora 1.866 m*
CENTRO LLAND DEL MORD
= Tanatano Muricipal Liano del Moro SUCL (FLI} EIE) C 582 m*
- Campo de Lucha Llano del Moro SUCU {DE} E(E] c 2472 m®
- Iglesia Exaltacion de fa Santa Cruz sucu (RE} ER] C 634 m
= Dotacion sSUcL E(E] C 437 m*
Total Centro Liane del Mero 4.185 m*
VINATEA
- Colegio Publica Liano dal Moro sucy (Ey ER) C g08 m?
= Asociacion de Veonos La Santa Cruz SUCL (a3]  EIE) C 1.363 m®
= Polidepartvo Llano del Moo SUCL {CE] E(E) C 387 m*
= Dotacian UA-LMA P c 1465 m*
Total Vifiatea 4003 m*
SUSDO-LM1 LLANDO DEL MORO
= Dotacign 1 FUSO-LMI F o 1068 m*
= Dotacion 2 SUSO-LMT F C 1,797 m*
Total SUSO-LM1 Liano del Mara B.866 m*
SUSHNOLM2 LLAND DEL MORD
- Dotacian 1 SUSHO-LM2 P1 P c 1030 m*
- Dotacion 2 SUSHMO-LMZ P14 F c 3,298 m*
= Dotacion SUSNO-LM1 P2 F c 1.003 m*
Total SUSNO-LM2Z Liano del Mara 5331 m*
AR-LM2 CAMING EL SINC-LA MINA
- Diotacidn Camino La Mina AL-LM3 P L a1 m*
= Digtacidn Camino La Mina Al-L4 F L 526 m*
= Dotacion Caming EI Sino 1 ALI-LMS P L 661 m?
- Dotacidn Caming El Sino ALL-LME p L T34 m?
Total AR-LM2 Camine El Sino-La Mina 2822 m*
AR-LMGE PORCUMNA-EL PINALILLD
- Dotacisn Porcuns AL-LMT p L 1,146 m?
= Dotacion El Pinalilo 1 AL-LM13E P L 487 m*
- Dotacidn El Pinatilo 2 AlJ-Lm14 P L 73T m*
Tatal ARLME Porcuna-El Pinalille 2380 m?
AR-LMT CAMING CUEVECILLAS
- Dotacitn Caming Cuevedilas AL-LMAT P L 875 m?
Total AR-LMT Camino Cuevecillas 875 m®
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TEXTO REFUNDIDOD (Segun acuerds COTMAC 29 de Marzo de 2010}

TOTAL LLANO DEL MORO 30316 m*
Total Suelo Urbano 0043 m*
Total Urbanizable 14196 m"
Total Asentamiente Rural 07T m?
MACHADO
= Colegio Pablico Machado SUCL {E) E{R) c 2679 m*
= Cantro Cuftural EI Chijo SUCL S} E(E] c 235 m?
- Campo da Lucha Machado SUCU {DE)  EIE) c 353 me
- Dotacidn Machado La-M1 p 2 1348 mt
= Dotacion Ma, Machado L1A=13 P C 48 m?
- Dotacidn Mha. Jagua LA-m4 P c 1460 m*
Total Machado 6729 m*
AR-M1LOS TOSCALES
= Datacitn Los Toscales 1 AL-M1 P L 665 m*
= Dotacion Los Toscales 2 A3 P L 701 m*
Total AR-M1 Los Toscales 1.366 m*
AR-M2 LA ERMITA-LA FUENTECILLA
- Ermita El Rosano AR-M2 (RE) EIE) C 407 m*
- Casa Pirata Amano Pargo SRPC (=N} E{R] c 820 m?
Total AR-M2 La ErmitaLa Fuentecilla 1.236 m®
AR-M4 EL RAMOMAL
= Dotaciin El Ramona All-K10 [ L a0 m*
Total AR-M4 El Ramonal 90 m*
TOTAL MACHADD 10321 m?
Total Suelo Urbano 6728 m*
Total Asentamiento Rural 2763 m”
Total Suelo Rustico 828 m’
TABAIBA ALTA Y MEDIA
= Datacidn Escolar Beo. de Las Higueras SUNCU-RE-C1T {E} E{SE) c 8292 m*
- Dotacion Social-Asistencial T/ El Drago SUNCU-RE-C1 (AS) E(SE) c 2017 m*
- Dotacidn Social Cf El Drago SUNCLU-RE-C1 (AZ) E(3E) c 1828 m*
= Datacion Deportiva Cf El Drago SUNCU-RE-C1 {DE)  E{SE) C 4795 m*
- Dotacidn Social-Asistencial 1 Clra, Gral. Sur SUNCURE-CT (AS) E{SE) C 2387 m*
- Dotacidn Social-Asistencial 2 Ctra, Gral Sur SUNCU-RE-C1 (A5) E(SE) C 4605 m*
Total Tabaiba Media y Alta 238504 m?
TABAIBA BAJA
- Diotacion Deportiva SUCU-C2 (DE} E{sE)] C WE  m?
Total Tabaiba Baja M6 m?
RADAZUL ALTOD
- Escusla Infanbl Bl Rosaro SUCU-C3 (E) E(E] c 1412 m?
- Dotacién Social-Asistancial SUCU-C3 (83) F C 4453 m*
- Polica Local SUCU-C3 0s)  EIE) c 336 m?
- Dotacidn Asistencial Radazul Alta SLICU-C3 (A5} ESE)] © 5038 m*
Total Radazul Alto 11299 m?
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

RADAZUL BAJD
= Datacidn O/ Elcana SLCU-C4 Ds) EIE) C 524 m*
- Dotacien C/ Elcano BUCL-C4 E{ZE] c 2360 m*
= Dotacicon SUCL-C4 E(E] & 1997 m®
= Dotacion Beo. El Chomillo SUCU-Ca E{R) c 258 m*
Total Radazul Bajo 6840 m*
COSTANERA
- Dotacion Deportiva 1 Costanera SUCU-CS ({DE) E(SE) <C 573 m?
- Dotacion Social-Asistencial Costansra SUCU-CS {a3)  E(SE) C 1658 m®
= Dotacion Deportva 2 Costanera SUCU-CS (DE} E(SE) < 1136 m*
- Dotacion Deportva 2 Costanera SUCL-CS (DE} E{SE) c 2323 m*
Total Costanera 10867 m®
BOCACANGREJD
= Diotacign SUMCU P c 114878 m*
Total Bocacangrejo 11879 m*
INDUSTRIAL LA CAMPAMNA
-PIRS SUCL-CB E(E) I 35318 m*
Tetal Industrial La Campana 35318 m*
LLANO BLANCO
- Tenencia de Alcaldia SUCy (EXAD) E{pD) C 545 m?
= Dobacion SUICL P C 1.036 m*
- Dotacidn AlAAC2 F L 341 m*
Total Llano Blanco 1822 m*
ALTO RADAZUL
= Club de Tens UA-C2 (DE) E{R] = 242 mt
- Residencia de Ancianos SUCY {AZ] E(E] - 1923 m®
= Datacion SUCL {S-CUy P C 1079 m?
- Diatacidn SUCU P < 558 m?
- Polideportiva El Chorritio Sucu DE)  EiA) C 5496 m?
= Centra de Salud El Chorrilla SCL 13) P Z 1618 m*
= Dotacion Sz P G 1174 m*
Total Alto Radazul 16291 m*
EL CHORRILLO
- Centra Juvenil El Chornllo sUCL (85]) EIE) c 1273 m?
Tatal El Chormrillo 1273 w?
SAN ISIDRO
= Dotacidn San lsdre-El Chorrilo La-C4 P 2 7wt
= lglesia San Isidro SLCL (RE) EiR) c 3B1 m*
- Dotacien San Isidro BUCY (Az) F C 4048 m*
- Colegio Publico San lsidro SUCU (E} E{R] C TE60 m*
Total San |sidro 13226 m*
143



Bl MOENERAIDEORPENAGIONIDE ELROMRIGIININS ...,

TEXTO REFUNDIDOD (Segun acuerds COTMAC 29 de Marzo de 2010}

SUS0-CZ LLAND BLANCD
= Datacian SLS0-C2 P C 5787 m*
- Dotacion SUS0-C2 P c 5791 m*
Total SUS0-C2 Llano Blanco 11678 m*
SUS0-C3 EL CHORRILLO
- Diotacidn SUSO-C3 P o 1182 m?
Tatal SUSOL3 El Chamrilia 1482 m?
SUSNO-Cs BCO. DEL CHORRILLD
- Diotacidn SUSNO-C5 F C 1330 mt
Total SUS0-CE Beo, del Chormille 1338 m®
SUS0-C4 COSTACARICIA
- Diotacion Costacaricia SUS0-C4 F c 5285 m*
Total SUSO-C4 Costacaricla 6286 m*
SUSNO-CE SAMISIDRO 1
- Diotacian SUSNO-CE P1 P c 1533 m*
- Dotacidn SUSNO-CE P2 F u- 1118 m*
- Didacion SUSNO-CE P2 P c E6T m?
Total SUSNO-CE San |sidro 1 3518 m?
SUSNO-LCT SAMISIDRO 2
- Diobacicn SUSNO-CT P1 P C 1837 m®
- Datacidn SUSHO-CT P2 P C 1506 m*
= Dotacidn SUSMO-CE P2 P C 702 m*
Teotal SUSNO-CT San lsidro 2 4.045 m*
SUS0OI-CE SAN ISIDRO INDUSTRIAL
- Ampliscidn Coléegio Pablico San lsidro SUs0Ce P {E) F C 1933 @
- Dotacidn San sidro Industrial SUSQI-CE P2 P c 580 m*
Tatal SUSDI-CR San Isidro Industrial 2613 m*
TOTAL COSTA 162214 m*
Total Suele Urbano 7438 m?
Total Suele Urbano Industrial 36/31E m
Total Urbanizable 26947 m*
Total Urbanizable Industrial 2813 m*
- Hogar Escuela SRPM{EN) {AZ) EAMR) C 2802 mt
- Cantra Penitanciario SRPAZ {F} E(a) I 113186 m*
TOTAL DOTACIONES ESTRUCTURANTES 122988 m*
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IBAMAENERAREORRENACIONEE SLRoMRIC .,

TEXTO REFUNDIDO {Segin acuerds COTMAC 29 de Marzo de 2010)

ZAMORAMO
= Institule La Esperanza SUcCu [ELCE) ER) C 21160 m*
= Polideportivo La Esperanza sUCy {CE] E(E} C 2187 m?
Total Zamorane 23347 m?
CARLOTE
- Cooperativa Agricola Bl Cascajal sUCU P [ 2802 m?
Total Carlote 3502 m*
C/EL SINO
- Cochera Municipal sucu {#P) EE} C 2087 m®
= Cochera Municipat ALAE2 {AF) P c 531 m*
Total Cf El Sine 2608 m*
CASCO LA ESPERANZA
- Cemanteria sucu (CE} EA) © 2130 m*
- Artiguo Ayuntamierto sucuy D) EE} C 23 m
- Dotacidn SUCU P c 200 m*
- Iglesia Sucu (RE} EIE] c 751 m*
= Caniro de Salud SUCu (=) EIE]} c mom
= Tanatario SUCy {FLI} EE} L 50 m*
= Diotacion SuUcu P [ 24 718 m
- Cormeos EUCu (a0} EE) C 515 m?
- Dotacion sSUcu P & 497 m*
- Dotacion La Sardinera sSUCU (A0 F &= 1175 m?
- Biblinteca SUCU [cuy E(E) C a1z m?
= Ayuritarmiento SUCy (A0}  E(E} C &30 m*
Total Casco de la Esperanza 8.843 m”
PERAFIEL
- Mercadilo SUCU M} EE] c 1.083 m*
Total Pefiafiel 1.033 m?
FERERA
- Colegio Cf Doctor Caldera sucu {E} ER}] ©C 1633 m*
- Canchas Deporivas CF Doctor Caldera SUCcy {CE) E(R} c 2147 m*
Total Perera T m?
LAS ROSAS
- Terrero de Lucha Canaria snggsm [DE} EE) C 1003 m?
Total Las Rosas 1003 m?
TOTAL LA ESPERANZA 44116 m*
Total Suelo Urbano Residencial 43113 m*
Total Suelo Rostico 1.003 m?
CENTRO LLAND DEL MORO
- Tanatono Municipal Liano cal Moro SUCL {FU} EIE) c 582 m*
- Campo de Lucha Liano del Moo SUCU {DE} EIE) C 2472 m*
- Iglasia Exaftacién de la Santa Cruz sucu RE}] ER) € £34 m*
- Dotacidn SUCuy E(E) c 497 m*
Total Centro Llane del Moro 4186 m*
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TEXTO REFUNDIDO {Segun acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010}

VINATEA
- Colegio Publico Liana dal Maorg sucy (E) E(R} € 808 m*
- Asociacian de Vecnos La Santa Cnue SUCU (As) EIE)} C 1.263 m*
- Palideportiva Liana del Maro SUCL (DE) EIE) c 67T m*
Tatal Vifiatea 25638 m*
TOTAL LLAMD DEL MORO 6.723 m*
Tetal Suelo Urbano 6.723 m®
MACHADO
- Colegio Pliblico Machado Sucu (E} E{R} = 2670 m*
- Confro Cultural El Chijo Sucu (=R} EIE) c 235 mt
- Campo dé Lucha Machado SUcu (DE) E(E) c 350 m
Total Machado 3273 m?
AR-M2 LA ERMITA-LA FUENTECILLA
- Ermita El Rosano AR-M2 (RE} EIE) c 407 m?
- Casa Pirata Amaro Pargoe SRPC (=} E(R} c 829 m*
Total AR-MZ La Ermita-La Fuentecilia 1236 m*
TOTAL MACHADD 4609 m*
Total Suele Urbano 3273 m?
Total Asentamiento Rural 407 m?
Total Suelo Rostico B28 m*
TABAIBA BAJA
- Dotacidn Deportiva SUCU-C2 (CE) E(SE) C e m?
Total Tabalba Baja 848 m?*
RADAZUL ALTO
- Escusda Infantil El Rosano SUCU-C3 {E} EIE) C 1412 m*
- Diokacidn Social-Asistencial SUCU-C3 (AS) F c 4453 m*
- Policia Local SUCL-C3 == EIE) C 336 m*
- Dotacién Asistencial Radazul Alto SUCU-C3 (A3) ESE) < 5.008 m?
Total Radazul Alto 11288 m*
RADAZUL BAJO
= Dodacian Cf Elcano SUCU-Ca D5) EiE) C 514 m*
- Dotacion Cf Elcano SUCL-Ca E(SE} C 2360 m*
= Distacidn SUCL-CA EE) C 1.997 m?
= Dotacion Boo, E Chamilo SUCU-C4 E(R} c 258 m*
Total Radazul Bajo 6840 m”
COSTANERA
= Dotacion Deportiva 1 Costanera SUCL-CS {CE} E(SE} C 5738 m*
- Dotaciin SociakAsistencial Costansera SUCU-CS (A5] E(SE) € 1658 m*
= Dotacisn Deportiva 2 Costanera SUCH-C5 {CE) E(SE} ¢ 1136 m*
- Dotacion Deportiva 2 Costanara BUCU-CS {CE}] E(SE) C 2323 m*
Taotal Costanara 10867 m*
BOCACANGREJO
= Ditaciin SUNCL P 2 11879 m*
Total Bocacangrejo 11879 m*
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INDUSTRIAL LA CAMPANA
~PIRS SUCL-CH E(E} I BE m
Total Industrial La Campana 3318 m*
LLAND BLANCO
= Tenencia de Alcalkdia SUCy (EXaly E(aD) C 545 m*
= Dotaciin SUCy F C 1.038 m*
Total Llano Blanco 15881 m?
ALTO RADAZUL
= Residencia de Ancianos SUCy {AZ) EIE} c 1823 m*
- Distacian Uy {S-CU) F - 1079 m?
= Dotacidn SUCy P (e 58 m
- Polideportiva El Charrilio sUCU {DE)  Eta) c 5996 m?
- Cantro de Salud El Chorrillo SUCU (8) P - 1618 m?
- Dotacion SUCU P G 1174 m?
Total Alte Radazul 12348 m?
EL CHORRILLD
- Centra Juevenil El Charnllo Sucu (AS) E(E) C 1275 m?
Total El Chorrille 1.273 m?
SAN ISIDRD
- lglzsia San isidro SUCU {RE) E(R} C 81 m*
- Dotacin San Isidra SUCU {As) P C 4048 m*
- Colagio Poblico San ksidro sucu {E} ER} © 7860 m*
Total San Isidre 12298 m?
TOTAL COSTA 102638 m*
Total Suelo Urbano B8.321 m*
Total Suelo Urbano Industrial E31E m
- Hogar Escusla SRPMIEM) {A3) EAR) C 9802 m*
- Caniro Penitenciario SRPA2 {F) Elal I MIAEE m*
TOTAL DOTACIONES ESTRUCTURANTES 122988 m?*
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ZAMORAND
= Equiparmiento
Total Zamorana
CASCO LA ESPERAMZA
= Zona de Semvicio
Total Casco de la Esperanza
SUSNO-E1 CARLOTE
= Equiparmento
= Equiparmiento
Total SUSNO-E1 Carlote
SUSMO-EZ EL CASCAJAL 2
- Equipamiento
Total SUSNO-EZ El Cascajal 2
SUSHO-E4 EL CASCAJALY
- Equipamiants
- Equipamiento
Total SUSNO-E4 E| Cascajal 1
SUSNO-E3 CARBONERAS
- Equipamignto
- Equipamiento
- Equipamisnto
Total SUSNO-E3 Carboneras
LA CANADA
= Equipamiento
La Cafada
AR-E1 MONTANA EL HORNILLOD
- Equipamiento
Total AR-E1 Mita. El Homillo
TOTAL LA ESPERANZA
Total Suelo Urbano Residencial

Total Suelo Urbano Industrial
Total Urbanizable Residencial
Total Urbanizable Terciario
Total Asentamiento Rural

Sucu

sucu

SUSNO-E1P
SUSNC-ET P2

SUENO-E2

SUSMNO-E4
SUSMNO-E4

SUSNO-EZ P1
BUSNO-E2 P2
BUSNO-EZ P3

AR-E1

(Z5)

o 0

mm

T T

-

0o

1.505
1.605

1044
435
1.484

1.080
1.080

T.322
11.054
18,376

o3
66
47
1.696

3755
3.755

4227
4.327

3122

2.404
3785
4.280
18.376
4.327

VINATEA

- Equipamisnto
Total Vifiatea

SUSO-LM1 LLAND DEL MOROD

- Equipamisnto
Total SUSO-LM1 Llano del Maro

SUSNO-LM2 LLANO DEL MORO

- Equiparmento
= Equipamignto
Total SUSNO-LMZ Liano dal Mora

Ua-Lm1

SUS0-LMY

FUSMO-LM2Z P1
SUSNO-LMT P2

o0

B4
842

7567
7667

3 808
1.119
6017

m]‘
m*

m*
ml
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AR-LMZ CAMING EL SINO-LA MINA
= Equipamisnto AR-LM2 P L 58 m*
- Equipamienta AR-LM2 F L 602 m*
Total ARLMZ Camino El SinoLa Mina 1160 m*
TOTAL LLAMO DEL MORD 143886 m®
Taotal Suela Urbano 642 m?
Total Urbanizable 12584 m?
Total Agentamiento Rural 1160 m*
AR-MZ LA ERMITA-LA FUENTECILLA
= Equipamienta AR-MZ EE} L 1805 m?
Total AR-M2 La Ermita-la Fuentecilla 1805 m?
TOTAL MACHADO 1808 m*
Total Asentamiento Rural 1805 m*
TABAIBA ALTA Y MEDIA
- Equipamiento Escolar SUNCU-RE-C {E) E(E} o 25369 m?
- Equipamiento Comercial SUNCU-RE-CH o) E(SE) L 933 m?
Total Tabaiba Media v Alta 238 m
TABAIBA BAJA
- Equipamients Comercial SUCU-C2 [(ela}} EIE} L 1.896 m*
- Equipamients Comercial SUCU-C2 coy  EE) L 2770 m*
Total Tabalba Baja 4,686 m*®
RADAZUL ALTO
- Equipamignts Comercial SUCU-C3 [Co) EE} L 1313 m*
- Equipamients Escalar-Asistencial SUCL-C3 (AS-E] E(SE} C 10662 m*
- Equipamienta ALA-C3 P C 13910 m*
Total Radazul Alte 25885 m?
RADAZUL BAJD
- Puerto Deportivo SLICL-C4 EE} [ 31669 m*
- Equipamiento Comercial SUCLU-C4 (G0} EE} L 1348 m2
- Equipamiento SLICU-Ca EIE) c 6428 m*
- Equipamiento Comercal SUCU-C4 (Cd)y EE) C 2372 mA
- Equiparmento Comeraal SLICL-C4 (CO)  EIE) c 2217 m*
- Equipamiento ALIACA P L 1876 m?
Total Radazul Bajo 48571 m?
COSTANERA
- Equipamignto Comercial SUCU-CH (o) E(SE} C g md
- Equipamiento LA-CS F c 1840 m?
- Equiparmietc La-C5 F C 3845 m?
Total Costanera 9633 m*
EL CHORRILLO
- Colegio Rodriguez Campos SUCU {E} E(E} c 9582 m*
Total El Chorrille 9682 m?
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SAN ISIDROD
= Equipamisnto LA-C4 P c 927 m*
Total San Isidro 927 m'
SUSD-C2 LLAND BLANCO
- Equiparmiento SUS0-C2 F G Mg m*
Total SUS0-C2 Liano Blanco 11800 m?
SUS0-C3 EL CHORRILLO
- Equipamients SUS0-C3 F C 1182 m?
Total SUS0LE El Chorrilla 1.182 m?
SUSMNO-CE BCO. DEL CHORRILLO
- Equipamiento SUSMG-CE F c 1.338 m*
Total SUS0-CS Beo. del Chormille 1338 m*
SUSD-C4 COSTACARICIA
- Eguipamisnto SUS0-C4 P = 5,285 m?
Total SUSO-C4 Costacaricia £286 m*
SUSNO-CE SAN ISIDRO 1
- Equipamianto SUSHO-CE P4 = c 1533 m*
- Equipamiento SUSHO-CE P2 F c 1885 m?
Total SUSHNO-CE San Isldre 1 3618 m*
SUSHO-CT SAM ISIDROD 2
- Equipamients SUSNO-CT P1 F L 852 m*
- Equipamients SUSNO-CT P1 P L 928 m*
- Equipamiento SUSHO-CT P2 P c 1.506 m*
- Equipamiento SUSHO-CT P2 P C 1.250 m*
Total 3USHMO-CT San Isidro 2 4636 m*
SUSDN-CE SAN ISIDRO INDUSTRIAL
= Equiparments SUS0-CH P P [ 4191 m*
- Equipamiants SUS01-C8 P2 F C 1.285 m*
Total SUS0I-C2 San Isidro Industrial 6676 m”
TOTAL COSTA 167208 m*
Total Suele Urbano 123972 m?*
Total Urbanizable 27680 m*
Total Urbanizable Industrial 5576 m*
- Estuela de Equitacién La Herradura SRPAZ (RC)  E(R) c B06T m*
- Instalacion Hipica Beo. Zamorano SRPA2 (RC) ER) C 1912 m?
TOTAL EQUIPAMIENTOS ESTRUCTURANTES T97T9 md
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RADAZUL BAJO
- Puerto Deportivo SUCL-C4 EEy C 31669 m*
- Equipamients SUCL-C4 EE} © 6420
Taotal Radazul Bajo 38088 ¥

EL CHORRILLD

- Coleglo Redriguez Campes sucu (E) E{E) c 9582 mt
Total El Chorrillo 9582 m?
TOTAL COSTA 47680 v

Total Suelo Urbano

- Escusla de Equitacion La Herradura {RC) s 26067 m?

- Instalacién Hipica Beo. Zamorans sFlPAz {RC} E{R}l & 11912 m

TOTAL EQUIPAMIENTOS ESTRUCTURANTES v om
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10.2.3.5.
LAS DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS ESTRUCTURANTES Y ESPACIOS
LIBRES EN SUELO RUSTICO

Las Dotaciones y Equipamientos Estructurantes, son aquellos equipamientos de
caracter publico o privado que tienen un uso publico “abierto” y tienen por su entidad una
proyeccioén social y territorial que en algunos casos tienen incidencia comarcal o insular.

El Plan General tiene claramente “capacidad” de calificarlos dado que es un instrumento
de ordenacion de mayor rango jerarquico y es el marco adecuado en el cual puede
valorarse mejor su integracion territorial.

Constituyen los Espacios Libres Generales del Municipio aquellos espacios libres de
caracter comarcal y estructural que atienden la demanda de ocio periurbana del
municipio.

- Por acuerdo de la COTMAC de 20 de Diciembre del 2006 se acuerda finalmente una
propuesta sobre la calificacion de dichas Dotaciones, Equipamientos y Espacios
Libres en base a los siguientes criterios:

A) Se mantienen las Dotaciones Publicas existentes:

1. Hogar Escuela de La Esperanza. (A definir por el Plan Especial del EN)
2. Centro Penitenciario Tenerife Il.
3. Dotacion Casa del Pirata.

B) Se mantienen Unicamente los dos Equipamientos Estructurantes existentes
justificando en ficha su posible crecimiento La Herradura y Barranco Zamorano en
cualquier caso sujetas al desarrollo del correspondiente instrumento de ordenacion.
El resto de los Equipamientos Estructurantes propuestos por el PGO se eliminan
como calificacion expresa, asi Montafia Zamorano, Juan Fernandez, Los Nateros,
Areas de Servicios de Transportes y Areas de Talleres y Aparcamientos de
Birmagen y Equipamiento de Costanera.

Quedan a expensas que dichos usos sean posibles en la categoria de suelo rustico
correspondiente y a tramitar el correspondiente instrumento de ordenacion.

C) Se mantienen los dos Espacios Libres Generales previstos en el Plan Especial del
Espacio Natural de Las Lagunetas, si bien quedan sujetas a las previsiones de dicho
Plan Especial.

El Parque Tematico de la Casa del Pirata incluido en el entorno del BIC del Camino
de Candelaria se desarrollard mediante un Plan Especial, si bien desde el PGO se
apuntan una serie de recomendaciones al respecto en ficha anexa.
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TEXTO REFUNDIDO {Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010}
DOTACION PUBLICA ESTRUCTURANTE EN SUELO RUSTICO.

- CENTRO PEMITENCIARIO TENERIFE 1| 'ABRIL 2010 |

- DATOSGENERALES
Localizacion: Camine Azocas, Llano del Moro
Estructura de la Propiedad: Ministerio del Interior / Ampliacion (9 Parcelas Catastrales)
Estado Actual (Recursos Naturales): Cenlro Penitenciario existente atravesado por barranco
Situacién Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Rustico Potencialmente Productivo
Delimitacion PIOT: Proteccidn Ambiental 1. Montafias

- PARAMETROS URBANISTICOS
Clasificacion de Suelo: Suelo Rostico de Proteccion Agricola de Regadio SRPA2
Calificacion: Dotacion Estructurante
Tipologia: Edificacion Abierta
Uso Caracteristico: Centra Penitenciario (posibilidad de ampliacion)
Usos Complementarios: Servicios anexos
Superficie: 113186 m*
Edificabilidad Meta: 0,300 m*m?*
Edificabilidad Total: 33956 m*
Retranqueos: 10 m en Centro Penitenciario v 3 m en Edificaciones auxiliames
Altura Maxima: 2 Plantas
Aparcamiento: 1 Plaza/100 m? de Edificabilidad

La propuesta plantea ampliar la edificacién peniten ciariaexistente,
Su impacto se considera poco significativo.

Posibilitar la ampliacion y mejora del Centro Penitenciario Insular.

- Mantener el barranco en estado natural.
- Eliminacidn del efluente segun criterios del CIAT.
- Cumplimiento de la legislacian sectorial de aplicacidn.

- Enterrar todas las redes infraestructurales.
- Canon del 10%.

Convenio Urbanistico: 0-6
Informe de Viabilidad Previo: 0-6
Proyecto de Edificacién: 0-10
Ejecucion del Proyecto de Edificacion: 0-12
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) "&
DOTACION ESTRUCTURANTE EN SUELO RUSTICO B

DOTACION CASA DEL PIRATA (Recomendaciones al PE del BIC)  ABRIL 2010

Localizacion: Camino de La Ermita, Machado
Estructura de la Propiedad: Unas 8 Parcelas Catastrales
Estado Actual {(Recursos Naturales): Casa tradicional de tipologia en U con patio abierto interior

con cubiertas de teja a 4 aguas con alpende, dispone de estanque y
dos eras entre bancales. Se encuentra derruida e invadida por la vegetacidn

Situacién Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Ristico Potencialmente Productivo
Delimitacion PIOT: Proteccidn Econdmica 2
Clasificacion de Suelo; Suelo Rostico de Proteccion Cultural
Calificacion: Dotacian Publica v Sistema Gral. de Espacios Libres
Uso Caracteristico: Dotacion Cultural Tematica
Usos Complementarios:  Museo, Sala Exposiciones, Restauracion, Tienda, Almacenes y usos de servicio
Superficie: 14777 m*

Edificabilidad Casa de Pirata: 816 m* (Incluide el patio interior)
Edificabilidad Ampliacion: 1000 m®
Retranqueos: amaviaySm a linderos
Altura Maxima: 1 Planta
Aparcamiento: 20 Plazas
Cerramiento: Segin Proyecto Especifico

Se pretende crear una Dotacion Cultural Tematica vinculada a la recuperacion de la Casa del Pirata,
complementando el conjunto con una serie de usos y edificaciones, recuperando la estructura de bancales
del entorno v los elementos de interés etnografico (eras, estangue, ete.).

La actuacion pretende recuperar una edificacion tradicional de interés histdrico v poner en uso una estructura
de bancales abandonados siendo su impacto poco significativo,

Recuperar una edificacion de interés histdrco v arguitecténico ligada a la recuperacicn del Camino de
Candelaria que es Bien de Interés Cultural creando una oferta tematica que revaloriza la zona.

- Se procedera a restaurar la Casa del Pirata devolviéndola a su estado original.

- Se mantendra el paso de las pistas agricolas existentes.

- Todos los nuevos usos v edificaciones se encajaran bajo bancal, con murados de piedra

- Se dispondra aparcamiento en batena en la parte inferior, manteniendo la traza del Camino de Candelaria.
- Se pondran en cultiva los bancales, con cultivos tradicionales de la zona.

- Se dispondra asi mismo arbolado de porte,

- Todas las redes infraestructurales seran enterradas

- Se urbanizara el frente de la parcela.

- Cerramienta acorde con las caracteristicas tradicionales del entomo.

- Urbanizacidn del frente de la parcela y acometidas infraestructurales enterradas.

Plan Especial (BIC Camino de Candelaria): 0-4
Convenio Urbanistico: 0-d
Proyecto de Edificaciones y Acondicionamiento Entorna: 0-6
Ejecucion del Proyecto de Edificaciones y Acondicionamiento Entorno: 0-10

* Se posibilita indistintamente la gestion publica via compra o expropiacion o bien la gestion privada ya sea
directamente o por concesion posterior del servicio.
* Se posibilita acometer de forma independiente el Plan Especial propio de la Casa del Pirata y su entomo.
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TEXTO REFUNDIDO (Seqgun acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

[EQUIPAMIENTO LA HERRADURA  ABRIL 2010
Localizacion: La Hemadura, La Esperanza
Estructura de la Propiedad: Manuel Curto Gracia y otros (3 Parcelas Catastrales)
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92); Suelo Rostico Potencialmente Productiva
Delimitacién PIOT: Proteceion Econdmica 2
. ESTADOACTUAL
Estado: Finca Roturada sin cultivar
Edificaciones Existentes: Existen actualmente 7 edificaciones, 3 dedicadas a la cria de perros,
3 a cuadras de caballos v 1 2 vivienda provisional
Superficie Ocupada: El conjunte de las edificaciones ocupa unos 1380 m?
_ PARAMETROS URBANISTICOS
Clasificacion de Suelo; Suelo Rostico de Proteccidn Agricola de Regadio SRPA2
Calificacion; Equipamiento Estucturante
Tipologia: Edificacion Abierta (En piazas aizladasg)
Uso Caracteristico: Escuela de Equitacion
Usos Complementarios: Cria y Residencia Canina, Local Social, Restauracion,
Expo-venta, Vivienda auxiliar
Superficie: 26067 m*
Edificabilidad Neta: 0,100 m*fm*
Edificabilidad Total: 2607 m*
Retrangueos: 5 Metros Naves, 3 Metros Vivienda v Edificaciones Auxiliares
Altura Maxima: 1 Planta (3,50 m en edificaciones secundarias v 8,50 m en nave de picadero)
Aparcamiento: 1 Plazaf100 m* de Edificabilidad (25 Plazas)

Existen actuamente unas instalaciones hipicas y otra de cria de perros.
Elimpacto de |a propuesta as poco significativo.

Consclidar una actividad existente posibilitando su ampliacidn y mejora para incentivar el uso de la zona.
Vinculadas a crear una escuela de equitacidn y un centro de cria de perros que da servicio al Area
Metropolitana y mantiene en uso el Suelo Ristico.

= En conjunto se organizara en una sere de edificaciones aisladas.

- Todas las edificaciones se remataran con cubiertas inclinadas.

- La nave principal del picadero se encajara en el terreno de forma que no sobresalga mas de 650 m de la
cota exterior.

- Arbolado de porte en bordes de parcela.

- La vivienda auxiliar no podra superar les 250 m®. Tipologia de Asentamiente Rural,

- Sistema de control de los desechos.

- Camramiento tipo (2,10 m. de altura, parte inferior maeciza 0,50 m. y parte superior tubo y malla 1,50 m.),
con vegetacion de borde.

- Eliminacion del efluente segin criterios del CIAT.

- Las diferentes edificaciones se podran ejecutar por fases.

- Canon del 10%.

- Urbanizacion de viario de acceso.
- Acometidas infraestructurales enterradas.

Calificacion Territorial o PAT: 0-2
Convenio Urbanistico: 0-2
Nicleo Zooldgigo: -2
Proyecto de Instalaciones: 04
Ejecucion Proyecto de Instalaciones: 0-10
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TEXTO REFUNDIDO {Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

'EQUIPAMIENTO BARRANCO ZAMORANO ~ABRIL 2010
Localizacion: Barranco de Zamorano, La Esperanza
Estructura de la Fropiedad: 1 Parcela Catastral
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Rustico Potencialmente Productivo
Delimitacion PIOT: Proteccion Economica 2
Estado: Finca Roturada sin cultivar
Edificaciones Existentes: Existe una edificacion de una planta para vivienda v una nave para
instalacidn hipica. asi como una serie de cuartos de aperos
Superficie Ocupada:
Mave Hipica: G630 m?
Vivienda: 115 m*
Cuartos: 50 m*
Total: 7895 m*®
Clasificacion de Suelo: Suelo Rustico de Proteccion Agricola de Regadio SEPAZ
Calificacion: Equipamiento Estructurante
Tipologia: Edificacion Abierta (En piezas aisladas)
Uso Caracteristico: Instalacion Hipica
Usos Complementarios: Almacenaje, Restauracién, Expo-tienda, Vivienda auxiliar
Superficie: 11812 m*
Edificabilidad Meta: 0,100 m*fm*
Edificabilidad Total; 1191 m?®
Retranqueos: 5 metros a Via v Linderos
Altura Maxima: 1 Planta (4,50 metros) en nave
Aparcamiento: 1 Plazaf100 m* de Equipamiento
Cerramiento: 210 m de altura. parte inferior maciza 0,50 m v parte superior de tubo v malla 1.60 m.
con vegetacion de borde

Existe una instalacion hipica sobre suele agricola.
Su impacto es poco significativo.

Consolidar una actividad existente posibilitando su ampliacien ¥ mejora dado que es una actividad que da
servicio al Area Metropolitana v mantiene en activo los usos en Suelo Rastico.

- Arbolado de porte en bordes de parcela.

- La vivienda auxiliar no podra superar los 250 m®,

- La vivienda seguira las condiciones tipologicas v nomativas del Asentamiento Rural,
- Todas las cubiertas seran inclinadas.

- Mure de piedra en borde de barranco.

- Sistema de control de desechos.

- Eliminacion del efluente sequn criterios de CIAT.

- Las edificaciones podran ejecutarse por fases,

- Canon del 10%.

- Ge p:édrﬁ aumentar |a edificabilidad prevista hasta en un 20% mas de forma justificada en relacion 2 los usos
a introducir.

- Urbanizacion del viario.
- Acomelidas infraestructurales (todas las redes seran enterradas)

Calificacion Territorial o PAT: nz2
Convenio Urbanistico: 0-2
Mucleo Zoologico: 02
Provecto de Instalaciones v Edificaciones: =i
Ejecucion del Proyecto de las Instalaciones vy Edificaciones: 08
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

10.2.3.6. EL SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS. LA GALERIA INSULAR DE
SERVICIOS. EL PLAN DIRECTOR DE INFRAESTRUCTURAS.

Esta constituido por el conjunto de redes infraestructurales del Municipio que dan
soporte al desarrollo urbanistico, y que son las siguientes redes:

La Red de Saneamiento y Depuracién

La Red de Abastecimiento y sus Depdsitos de Reserva
La Red Eléctrica (Alta, Media y Baja Tension)

La Red Telefénicay TV por cable

La Galeria Insular de Servicios.

* & & o o

En los planos de Ordenacién Estructural n® 6, 7, 8, 9 y 10 se detallan las propuestas de
dichas redes.

En todas ellas tendran el caracter insular, comarcal o local segun el nivel de
funcionamiento de cada elemento dentro del sistema y se constituiran en Sistema
General de forma analoga al Viario General.

Mencion especial merece como Sistema General de caracter insular, la Galeria Insular
de Servicios.

Desde la Central Térmica de Las Caletillas en Candelaria salen hacia el Norte y el Sur,
unas 7 redes de Media y Baja Tension que atraviesan toda la geografia municipal,
constituyendo el impacto ambiental y paisajistico de mayor relevancia del Municipio
Colindante.

El PGO de El Rosario en aplicacion de los criterios de las Directrices, apuesta porque a
medio — largo plazo se soterren todas las lineas aéreas eléctricas a cuyo fin se
establece disponer entre la linea del Ferrocarril del Sur y la Autopista del Sur TF — 1 una
Galeria Insular de Servicios en todo el recorrido del Municipio, que pueda llegar a
constituir una red insular, prolongandose en todos los municipios contiguos.

El Plan Director de Infraestructuras se define como el documento marco en el que se
ordenan la globalidad de las redes y servicios necesarios para la urbanizacion del
municipio y que serviran para el desarrollo de los suelos urbanizables o urbanos y
asentamientos rurales.

Debido a la descoordinacion de las diferentes zonas del municipio y entre el conjunto de
las redes infraestructurales, al objeto de asegurar un correcto desarrollo del conjunto de
los sectores urbanos y urbanizables, debera redactarse promovido por el Ayuntamiento
en colaboracion con las administraciones competentes, un Plan Director de
Infraestructuras, entre cuyos cometidos deberan plasmarse los siguientes:

a) Asegurar un correcto dimensionado de las redes de caracter general que conectan
unos sectores con otros.

b) Asegurar las correspondientes acometidas a las redes supramunicipales (viaria,
saneamiento, pluviales, abastecimiento, electricidad, alumbrado, riego, telefonia,
etc.).

c) Uniformizar los acabados y los materiales del conjunto de las urbanizaciones de los
sectores urbanos y urbanizables de cara a facilitar su mantenimiento por parte del
Ayuntamiento.

Si bien el Plan Director de Infraestructuras deberia ejecutarse como un documento
unitario que resolviera de forma conjunta todas las redes, por cuestiones de
oportunidad, conveniencia o financiacién, esta podra ejecutarse por conjunto de redes
similares 0 zonas homogéneas del municipio, siempre que se garantice la correcta
coordinacion con las demas.

También con caracter de obligatoriedad se elaborara un Plan Especial de
determinacién de las Necesidades Vinculadas al Ciclo de Aguas en el marco
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municipal, que deberd contar con un informe preceptivo de coherencia con la
planificacion hidraulica Insular. Dicho Plan deberd estar aprobado y redactado
definitivamente 2 afios después de la publicacion del Texto Refundido del PGO.

Con caracter complementario y para actuaciones singulares o problemas de indefinicion
de urbanizacion no contemplados, el Ayuntamiento podra exigir cualquier estudio o
normativa complementaria que aborde dicha problematica.

10.2.3.7. ORDENACION DEL LITORAL E INFRAESTRUCTURA MARITIMAS

Sujeto al desarrollo de un Plan Especial de Ordenacion del Litoral, el presente Plan
General desarrolla una propuesta de Ordenacion Litoral, en base a la definicion de 10
Tramos Costeros Homogéneos, donde se definen en detalle sus condiciones
urbanisticas y los tipos de intervencion con sus criterios especificos (ver Cuadro Anexo).

A manera de resumen se recogen las previsiones para cada uno de los 10 Tramos
Costeros Homogéneos en las fichas anexas:

1. Varadero 1
2. Varadero 2

3. Tabaiba

4. Radazul Acantilado

5. Radazul Parque

6. Radazul Puerto

7. Radazul Parque La Nea
8. Costa Caricia

9. Boca Cangrejo

10. Costanera.

Se ajusta la propuesta en relacion al informe emitido por Costas al documento de
Aprobacion Provisional.

Se aportan en las mismas los datos generales, los objetivos y el caracter de la
intervencion, las actuaciones en dominio publico y sus condiciones, las actuaciones en
servidumbres y sus condiciones y los itinerarios de desarrollo y gestion.

En la Normativa Estructural se definen los tipos y criterios de intervencion.
Se sefiala asimismo que esta en redaccion el Plan Territorial Especial del Frente
Maritimo Santa Cruz El Rosario, que si bien no ofreceran grandes diferencias respecto a

la propuesta litoral del PGO, sus determinaciones seran vinculantes una vez Aprobado
Definitivamente el PTE.
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Localizacion: Entre Bco. Hondo v Beo, de los Juncos

Estructura de la Propiedad; Las edificaciones existentes estan en dominio plblice v servidumbre
de proteccidn

Estado Actual (Recursos Naturales): Edificaciones "populares" sobre un acantilado basaltico y
desembocadura de barranco

Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Rustico de Proteccidn Especial
Delimitacion PIOT: Poteccion Ambiental 3 {Costera)
Clasificacion y Calificacién PGO: Suelo Ristico de Proteccion Costera

- Dado que las edificaciones se localizan en dominio publice v servidumbre de proteccion no son legalizables
en aplicacion de la Ley de Costas. Se propone mantenerlas en Suelo Ristico do Proteccion de Costas,
- Para su erradicacion debera redactarse un Flan Especial,

- 3o procedera a la recuperacion posesona del dominio por parte de la Direccion General de Costas.
- Se elaborara un Plan Especial previo a la demolicidn para asegurar |a restauracion del litoral, a cuyo fin se
redactara el correspondiente Proyecto de Restauracion.

Recuperacion Posesoria del Dominio; 0-8
Plan Especial: 0-10
Proyecto de Restauracion: 0-12
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TEXTO REFUNDIDO (Segtin acuerde COTMAC 29 de Marzo de 2010)

2.-VARADERO 2 ABRIL 2010
Localizacion: Entre Bco. de los Juncos v Beo, de Tabaiba
Estructura de la Propiedad: Daminic publico y resto propiedad privada
Estado Actual {(Recursos Naturales): Toda la costa hasta la parte superior del acantilado esta en buen
estado de conservacion, con una comunidad de tabaibal costero
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Ristico de Proteccion Especial
Delimitacion PIOT; Poteccidn Ambiental 3 (Costera)
Clasificacion y Calificacion PGO: Suelo Rustico de Proteccion Costera

(E=pacio Libre de Playa)

- Se pretende prncipalmente proteger el acantilado costero y mantener v potenciar el labaibal existente,
posibilitandose obras de acondicicnamiento en la playita existente, asi como recuperar los senderos v los
accesosa la costa.

- Se posibilitara acondicionar la playita de el Varadera, apovandola mediante muelles rigidos de piedra que
faciliten el acceso al mar (escaleras, rampas, etc.a la manera de un embarcadero). Se permite aportar arena
basaltica de cantera posibiltandose el acceso a la playa.

- Toda la obra mural v los pavimentos se ejecutaran en piedra o madera.

- Se permite en el acantilado acondicionar el acceso a la playita de El Varadero y el sendero de acceso a los
bancales, asi como su conexidn,

- Se permite acondicionar el acceso y los bancales existentes.

- Toda |a obra a introducir se ejecutara con murados de piedra, evitando cualquier tipo de afeccion ala
vegetacion.

- La obra del Embarcadero vy la Playita se ejecutara mediante Proyecto de Ejecucion, que precisara |a
correspondiente Concesion de Costas.
- Las obras de acceso al embarcadero v el sendero de conexion precisan autorizacion de Costas,

Proyecto Playita-Embarcadero: 0-8
Proyecto Acceso v Sendero: 0-2
Ejecucion Playita-Embarcadero: 012
Ejecucion Acceso vy Sendero; 0-g
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TEXTO REFUNDIDO (Segun acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010}

Localizacion: Desde Beo, de Tabaiba a Playita de Tabaiba

Estructura de la Propiedad: Dominio Poblies. La Sendidumbre de Proteccion esta ocupada por una
edificacion de 17 plantas de altura

Estado Actual (Recursos Naturales): Zona transformada, cuyo deminio estad ecupado por un relleno, en

parte urbanizado con aparcamiento, zona ajardinada, un charco y una
pequefia playita con zona de solarium

Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Rustico de Proteccion Especial
Delimitacion PIOT: Area Urbana
Clasificacion y Calificacién PGO: Suels Urbano Consolidads y Detallade (Parque Urbana)

- Be pretende mejorar los acabados del conjunto del Parque Urbano, creando un pargue mas "abierte” que
articule los diferentes usos: aparcamiento, parque, solarium, charco, playita, acceso al mar.

= Acondicionar & conjunto del parque segun los diferentes usos establecidos.

- Se precisa consolidar la escollera de borde.

= Se mejorara el charco de pleamar existente.

- Se resolverd la iluminacion en condiciones cumplimentandose la Ley del Cielo de Canarias.
= Se introducira arbolado de porte.

- Las zonas minerales se resohveran con acabados de piedra natural o madera.

- La senidumbre de transito y proteccidn esta ocupada por edificacian en attura.
- Existe una escalera de acceso ejecutada dentro del programa Tenerife y el Mar.
- Se acondicienaran los bordes de viario redados de acceso con murados de piedra.

- Proyecto de Ejecucion completo del Pargue Urbano
- Se podra gjecutar por fases.
* Hay un proyecto de refuerzo de 12 escollera adjudicado por el Cabildo y finalizada |a obra.

Proyvecto de Ejecucion: 02
Ejecucion de la obra: oG
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Localizacion: Entre Puntita de Tabaiba y Parque Radazul

Estructura de la Propiedad: Dominio Publico
Estado Actual (Recursos Naturales): Acantilado degradado por vertidos, con dos pequefias playitas de

callaos. Existe una escalera de acceso de |a edificacion colindante
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Rustico de Proteccion Especial
Delimitacion PIOT: Area Urbana
Clasificacion y Calificacion PGO: Suels Rustico de Proteccion Costera

- En esta intervendion s& plantea un doble objetive, posibilitar &l acceso por & litoral para conectar el Pargue
Urbane de Tabaiba con el de Radazul y restaurar el acantilade costero afectade por los vertides,

- Se apuesta por acometer la conexion mediante un “pased” de pequefia secdon por el dominio publico, bien
mediante malecon de piedra-tablazon de madera o bien "andado” en el cantil {(Precisa informe de Costas).

- Restauracion del cantil afectado por derrubios y recuperacion de la comunidad vegetal original.

- Se acometerd conjuntamente toda |a operacion mediante Proyecto de Ejecucion conjunto
* Hay un Proyecto en marcha encargade por la D.G. de Coslas

Proyecto de Ejscucion: o4
Ejecucion de la obra: (18]
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Localizacion: Frente del acantiado de Radazul y el Puerto Deportivo
Estructura de la Propiedad: Zona en Dominio Publico
Estado Actual (Recursos Naturales): Toda la zona esta ocupada por rellenos de tierras producto del
desmonte de los solares y tiene diferentes usos ligados al mar a

pesar de su falta de urbanizacion

Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 82): Pargue Urbano en Suelo Urbano
Delimitacion PIOT: Area Urbana
Clasificacion y Calificacion PGO: Suelo Urbano Consolidado (Parque Urbano)

- Parque Urbano Litoral con usos diversos deportives ¥ recreativos que faciliten el acceso y disfrute de la
costa, con posibilidad de conexién con e Parque de Tabaiba.

- Pargue Urbano Litoral con usos diversos: solarium, rampa de varada, bar-restaurante, canchas deportivas,
pequefio embarcadero, accesos al mar, ete.

= Toda la obra mural se ejecutara en piedra.

= Flantacion de arbolado de porte.

- Se consolidara |a escollera de borde.

- Se ampliara el paseo superor.

- lluminacién en condiciones cumplimentandose |a Ley del Cielo de Canarias.

- El bar-restaurante e encajara en el terreno (300 m* maxima)

- La linea de deslinde discurre por Ia parte superior del viario de acceso,
- Se propone ampliar el ancho de la acera existente.

- Proyecto de Ejecucién de la urbanizacion del conjunto del Pargue.
- Existe un Proyecto en redaceion encargado por la D.G. de Costas.

Proyecto de Ejecucion: 02
Ejecucion de la obra: o4
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Localizacion: Entre el Parque de Radazul y el Parque de la Mea

Estructura de la Propiedad: Puerto Deportivo con concesion en Dominio Publico y Club Mautico
con espigon propio

Estado Actual (Recursos Naturales): Conjunto de Puerto Deportivo v Club Mautico con buen
funcionamiento

Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Urbano
Delimitacion PIOT: Area Urbana
Clasificacion y Calificacion PGO; Suelo Urbano Consolidado (Infrasstructura Maritima)

- Conjunto de Puerto Deportivo con instalaciones complementanas (comercial, restauracion, ocio, etc.) ¥ Club
Mautico con espigon propio. Las actuaciones van dirigidas a la mejora de acabados o instalaciones técnicas
com plementarias,

- Actuaciones de mejora, mantenimiento y complementos de |as existentes.

- Practicamente todas las obras estan en dominio publico.

- Proyecto de Ejecucion por partes o en conjunto.

Mo se definen plazos determinados, dado el caracter complementario de |as posibles obras, estando sujetas
al correspondiente titulo habilitante.
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Localizacion: Entre Club Nautico Radazul y & Playa de la Mea

Estructura de la Propiedad: Zona de Dominio Pablico sin concesidn
Estado Actual (Recursos Naturales): Relleno en Dominio Pdblico, proviniente del desmonte de los

solares colindantes
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Urbano (Parque Urbana)
Delimitacion PIOT: Area Urbana
Clasificacion y Calificacion PGO: Suelo Urbano Consolidado (Pargue Urbanao)

= Crear un Pargue Urbana Litoral con usos diversos de ocio v esparcimiento ligado a la Playa de la Mea.

- Parque Urbano con usos diversos.

- Se consolidara el talud con escollera v se tratara o talud revegetandose,
- Se ampliara el paseo de borde superior y se resolveran los accesos.

- Mejorar el acceso a la Playa de la Nea.

- Posibilidad de kiosko (200 m* maximo, 1 planta)

- Resolver |3 iluminacion en condiciones.

- Plantacion de arbolado de porte.

- Tedos los murades se ejecutaran en piedra,

- En Serddumbre de Proteccion se encuentra la via de borde,
- Se debera mejorar los accesos y ampliar el paseo superior.

- Proyecto de Ejecucion de la urbanizacion del conjunto del Parque y de la Playa, que podra ejecutarse por
partes.

* Existe un Proyecto en redaccion encargado por la D.G. de Costas que incluye también |a regeneracion de
la Playa de la Nea.

Proyecto de Ejecucion: o2
Ejecucion de la Obra: o4
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Localizacion: Entre Parque de Radazul y el Asentamiento de Bocacangrejo

Estructura de la Propiedad: Zona en Dominio Publico
Estado Actual {Recursos Naturales): Playa de arena y callaos con un paseo maritimo ejecutado. Existe

una dotacion publica en ef baranco y en el ofro lado un relleno
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 82): Suelo Urbano (Parque Urbano)
Delimitacion PIOT: Area Urbana
Clasificacion y Calificacion PGO: Suelo Rustico de Proteccion Costera

Suelo Urbano (Espacio Libre de Playa y Paseo Maritimo)

- En este tramo de costa se posibilita la regeneracion de la playa con espigones de apoyo y aportacion de
arena, asi como mejorar & conjunto del paseo y sus conexiones con las zonas colindantes.

- Se posibilita la regeneracion de la Playa de la Mea.

- Los espigones se concertaran y se les dara uso en la parte emergida.

- La arena a aportar sera de cantera legalizada.

- Se resolvera & acople de los espigones con los taludes de ambos bordes,

- Se resolvera con murade de piedra el borde del relleno de la punta del acceso viane.

- Mejora del paseo de litoral existente y de la zona verde del barranco, asi como del borde del encuentro con
Bocacangrejo.

- Se corregiran y remataran los taludes de ambos lados de la playa.

- Se mejorara el paseo y la plaza existente (acabados, iluminacion, ete.)

- Se mejorara |a zona superior del aparcamiento y el borde con Bocacangrejo, ampliando ol paseo de borde.

- Proyecto de Ejecucion de la Playa y del Parque que podra ejecutarse por fases (Se incluira la mejora del
pasea).

* Existe un Proyecto de Ejecucion en redaccion encargado por la 0.3, de Costas gue incluye también &
Pargue de Radazul.

Proyecto de Ejecucion: 02
Ejecucion de la Obra: o6
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Localizacion: Entre Costacarcia y TM. S/C Tenerife, Costa Bocacangrejo (Costanera)

Estructura de la Propiedad: Edificaciones en dominio publico de Costas, la parte trasera esta cedida
al Ayuntamiento y 1a ladera es propiedad de GESTUR

Estado Actual (Recursos Naturales): Litoral ocupado por edificaciones ilegales, la ladera esta bien
conservada con una comunidad de tabaibal-cardonal

Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Las edificaciones estan en Suelo Urbano y la ladera en

Suelo Rustico de Proteccion Especial
(Propone recolocar las edificaciones en la parte trasera)

Delimitacion PIOT: Area Urbana
Clasificacion y Calificacion PGO: Suelo Rustico de Proteccién Litoral
Suelo Urbano Fuera de Ordenacion

La actuacion va dirigida a recuperar el dominic publlico ccupado por las edificaciones, el resto del
asentamiento “popular” residencial no es legalizable por estar dentro de los 100 m. de la servidumbre de
proteccion.

- Se procedera a liberar & dominio publico de edificaciones restaurando la parte afectada.

= Las edificaciones residenciales en senvidumbre de proteccion quedan fuera de ordenacion.

- Se clasifica en la parte trasera una banda de 20 m de uso publico dotacional.

- El acantilado es Suelo nistico de Proteccion del Litoral y queda protegido por el interés natural de su
tabaibal-cardonal y los yacimientos arqueclagicos existentes.

- Se posibilita acondicionar el sendero existente en el acantilado.

- Se posibilita acondicionar el viario de acceso.

- Se desarrollara un Plan Especial previo a la Recuperacion Posesaria del dominio, para liberar de
edificaciones el dominio publico y ver las condiciones de la parcela dotacional y el viario de acceso y las
medidas de restauracion del conjunto de la zona.

Recuperacion Posesaria del dominio: 310
Plan Especial: 0-10
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

- TRAMOS ORDENACION LITORAL
| 10.- COSTANERA ARRIL:20M0
Localizacian: Entre Bocacangrejo y limite T.M. S/C Tenerife, Costanera
Estructura de la Propiedad: Construcciones DAR (1 Parcela Catastral)
Estado Actual (Recursos Naturales): Parte en suelo de secano rolurado invadido por la vegetacién
Existe una pista de acceso por el acantilade. Acantilado en buen estado
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Rustico de Proteccion Especial
Delimitacion PIOT: Area Urbana
Clasificacion y Calificacion PGO: Suelo Rustico de Proteccion Costera

- Se pretende proteger y mantener el acantilado costero en estado natural, posibilitando con condiciones
el acondicionamiento de la pista existente, como alternativa de acceso a Bocacangrejo. En paralelo se
procederia a recuperar el dominio publico ccupado per edificaciones ilegales conjuntamente con el tramo
costero de Bocacangrejo.

= Seincluira Ia recuperacion de las casas ilegales en dominio publico y senvidumbre de transito dentro del
Plan Especial de Bocacangrejo.

- Una vez demalidas las edificaciones, se restaurara la rasa basaltica afectada, posibilitandose unicamente
pequefias obras de acceso al mar, charco de pleamar y paseo litoral,

- En la senddumbre de transito se prolongara el paseo litoral de Bocacangrejo.

- Toda obra se ejecutara con murados de piedra basaltica.

- Se regolvera |a iluminacion en condiciones cumplimentandose |a Ley del Cielo de Canarias.

- Se procedera a la restauracion ¥ mejora del acantilado costero.
- Para el acondicionamiento de la via de acceso se redactara previamente un Plan Especial para justificar su
necesidad, en cualquier caso se hara bajo las siguientes condiciones:

- Mantener trazado en planta.

- Ancho maximo de seccién en planta 8m,

- Encajar la via entre murados de piedra.

= Bvitar cualquier tipo de vertido.

- Redes enterradas, evitar luminacidn.

- Urbanizacion del viario de acceso con murados de piedra (evitar cualquier afeccion al acantilado).
- Acometidas infraestructurales enterradas.

Plan Especial: 0-4
Convenio Urbanistico: 0-4
Recuperacion del Dominio (Dentro del PE de Bocacangrajo) 0-4
Proyecto Acceso y Restauracion: o-8
Ejecucion Acceso y Restauracion: 0-8
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ACTUACIONES PREVISTAS SEGUN TRAMOS COSTEROS HOMOGENEOS
1. El Varadero 1

1) Recuperacién y Acondicionamiento del Dominio Publico.
2) Paseo Litoral y Restauracion

2. El Varadero 2

3) Embarcadero y Acondicionamiento de Playa
4) Restauracion Acantilado
5) Paseo Litoral

3. Tabaiba

6) Parque litoral
7) Charco de pleamar

4. Radazul Acantilado

8) Acceso y Restauracion Acantilado.
5. Radazul Parque

9) Parque litoral
6. Radazul Puerto

10) Puerto Deportivo (Mejora)
11) Club Nautico (Mejora)

7. Radazul Parque La Nea
12) Parque litoral
8. Costa Caricia

13) Acondicionamiento Playa
14) Paseo Litoral

9. Boca Cangrejo

15) Plan Especial Boca Cangrejo
(Recuperacion del dominio, restauracion litoral)

10. Costanera

16) Paseo litoral.
(Recuperacion del dominio, restauracion litoral)
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EL SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS MARITIMAS

Esta formado por aquellos elementos de la obra maritima del litoral de El Rosario, que
tienen una trascendencia de caracter general para la ordenacién de la franja costera,
asi:

=  Embarcadero El Varadero

= Puerto Deportivo Radazul (Mejora).

= Puerto Deportivo Club Nautico (Mejora).
= Obra Maritima Playa La Nea.
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11. ORDENACION DETALLADA

11.1. EL SUELO URBANO

11.1.1. DEFINICION

La Ley 1/2000 de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de Canarias precisa,
en sus articulos 50 y 51, las condiciones para que un suelo tenga la consideraciéon de
Urbano, asi como define sus diferentes categorias, asi:

Integraran el suelo urbano:

a)

b)

1)

a)

b)

2)

b)

Los terrenos que, por estar integrados o ser susceptibles de integrarse en la
trama urbana, el planeamiento general incluya en esta clase legal de suelo,
mediante su clasificacion, por concurrir en él alguna de las condiciones
siguientes:

1) Estar ya transformados por la urbanizacion por contar con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de
energia eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto a las edificaciones
preexistentes como a las que se hayan de construir.

2) Estar ya consolidados por la edificacion por ocupar la misma al menos dos
terceras partes de los espacios aptos para la misma, de acuerdo con la
ordenacion que con el planeamiento general se establezca.

Los terrenos que en ejecucidn del planeamiento urbanistico hayan sido
efectivamente urbanizados de conformidad con sus determinaciones.

En el suelo urbano, el planeamiento establecera todas o algunas de las
siguientes categorias:

Suelo urbano consolidado, integrado por aquellos terrenos que, ademas de los
servicios previstos en el apartado a).1) del articulo anterior, cuenten con los de
pavimentacion de calzada, encintado de aceras y alumbrado publico en los
términos precisados por las Normas Técnicas del Planeamiento Urbanistico y el
Plan General.

Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, integrado por el restante
suelo urbano.

El planeamiento diferenciara en cualquiera de las dos categorias anteriores v,
cuando preceda, delimitandolo:

El suelo de interés cultural, por contar con elementos de patrimonio
arquitecténico o etnografico, forme o no conjuntos y estén o no declarados
bienes de interés cultural.

El suelo de renovacién o rehabilitacion urbana, por quedar sujeto a
operaciones que impliquen su transformacién integrada.
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11.1.2. DELIMITACION DEL SUELO URBANO

Para la delimitacién y categorizacién del Suelo Urbano, se han utilizado los criterios del
articulo 52 y 53 resefados, asi:

= El nivel de urbanizacién
= La consolidacién de los 2/3 del &mbito definido por el Planeamiento General.

En base a dichos criterios y a las categorias del art. 51, se definen en El Rosario los
siguientes tipos de Suelo Urbano:

Suelo Urbano Consolidado Residencial SUCU — R

Suelo Urbano No Consolidado Residencial SUNCU — R

Suelo Urbano Industrial Consolidado SUCU — |

Suelo Urbano Industrial No Consolidado SUNCU — |

Suelo Urbano No Consolidado Residencial en Ejecucion SUNCU — RE

Asimismo para el caso especifico de Boca Cangrejo en aplicacion de la Ley de Costas,
dicho Suelo Urbano Consolidado queda Fuera de Ordenacion.

Dichas categorias aparecen reflejadas en el Plano de Clasificacion de Suelo E1/10.000
y en los planos de Ordenacion Detallada.

11.1.3 ORDENACION GENERAL DEL SUELO URBANO RESIDENCIAL.

A nivel de estructura del Suelo Urbano podemos distinguir en el Municipio de El Rosario
4 zonas geogréficas claramente diferenciadas:

A) La Esperanza

B) Llano del Moro
C) Machado

D) Zona Costera

Para cada una de ellas se describe la ordenacién de cada uno de los nucleos urbanos
con sus diferentes categorias de Suelo, reflejados en el Plano de Ordenaciéon n° 1 de
Clasificacion General del Suelo (Modelo de Ordenacion Territorial). E 1/10.000 y en los
planos de Ordenacion Detallada E 1/2000 y E 1/3000.

A) LA ESPERANZA

A nivel de “modelo de ordenacion” del nucleo de La Esperanza, el PGO propone
mantener el modelo existente, asi se refuerza y mejora el “eje principal” de la Carretera
de las Cafiadas en el que se apoya la red de caminos que dejan vacios agricolas entre
ellos. Se propone no sélo que se mantenga y potencie la agricultura de autoconsumo,
sino igualmente mantener la vegetacion existente como caracteristica definitoria del
paisaje de La Esperanza, entrelazada con la edificacion.

Si bien el PIOT como criterio general para la ordenacion de este tipo de nlcleos urbanos
propone “colmatar los vacios interiores y limitar los crecimientos radiales a lo largo de
los caminos”, este criterio lo ha aplicado el PGO de manera limitada, reduciendo los
crecimientos radiales pero manteniendo gran parte de los interiores agricolas dado que
forman parte del modelo de vida local y sustentan gran parte de la vegetacion arbérea
que constituyen el soporte del paisaje de La Esperanza.
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La Ordenacion del Suelo Urbano pasa por reconocer dicho modelo sin violentarlo en
base a las siguientes operaciones:

Se precisan en detalle las alineaciones del Callejero evitando afecciones
innecesarias a viviendas existentes.

Se mejora y amplia la seccion de la Carretera de Las Cafiadas, posibilitandose los
usos comerciales, de restauracion, etc. dado que es el “eje” sobre el que se apoya
todo el funcionamiento del nicleo de La Esperanza.

Se propone ocupar como zona verde los inicios de los tramos de cauce publico de
los barrancos ligados a la Carretera General.

Se mejora todo el viario y el nivel de urbanizacion de la red de caminos ligados a la
Carretera General que se desarrolla en Ciudad Jardin.

Se delimitan el Casco en Edificacién Cerrada con 2 y 3 plantas de altura, mejorando
la urbanizacion, las dotaciones y las zonas verdes.

Se da continuidad al viario, enlazandose con los Asentamientos Rurales y el sector
industrial de La Cafada.

Se complementa el déficit de dotaciones y zonas verdes con las Unidades de
Actuacion en el Suelo Urbano No Consolidado en colindancia con el Suelo Urbano
Consolidado.

Se definen 2 pequenos Sectores Urbanizables en la zona de Carlote, 2 sectores en
el Cascajal y 3 en Carboneras para completar la trama urbana y mejorar el viario
estructurante, facilitando el acceso a las diferentes zonas de La Esperanza.

Se mejoran las tipologias edificatorias para integrarlas mejor en la topografia de la
zona.

Las Unidades de Actuacion cuyas fichas se refleja en el documento 9 de Ambitos de
Gestion son las siguientes:

1. UA-E4ZAMORANOI

2. UA-E5ZAMORANO I

3. UA-E6 ZAMORANOIIII

4. UA -E7LOS CHARQUITOS

Las Actuaciones Urbanisticas Aisladas son las siguientes:

1. AUA —E1 ALVAREZ BACALLADO
AUA — E2 SALTO DE LOS RIVEROS
AUA — E3 GARABATO

AUA — E4 LA SARDINERA

AUA — E5 LOS CHARQUITOS

AUA — E6 PENAFIEL

AUA — E7 LOMO JUAN DIEGO

N o g M D

El Suelo Urbano Consolidado ocupa una superficie de 1.606.459 m?2 y el Suelo Urbano
No Consolidado 53.607 m2, con una capacidad de suelo para 12.710 habitantes que
sumando el Suelo Urbanizable llegan a 14.201 habitantes.

En el conjunto del Suelo Urbano y Urbanizable de La Esperanza se consolidan unos
134.535 m2 de Zonas Verdes y unos 69.163 m2 de Dotaciones Publicas.
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B) LLANO DEL MORO

Mientras el nlcleo de La Esperanza mantiene su modelo de eminente caracter “rural”, la
zona del Llano del Moro al estar vinculado su crecimiento al desarrollo urbano del
Municipio de Santa Cruz, plantea un cambio claro de modelo, si bien con la rigidez que
introduce el pequefio catastral existente.

El nicleo de Llano del Moro se origina en el Cruce del Camino del Sino con el Camino
de San Francisco de Paula, hoy sendas carreteras insulares. A partir de ellas se ha ido
consolidando la edificacién, que se ha expandido de una forma un tanto diseminada
aprovechando los dos caminos superiores paralelos a San Francisco de Paula, el
camino de El Medio y el Camino de la Mina.

En relacion a la propuesta de Aprobacién Provisional y en aplicacién del modelo de
Ordenacion del PIOT se ha limitado la oferta de suelo, restringiendo el Suelo
Urbanizable, el Suelo Urbano y parte del Asentamiento Rural, dejandose una gran bolsa
en Urbanizable Diferido entre el ¢/ San Francisco de Paula y el ¢/ del Medio debido a su
caracter “estratégico”, como futura reserva de suelo.

La propuesta del Plan General plantea mejorar dicha situacion, a pesar de la rigidez que
impone la existencia de una estructura catastral muy pequefia y dividida, en base a los
siguientes criterios:

= Se consolida el entorno de la plaza de la Iglesia en Suelo Urbano, incluido el Sector
Urbano promovido por Gestur que se deja en No Consolidado en Curso de
Ejecucion.

= Se consolida en su entorno inmediato, al Oeste, un sector Urbanizable, promovido
por Gestur con finalidad para vivienda social, dandole continuidad al viario, creando
una malla viaria entre sectores, para propiciar un mejor entronque viario,
desarrollandose en parte en Edificacion Abierta.

= Se refuerza el viario estructurante del nacleo urbano pasando a travesia urbana el C/
del Sino en su enlace con el C/ de la Mina para desarrollar dicha Carretera Insular
por el borde del Sector Urbanizable de Llano del Moro 1 para ir a enlazar con el
viario estructurante del Municipio de Santa Cruz que conecta con el enlace de la Via
Exterior prolongandose a su vez el C/ del Medio hasta dicha via de ronda.

= Se consolida todo el frente de San Francisco de Paula y la zona de Vifiatea,
indistintamente en Suelo Urbano Consolidado y No Consolidado, definiéndose
alineaciones con precision, dando continuidad al viario de Santa Cruz.

= Se ordena el interior entre Vifiatea y San Francisco de Paula, en diferentes
categorias de suelo (urbano, urbanizable y asentamiento rural) para asegurar las
futuras conexiones viarias al objeto de no hipotecar el crecimiento.

= Se resuelven las conexiones viarias con el Municipio de Santa Cruz.

= Se resuelven las tipologias arquitecténicas en Ciudad Jardin Extensiva o Intensiva
con 2 plantas de altura o cerrada con jardin delantero con 2 plantas de altura, salvo
en el urbanizable de Gestur que se va a 5 plantas por atender la demanda de
Vivienda de Proteccion.
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= Las Unidades de Actuacion y las Actuaciones Urbanisticas Aisladas definidas son
las siguientes:

5 U.A.-LM1 LLANO DEL MORO

6 U.A. - LM2 SAN FRANCISCO DE PAULA

8 A.UA.-LM1 PORCUNA

9 A.U.A.-LM2 LLANO DEL MORO

10 A.U.A.-LM3 TRANSVERSAL VINATEA 1
11  A.UA.-LM4 TRANSVERSAL VINATEA 2
12 A.U.A.-LM5 SAN FRANCISCO DE PAULA
13 A.U.A.-LM6 LOS MIGUELES

= El Suelo Urbano Consolidado ocupa una superficie de 234.691 m2 y el Suelo Urbano
No Consolidado en Unidades de Actuacion 6.948 m2. La capacidad techo prevista
para el conjunto del Suelo Urbano es de 2.455 habitantes que con el Urbanizable
asciende a 5.984 habitantes.

= Las Zonas Verdes y Espacios Libres en Suelo Urbano y Urbanizable ascienden a
63.364 m2y las Dotaciones Publicas a 30.316 m2

C) MACHADO

De caracter también “rural” por originarse en cruce de caminos, vinculados a una
actividad agricola que aun se mantiene en parte, el modelo de ordenacién urbana del
ndcleo de Machado se mantiene en gran parte, ordenandose la zona en base a los
siguientes criterios:

e Se concentra la edificacion en los caminos existentes manteniéndose los interiores
agricolas.

e Se define una serie de Unidades de Actuacion en las propiedades de mayor tamafio
para dotar al nicleo de las Zonas Verdes y de las Dotaciones de las que carece.

e Se conecta a nivel viario con los Asentamientos existentes de la Fuentecilla, Los
Toscales y el Camino de la Ermita, conectandose asimismo con Tabaiba Alta para
ofrecer otra alternativa viaria de caracter estructural.

e Se desarrolla todo el nicleo en Ciudad Jardin con 2 plantas de altura.

Las Unidades de Actuacién definidas se detallan en el documento de ambitos de
Gestion

7 UA - M1 MACHADO 1

8 UA —M2 MACHADO 2

9 UA — M3 MONTANA MACHADO
10 UA — M4 MONTARNA JAGUA

El Suelo Urbano Consolidado ocupa una superficie de 137.456 m2 y el No Consolidado
unos 51.061 m2. La capacidad techo prevista en el conjunto del Suelo Urbano es de
1.396 habitantes.

Las Zonas Verdes previstas ascienden a una superficie de 31.726 m2 y las Dotaciones
Publicas a 10.321 m=.
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D) ZONA COSTERA

En el apartado de diagnosis territorial de esta memoria se apuntaban las caracteristicas
y la problemética de la zona costera del Municipio.

En el entorno de la Carretera General del Sur hacia los afios 20 aparecen las primeras
edificaciones “populares” ligadas a la actividad agricola en la zona del Chorrillo, San
Isidro y Llano Blanco, existiendo una serie de explotaciones agricolas de mayor tamafio,
en lo que es hoy en dia La Campana, Costanera, Radazul, Costa Caricia, Tabaiba y el
Varadero.

El desarrollo costero vino aparejado a la apertura de la Autopista del Sur, con la
aparicion en los afios 70 de los Planes Especiales Turisticos de Costa Caricia, Radazul
y Tabaiba, que derivaran finalmente, como hemos referido, a sectores de caracter
residencial.

La problemética de los nucleos de la costa puede resumirse en los siguientes aspectos:
e Falta de conexion transversal entre sectores colindantes.

e Grandes problemas de urbanizacién en sectores urbanos consolidados

e Carencia de Zonas Verdes y Dotaciones Publicas en el grueso de los sectores.

¢ Inadecuacion del modelo de ocupaciéon y de las tipologias edificatorias de los
sectores urbanos de la Costa en relacion a la topografia, que tienen muy dificil
reconduccion en los sectores consolidados.

e Ocupaciones marginales en dominio publico por edificaciones autoconstruidas cuya
recuperacion tiene dificultades de gestion.

A nivel viario toda la zona se ordena con los ejes longitudinales de la Autopista del Sur
TF — 1 y la Carretera General del Sur TF - 28, cuyo trazado se propone corregir y
ampliar su seccion, complementandose con los ejes transversales de conexion que
estructuran el conjunto, asi:

e La trama viaria de la zona de La Campana — San lIsidro que se prolonga en el
municipio colindante.

e La via de Conexion del Chorrillo entre la Carretera General y la Carretera de Subida
al Tablero.

e Lavia de Acceso a Costanera a Boca Cangrejo y su Conexion con Costa Caricia.
e La via principal de Radazul Alto y su prolongacion por Llano Blanco.

e Lavia principal de Radazul Bajo

e Lavia principal de Tabaiba Baja

e La via principal de Tabaiba Media y Alta que enlaza la Autopista con la Carretera
General y con Machado.

En relacién al Informe del Cabildo y de la Consejeria de Obras Publicas se mejora el
viario estructural de la zona costera, en base a las siguientes propuestas:

e Se ha mejorado el viario estructural de conexion entre la TF — 28 y la Carretera de
Subida a Machado, mediante un viario longitudinal que atravesando la UA — C8 El
Chorrillo Industrial con 24 m de seccion, atraviesa el Bco. del Chorrillo mediante un
puente, atravesando el Sector de Llano Blanco con una secciébn de 18 m.
disponiéndose 3 rotondas en la conexidn con las vias “verticales” cuya seccion se
aumenta.
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e Paralela a dicha via se dispone asimismo otro viario estructural entre la Carretera del
Sur TF-28 y la Carretera de Subida a Machado, atravesando con 12 m. El Chorrillo,
el SUSNO Bco. del Chorrillo y mediante otro puente cruza el Barranco del Chorrillo
para conectar con la Rambla de 23 m. del Sector de Llano Blanco, que conecta a su
vez con el viario de Tabaiba Media y Alta.

e Se ha mejorado asimismo la rotonda sur de acceso al Poligono de la Campana
desde Santa Cruz y se ha dispuesto una nueva rotonda en la otra esquina de la
parcela para facilitar el tréfico.

e Se ha dispuesta una Rambla en la C/ Tomas Quevedo, asi como una rotonda al
final, para facilitar la Conexion con la Carretera General del Sur TF-28 mediante otra
rotonda y paso inferior soterrado.

e Al final de la Rambla del Sector de San Isidro Industrial prolongacion de la C/lsaac
Peral, se dispone una nueva rotonda de giro.

e Si bien el Plan Territorial Especial del Viario del Area Metropolitana esta aprobado
definitivamente y el nudo de enlace con la Carretera General del Sur esta definido,
persisten las dudas sobre la “idoneidad” de su trazado, sujeto a posibles
modificaciones en funcién de la propuesta definitiva del Proyecto de Obra.

e La via principal de Tabaiba Baja

A nivel de usos el caracter de la zona es claramente residencial, si bien en la conexion
con el Municipio de Santa Cruz tiene caracter industrial.

Si bien el nivel de consolidacion de los sectores urbanos de la costa es elevado, se
plantean para cada uno de ellos una serie de mejoras, asi:

1. EN COSTANERA

Respecto al Ambito del Sector:

- Se amplia el ambito para incluir la zona interior colindante a la Autopista
calificandose de Zona Verde. (PU) mediante una Unidad de Actuacion, con

aprovechamiento comercial dando fachada a la Autopista.

- El trazado del Tren del Sur afecta a dos parcelas de Equipamiento comercial del
limite Sur.

- Se produce un ajuste en las parcelas Dotacionales y de Equipamiento situadas al
Norte y colindantes a la Autopista del Sur por la servidumbre de edificacion del
enlace con la Via Exterior.

Modificaciones de Propuesta:

- Se modifica la parcela Dotacional y de Equipamiento al Sur del Sector en una
parcela por compromiso de cesion de GESTUR y se elevan las edificabilidades
netas de todas las parcelas dotacionales a 1,20 m2/mz,

- Se hacen una serie de “precisiones” en la ordenanza de Ciudad Jardin para mejorar
la dificilisima topografia del lugar.

- Se ajustan las parcelas comerciales colindantes a Santa Cruz por la afeccién de la
ampliacion de la Autopista.
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Respecto a la Gestion:

- En relacién a los compromisos de urbanizacion de la 22 Fase promovida por
Construcciones DAR SL sera preciso finalizar la recepcion de las obras de
urbanizacion con los compromisos correspondientes.

- Dentro del Convenio suscrito con GESTUR no sélo se garantiza la Urbanizacion del
Parque sino se cede todo el acantilado costero.

- Se delimita una Unidad de Actuacién mediante Sistema Publico de Cooperacién
para resolver entre Gestur y el Ayuntamiento la cesion y la urbanizacion de la Zona
Verde colindante a la Autopista.

2. EN BOCA CANGREJO

El asentamiento “popular” de Boca Cangrejo generado al margen de la legalidad

urbanistica presenta un claro problema de invasién del dominio publico y de la

servidumbre de proteccion establecida por Costas en 100 metros.

Si bien “extrafiamente” es Suelo Urbano en las NNSS del 92 posteriormente a la

Aprobacion de la Ley de Costas del 88, el Informe Vinculante de la Direccién General

propone clasificar la parte ocupada en dominio publico en SRPL, dejando la parte fuera

del dominio en Suelo Urbano Fuera de Ordenacion.

Objetivos, ambito y caracter de la intervencion

- La actuacion va dirigida a recuperar el dominio publico ocupado por edificaciones, el
resto del asentamiento “popular” residencial no es legalizable por estar dentro de los
100 m. de la servidumbre de proteccion.

Actuaciones en dominio publico. Condiciones

- Se procedera a liberar el dominio publico de edificaciones restaurando la parte
afectada.

Actuaciones en Servidumbre. Condiciones.

- Las edificaciones residenciales en Servidumbre de proteccion quedan Fuera de
Ordenacion.

- Se clasifica en la parte trasera una banda de 20 m. de uso publico Dotacional.

- El acantilado es Suelo Rustico de Proteccion Litoral y queda protegido por el interés
natural de su tabaibal-cardonal y los yacimientos arqueoldgicos existentes.

- Se posibilita acondicionar el sendero existente en el acantilado.

- Se posibilita acondicionar el viario de acceso con una serie de condiciones para
garantizar la proteccion del acantilado costero.

Gestion e instrumentos de desarrollo.
- Se desarrollard un Plan Especial previo a la Recuperacién Posesaria del Dominio,

para liberar de edificaciones el dominio publico y ver las condiciones de la parcela
dotacional y el viario de acceso.
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3) RADAZUL BAJO

Respecto al Ambito del Sector

- Se clasifica todo el &mbito en Suelo Urbano Consolidado.

- Se mantiene el mismo ambito de sector definido por el PERI

Modificaciones Propuestas:

- Se propone una Actuacion Urbanistica en la parcela de esquina de la C/El Cano con
la C/Churruca, al objeto de obtener una zona verde con destino a plaza una
dotacion, un equipamiento y un aparcamiento en subterraneo. (Ver ficha anexa).

- Se aumentan las edificabilidades netas de las parcelas de Dotacién Publica.

- Se aclaran las tipologias para mejorar la adaptacion al lugar.

- Se mantiene la conexion viaria con Tabaiba prevista en las NNSS del 92 a pesar de
su dificultad topogréfica.

- Las actuaciones litorales aparecen definidas en el documento n° 9 de Ambitos de
Gestion en los Tramos Litorales: Parque Radazul, Puerto Deportivo, Club Nautico y
Parque La Nea.

4) RADAZUL ALTO

Respecto al Ambito del Sector

- Se clasifica todo el ambito en Suelo Urbano Consolidado.

- Se mantiene el mismo ambito del sector definido por el PERI de Radazul.

Modificaciones Propuestas:
- Se madifican algunas vias de acceso a las aldeas que se consolidaron por otros
lugares dadas las dificultades topograficas.

- Se mantienen en zona verde las ocupaciones “ilegales” de los bordes de las aldeas,
parte en espacio Libre Privado y parte en Zona Verde Publica.

- Se define una Actuacion Urbanistica en la parcela Sur colindante a la Autopista en
Equipamiento Deportivo dando a cambio el suelo para aumentar la superficie de la
parcela Dotacional colindante y aumentando la edificabilidad neta de la misma. (Ver
ficha anexa).

- Se pasa una Zona Verde a Dotacién Publica por necesidad municipal.

Respecto a la Gestion del Sector.

- Se deja afecta al desarrollo de Obra Publica Ordinaria todo el sector para acometerla
por contribuciones especiales, para ejecutar tanto la urbanizacion completa del
viario, de las redes como de las zonas verdes.
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5)

6)

7

En la parte alta de Radazul y entre la via de San Isidro hasta la Carretera General,
se localiza una zona de crecimiento “popular” que se ordena en detalle en tipologia
de Ciudad Jardin con 2 plantas de altura.

En dicha zona se localiza la Dotacién Municipal con usos deportivos (polideportivos
cubiertos, asistenciales y sociales) y se desarrolla una Unidad de Actuacién (Ver
ficha) en el Viejo Club de Tenis para obtener una Dotacion Deportiva.

LLANO BLANCO

En la Subida de Radazul y sobre la Carretera General del Sur se prolonga la
Carretera de Llano Blanco a Machado entorno al cual se fue conformando un ndcleo
de edificacion popular en Edificacién Cerrada de Llano Blanco.

La propuesta del PGO pasa por reconocer la edificacién existente, mejorando el
callejero, definiendo algunos peatonales a borde de barranco y completando los
espacios sin ocupar en tipologia de Ciudad Jardin con 2 plantas de altura.

Se define una Actuacion Urbanistica al borde de La Carretera General del Sur para
obtener una plaza y se califica otra zona verde en el barranquillo de contacto con el
Sector Urbanizable Sectorizado de Llano Blanco, prolongandose y articulandose el
viario entre ambas zonas.

SAN ISIDRO

De caracteristicas similares a Llano Blanco y bajo la Carretera General del Sur
existen una serie de edificaciones populares en Edificacién Cerrada, localizandose a
su vez el Colegio y la Iglesia de San Isidro, existiendo un “vacio” sin ocupar hasta la
zona del Poligono Industrial de La Campana conformada por propiedades de
pequefa estructura catastral.

A nivel de viario la ordenacion de la zona es producto de la prolongacién del viario
del poligono industrial y su conexion con la Carretera General del Sur.

El grueso de la zona se clasifica en Suelo Urbanizable Sectorizado, y dada la
estructura catastral existente y a efectos de facilitar la gestion se han definido 2
Sectores y 6 Poligonos, que se desarrollardn Planes Parciales independientes si
bien con la obligacién de coordinar sus Proyectos de Urbanizacion.

De cara de resolver el encuentro entre la zona residencial de San Isidro y el
Poligono Industrial de La Campana y su ampliacion hacia el Barranco del Chorrillo,
se han separado localizando entre ellas las zonas verdes, las dotaciones y los
eguipamientos, asi como se ha definido una Rambla arbolada para reforzar dicha
“separacion” verde.

Toda la zona residencial se desarrolla bien en Edificacion Cerrada con o sin Jardin
delantero en 2 plantas de altura o bien en Ciudad Jardin con 2 plantas de altura.

EL CHORRILLO

De origen similar a Llano Blanco y San Isidro, sobre la Carretera General del Sur se
localiza el Asentamiento de El Chorrillo, limitado al Norte por las industrias que dan
frente a la Carretera de El Tablero.

Con cierta dificultad topografica las edificaciones existentes se han ido desarrollando
a lo largo de los caminos manteniéndose aun algo de agricultura de autoconsumo,
existiendo cierto caos morfolégico agrandado por la topografia y las ocupaciones
industriales ligadas a la Carretera de El Tablero que han vertido los derrubios de sus
aterrazamientos ladera abajo.
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8)

La propuesta de Ordenaciéon del PGO consolida las edificaciones existentes
mejorando y completando el viario, consolidado en Edificacion Cerrada con 2 plantas
de altura la manzana Central y el resto en Ciudad Jardin con 2 plantas de altura. Se
resuelve asimismo el viario de borde con el encuentro del barranco.

A nivel de gestion se definen 4 operaciones en Actuacién Urbanistica Aislada para
resolver el viario y un Sector Urbanizable Sectorizado y Ordenado en la parte alta,
donde se obtiene una gran plaza y una dotacion anexa para el conjunto del barrio.

Se refuerza el viario de conexion “horizontalmente” mediante un viario estructural de
12 m. de seccion que conecta la TF-28 con el Sector de Llano Blanco mediante un
puente que cruz el Barranco del Chorrillo.

TABAIBA BAJA

Respecto al Ambito del Sector

Se clasifica todo el ambito en Suelo Urbano Consolidado.

Se mantiene el mismo ambito de sector definido por la Modificacién Puntual.

Modificaciones Propuestas:

Se ajustan las alineaciones en la medida de lo posible.
Se “recortan” algunas ocupaciones a borde de barranco.
Se ajustan algunos parametros secundarios de la edificacion escalonada

Se recoge la propuesta de Acceso a la TF-1 con sus vias de servicio.

Respecto a la Gestién del Sector.

9)

Con caracter general se deja sujeto la totalidad del ambito del sector al Sistema de
Obra Publica Ordinaria, para poder llegar a ejecutar cualquier elemento de
urbanizacion por la via de las Contribuciones Especiales.

El Tramo Costero 3. Tabaiba constituye un ambito especifico de gestién a
desarrollar directamente mediante Proyecto de Obra (Ver fichas anexas).

TABAIBA MEDIA Y ALTA

Respecto al Ambito del Sector

Se clasifica todo el ambito en Suelo Urbano No Consolidado en proceso de
Ejecucion, en relacién a la gestion urbanistica que viene realizando Gestur en
Convenio con el Ayuntamiento.

Se mantiene el mismo ambito de sector definido por la Modificacion Puntual salvo
una pequefia modificaciéon en la zona de Llano Blanco dado lo artificioso de la
delimitacién, incorporandose dicha zona verde al Sector Urbanizable de Llano
Blanco.

Modificaciones Propuestas:

Se ajusta la ocupacion de borde en algunas parcelas que dan a los barrancos de las
Higueras y del Guirre.
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Se prolonga el viario en la parte superior de Tabaiba Alta para conectar con la zona
de Machado.

- La zona verde que se aporta al Sector Urbanizable de Llano Blanco, debera
justificarse en dicho sector.

- Se ajusta la adaptacion topogréfica de la tipologia de Ciudad Jardin, aclarandose por
zonas los dos tipos de Ciudad Jardin CJA 'y CJB.

- Se elimina la obligacién del 25% del Uso Comercial en Planta Baja en la Ctra.
General del Sur.

- Se redisefia el enlace a Tabaiba Media y Alta desde la Ctra. General del Sur,
recogiéndose la propuesta viaria de la Ctra. General del Sur incluida en el Proyecto
de Urbanizacion.

- Se ajustan las calificaciones de Verde — Dotacién en el entorno del Colegio Aleman,
recogiendo su situacion real.

- Se califica de Infraestructura Hidraulica el depédsito municipal de Tabaiba Alta, que
esta dentro de zona verde.

- Se aumentan las edificabilidades netas de las parcelas Dotacionales a 1,20 m2/mz.

- Se elimina la obligaciéon de la vivienda minima de referencia, fijando la vivienda
minima para las categorias de Ciudad Jardin en 100 m2.

- Se define como “parcela urbanistica” a efecto de aplicacion de los parametros la
parcela urbanistica del Plan Original.

- Se aclaran por zonas las diferentes tipologias edificatorias, dada la indefinicion que
presentaban en el documento urbanistico vigente.

Respecto a la Gestiéon del Sector.

- Con caracter general se deja sujeta la totalidad del ambito del sector al Sistema de
Obra Publica Ordinaria para poder ejecutar cualquier elemento de urbanizacién por
la via de las Contribuciones Especiales.

- Se resolvera por parte de Gestur el expediente de Reparcelacion y el Proyecto de
Urbanizacion en Convenio con el Ayuntamiento.

10) EL VARADERO

- El Asentamiento Costero “popular” de El Varadero se localiza en el domino publico
de Costas y se sita en Suelo Rustico de Proteccion Costera de las NNSS vigentes
propuesta que recoge el Plan General dado que dicha ocupacion no es legalizable
en aplicacion de la Ley de Costas al situarse en Dominio Publico.

En el conjunto de La Costa de El Rosario el Suelo Urbano Consolidado y No
Consolidado ocupa una superficie 2.050.752 m2 con una capacidad techo de 20.934
habitantes que sumado al Urbanizable asciende a 31.667 habitantes.

Las zonas verdes previstas ocupan 393.778 m2 y las Dotaciones Publicas unos 170.131
m2.
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Las Unidades de Actuacion y las Actuaciones Urbanisticas definidas en la Costa son las
siguientes:

11 UA - C1C/ISA

12 UA - C2 RADAZUL ALTO

13 UA — C3 EL CHORRILLO

14 UA — C4 SAN ISIDRO — EL CHORRILLO
15 UA — C5 COSTANERA

14 AUA — C1 LLANO BLANCO

15 AUA — C2 LLANO BLANCO

16 AUA — C3 RADAZUL ALTO

17 AUA — C4 RADAZUL BAJO

18 AUA — C5 BCO. DEL CHORRILLO
19 AUA - C6 EL CHORRILLO 1

20 AUA — C7 EL CHORRILLO 2

21 AUA — C8 EL CHORRILLO 3

22 AUA — C9 EL CHORRILLO 4

11.1.4 EL SUELO URBANO DE SERVICIOS E INDUSTRIAL

Se recoge la ordenacion existente del Poligono Industrial de La Campana dado su nivel
de consolidacion, si bien con algunos “retoques” de viario.

A pesar de estar cedidos el viario y las zonas verdes del sector, las mismos no estan
urbanizadas y existe un deficiente nivel de urbanizacién tanto del viario como de las
redes infraestructurales.

El enlace de la Via Exterior con la TF-1 ha modificado los Acceso al Poligono, estado
pendientes de una solucidn definitiva por parte de la Consejeria de Obras Publicas, que
estdn evaluando la solucion definitiva a pesar de estar Aprobado el Plan Territorial
Especial del Viario del Area Metropolitana.

La propuesta del PGO en relacion a La Campana realiza los siguientes cometidos:

Respecto al Ambito del Sector

- Se clasifica en Suelo Urbano Consolidado Industrial.
- Se mantiene el &mbito original.

- Se deja afecto un ambito en el entorno del enlace de la Via Exterior con la Carretera
General del Sur TF-28 pendiente de la solucion definitiva del Proyecto de Obra.

Modificaciones Propuestas:

- El enlace de la Autopista y el desvio de la via exterior introducen modificaciones en
los accesos al Poligono, que estan pendientes de una solucion definitiva.

- Se amplia la parcela de la Planta de Transferencia del Cabildo Insular, eliminandose
la calle actual de acceso, incorporandose la parcela inferior, resolviéndose el acceso
por la parte inferior de la parcela, anexando a la misma otra parte de parcela en el
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Municipio de Santa Cruz. En su parte inferior y en ambas esquinas de la manzana
se definen 2 rotondas para facilitar el tréfico viario.

- Se ofrece otra alternativa de tipologia edificatoria sin variar los parametros
principales.

- Se califica la Parcela Municipal afectada en gran parte por la nueva rotonda de la
Carretera General del Sur de Edificacion Industrial.

Respecto a la Gestion del Sector.

- Con caracter general se deja sujeta la totalidad del ambito del sector al sistema de
Obra Publica Ordinaria para poder llegar a ejecutar cualquier elemento de
urbanizacion o el acondicionamiento de las zonas verdes por la via de las
Contribuciones Especiales.

El resto del Suelo Urbano Industrial del Municipio se localiza en el borde de la subida de
la Carretera del Tablero, gran parte de el se clasifica en Suelo Urbano No Consolidado
sometido a Unidad de Actuacioén, asi:

e UA — C6 EIl Chorrillo Industrial 1
e UA — C7 EIl Chorrillo Prunisa.

En el borde del Poligono de La Campana con el Sector Urbanizable Industrial de San
Isidro, se recoge la Unidad de Actuacion de Fesmacla, S.L. Aprobada Definitivamente
por el Ayuntamiento.(UA — C8 San Isidro Industrial).

Ocupan una superficie en todo el &mbito municipal de 734.503 m?
11.1.5 INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y SISTEMAS DE EJECUCION

En el Titulo Il de la LOTENC 1/2000 sobre “Ejecucion del Planeamiento” se aclaran los
Sistemas de Ejecucion para las diferentes categorias de suelo.

En los articulos 72 y 73 de la referida Ley se aclara asimismo el régimen juridico del
Suelo Urbano Consolidado y No Consolidado, aclardndose expresamente que sélo se
pueden desarrollar en Unidades de Actuacion el Suelo Urbano No Consolidado. Para
el Suelo Urbano Consolidado y en aplicacion del art 145 se recurre a la figura de las
Actuaciones Urbanisticas Aisladas como sistema de ejecucion, cuando existen
problemas de urbanizacion.

Para temas de mayor calado que exigen una planificacion previa, el Plan Especial es el
instrumento de ordenacion adecuado.

5.1.2. Unidades de Actuacién

Los sistemas de ejecucion definidos en el art. 96 de la LOTENC 1/2000 son los
siguientes:
a) Sistemas de Ejecucion Privada

1. Concierto
2. Compensacion
3. Ejecucion Empresarial
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P.G.O. EL ROSARIO Memoria de Ordenacién

b) Sistemas de Ejecucion Publica

1. Cooperacién
2. Expropiacion
3. Ejecucioén Forzosa.

Con caracter general y para el Suelo Urbano son preferentes los Sistemas de Ejecucion
Privada, el de Compensaciéon para cuando exista un conjunto de propietarios y el de
Concierto para propietario Unico. Los sistemas de ejecucién privada que aparecen
definidos en las fichas de los Ambitos de Gestion tienen caracter “indicativo” dado que
es preciso que su “eleccion” tenga un procedimiento reglado con informacion publica,
que se propone hacer coincidente con el del Convenio.

La alteracion de la delimitacion de las Unidades de Actuacion (art 55) requeriria
modificacién de planeamiento, permitiéndose Unicamente modificaciones del 5 % de la
superficie del ambito de la unidad.

Se define desde el PGO de El Rosario 22 Unidades de Actuacién (18 Residenciales y 4
Industriales) con la ordenacion detallada (con callejero) fijandose las correspondientes
cesiones de suelo, que aplicacién de la LOTENC 1/2000 son similares a las del Suelo
Urbanizable, asi:

- El Viario que se defina

- Zona Verde (20 m%/100 m?)

- Dotacion Publica (10 m%100 m?)

- Equipamiento Privado (10 m? 100 m?2) en algunos caso no se fija y en otros se
acumula o se deja a expensas de consolidarse como comercial en planta baja de
edificacion residencial.

- Aprovechamiento Medio ( 10% AS)

Asimismo por cuestiones de equilibrio dotacional y oportunidad urbanistica, podran
dichas cantidades acumularse en Dotacion o Zona Verde indistintamente.

Dichas cantidades podran ser inferiores, cuando la Ordenacion del PGO asi lo
establezca, ya sea por compromisos adquiridos o por imposibilidad territorial.

Asimismo, si bien desde el PGO se detallan todas las Unidades de Actuacion y se fijan
las Zonas Verdes y Dotaciones, se deja abierta la posibilidad, mediante Plan Parcial de
recolocar dichas Cesiones, manteniendo en cualquier caso la edificabilidad del sector y
el nivel de cesiones.

Queda sujeto el 25% de la edificabilidad a algun tipo de Vivienda de Proteccion, en
aquellas unidades donde técnicamente sea posible que defina el Plan General,
pudiendo dicha cuota trasladarse a otros suelos urbanizables dentro del Municipio
dentro del Marco de la Revision del Plan.

Para el desarrollo de las UA, sera preceptivo el CONVENIO urbanistico previo entre la
Propiedad y el Ayuntamiento.

Dicho CONVENIO representa el paso previo a cualquier iniciativa y precisa aprobacion
del Pleno Municipal, tramitAindose en paralelo a él la ELECCION DEL SISTEMA de
Ejecucion Privado.

Previo al Convenio se presentard una Propuesta Previa de desarrollo de la UA,
precisandose a escala conveniente el ambito y la solucién urbanistica, que podran
“ajustarse” por cuestiones de agilidad de gestidbn o mejora urbanistica.

Para su desarrollo posterior y previo al Proyecto de Ejecucién de las Edificaciones sera
preceptivo:
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e Proyecto de Urbanizacion (se refiere a urbanizacion completa con todas las redes)
e Proyecto de Equidistribucién (reparcelacion)

Mientras no se aprueben dichos instrumentos no se podran viabilizar los Proyectos de
Ejecucion, si bien se posibilita tramitar conjuntamente todos dichos instrumentos.

Se detallan en el documento n°® 9 de Ambitos de Gestion.
B) Actuaciones Urbanisticas Aisladas

Para el desarrollo del Suelo Urbano Consolidado la LOTENC 1/2000 en su art 145
define la Actuacion Urbanistica Aislada como un sistema de ejecucién “cuando no esté
prevista en el planeamiento de los recursos naturales, territorial y urbanistico”.

En general van destinadas a aperturas de calles o puntualmente a operaciones de
cesion de Zona Verde o Dotacion.

Para el desarrollo de las Actuaciones Urbanisticas Aisladas sera preceptivo el Convenio
entre la Propiedad y el Ayuntamiento y exigiran Proyecto de Urbanizacion y en algunos
casos Reparcelacion.

Con caracter general se deja abierta la posibilidad de aplicar Obra Publica Ordinaria
(OPO) a cualquier sector o zona del Municipio, que tenga “problemas” de acabados o
falta de nivel de urbanizacion, actuandose en este caso por la via de Contribuciones
Especiales.

El PGO de El Rosario define 22 Actuaciones Urbanisticas en el Municipio, en zonas
suburbanizadas al objeto de garantizar la urbanizacion de las calles, se detallan en el
documento n° 9 de Ambitos de Gestion.

C) Convenio Urbanistico

Se utiliza directamente para casos singulares en Suelo Urbano Consolidado la via del
Convenio Urbanistico.

En el PGO de El Rosario se ha definido Unicamente tras Convenios Urbanisticos uno en
una edificacion en Radazul Bajo y otro para formalizar el acuerdo con Gestur y el
Ayuntamiento para el desarrollo del Sector Urbano de Llano del Moro en el entorno de la
plaza de la Iglesia.

D) Planeamiento Especial

En el art 37 de la LOTENC 1/2000 se define el Plan Especial de Ordenacion como un
instrumento de ordenacién del Plan General para ordenar un elemento o aspecto
especifico en un ambito territorial determinado.

Podran excepcionalmente modificar alguna de las determinaciones pormenorizadas del
PGO sin afectar la ordenacién estructural.

En el caso concreto de El Rosario y para el Suelo Urbano Unicamente se define dos
Planes Especiales para resolver la problemética litoral del Asentamiento de Boca
Cangrejo y El Varadero, cuyos parametros, objetivos y condiciones se definen en el
documento n° 9 de Ambitos de Gestion.

Asimismo de cara a profundizar en la propuesta del PGO sobre la Ordenacién del Litoral

se desarrollar4 un Plan Especial de Ordenacién, actuando la propuesta del PGO con
caracter transitorio mientras no se desarrolle el mismo, debiendo recoger a su vez las
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propuestas derivadas del Plan Territorial Especial del Frente Maritimo Santa Cruz — El
Rosario.

E) Suelo Urbano Consolidado sin Ambito de Gestién Definido

Se da la circunstancia de que en el Suelo Urbano Consolidado sin Ambito de Gestion
definido por el Plan General, puede existir la necesidad de proceder a urbanizar un
frente de calle y/o completar alguna de las redes infraestructurales, o incluso mejorar
una urbanizacion deficiente.

En estos casos se seguirdn las siguientes criterios:

a)

b)

El Ayuntamiento podra definir un nuevo Ambito de Actuaciéon Urbanistica Aislada
para actuar mediante Sistema Publico por cooperacién por Obra Publica Ordinaria,
pudiendo aplicar Contribuciones Especiales, como puede ser el caso de la apertura
o ampliacion de una calle que afecte a varios propietarios.

La actuacion se limita al frente de una parcela urbana, con deficiente estado de
urbanizacion y la misma se resuelve conjuntamente con la Licencia de Edificacion, a
cuyo fin se aplicaran los siguientes criterios:

Por parte del promotor se redactara Proyecto de Urbanizaciéon completo de las calles
a que de frente la parcela.

Por parte del promotor se ejecutara al menos la mitad del ancho de la calle o calles a
que de frente la parcela de forma que pueda “funcionar” dicho ancho de viario,
completandose posteriormente el resto de la urbanizacion por el propietario
colindante al objeto de completar el ancho de viario y el resto de la urbanizacion.

Se establecera el correspondiente aval para garantizar la urbanizacién prevista,
devolviéndose con la licencia de primera ocupacion.
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11.2. ZONAS DE ORDENANZA. TIPOLOGIAS.

El conjunto del Suelo Urbano, Urbanizable y Rustico del Municipio de El Rosario se
desarrolla segun 11 Tipologias base, asi:

A) EDIFICACION CERRADA Cy C(J)

B) EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA CJA
C) EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA CJB
D) EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN EN LA COSTA CJC
E) EDIFICACION ABIERTA. EA Y EAE

F) EDIFICACION ESCALONADA EE

G) EDIFICACION INDUSTRIAL IA, IC-1y IC-2

H) EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL AR

) EDIFICACION EN ZONA DE SERVICIO ZS

Para cada una de ellas en fichas anexas se describen sus parametros y condiciones
urbanisticas principales, desarrollandose en la Normativa Detallada del Plan General de
forma pormenorizada.

En lineas generales se ha intentado mantener las condiciones y pardmetros de la
Normativa de las NNSS vigentes del 92 o para el caso de Los Planes Parciales las de
sus correspondientes instrumentos, si bien se han corregido o aclarado aquellos
aspectos mas relacionados con la adaptacion a la topografia o aspectos de caracter
formal (tratamiento de parcelas, acabado de cubiertas, etc.), unificandose a su vez las
tipologias de los planes parciales de la costa. Con caracter subsidiario operaran dichos
instrumentos en caso de duda o indefinicion o podra solicitarse simultaneamente el
correspondiente informe al Equipo Técnico Redactor.
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) E.-]
PRI =

TSR »
EDIFICACION CERRADA CON O SIN JARDIN DELANTERO ABRIL 2010

Tipologia: CERRADA | CERRADA CON JARDIN DELANTERO C-n/C(J)-n
Parcela minima Edificacion Cerrada C-n (m2}; 60 m*
Parcela minima Edificacién Cerrada con Jardin Delantero C(J)-n (m2): 80 m*

Frente minimo de parcela y de vivienda (m); 45 me
Edificabilidad {m2/m2): segun el numero de plantas y 1a seccidn caracteristica comespondienta
N® maximo de plantas: n= 2-3 plantas segln se sefiale en los Planos de Ordenacion Detallada PL

N° maximo de plantas en ladera (Segin Ord. Graficas): n=n° pl. asignadas a la parcela n+i
Adaptacion del n® de plantas y fondos edificables, sobre y bajo rasante, en funcién del desnivel H de la parcela;
N® max. de plantas H<1 Planta -Ladera Arriba y Abajo-. segln el nimero de plantas asignadas n sobre nivel calle

N méx. de plantas cuando H < 2 PL -Ladera Arriba y Abajo-: segln ordenanza grafica adjunta
N max, de plantas cuando H > 2 PL -Ladera Arriba y Abajo-: segln ordenanza grafica adjunta
Ocupacion de parcelas (%) (exceptuando refranqueos obligatorios): 100%
Ccupacion de satanos (%) {exceptuando retranqueocs obligatorios): 100%
Retrangueos: Los definidos en los planos de ordenacion, y 3m a linderes cuando linde con ofro tipo de suelc
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar-Plurifamiliar
Usos compatibles: Despacho ligado a vivienda, comercial, oficina.(Ver Normativa Detallada de Usos)
Aparcamiento minimo: 1 PlzfViv + 1 plz1 00m*c edificacion no residencial
Zona de aplicacion: Todo el municipio

PLANTAS TIPC DE LA EDIFICACION CERRADA
Cen PLANTA TIPD 51N JARDIN DELANTERQ Cldn WAHWMN DELANTERQ

|

¥

L
4 10 CALLE w4 30 PARCELA TIPO

30 PARCELA TIPO

SECCIONES CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION CERRADA EN LADERA SITUADA ENTRE CALLES OPUESTAS C
BECCIONESD PARA PARCELAS "PASANTES" O PARCELAS "HO-PASANTES". NO SE PERMITE EM PARCELAS LADERA ARRIBA DE LA CALLE LA SARDINERA
MNOTAL

'} WOLUMEN MO COMPUTAME |y sRcCIon CARACTERISTICA ECUPARABLE, SE ASHIMARL EN FURCKIN DEL DEBRIVEL A SALVAR "H" (OUE DEFINE LA, FENDEENTE URBANIETICA

===d IS0 DE GARAIE O LA RARCELA EN FOMDO ENTRE LOS PUNTOS AY B

..... NOTAS

[7] venmeno VCLRANIND “H* ICHAAL £ MAYDR A 3 PLEN BE DEBER ENTERPUAR LA PLANTA L ALTLIRA PERBITION A LA EDFICACHN LADERA ARAD-
SEGUN SE DESPRENDE DE Li ORDERAMEA,

WD PEFETTE LA T UANTA,

- CALLE (2] L= FARCELA TR e CALLE B -, CALLE 2] L= PARCILA TD e CALLE B
sECOONTIPD: S1A sEcoonTPe: S18
H DESHIVEL MAXIMO ENTRE ACERAS DE CALLES oPUESTAS: 2 PLANTAS  He DESNIVEL MADMO ENTRE ACERAS DE CALLES OPUESTAS >2 PLANTAS
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SECCIONES CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION CERRADA ENTRE CALLE ¥ TERRREND EN PENDIENTE  C

{CASOS EN QUE LA PARCELA LINDE EM FONDO CON OTRA TIPOLOGIA DISTINTA DE CERRADA O CON SUELD ROS'

VOLUMEN RO COMPUTADLE ~ POTA L
UBD DE GARAE

LA SEQTION CARACTERISTICA EQUPARARLE, SF ARGHRARA EN FUMCION DEL DESNIVEL & SALVAR "1 [QUE DEFME LA PENDIENTE USRAMISTICA
uuwmmmmw AYE

l:l THFRE D nwmwmnma:nww:rmmmmuum PERARITIOA & LA EDSFRCACAIN -LADIFA, AIUAID-
SEGUN BE DESPFRENDE [ LA CROEHARNES,
CASOS LADERA ARRIBA CASDS LADERA ARAID
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E Wda .
E‘ Vel 1Co IO
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g'-ﬁ} e R e

A GALLE el PARERLATIFG - PR e A L= PARIELA TG AR
SECCION TIFD, secoion e, 528

H= DESKIVEL MAX. DESDE LA ACERA HASTA EL Livoe M Fonno: 1 PLANTA

P T e

H= DESKIVEL MAX. DESOE LA ACERA HASTA EL LnDE M Fomno- 1 PLANTA

Ral) B PEFRATE LA T SLANTA,

= | Vi,
1! T
T, Vda ACo OLAG.
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SR A
e
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mmm% LA ACERA HASTA EL LINDE EM FolDo: 2 PLANTAS

WD B SIRRATT LA I TLANTA

s

A CALLE - L= PARDILA TIRD

mm‘!’rﬁmummuuﬂmm >2 PLANTAS
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SECCIONES CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION CERRADA EN LA SARDINERA, LADERA ABAJD

Sl WORARES AD COMIUTABLE
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TEXTO REFUNDIDO {Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) Eq

‘TOPOLOGIAS DE EDIFICACION by

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA CJA ~ABRIL 2010
Tipologia: AISLADA [ PAREADA CJA-2
Parcela minima -edificacion aislada-: ano m®
Parcela minima -edificacion pareada-: 200 + 200 = 400 m®
Parcela minima en colonia; e pemiten en parcelas mayores de 1.000m?*
Memax de Viv. en colonia; =(Superficie Colonia/Superficie Parcela Minima):  Uds.
Frente minime de parcela (m): 12m Aisladal 15m (7,547 5)m Pareada
Frente minime de vivienda (m): 45 m
Fondo maximo de edificacidn o de agrupaciones con pareados: Libre
Edificabilidad neta (m2/m2) (ss imita 2 S00m?c & volumen maximo constr. por parcela. Ver Nomativa); 0,60 m¥%m?*
M® maximo de plantas P<20% ; {P=pendiente de ia parcela) 2pl SR [ Sdtano BR pl.
N®max. de plantas P>20% -Ladera Amiba-: (e permite abancalar el frente con garajes)  2pl + Sdtano SR
MN?may, de plantas P>20% -Ladera Abajo-: (=& enterrard la edificacion una planta)ipl SR / 1pl + Sétano BR

M%max. de plantas P>35% -Ladera Abajo-:  Se permile escalonar la edificacion hasta 3 plantas en un solo salto
N max, de plantas P>40% -Ladera Abajo-: Se permite 3 plantas. Solamerts en sectorss ordenados con antenondad & PGO
Altura Reguladora Maxima (A.R.M.): Segin Ordenanza Grafica -ladera arriba o abajo- y la pendiente en fondo de parcela.

Sétanos/semisdtanos -altura max, desde la Cota de Urbanizacion CU al techo forjade-: 0,50m
Retranqueo a frente y a linderos: 3m {m}
Cerramiento del frente de parcela: Escalonados con la pendiente, de 2,50m
Cerramiento a linderos: Escalonados con la pendiente, ciegos de 2,50m.
Ceupacién de parcela; S0°%
Ocupacién de sétanos: B
Cubierta: Inclinada de teja en el ambito de La Esperanza, Plana o inclinada en el resto del municipic.
Construcciones en cubierta: Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construc, Auxiliares: Se permiten hasta 30m2, computables al 100%
Construcciones de porches: Se permiten hasta 30 m2, computables al 50%
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar / Flurifamiliar en Tabaiba Media y Alta
Usos compatibles: Despacho ligado a vivienda, pequefio comercio en pl. baja, etc.
Vivienda Minima en Tabaiba Media y Alta (Ver Mormativa): 100 m*
Aparcamiento minimo: 1 FlziViv.
Tipologia de Detaciones y Equipamientos en esta Zona de Ordenanza: Edificacicn abierta EA
Zona de aplicacion: Todo el término municipal
| PLANTAY SECCION CARACTERISTICA
PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-A CJA|
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TEXTO REFUNDIDO {Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010) .-]
Wit [

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA YA ~ABRIL 2010

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PEHDIENTE A BORDE DE VA
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGON EL CASO- DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA

* GALLE »+——  PARGELA ——————*
51- SECCION CARACTIRISTHIA - LADIRA ARRIELA O AIAIG - P=30%
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TEXTO REFUNDIDO (Segun acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA CJA (ABRIL 2010

BECTIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDENTE -LADERA ARRIBA O LADERA ARAIC. 0N FRENTES DPUESTDS A DOS WA
LAS ALTURAS S5E MEDNRAN SEGUN EL CASD. DEL SISTEMA DE MEDSCION DE LA ALTURA
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TEXTO REFUNDIDO {Segtin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)
TOPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA CJB ABRIL 2010

| PARAMETROSURBANISTICOS
Tipologia: AISLADA PAREADAADDSADA'SEMIADDSADA JB-2
Parcela minima: 120 m?
Parcela minima en colonia: se permiten en parcelas mayores de 1.000m?
Wmax de viv, en colonia: =({ Superficie ColoniafSuperficie Farcela Minima):  LUds.
Frente minime de parcela (m); 12m Aizlada/ 15m(7,5+7 5)m Pareada f 6m Adosada m
Frente minimo de vivienda {mc). 45 m
Frente maximo de edificaciones adosadas : G unidades o 42m.

4 Uds. o 24m en la Esperanza, Llano del Moro v Machado. En vivienda WP se permite fa hilera continua

Fondo maxime de edificacion o de agrupaciones de pareadosfadosados: Libre
Edificabilidad neta (m2im2): {La que se regule en la Ordenacion Detallada) 0,60-1,25 m*fm*
N® maximo de plantas P<20% ; {P=pendiente de la parcela) 2pl 3R/ sotano BR pl.
M* max. de plantas P=20% -Ladera Amiba-: (=& pemmite abancalar el frente con garajes) 2pl + Sotano SR
M* max. de plantas P=20% -Ladera Abajo-; (se enterrara |a edificacion una planta)ipl 58 / 1pl + Sdtano BR

N® max. de plantas P=35% -Ladera Abajo-:  Se permite escalonar la edificacion hasta 3 plantas en un solo salto
W* max. de plantas P=40% -Ladera Abajo-:Se permite 3 plantas. Solsmente en sectores ordenados con anteriondad al PGO
Altura Reguladora Maxima (A R M _)Segun Ordenanza Grafica -ladera arriba o abaje- y la pendiente en fondo de parcela.

Sotanosfsemisdtanos -allura max, desde la Cota de Urbanizacion CU al techo forjade-: 0,80m
Retranqueo a frente v a linderos: am
Cerramiento del frente de parcela: Escalonados con la pendiente, de 2.50m
Cerramiento a linderog; Escalonades con |2 pendiente, clegos de 2.50m.
Qcupacion de Parcela v Sotanos: T0%
Cubierta: Inclinada de teja en el ambito de La Esperanza. Plana o inclinada en el reste del municipic.
Construcciones en cubierta: Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construcciones auxiliares: Se permiten hasta 30m2, computables al 100%
Construcciones de porches: Se permiten hasta 30 m2, computables al 50%
Uso caracteristico: VWivienda Unifamiliar o Plurifamiliar (salvo en La Esperanza o Machado)
Usos compatibles: Despacho igado a vda., pequefic comercio en pl. baja, etc.
Vivienda Minima en agrupaciones en Tabaiba Media v Alta (Ver Nomativa): 100 m*
Aparcamiento minimo: (e permiten aparcamientos comunes en satanos) 1 Plziviv
Tipologia de Dotaciones v Equipamientos en esta Zona de Ordenanza: Edificacion Abierta EA
Zona de aplicacian: Todo el término municipal
| PLANTAYSECCION CARACTERISTICA
PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-B cJHE
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CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE viA
LAS ALTURAS S MEDIRAN SEGUN EL CASO. DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE ViA
LAS ALTURAS SE MEDFAN SEGUN EL CASOH DEL SISTEMA DE MEDICHOM DE LA ALTURA

=323 4 LBRE =

- CALLE »a
S2 .- SEcCiON CARACTERISTICA - LADERA ABAO - P>20%

BECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE via
LA ALTURAS S5 MEDIFAN SEGON EL CASO-I DL SISTERA DE MEDICION DE LA ALTURA
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TEXTO

REFUNDIDO (Segin acuerde COTMAC 29 de Marzo de 2010)

SECCRONES CAPAG TN STICAS PARA FARGELAS EM PERMENTE -LAGERA ATEURA 0 LADERA ARAIC CON FIENTES OPUESTDS A D06 viaa
LAS AL TURAS 51 MEDSUN SEGUN FL CARD [RFL S35 TEMA DE MEDCHON D LA AL TUMA

Bsla LIBRE ®a 33 =

- Wila
PO Vaa o a- 3 ~ea-— LIBRE —= 33 2
i a

OCALEN B e PARCILA BLEWENOS - F% O FARCELA IRFEEOE 5 CALLE S 5
M.-mmmnmwmnfmm

BECOIONES CAMACTERBTREAS PAMA FARCELAS Dy PENCUENTE LADEIA ARIA O LADLA ARASD. D04 FRENTES 0RULETON A DOS VAL
LAS ALTURAS BE MEDVRAN SLOUN CASOHI ¥ CABO-I DL M0TEMA DC MEDICHON DO LA ALTUFA

ls LIBAE  es =3 =

l r'l Vida/D,

.[ = Al /3, w33 e LIBRE —® 23 4
I _—

il o ™ 1 Vs,
E o < || TT~fem vea
L e
____________ T T T T e i ——

- CALE B, PARGELA - ramELA T T

BPGLON CAFAG TERIETHGA MAFA FANCELAS -LADETLA ARAID-: GON PENDHENTE GUFERIT AL 30

LAD ALTLFIAS SE MEDSRAN & PARTIA DL CASC-S DEL SEFTEMA DF MEDSCIGN DFf LA ALTURA
F 3w LIBRE » >3 % 3w

- CALLE U e FARCELA SUMIROR, ————=———— FARCHLA PR ————==— CALLE P =
SB_'WW Pl LADERA ARA .
BECCIN CAMAS TEMIS TIHEA MAMA FANCELAS -LADEIS ARMMIHLA O LACHFUS A S0 COM NN TE BLISDRIO AL S0%

VRO AMENTE FS PARCELAS [F LA TWOLODA CI0 ¥ Y SECTORES DRODEWADCOS AWTES DF LA ENTIADA Bl VIR 0F BSTE FUAN OFMERLL)
LAS AL TURAS &F MFDIFAN A PARTIR GFL CARON Y CASO DFL SSTEMA OF MECSCIOMN DF LA AL TURA

] Viea
| M
|| P Widm,
L4 e e e e vy Ew o — L. E
| - 13- -
- BEBLSTA - PARCE. A LR - PARCE A ST IR B TR -

ST.- BECCAOH CARAMCTERISTIOA Prais -LADERA ARAIC- 7 -LADERA ARFEA-

196



TEXTO REFUNDIDO {Segun acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

TOPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN - LA COSTA ABRIL 2010

- PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia: AlSLADAPAREADA/SEMIADOSADAADOSADA CJC.2

Parcela minima (P.M.): La Parcela Minima tipo sera de 120m®; En sectores urbanisticos ya existentes antes de la
enirada en vigor de este PGO (Costanera, Radazul A-B v Tabaiba Baja), la parcela minima sera la anteriormente vigente.

Parcela minima en colonia: se permiten en parcelas mayores de 1.000m?
N°max de viviendas en colonia: =(Superficie ColonialSuperficie Parcela Minima): Lds.
Frente minimo de parcela (m): fim Adosada-Semiadosada f12m Alsladal 15m Pareadas 10m Costanera
Sector Costanera: Se manfiene el parcelario exislente, la edificabilidad por parcela y la erdenacion de la edificacion del PP
Frente minimo construide de vivienda (m): 4.5 m
Frente maximo de edificaciones adosadas : G piezas ¢ 42m.En vivienda VP se permite la hilera continua
Fondo maximo de edificacion o de agrupaciones de pareadosfadosados: Libre
Edifizcabilidad neta (m2fm2): (segun ordenacion pormenonzada) 0,401,000 m*m*
M* maximo de plantas P=20% : {P=pandisnte de 3 parcela) 2pl SR [sotano BR pl.
M® max. de plantas P>20% -Ladera Amiba-: {s2 permite abancalar el frente con garajesy  2pl + Sdtano Sr.
M* max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-; {se enterrard la edificacion una planta)ipl Sr. / 1pl + Satano BR

N max. de plantas P=35% -Ladera Abajo-:  Se permite escalonar la edificacion hasta 2 plantas en un solo salto
MN? max. de plantas P>40% -Ladera Abajo-; Se permite 3 plantas. Solaments en ssctores ordenados con antsrsddad al PGO
Altura Reguladora Maxima (A.R.M.): Segun Qrdenanza Grafca -ladera armriba o abajo- ¥ 1a pendiente en fondo de parcela.

Sotanosfsemisotanos -allura ma. desde la Cota de Lrbanizackon CLU al lecho forjado-: 0,60m
Retranqueo a frente v a linderos: 3 m
Cerramiento del frente de parcela: Escalonades con la pendleme, de 2.50m
Cerramiento a linderos: Escalonados con la pandiente, clegos de 2.50m.
Qcupacion de parcelas v en sdtanos (%) T0%
Cubierta: Inclinada o plana
Construcciones en cubierta: Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construcciones auxiliares: Se permiten hasta 30m2, computables al 100%
Construcciones de porches: Se permiten hasta 30 m2, computables al 50%
LIso caracteristico: Wivienda Unifamiliar v Plunfamiliar.
En Tabaiba alta v en Costanera segin las manzanas solamente se permite el uso Unifamiliar
LIsos compatibles: Despacho ligado a vivienda, comercial en planta baja-Ctra. Gral. sur
Vivienda Minima en el Sector de Costenera (Ver Mormativa): 100 mviv.
Aparcamiento minimo: {Se permiten garajes comunes) 1PlzMv.
Tipologia de Dotaciones y Equipamientos en esta Zona de Ordenanza: Edificacidn abierta EA
Zona de aplicacidn: Toda la Costa.
| PLANTAYSECCION CARACTERISTICA
PLANTAS TIPO DE LA EDIFIGAGION EN GJ-G [T
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CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE via
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASC- DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA

=3 = LDRE =~

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE VA
LAE ALTURAS SE MEDIRAN SEQUM EL CASON DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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BECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE viA
LAS ALTURAS 5§ MEDIRAN SEOUN FL CASO-M DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIFICACION AB ABRIL 2010

- PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia: ABIERTA con acceso inferior, ABIERTA con acceso inferor y superior  EA
Parcela minima (m2): {segun parcelario) s00 @ mf
Frente minimo de parcela (m): {s2gun parcelario) 15 m
Frente minimo de vivienda: 4.5 m
Edificabilidad neta (m2/m2): La que se indique en la ordenacion detallada 0,60-350 m*m*
N° maximo de plantas: La gue se indique en la ordenacion detallada M* o pl,
OCeupacion max. de parcelas (%) : {en las condiclones que fija la ordenanza)  70%
Ocupacion may. de sotanos (%): {en las condiciones que fija la ordenanza) 80%
Retranquecs minimos: 5m a linderas y frente segun ordenanaza grafica
Retrangueo minimo posterior en acantilados: long. corte + 2mjardinera) + 4m (paso), segun Ord Grafica
Patios abiertos de luces (ancho minima): 4m
Separacion minima entre bloques: &m
Acondicionamiento de parcela; Se permite el vaciado de la parcela hasta la cota de urbanizacion
Uso caracteristico: Plurifamiliar
Usos compatibles: Comercial + Oficina
Ascensores minimos (para edificios de mas de 6 plantas): 2  Uds,
Aparcamiento minimo (se permiten dos dltimas plantas con acceso superior) 1,5PIz/Viv, 1,5plz/100m? no resid,
Fona de aplicacion: Tabaiba Baja, Radazul Bajo.
Tipalegia de Detaciones y Evipamientos para todas las Zonas de Ordenanza (salve Edif. Cerrada): EA

- PLANTAY SECCION CARACTERISTICA

PLANTA TIRO Y SECCHH CARACTERISTICA DE LA DDSFCACION AMIDRTA EA*
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TEXTO REFUNDIDO {Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)
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TEXTO REFUNDIDO (Segun acuerde COTMAC 29 de Marzo de 2010) -pp]
TIPOLOGIAS DE EDIFICACION. B
EDIFICACION ABIERTA ESCALONADA EAE ABRIL 2010

Tipologia; ABIERTA ESCALONADA  E2E

Parcela minima (m2): (segun parcelana) 500 m*

Frente minimo de parcela (m): (segun parcelaro) 15m

Frente minima de vivienda: 45m

Edificabilidad neta (m2/m2): La que se indique en la ordenacion (0,60-1,50) mm®

MN* maximo de plantas: Las gue se indiguen en la ord. Detallada. 6 plantas maximo

QOcupacion max.de parcelas (%) : {en las condiciones que fija la ordenanza) T0%

Qcupacion max.de sotanos (%); {en |las condiciones que fija la ordenanza) /0%

Retranqueos minimos; 5m a linderos y frente segun crdenanaza grafica

Retranqueo minimo posterior con corte posterior: long. corte + 2mijardinera) + dm (paso), sequn O. Grafica

Retranquee del escalenamiento hacia la costa del edificio;

Patios abiertos de luces {(ancho minimo}: 4m

Separacion minima entre bloques : Gm

Acondicionamiento de parcela: Se permite el vaciado de la parcela hasta |la cota de urbanizacion

Usa caracteristico: Plurifamiliar

Usos compatibles: Comercial + Oficina

Aparcamiento minimo: 1.5PlzMre. 1 5plzM00m® no residencial

Zona de aplicacion: Costa Caricia, Radazul y Tabaiba

PLANTA TIPO ¥ SECCION CARACTERISTICA DE LA EDIFICACION ABIERTA ESCALONADA EAE"
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TEXTO REFUNDIDO {Segln acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION.

EDIFICACION ESCALONADA TABAIBA ABRIL 2010

- PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia: ESCALONADA EE
Parcela minima (m2): {segln parcelana) 300 m*
Frente minimo de parcela (m): {segin parcelana) 15 m
Longitud minima de fachada: Om
Frente minimo construido de vivienda: 450 m
Edificabilidad neta (m2/m2): La que se indique en los Planos de la Ordenacidn Detallada m*m?®
N* maximo de plantas: Las que permitan el desnivel, seqln secciones caracteristicas pl.
Qeupacion de parcelas (%) : Toda la parcela descontando los retranqueos cbligatorios
Ceoupacion de sotanos (%) Toda |a parcela descontando los retranqueos obligatorios
Retranqueos (FrentefLindero): 3m/3m segun se detalla en secciones caracteristicas (m)

En plantas de uso exclusivo de garaje (segin Ord. Grafica) de calle infenior se permite invadir los retranqueos
Fondo maximeo edificable:; Libre {seqgln las condiciones de la ordenanza grafica de esta ficha) (m)
Semisotano -Altura masx. forjado sobre rasante de acera-: 0,70 {m})
Muros de abancalado jardines v patios (altura maximafonde minimo): 2 pl. F=3m. (m)

Acondicionamiento de parcela: Se pemmite el vaciado de la parcela cuando se justifique técnicamente
por imposibilidad de realizar las comunicaciones verticales o por caractristicas del desmonte. Debera
reconstruirse el perfil del terreno con atermzamientos de desnivel max. de 2pl v fondo minimo de 3m

Uso caracteristico: Vienda Unifamiliar ¢ Plurfamiliar
Usos compatibles: Despacho ligado a vivienda
Aparcamiente minimo (se permiten garajes comunes). 1 PlzMViv,
Zona de aplicacion: Tabaiba Baja, Media

PLANTA ¥ SECCIONES TIPO DE LA EDIFICACION ESCALONADA EE
FLANTA GARAGTIRISTICA EDF. EBCALGNADA
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PLANTA Y SECCIONES TIPO DE LA EDIFICACION ESCALONADA EE

PLANTA CARACTERISTICA EDF. ESCALOMADS
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

INDUSTRIAL ABIERTA 1A ABRIL 2010

| PARAMETROSURBANISTICOS
Tipologia (N” Plantas): AISLADA 14
Parcela minima (m2) 1.000 m?
Agrupacién en parcelas: Se permiten. En parcelas agrupadas mayeres a 4,000 m® se exigira Estudio Detalle
Sudivign interior en naves: Se permite la subdivision en planta y en atura mediante divisidn horzontal,
Frente minimo de parcela {(m): 15 (m)
Frente minimo de nave: (m}: 8 {m)
Edificabilidad neta maxima (m2m2): {La que se indique en la Ordenacion Detallada) 0,7 51,80 m*im*
Edificabilidad neta maxima La Cafada: {La que se indigue en la Ordenacién Detallada) 1,00 m@im*

N* maximo de plantas (caben altillos hasta agotar la edificabilidad): 1pl - 2pl (*) pl.

{*) Se permite an el poligono de La Campana y San Isidro, la divisidn interior a dos niveles, en calles p=15%
Altura Maxima Edificacion; Altura Tipo;13,60m - En La Cafiada la altura max.= 9.60m (m)
Altillos: Se permiten hasta agotar |a edificabilidad asignada. Podran situarse en frente o en fondo de nave.
Ocupacion de parcelas y sotanos(%): {Mo se podra ocupar los refranqueos) 75 %
Retrangueos en A om Frente/ 3m Linderos (m)

En el Poligono La Cafiada sera obligado un arbol deporte cada 15m en todos los retranquess (m)
Calles interiores:  10m en calles interiores principales con acceso a naves. 6m para calles auxiliares sin acceso.

Cubiertas: Inclinada en La Cafiada
Cemamientos de Parcela(Opcional):  0.60m ciego+1 40m calado- en el frente y 2.50m en los linderos (m)
Acondicionamiento de Parcela; Muros de altura inferior a 4m (puntualmente 5m) v separacion minima de 2m
Uso caracteristico: Industrial (m)
Usos compatibles: Oficinas, Comercial y atros. Ver Normativa de Usos
Aparcamiento minimo; Uso Industrial; 1 Pzisomt Uso Comercial/Oficinas: 2 Aizisoma
Zona de aplicacion: Poligonos La Campana, San Isidro vy La Cafiada
SECCION CARACTERISTICA EDIF_ INDUSTRIAL ABIERTA (CON D SiN CALLES INTERIORES) ’A
AL R Rl LT A ARM TIFD. 13,80m AFA LA CARADA D B0
|| remaeso & I1
T v
; LFE ]
g 11_5 D
=F aly 3
s v | M3
— v |
o ViABGBLCA B PARCELA ik Yoy
CASO L- ; SECCION CARACTERISTICA DE LA EDIFICACIDN INDUSTRIAL ABIERTA LA
ARILHIN LIELANTE HE VAFDIN D LANTE B
. 4 dif k.
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" i - esier 10
: - B T A
® | 22T B
Bl sofe | [ BE] | i
= 5 - | - i
" .E.l_.___.'_uv_ v
i o 3 - . St AL § 10
- CALLE pasdiLa nPo - A CALLE b pasciianeo -
PARCELA THRO 60, ADSCRATA LA BOLA HAVE PARGCELA D, AIBERTA CON SUBDIISRSN INT.
E: 1/2 E: 1/2
CASO .- PLANTAS TIPO DE LA EDIFIGAGION INDUSTRIAL ABIERTA A
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TEXTO REFUNDIDO (Segiin acuerde COTMAC 29 de Marzo de 2010}

SECCION CARAGTERISTICA EDIF. INDUSTRIAL ABIERTA IA-{VARIANTE OPCIONAL EN LADERA) 1A* |
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TEXTO REFUNDIDO (Seguin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION.
INDUSTRIAL CERRADA 1C-1 ABRIL 2010
. PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia (N” Plantas): ADOSADA  IC-1
Parcela minima (m2); 600 m*
Frente minimo de parcela (m): 13 m
Edificabilidad neta maxima (m2/m2): {La que se indique los Planos de Ordenacion Detallada) 1,80 m*m?
M*maximo de plantas f Altura Maxima Edificacion: 1pl/ 13,60m
Altillos: Se permiten hasta agotar la edificabilidad asignada, Podran situarse en frente o en fondo de nave.
Qeupacion de parcelas (%) 100 %
Qcupacion de sotanos (%) 100 %
Cubiertas: Plana o inclinada
Li=o caracteristico: Industrial
Igos compatibles: Chiicinas, Comergial
Aparcamiento minimo: Uso Industrial: 1 Pizfs0m
Uso Comercial: 2 PizM50nt
Zona de aplicacion: El Chomillo Alte
| PLANTAY SECCION CARACTERISTICA
SECCION CARACTERISTICA EDIFICACION INDUSTRIAL CERRADA 1C-1 1C-1

S5 PRISATTIA LOS ALTILLOS HASTA COMPLETAR LA EDSPICATNLIDAD MANISA DI LA PARCELA
AFEM | AL TUSRA, FEEQRALADORA, MAXIMA DE EQoFICD INVAFAELE

PLANTA TIPO EDIFICACION INDUSTRIAL CERRADA IC-1

B N | WO
[T !
! |
! CEVERION MORIZ0NTAL 15 |
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IV I — I | |SOEED: AN IR
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TEXTO REFUNDIDO {Segun acuerdo COTMAC 28 de Marzo de 2010)

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

INDUSTRIAL CERRADA ESCALONADA _ ABRIL 2010

| PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia (N Plantas): ADOSADA -2
Parcela minima (m2): 600 m*
Frente minimo de parcela (m): 15 m
Edificabilidad neta maxima (m2/m2): (La que se indique los Flanos de Ordenacion Detallada) 1,80 m?
N* maximo de plantas (caben altillos hasta agotar la edificabilidad): 2 pl.
Altura maxima de la edificacion: 2 plf13,60m pl.
Altillos: Se permiten en las condiciones que fija la ordenanza grafica
Fondeo edificable no computable sobre rasante inferior: segun Ordenanza Grafica
Fondo edficable en altillos: segin Ordenanza Grafica
Ceoupacion de parcelas (%) 100 %
Coupacion de sotanos (%): 100 %
Retrangueos: Los que se marquen en los Planos de Ordenacion Detallada, si los hubiere {m)
Cubiertas: Plana o inclinada
Uso caracteristico: Industrial
Usos compatibles: Oficinas, Comercial
Aparcamiente minimo: Usg Industrial: 1 Fizr150m%

Uszo Comercial/Oficinas; 2 Piz/150m%

Zona de aplicacion: Poligonos de San lsidro v El Chormille

PLANTA TIPODE LA EDIFICACION INDUSTRIAL CERRADA 1C-2 IC-2

PLANTA TIPO EDIFICACION INDUSTRIAL CERRADA IC-2
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ABRIL 2010

SECCION CARACTERISTICA EDIFICACION INDUSTRIAL CERRADA 1C-2 IC-2

i i .
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TEXTO REFUNDIDO (Segun acuerde COTMAC 29 de Marzo de 2010)

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION
EDIFICACION EN ASENTAMIENTOS RURALES (AR) ABRIL 2010
- PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia: ASENTAMIENTO RURAL (AR}
Parcela minima neta {(m2) 600 m*
M* maximao de viviendas por parcela; 1Wivienda maximeo por persona fisica ¢ juridica vivJuds.
Frente minimeo de parcela (m): 10 mil
Cireule minimao inseribible en la parcela: 12 (m)
Edificabilidad Maxima por Parcela: 250 m*
N* maximo de plantas: 2 pl. (50 % maximo en pl. alta) pl.
Altura maxima reguladora: Segin Ordenanza Detallada para cada una de las tres secciones caracteristicas
MN* maximao de plantas P=20% (S.R./B.R.x 2pl SR [ sdtanc BR
M max. de plantas P=20% -Ladera Armiba-: 2pl + Solano SR
M* max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-; (se enterrara la edificacion una plantaj 1pl SR / 1pl + Sotano BR
Cupacion de parcelas (%): 250 m*
Ocupacion de sotanos (%) 100% de Planta Baja (50% ladera armba p=20%)
Retranqueos (no se permmite ocupacidn algunalk 3m a linderg; Sm jardin delantero
Alejamiento maximo/minime de la edificacion a Ia alineacion a vial; 10mSm
Cubiertas: Inclinadas de teja, incluso construcciones auxiliares, Se prohibe cualquier consiruccion sobre cubiera
Remates de cubierta v aleros: Se ejecutaran sigulendo los modelos iradicionales o de buena construcclian
Cons. Auxiliares cerradas: noe s permiten salvo los cuarlos de aperos enterrados en la parle agricola de la parcela
Y, excepcionalmente aguellas instalaciones que por inslrucciones tecnicas vigentes obliguen la ocupacion
Cons. pergelas abiertas: computaran a efectos de edificablliidad (100%) v 5& stuaran fuera de 105 relranquess(”)
Cemramiento del frente de parcela: Escalonados con la pendlente, de 2.50m
Ceramiento a linderos |aterales de la pare edificable: Escalenados con la pendiente, clegos o calados de 2,20m.
Acabados fachadas: con materiales y colores tradicionales de la zona. Se prohiben embellecimientos tipo almendrado
Acabados de accesos a gamjes: en piedra o acabados en piedra
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar Aislada
Usos compatibles: Despacho ligado a vivienda, casa turismo rural, venla de productos del campo
Taller de artesanal. Bar-restaurante tradicional (en carreleras insulares), Bodega iradicional
Acondicienamiento de parcela: Muros de altura inferior a 4m y separacion minima 2m, acabados en piedra
Casas prefabricadas de madera: Se permiten &n los AR en las mismas condiciones exigibles a toda edifcacion
Aparcamiento minimo: 1 PlzAf.
Zona de aplicacidn: Todos los asenamientos rurales de el municipie
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SECCHINES CARACTERISTICAS SEGUM LA PENDIENTE EN ASENTAMIENTOS RURALES
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PARECELA TIPO EN ASENTAMIENTD RURAL
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11.3. LA VIVIENDA PROTEGIDA. JUSTIFICACION.

El articulo 71 de la LOTENC 1/2000 sobre “Régimen Juridico del Suelo Urbanizable
Ordenado” determina para su ordenacidén pormenorizada “dedicar el 20% del suelo
residencial Util a un destino prioritario de edificacién de viviendas sujetas a regimenes de
proteccion publica”.

El articulo 32 de la LOTENC sobre “Planes Generales de Ordenacion: Objeto y
Contenido”, establece como elemento constitutivo de su ordenacion estructural, en su

epigrafe 8:

La adscripcion de suelo urbano o urbanizable a la
construcciéon de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica o con precio final de venta limitado.
Esta adscripcién no podra en ningln caso exceder del
50% del aprovechamiento del ambito o sector.

La Ley 2/2003 de 30 de Enero de Vivienda de Canarias en su articulo 27 desarrolla los
aspectos de la LOTENC:

Articulo 27.- De la afectacion de suelo en el
planeamiento municipal.
1. En los municipios declarados de preferente

localizaciébn de viviendas protegidas, los planes
generales habran de destinar a la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica como minimo el 20% del total del suelo
residencial util, sea urbano inmerso en operaciones
de reforma interior que deban ser ejecutadas
mediante unidades de actuacion, siempre que sea
técnicamente posible, o sea suelo urbanizable.

. La determinacion minima y obligatoria de afectacion

de suelo a que se refiere el apartado anterior podra
ser alcanzado por la afectacion expresa y vinculante
de bienes del patrimonio municipal del suelo del
municipio afectado. En este caso, la afectacion
expresa de esos bienes por el planeamiento, en
particular de aquellos que procedan de la cesion
obligatoria y gratuita que ordena la legislacion
urbanistica, sera causa para reducir
proporcionalmente el porcentaje de superficie de
suelo destinado a la construccion de viviendas
sujetas a proteccion publica.

. La determinacion ordenada por el anterior nimero se

establecera en suelo urbanizable por un periodo de
cuatro afos, prorrogables por una sola vez por otros
dos afios por el ayuntamiento competente a peticion
del Instituto Canario de Vivienda de conformidad a lo
previsto en el articulo 75 del texto refundido de las
Leyes de Ordenacioén del territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, computandose la
iniciacion de los plazas, a partir de la aprobacion
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definitiva del instrumento de planeamiento, de su
modificacion o revision.

4. Cuando se trate de suelo urbano los plazos seran la
mitad de los sefialados para el suelo urbanizable.
Mientras subsistan las determinaciones de
afectaciéon, procedera la expropiacion forzosa del
suelo destinado por el planeamiento a la
construccion de viviendas protegidas cuando se
incumplan los plazos fijados para la edificacion,
previa declaracion formal de incumplimiento. A tal
efecto, la declaracion definitiva en via administrativa
del incumplimiento llevara aparejada la utilidad
publica de la actuacion, la necesidad de ocupacion y
su caracter urgente. El suelo adquirido debe ser
destinado a la construccion de viviendas protegidas,
sin que, en ningln caso, pueda ser destinado a
vivienda libre o a otro uso privado. En los casos de
incumplimiento, el destino residencial a que esta
afectado ese suelo no podra ser alterado mediante la
modificacibn o revisibon del planeamiento de
desarrollo.

5. Los instrumentos de planeamiento generales
estableceran las relaciones de equivalencia y, en su
caso, los mecanismos de compensacion a favor de
la Administracidn actuante, que deban aplicarse en
caso de transformacién de vivienda protegida a
vivienda libre, siempre que lo sean de conformidad
con esta Ley, durante la vigencia del planeamiento y
del régimen de proteccion.

La Ley 19/2003, de 14 de Abril por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion
General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, modifica el art. 32 de
la LOTENC antes enunciado, de la siguiente manera:

La adscripcion de suelo urbano o urbanizable a la
construccién de viviendas sometidas a regimenes de
proteccion publica. Esta adscripcibn no podra en
ningun caso ser inferior al 20% del aprovechamiento
del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no
consolidados con destino residencial. Tampoco
podra destinarse mas del 33% del aprovechamiento
de un ambito o sector a viviendas protegidas de
autoconstruccién o de promocién publica en régimen
de alquiler.

Asimismo en la Ultima modificacion de la Ley de la Vivienda del 2006 se ha subido la
adscripcion al 25% en los municipios de “preferente localizacion”, asi como se ha dejado
sujeto al desarrollo de Vivienda Protegida el 10% del Aprovechamiento del Sector.

- De lalectura “cruzada” de los diferentes textos normativos, la propuesta que hace el
PGO de El Rosario sobre la Vivienda de Proteccién se basa en los siguientes
criterios:

» Es preciso destinar dentro del marco del PGO el 25 % del conjunto de la

edificabilidad residencial de los Sectores Urbanizables y Unidades de Actuacion
en Suelo Urbano No Consolidado a Vivienda de Proteccion (art. 27.1.).
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» Dicho 25 % “podra ser alcanzado por la afectacién expresa y vinculante de
bienes del patrimonio municipal del suelo”. (art. 27.2.). En este caso el
Ayuntamiento de El Rosario carece de Patrimonio Municipal al efecto.

» Dentro del marco de la Revision del PGO es posible tanto “liberar” de dicha
obligacion a aquellas Unidades de Actuacién donde dicha adscripcion no sea
técnicamente posible, principalmente en el caso que nos ocupa por desarrollarse
las tipologias edificatorias en Ciudad Jardin pareada o por excesos de cesiones
en la Unidad, o igualmente hacer “transferencias” entre Sectores Urbanizables,
que pertenezcan a la misma propiedad o existan acuerdos convenidos al
respecto, siempre y cuando en el conjunto del Municipio se mantenga la cuota
del 25 % para Vivienda de Proteccion.

» El conjunto de las 15 Unidades de Actuacion del Municipio tienen adscrito una
edificabilidad residencial para Vivienda de Proteccion de 19.517 m2. Comoquiera
de solo 5 Unidades adscriben Vivienda de Proteccion existe una diferencia de
11.133 m2 que es preciso cumplimentar en los Sectores Urbanizables.

» Para “compensar” la cuota del 25 % de VP, a la vista de que en gran parte de las
Unidades de Actuacién no ha sido posible adscribir, se repercute dicho
excedente en el Sector Urbanizable Sectorizado y Ordenado de Llano del Moro.

» Las “transferencias” de edificabilidad residencial de Vivienda de Proteccién se
han realizado transfiriendo el 25 % de la edificabilidad residencial del Sector de
Costa Caricia al Sector Urbanizable Sectorizado y Ordenado de Llano Blanco,
gue deberan precisar sus condiciones en los correspondientes Proyectos de
Equidistribucién.

» En los Sectores Urbanizables Sectorizados y Ordenados se localiza
expresamente la Vivienda de Proteccion dado que la ordenacion esta detallada,
en los Urbanizables Sectorizados se deja tal cometido al Plan Parcial
correspondiente.

» En los Cuadros Resumen Anexos se aportan los datos y la justificacién de la
adscripcion del 25 % de la Vivienda de Proteccidén, que como resumen son las

siguientes:
Edificabilidad | N° de Viviendas
Unidades de Actuacion 8.384 84
Sectores Urbanizables 121.486 1.215
TOTAL 129.870 1.299

El nimero de viviendas se calcula con la vivienda de referencia de 100 m?
construidos.

216



TEXTO REFUNDIDO (Segun acuerdo COTMAC 23 de Marzo de 2010)
SUELO URBAMIZABLE

Cuadro Resumen Vivienda de Protecelon

ABRIL 2010

SUELD URBANIZAELE SECTORIZADD ORDENADD SIS0

LLAMO DEL MORD

SUS0-LM1 Lianp del Marp 1 (42% VP) 126123 Dya0a T5.674 &8.106 7857 28500 25 a12

TOTAL LLAND DEL MORD 128123 TEET4 B2.106 T.087 28500 Z8E a1z

COSTA

SUSG-CT Liand Rlanca [ Y 'r‘l:':| 192617 mEm 115 70 1 0te 11 557 AR A4 A% 1578
Falgana 1 93024 0,750 69613 E3E13 6281 47354 AR 1.578
Fn:llr;.ll‘ﬂ F 9954 bas3 £ =R 3 00 a5te 1] o o

SUS0.C3 E| Chorrilla el | 0,500 1.E17 10635 1.182 1659 T 85

SUE0-CA Codlacancia asonm 0 &0 el 0] 471 L4 o s 1] o o

TOTAL COBTA 304331 180,238 182212 18.024 2013 B20 1884

TOTAL 430 454 205510 Z3.01EB 5881 B051D 205 zATE

"SUELD URBANIZAELE SECTORIZADG MO ORDENADC_SUSHG.

LA ESPERANZA

SLSNC-E1 Candie 29669 0,500 4 GA5 13.561 1484 3340 i k] 107
Pakgana 1 20965 0,500 10.493 9.444 1 4 2361 24 TG
Palgang 3 8703 0500 4352 3817 435 Loy 1] ai

AUEHO-ER EI L‘iu:ﬂ;a]ﬂ] 2 2695 a0 10,7490 2.718 1 0Aan 2ad0 24 [t

SUSHNO-ER Camonirss 42397 a0 16 350 1523632 1 B39 1815 iz 132
Polgong | 17 5E7 0400 7027 6,224 703 1.501% 16 a1
Fn:llr_]:ll‘ﬂ Fi 14 147 M ana L4653 5083 S8 1273 13 a1
Palgana 3 1 0UGED 0A00 4273 3646 427 851 10 an

TOTAL L& EEFERANIA FB.OEZ AZ 802 32.347 4. 250 2.080 86 T

LLAND DEL MORD

SUSMO-LMY Liand g Mora 2 2540 a0 49 404 44 836 4540 15 189 182 357
Paligong | 44T 0A00 623 . Ta0 A8 B.5a0 ar am
Pakgang I 1738 400 10, TET 0T 1 OTE 3 ahg % -]

TOTAL LLAMD DEL MORD 22840 45404 44 E38 4.8540 11155 1nz 357

COSTA

SLISNO-C5 Boo. Died Chonmilo 26776 0,500 13.386 12.04% 1.53% 30z ao 96

SUSKMO-CE San 15 1 LT 000 25180 3 E82 A51E 1916 ) 253
Pabgana 1 25 554 0600 15,532 13.78% 1535 3480 35 110
I-"I'JII_:‘.IIH’.I Fi Ax0ea 0400 1H B0 17 B3 1 55 466 L =] 143

SUENO-CT San ladn 2 [k L] 0a00 418215 a7 % 4192 930 93 258
Pobgong | 20572 Xk 0 15023 1.780 4 005 a0 129
Falgamd 2 25053 0a00 1:5. 0556 13.550 1506 3586 34 108
Palgana 3 15054 D& 2.056 TEA2 G0& 1. 908 19 &l

TOTAL COETA 155263 B0.483 ;=K 3 1] 2,045 202329 202 a7

TOTAL 5 861 162426 160,658 18.248 446,573

Edificabilidad Resisencial

6% Bomcabikensd Resdential-vivaenia o Proleccidn
Wivienda de Probeccion en Urbanizables

CuTérenc i

Excisn i L dariabieg
CeENcil en Unidades B8 ACtuacion
Deferencia

/4.1 mF
98853 mT
121 486 m#
23903 m*

22933 mt
11.133 m*
11.800 m=
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TEXTO REFUNDIDO (Segin acuerdo COTMAC 29 de Marzo de 2010)

2 LM | WACTBGOD 1 13483 0,500 6 7a1 6741 674 1 688 17 54
3 LLA-MD Mo 3 1100 0,400 5 903 5.902 330 1478 L] a7
A& LiA-pid peily, Jagua 17,166 0,400 G BES LT EAT 1716 17 35

EonCabd idad Residenial TE DT m*
5% Edincabidad Fetiterdiakviviends de Protecciin 19517 m*
hvienia 0 Probeccion en Uradades de Actuacion BB m*

11.133 m*

Diferencia
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12. LA OFERTA DE SUELO. CAPACIDAD DEL PLAN GENERAL

12.1. GENERALIDADES

Los nuevos instrumentos de ordenacion y la legislacion autondmica, han ido precisando
el control del crecimiento de la Oferta de Suelo de los Planeamientos Municipales, asi:

- La LOTENC 1/2000 en su articulo 52 sobre la definicion del Suelo Urbanizable, dice:

b) Los aprovechamientos asignados por el
planeamiento al conjunto de las diversas categorias
de suelo urbanizable deberan ser los precisos para
atender los razonables crecimientos previsibles de la
demanda de caracter residencial, industrial, terciario
y turistico, conforme a los criterios fijados por las
Normas Técnicas de Planeamiento Urbanistico.

- La Ley 19/2003 de 14 de Abril de las Directrices de Ordenacion General y de las
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, va mas alla, estableciendo en
su Directriz 67 (ep. d)) una formula para el célculo de la capacidad del PGO, asi:

d) En defecto de prevision expresa del planeamiento
insular, la superficie total de suelo clasificado como
urbano y urbanizable no podra superar los 250 m?
por habitante y plaza alojativa, excluyendo de ese
coémputo la superficie de los grandes poligonos
industriales insulares en las dos islas centrales.

SU + SUR = 250 m2 x (N° habitantes + N° Plazas Alojativas)

(No es de aplicacion al haber sido derogada por modificacion parlamentaria y por estar
el PIOT de Tenerife Aprobado Definitivamente).

- Sin embargo el PIOT de Tenerife Aprobado Definitivamente el 20 de octubre de
2002, establece a su vez otra férmula numérica para regular la oferta maxima de
suelo clasificado “la superficie total del suelo maximo a clasificar no podra superar el
doble del suelo clasificado en urbano y en urbanizable”

SU+ SUR=2xSUC
- Enlos apartados siguientes se hacen las correspondientes justificaciones numéricas

de la capacidad de la Revision del PGO de EIl Rosario y se hace previamente un
comentario sobre la capacidad techo de las Normas Subsidiarias del 92.
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12.2.LA OFERTA DE SUELO DE LAS NNSS DEL 92. CAPACIDAD TECHO

En el cuadro resumen comparativo anexo se exponen las superficies y la poblacién
techo entre las NNSS del 92 vigentes, el PGO del 2003 vy el presente del PGO del 2006,
Cuyos aspectos mas relevantes son los siguientes:

Las NNSS del 92 clasifican en Suelo Urbano y Urbanizable Residencial unos
4.120.958 m2, el PGO del 2010, 4.984.330 mz2.

Las NNSS del 92 tienen una oferta de suelo para una poblacion techo de 52.720
hab, el PGO del 2010 de 54.805 hab de poblacion techo incluido el Asentamiento
Rural con 4.742 hab.

Se produce un descenso de 468.366 m2 de la superficie clasificada en Urbanizable
Residencial e Industrial de 1.443.412 m2 en las Normas Subsidiarias del 92 a
975.046 m2 en el Plan General de Ordenacion del 2010.

Se produce también un descenso de 169.174 m2 en la superficie del Asentamiento
Rural de 2.152.365 m2 en las Normas Subsidiarias del 92 a 1.983.191 m2 en el Plan
General de Ordenacion del 2010.

Se produce un aumento de 1.152.174 m2 en el Suelo Urbano del PGO del 2010 de
4.868.952 m? al previsto por la NNSS del 92 de 3.716.778 m2 de superficie.
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TEXTO REFUNDIDO (Segum acusrde COTMAC 29 de Marzo de 2010)

L3 Esprranza 1.095.364 4804 | 18414 1490853 TEI | 244211 1.785.231 3872 | 12710

Las Bareas

Llano del Mom 162 004 11496 4736 00070 1256 401 274 740 TET 245
Machado 152.070 437 1.749 173,709 41 2050 188517 436 1.396
Coats 2.308.340 4.914 | 19857 1.71810a3 5457 | 17463 2620484 542 | 20934

TOTAL ATETTE | 11451 | 44608 36824TS | 14995 | 47.9564 4B6AA5Z | 11T | 37485

L3 Exprrsnza 268034 - . 136462 . - 1415092 356 1.234

Las Barreras . =

Liann del Mom - - - 92,240 178 5649 2876 1102 354
Fachada . - 2 "

Caats 1175378 2.029 B114 1.290.134 2477 T80T B24.331 2438 R
TOTAL 1.443.412 208 B6.114 1518841 2655 496 STG.046 388 | 125668

La Espestanta 11990354 1144 4 T96 1235 did 1238 3963 1020770 161 2435

Las Barreras 196 127 196 785 T TR 208 (i1 194,748 144 A6

Llana dal Marg kT 30 1.238 B19.754 620 1983 A8 508 arz 1.190
Nschada masar e 1.114 244 308 4 T8 279,274 25 B5H

Codte 169100 1649 676 - - - - - -

TOTAL 2152365 | 2162 | 8609 23023 | 230 | 7393 18683131 1482 | 4742

La Episdanta - - - 491 6Y7 43 393 - . -
Las Barreras - - . 36841 4 a0
Llang del Mot E - . e ET &8 45
Machada - - - 242 918 4 194 - - -
Codlas . . 5 = C 0 - =
TOTAL o o o 1453181 145 1162 o o o
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12.3.LA OFERTA DE SUELO DEL PGO 2007.
A) Cuadros

En el conjunto de los Cuadros Anexos, se calcula para cada tipo de suelo, en funcién de
los ambitos delimitados y las edificabilidades asignadas, su capacidad techo. A su vez
para cada tipo de suelo se hace el ejercicio de determinar la “poblacién real” en funcion
de cada tipologia en relacién a la zona del municipio.

Los Cuadros Anexos son los siguientes:

Capacidad Asentamiento Rural.

Capacidad Suelo Urbanizable.

Capacidad Suelo Urbano Consolidado

Capacidad Suelo Urbano No Consolidado en Unidades de Actuacion

a > w Do

Resumen Capacidad por Tipos de Suelo.

Para el célculo de la capacidad techo del PGO y por las diferentes Areas de Ordenacion
se ha realizado en relacion a la vivienda tipo medio o bien a la parcela tipo media,
dividiendo las edificabilidades correspondientes, asi:

e Sectores Urbanizables y Unidades de Actuacion.

Edificacion Cerrada (C) .................... Vda. Tipo 100 m?
Ciudad Jardin (CIB)............ccoveennnis Parcela minima 120 m2
Edificacion Abierta (EA)................... Vda. Tipo 100 m2

e LaEsperanza.

Edificacion Cerrada (C) .............co.ve Vda. Tipo 200 m?
Ciudad Jardin Extensiva (CJA)............ Parcela minima 500 m?
Ciudad Jardin Intensiva (CJB)............. Parcela minima 120 m?

e Llano del Moro

Ciudad Jardin Extensiva (CJA)............ Parcela minima 500 mz
Ciudad Jardin Intensiva (CJB)............. Parcela minima 120 m?
Edificacion Cerrada (C) .................... Vda. Tipo 150 m?

e Machado

Ciudad Jardin Extensiva (CJA)............ Parcela minima 300 m?
Ciudad Jardin Intensiva (CJB)............. Parcela minima 120 mz
Edificacion Cerrada (C) .................... Vda. Tipo 150 m?

e Costa

Edificacion Abierta (EA).........cccoeevverinnene. Vda. Tipo 100 m?
Ciudad Jardin Extensiva (CJA)............ Parcela minima 300 m?
Ciudad Jardin Intensiva (CJB)............. Parcela minima 120 mz
Edificacion Cerrada (C) ..........c.cceueeeee. Vda. Tipo 150 m?
Sectores Urbanos Existentes............... Segun Prevision Plan.
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B) Capacidad Techo del Suelo Clasificado

Existen dos indices numéricos que regulan juridicamente la capacidad que tiene el
Planeamiento General para clasificar Suelo, tal como comentabamos en los apartados
anteriores.

El primer problema que surge para el calculo de la capacidad techo del Plan General de
Ordenacion de El Rosario, se deriva de ver cual es la “poblacién actual real” del
Municipio.

Mientras la poblacion empadronada al dia de la fecha (Padrén Municipal Actualizado) es
de 17.233 habitantes, la poblacion real que reside en el Municipio y hace uso de sus
servicios supera dicha cantidad, dado que existe un sector de poblacibn no
empadronado proveniente del Area Metropolitana.

A tal fin el parametro més fidedigno para ver la poblacion real del Municipio deviene del
namero de recibos del IBI (N° Viviendas existentes). (Datos ISTAC 2006).

N° Recibos IBI 8.808
Poblacion = N° Recibos IBI x 3,2 habitantes = 8.808 x 3,2 hab = 28.186 habitantes.

A su vez el numero de plazas alojativas que obran en la Consejeria de Turismo y
Transportes asciende a 50 plazas (Turismo Rural).

Para el calculo de la capacidad techo de PGO de El Rosario se comprueban las dos
féormulas numéricas al efecto.

1) Seguln Ley de Directrices 19/2003
En aplicacion de la Directriz 67 Ep. d

SU + SUR =250 m2 x (N° hab + Plazas alojativas) =
=250 x (28.186 + 50) = 7.059.000 m2,

- El Suelo Urbano més el Urbanizable clasificado por el PGO asciende a 4.941.520 mz2
- Se cumple la directriz 67. d dado que existe todavia una diferencia 2.117.480 m2 que
podrian clasificarse.
(No es de aplicacion ya que esta derogada y aprobado el PIOT).
2) Segun PIOT Tenerife. AD Octubre 2002

En este caso es la justificacion numérica vélida, dado que la Directriz 67 no seria de
aplicacién porque existe “prevision expresa del planeamiento insular”

SU + SUR =2 X SUCU
El Suelo Urbano Consolidado del Municipio abarca una superficie de 3.298.434 m?2

El conjunto de la superficie del Suelo Urbano y el Urbanizable clasificado por el PGO es
el siguiente:

Total Suelo Urbano 4.174.075 m2
Total Suelo Urbanizable 767.445 m2
Total Suelo Clasificado 4.961.520 m?2
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La Superficie techo que se puede llegar a clasificar es de:
SU + SUR =2 x 3.298.434 m2 = 6.596.368 m?
Existe una diferencia de 1.634.848 m2

12.4. CRECIMIENTO POBLACIONAL
a) Generalidades

Tal como comentabamos en los anteriores capitulos es preciso separar el concepto de
capacidad techo del Plan General que es la cantidad maxima de suelo que puede
clasificarse en funcién de la Ley de Directrices y el PIOT y el Crecimiento Poblacional
que depende de factores sociales y econémicos.

A su vez es de resaltar la diferencia que existe entre la poblacion del Padrén Municipal y
la poblacién “real” del Municipio, debido a que existe un volumen de poblacion
dependiente del Area Metropolitana que no estd censada pero reside y utiliza los
servicios municipales, fundamentalmente la segunda residencia urbana.

Uno de los factores mas fiables para obtener la poblacién real se deriva del nUmero de
recibos del IBI existentes (segln ISTAC) que asciende a 8.808, asi

Paoblacion real = 8.808 x 3,2 = 28.186 Hab.
b) Justificacion en relacion al Crecimiento del Padrén Municipal

La Directriz 67.1. a propone justificar el Crecimiento Poblacional en relacion al
crecimiento municipal producido en los diez afios anteriores.

A tal fin por parte del Ayuntamiento se han aportado los datos del Padron Municipal de
los diez afios anteriores que se reflejan en el Cuadro Anexo, y cuyos aspectos mas
relevantes son las siguientes:

- El Crecimiento anual municipal en esta Ultima década se sitia en un 4,54 %

correspondiente a unos 643 habitantes de media. Ha habido afios en que dicha tasa
a superado el 8%.
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Crecimiento Poblacional de El Rosario en los dltimos 10 afos
(Padrén Municipal de Habitantes)

CRECIMIENTO POR PORCENTA.E

[Crecimiento anual medio municipal 1997-2002 4,53%
Crecimiento anual medio municipal 2002-2006 4,54%
Crecimiento anual medio municipal 1997-2006 4,54%

ZOMNA 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
1 LA ESPERAMNZA 4286 | 4316 | 4440 | 4587 | 4711 | 4832 | 5541 | 5632 | 5718 | 5762 | 5807
2 LAS BARRERAS 147 152 172 166 175 177 180 195 200 203 201
3 LLANO DEL MORO 781 793 | 823 | B61 824 | 951 | 1.016 | 1.070 | 1.124 | 1.175 | 1.234
4 MACHADO 704 | vos5 | 783z | 782 | Va8 | a01 828 | B51 78 | 900 | 928
5 COSTA 4939 | 5.007 | 5482 | 5928 | 6,448 | 6,888 | 7.286 | 7.571 | 8.086 | 8.553 | 9.085
MUNICIPIO 10.867 | 10.973 | 11.660 | 12.324 | 13.046 | 13,647 | 14.841| 15.326 | 16.017 [ 16,583 [ 17.233
Crecimiento Ao/ Habitantes - 106 6ET 722 722 601 | 1.194 | 485 691 576 640
Crecimiento Afio % 0,97% | 589% | 5,86% | 5,53% | 4,40% | 8,05% | 3,16% | 4,31% | 347% | 3.,71%
CRECIMIENTO POR HABITANTES
Crecimiento anual medio municipal 1997-2002 568 hablafio
Crecimiento anual medio municipal 2002-2008 717 hablafio
Crecimiento anual medio municipal 1997-2006 643 hablafio

Aplicando dicha tasa de crecimiento anual medio del 4,50 % mayorandose un 0,15 por
afio tendriamos la siguiente proyeccion para los proximos 20 afios.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Poblacién | 17.300 | 18.078 | 18.946 | 19.884 | 20.898 | 21.995 | 23.183 | 24.469 | 25.864 | 27.377
% 4,50 4,65 4,80 4,95 5,10 5,25 5,40 5,55 5,70 5,85
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Poblacién | 29.020 | 30.805 | 32.745 | 34.858 | 37.158 | 39.666 | 42.404 | 45.393 | 48.707 | 52.335
% 6,00 6,15 6,30 6,45 6,60 6,75 6,90 7,05 7,30 7,45

Nos aproximariamos a la capacidad techo prevista por el PGO de 49.955 habitantes,

hipotesis que es posible dado que El Rosario forma parte del Area Metropolitana y su

crecimiento forma para del conjunto.

c) Justificacion en relacién al NUmero de Licencias

En esta ultima década el ndmero de licencias concedidas para viviendas por el
Ayuntamiento de El Rosario se ha movido en una media que se aproxima a los 300

Vds/afo.
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Haciendo una hipétesis “normal” sobre el posible aumento de dichas licencias afio y en
el margen temporal de aplicacion de los 20 afios, obtendriamos el siguiente crecimiento
de viviendas (aumentando por afio 25 viviendas).

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Poblacion | 17.300 | 18.340 | 19.460 | 20.660 | 21.940 | 23.300 | 24.740 | 26.260 | 27.860 | 29.540
% 300 325 350 375 400 425 450 475 500 525
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Poblacion | 31.300 | 33.140 | 35.060 | 37.060 | 37.140 | 41.300 | 43.540 | 45.860 | 48.260 | 50.740
% 550 575 600 625 650 675 700 725 750 775

Estariamos en dicho marco temporal aproximdndonos a la capacidad techo de
habitantes previstos por el PGO.

En lineas generales y en atencién a ambos factores, la cantidad de suelo clasificado por
el Plan General no resulta descabellada.

Tal como comentabamos es preciso ademas dar un cierto margen de cantidad de suelo
clasificado para no reducir o concentrar la oferta de suelo en relacion a lo que supondria
reducirla y por ende aumentar los precios del suelo y por lo mismo, los precios de la

vivienda.

S/C de Tenerife, Abril de 2010

Estudio Luengo, S.L.
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