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1.- ANTECEDENTES

La elaboracion de este documento de Plan General cuenta con unos
amplios antecedentes, de los que se desprenden los datos necesarios para
apreciar la complejidad del trabajo y los condicionantes que se han producido en
el periodo de tiempo transcurrido desde enero de 1993, cuando se iniciaron los
primeros estudios de la realidad urbanistica y ambiental del municipio. La
mayoria de tales antecedentes ya constan en el Documento de Informacion y en
la Memoria del Documento de Avance, aunque se considera conveniente

sintetizarlos y completarlos en esta Memoria de Ordenacion.
A continuacion, se relatan de forma sucinta dichos antecedentes.

A.- SOBRE LAS CIRCUNSTANCIAS DE LA ENTRADA EN VIGOR DEL
PLAN GENERAL QUE SE REVISA.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Arona es producto a
su vez de una revision del Plan General de 1966, iniciada en mayo de 1984 con
un documento de Avance. Tras la pertinente tramitacion, el nuevo instrumento de
planeamiento obtuvo la aprobacién definitiva en diciembre de 1986,
estableciéndose reparos que fueron subsanados en un texto refundido del que

se tomd conocimiento por Orden Departamental en octubre de 1987.

Por lo tanto, en menos de cuatro afios se habia logrado ultimar el
proceso de elaboracion y tramitacién del instrumento de planeamiento general

municipal.

Pero, a partir de entonces, se sucedieron una serie de vicisitudes y
circunstancias que llevaron a que el instrumento de planeamiento adquiriera su
plena ejecutividad solamente a partir de marzo de 1993, salvo en determinados
ambitos para los que entré en vigor a partir de agosto de 1994. Esta situacion se

explica por las razones que se comentan en los parrafos siguientes.
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El mencionado acto de aprobacién definitiva de la Revision del Plan
General, adoptado por acuerdo de la CUMAC de diciembre de 1986, fue
recurrido en reposicion y, posteriormente, interpuesto un recurso contencioso

administrativo.

Dicho proceso judicial alcanz6 la maxima instancia y el Tribunal Supremo
- por sentencia dictada el 20 de mayo de 1992 - declar6 la nulidad del citado acto
de aprobacién definitiva al estimar el recuso interpuesto, por considerar como
sustanciales las modificaciones sobre clasificacion de suelo introducidas en el
Plan General durante su tramitacion sin acomodarse al procedimiento

legalmente establecido para tales casos.

En el mencionado procedimiento judicial no se declaré la suspension
cautelar del acto administrativo aprobatorio y por tanto, de la ejecutividad del
planeamiento general, de tal manera que -salvo en el ambito sobre el que se
centraba el recurso- se pudo desarrollar la ordenacidén prevista por el Plan
General de 1987.

La resolucion del alto tribunal tampoco se pronuncié sobre la anulabilidad
gue podria derivarse de la sentencia en relacion a los actos posteriores de
aprobacion de los instrumentos de desarrollo, tanto de planeamiento como de
gestién y ejecuciéon del mismo. Esto supuso -sin duda- una cierta confusion
sobre los efectos de la ejecucion de la sentencia y una evidente incertidumbre de

los propietarios y promotores con intereses en el municipio.

Ademas, en el intervalo de tiempo desde la entrada en vigor del Plan
General hasta la declaracion de su nulidad, se tramitaron y aprobaron
modificaciones puntuales del documento en relacion a determinados articulos de

sus Normas Urbanisticas y respecto a la ordenacion de ambitos concretos.

Tal situacion, creada por la anulacién del acto de aprobacién definitiva del
Plan General, de 1987, se vino a solventar con el acuerdo de la CUMAC de
fecha 13 de noviembre de 1992, de aprobacion definitiva parcial con reparos y
suspension de la misma en determinados ambitos en los que se habian

introducido modificaciones sustanciales y, por tanto, debian previamente
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someterse al procedimiento previsto para tal supuesto de convocar una nueva
informacion publica. Contra dicha aprobacion definitiva parcial fueron
interpuestos recursos que vinieron a resolverse por resoluciones del 28 de julio
de 1993 y 23 de noviembre de 1993.

Posteriormente y tras cumplimentar la nueva informacién publica para los
ambitos en los que se suspendié la aprobacion definitiva, a través de un
documento parcial elaborado sobre dichos sectores, se acordoé por la CUMAC el
9 de junio de 1994, la aprobacion definitiva parcial sobre los citados dmbitos
suspendidos, con exclusion de determinadas cuestiones introducidas en el

mencionado documento y que superaban el contenido ordenado por la CUMAC.

La publicacion de este ultimo acuerdo se produjo el 3 de agosto de 1994,
y con ella se logré por fin culminar de forma absoluta el proceso de revisién

iniciado diez afos antes.

B.- SOBRE LA REFORMA DE LA LEGISLACION URBANISTICA (1990 -
1992) Y EL ACUERDO DE INICIAR LA REVISION.

Ademas de los antecedentes sintetizados en los péarrafos anteriores, en
1990 aparece una primera reforma de la legislacion del suelo, que vino a
modificar de forma realmente importante determinados aspectos de la regulacién
normativa existente hasta ese momento (Ley del Suelo de 1976). Esta reforma
se culminé con la publicacion del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana, Real Decreto-Legislativo 1/1992 (TRLS) y la
aprobacion por Real Decreto 304/1993, de 26 de febrero, de la Tabla de

vigencias de los reglamentos que la desarrollan.

Ante la situacién creada por efecto de todo lo anterior, la Corporacién
Municipal adopté el acuerdo de "proceder a la Adaptacién del vigente Plan
General de conformidad con lo dispuesto en la disposicion transitoria sexta del
TRLS, ya mencionada, a cuyo efecto y en consideracién a la necesidad de
disponer de un documento Unico, deber& contarse con el Plan General municipal

aprobado definitivamente en la totalidad del territorio que constituye este término
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municipal". En la exposicion previa a dicho acuerdo se opta por realizar la
adaptacion sin alteracion de los usos e intensidades previstos en el
planeamiento en vigor, con el fin de utilizar para su aprobacion el procedimiento
establecido para la revisibn de los programas de actuacion, regulado en el
articulo 127 del TRLS.

En dicha parte expositiva del citado acuerdo municipal se expreso ya la
necesidad de proceder a una nueva revision del planeamiento general para
adaptarlo al resto de los contenidos de la reforma legislativa, y con el fin de
disponer de un instrumento de ordenacion del territorio que afrontara las nuevas
demandas y circunstancias de caracter econdmico, social, demografico y legal, y
gque respondiera a los nuevos planteamientos de reconversién y cualificacion de

los desarrollos turisticos.

En base a todo ello, la Corporacion acordd también "realizar los tramites

necesarios para la revision del vigente Plan General de Ordenacion Urbana".

C.- SOBRE LA ELABORACION DEL DOCUMENTO DE CRITERIOS Y
OBJETIVOS PARA LA REVISION DEL PLAN GENERAL.

Con la finalidad de establecer el marco inicial para una nueva revision del
Plan General de Ordenacién Urbana de Arona (PGOU), dadas las circunstancias
acaecidas ya comentadas en los puntos anteriores, se consideré conveniente
elaborar un documento de Criterios y Objetivos que sirviera de base sobre la que
debatir y consensuar el futuro modelo territorial del municipio. Los trabajos de
redaccién de este documento se contrataron a este equipo redactor formado por
el arquitecto Jorge Coderch Figueroa y el Abogado Fernando Senante
Mascarefio por GESPLAN S.A., mediante contrato de fecha 12 de noviembre de
1992.

Ante los problemas surgidos respecto a la cartografia del municipio,
imprescindible para la realizacion del trabajo, el equipo redactor envié a
GESPLAN una carta el 21 de noviembre de 1994, en la que se indicaba la

obligacion de dicha empresa de facilitar la citada cartografia y la imposibilidad de



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

ultimar el trabajo sin contar con ella. Ademas, se expresaba en dicha carta que
en el tiempo transcurrido desde la contratacion del trabajo, habian sucedido
otras circunstancias que influian notoriamente en la conveniencia de retrasar la
elaboracion del mismo, como la aparicion del Avance del Plan Insular de
Ordenacion del Territorio de Tenerife -cuyas determinaciones podian influir en
los criterios a adoptar- y la tramitacion parlamentaria del proyecto de la Ley de
Ordenacion del Turismo de Canarias, cuyo texto definitivo podia igualmente

condicionar el modelo territorial.

Mientras se concretaba la elaboracion de los anteriores instrumentos, se
ultimé el Documento de Criterios y Obijetivos para la Revisidn del Plan General,
que fue presentado en diciembre de 1995, manteniéndose sobre el mismo una
serie de reuniones con los técnicos municipales y con representantes del Grupo
de Gobierno Municipal. En dichos contactos se expresd la conformidad -en
general- con el contenido del documento, aunque se aportaron diferentes
matizaciones respecto a aspectos puntuales, que fueron recogidas por este
equipo redactor, produciéndose la definicion y concrecion de los objetivos y
criterios para la elaboracion de la Revision del PGOU, a través de un documento

presentado el 31 de julio de 1996.

Antes, con fecha 15 de junio de 1996 se suscribié con GESPLAN, S.A., el
contrato para la realizacion del documento de Revision del Plan General de
Arona |l fase (documento de informacion y avance), que segun la estipulacion
primera del mismo debia incluir la Memoria de Informacién, los Planos de
Informacion y las Propuestas Generales de Ordenacién con andlisis de

alternativas.

D.- SOBRE EL DOCUMENTO DE INFORMACION Y EL AVANCE DE LA
REVISION DEL PLANEAMIENTO GENERAL.

En base a los criterios y objetivos plasmados en el documento de julio de
1996, se elabor6 el documento de Informacién y de Avance de las propuestas
generales de planeamiento, que fue entregado a GESPLAN, S.A. en diciembre

de 1996. Tras introducir algunas correcciones solicitadas por los servicios
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técnicos municipales, el Documento de Informacion y el Avance de planeamiento
fue entregado al Ayuntamiento de Arona en marzo de 1997, manteniéndose otra
serie de reuniones con representantes de la Corporacion y con los Servicios

Técnicos Municipales.

El Ayuntamiento de Arona, en sesion ordinaria del Pleno celebrada el dia
30 de octubre de 1997, adopt6 el acuerdo de someter a informacion publica el
Avance del Plan General de Ordenacién Urbana de Arona durante el plazo de
tres meses, en base a lo establecido en los articulos 115 del Reglamento de
Planeamiento y 3.3 del Decreto 35/95, de 24 de febrero, por el que se aprueba el

Reglamento de Contenido Ambiental de los instrumentos de planeamiento.

Dicho acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia nam.
134, de 7 de noviembre de 1997, en los periodicos El Dia, Diario de Avisos y la
Gaceta de Canarias, el dia 4 de noviembre de 1997, asi como en el Tablon de
Anuncios del Ayuntamiento, por lo que el plazo del periodo de informacion

publica termind el 8 de febrero de 1998.

Las 16 propuestas previas a la apertura del periodo de informacion
publica y los 488 escritos de sugerencia de los particulares presentados durante
el mismo, se remitieron por el Ayuntamiento al equipo redactor a medida que
iban siendo recibidos, para agilizar el estudio de las propuestas que contenian.
Ademas se presentaron fuera de plazo otros 26 escritos de sugerencias, que

también fueron tenidos en cuenta para su estudio e informe.

E.- SOBRE LOS TRABAJOS DE ELABORACION DEL DOCUMENTO.

Con anterioridad a llevarse a cabo el proceso de participacion publica del
Avance, el 11 de agosto de 1997 se suscribio con GESPLAN, S.A., el contrato
para la redaccion del Plan General de Arona. Documento Definitivo para
aprobacién inicial con el equipo redactor formado por el arquitecto Jorge

Coderch Figueroa y el Abogado Fernando Senante Mascarefio.
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La redaccién ultima del mismo debié esperar, obviamente, a la
terminacion del citado periodo de exposicion del Avance, realizandose el estudio
de las sugerencias presentadas de forma casi inmediata a su presentacion.
Durante los meses de marzo y abril del afilo 1998 se mantuvieron reuniones con
distintos propietarios que asi lo solicitaron, para la clarificacion de las alternativas
presentadas. Posteriormente, a lo largo del mes de mayo de dicho afio, en
sucesivas sesiones de trabajo con los representantes del Gobierno municipal y
los técnicos municipales, se concretaron las soluciones de planeamiento
derivadas de las sugerencias estimadas. La concrecion y materializacion del

contenido del trabajo se realizé en junio de 1998.

Sin embargo, ante lo avanzado del proceso de elaboracién de la Ley de
Ordenacion del Territorio de Canarias, el grupo de Gobierno Municipal considerd
la conveniencia de suspender el procedimiento de aprobacion del documento de
planeamiento hasta tanto se produjera la entrada en vigor del citado texto legal,
con el fin de continuar la tramitacion del Plan General una vez se realizara la

adaptacion del mismo a la legislacion urbanistica sobrevenida.

En abril de 1999, el Parlamento de Canarias aprobo el texto de la Ley
9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacion del Territorio de Canarias, publicada en
el BOC n° 61, de 14 de mayo que determinaba la necesaria adaptacion del
planeamiento general del municipio a la nueva legislacion urbanistica canaria,
por aplicacion de la Disposicion Transitoria Segunda del propio texto legal, al
expresar que “todos los planes de ordenacion territorial y urbanistica (...) que
estuvieran vigentes al tiempo de entrada en vigor de esta Ley mantendran su
vigencia, pero deberan adaptarse a dicha Ley dentro del afio siguiente a dicha

entrada en vigor. (...)"

El 28 de octubre de 1999 se suscribi6 con GESPLAN, S.A., el contrato
para la redaccion del Plan General de Arona. Adaptacién a la Ley 9/99.

Documento de Tramitacion.

El anterior documento fue entregado a GESPLAN, S.A. en cumplimiento

con el citado contrato en julio del 2000.
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El Plan General adaptado a la Ley 9/1999, una vez entregado por
Gesplan al Ayuntamiento de Arona, fue objeto de andlisis por parte de la Oficina
Técnica Municipal y por los miembros de la Corporacion Municipal del

Ayuntamiento de Arona.

El Ayuntamiento de Arona, dado el tiempo transcurrido desde la
elaboracion del documento de Plan General para la aprobacion inicial y tras el
estudio de la documentacion del Plan General, opta por la elaboraciéon de un
nuevo documento de Plan General de Ordenacién para la aprobacion inicial en
el que se debera recoger la propuesta de mayo de 2002 suscrita por todos los
concejales del Grupo de Gobierno del Ayuntamiento de Arona. Dicha propuesta
fue recogida en un documento denominado “Propuesta de modificaciones al
documento para la aprobacién inicial de la revision del Plan General (Mayo
2002)", que se anex6 en esta fase del plan general. Ademas, se deberian
recoger las nuevas determinaciones de ordenacion derivadas de las
aprobaciones de modificaciones puntuales del planeamiento vigente, planes
parciales, estudios de detalle, proyectos de compensacion y urbanizacién y que
se incluyeran las determinaciones recogidas en los convenios urbanisticos

suscritos entre el Ayuntamiento de Arona y diferentes propietarios de terrenos.

En consecuencia, ese documento cumplimento6 lo acordado por el grupo

de gobierno del Ayuntamiento de Arona.

El dia 16 de octubre de 2001 se suscribié contrato administrativo con
GESPLAN, S.A. para la redaccion del Catalogo arquitecténico municipal, el cual

se incluye con documento integrante de este Plan General.

El Ayuntamiento de Arona, en sesidn extraordinaria del Pleno celebrada
el dia 11 de abril de 2003, acordd aprobar inicialmente y someter a informacién
publica por plazo de tres meses el documento de Plan General de Ordenacion,
en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 125 del Reglamento de

Planeamiento.
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Dicho acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia n° 63 de
fecha 14 de mayo de 2003, en el Boletin Oficial del Estado de fecha 17 de mayo
de 2003 y en el periédico Diario de Avisos de fecha 8 de mayo de 2003, asi

como en el Tablén de Anuncios del Ayuntamiento.

Con fecha 9 de noviembre de 2004 se suscribi®6 documento administrativo
con el Ayuntamiento de Arona por el que se formaliz6 el contrato relativo a la
redaccion del documento de revision del Plan General de Ordenacion Urbana:

aprobacion provisional.

Este documento fue entregado al Ayuntamiento en Julio de 2005.

El Ayuntamiento de Arona, en sesion ordinaria del Pleno celebrada el dia
11 de noviembre de 2005, adoptdé acuerdo por el cual se resuelven las
alegaciones presentadas durante el periodo de informacién publica a que se
sometié la aprobacion inicial del documento de revision del Plan General de
Ordenacion Urbana de Arona, y se toma en consideracion el documento de
revision en su version julio 2005, y asimismo, considerando las modificaciones
sustanciales que en el mismo se contienen, con anterioridad a la aprobacion
provisional se expone de nuevo a informacion publica por plazo de un mes, el

expediente junto con el nuevo documento de revision, version julio 2005.

Dicho acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia n° 187
de fecha 21 de noviembre de 2005, en el Boletin Oficial del Estado n° 282 de 25
de noviembre de 2005, en el periddico Diario de Avisos los dias 19 y 20 de

noviembre de 2005, asi como en el Tablén de Anuncios del Ayuntamiento.

Posteriormente se contrata el Plan General de Ordenacién. Aprobacion
provisional por el Ayuntamiento de Arona, terminandose su redaccion en junio de
2006.

Con fecha 12 de junio de 2006 el Pleno del Ayuntamiento de Arona
acordd aprobar provisionalmente el Plan General de Ordenaciéon y remitir el
documento a la Comision de Ordenacion del Territorio y Medioambiente del

Gobierno de Canarias a los efectos de su aprobacion definitiva.
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Se solicitaron los pertinentes informes a las Administraciones Publicas

segun consta en la relacion adjunta:

- Subdireccion General de Infraestructura y Normativa Técnica de la
Secretaria de Estado de Telecomunicaciones y para la Sociedad de la
Informacion del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio.

- Direccion General de Infraestructura Turistica del Gobierno de Canarias.

- Consejo Insular de Aguas de Tenerife.

- Consejeria de Infraestructuras, Transportes y Vivienda del Gobierno de
Canarias.

- Demarcacion de Costas de Tenerife.

- Cabildo Insular de Tenerife

En sesion celebrada con fecha 20 de diciembre de 2006 la Comision de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias acordd aprobar
definitivamente aunque de forma parcial el Plan General de Ordenacion de
Arona a excepcion de los &mbitos que se sefialan en el Dispositivo segundo de
la propuesta y a reserva de subsanacion de las observaciones de las
deficiencias detectadas y reflejadas en los informes técnico y juridicos de la
Direccion General de Ordenacién del Territorio, del Excmo. Cabildo Insular de
Tenerife y de otros organismos publicos, supeditando su publicacion al
cumplimiento de esta obligacion por el Ayuntamiento y suspender la aprobacion
definitiva del Plan General de Ordenacion de Arona hasta tanto se subsanen las
determinaciones establecidas en dicho acuerdo, incluido el sometimiento a un
nuevo tramite de informacién publica, asi como se justifique su adecuacion a las
determinaciones vinculantes del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife y a la

legalidad vigente.

Mediante Decreto de la Alcaldia del Ayuntamiento de Arona de fecha 5 de
marzo de 2007 se encarg0l a este equipo redactor la elaboracion de dos textos
refundidos, uno para salvar las deficiencias observadas en el citado acuerdo de
la COTMAC y otro para el dispositivo segundo relativo a los sectores

suspendidos que requieren nueva informacién publica.
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En cumplimiento con lo dispuesto en los acuerdos citados anteriormente
y a fin de subsanar las deficiencias contenidas en el acuerdo de la COTMAC y
las determinaciones establecidas en los ambitos suspendidos contenidos en el
citado acuerdo de la COTMAC es por lo que se presento el Texto Refundido 1y

el Texto Refundido 2 en marzo del afio 2007.

A continuacion se analiza la tramitacion que ha tenido el Texto Refundido
1 (TR1) y el Texto Refundido 2 (TR2).

- TRAMITACION TR1

El Ayuntamiento de Arona remitié a la Direccibn General de Urbanismo
con fecha 24 de abril de 2007 el TR1 del Plan General con el fin de que
comprobara las subsanaciones realizadas, emitiera informe acreditativo del

cumplimiento y procediera a su publicacién en el Boletin Oficial de Canarias.

El 15 de junio de 2007 se emite informe del Consejo Insular de Aguas de

fecha marzo de 2007.

El 26 de junio de 2007 se emite informe de la Direccion General de

Infraestructura viaria.

El 28 de junio de 2007 se emite informe de la Direccion General de

Costas.

Por los servicios Técnicos y Juridicos de la Direccion General de
Urbanismo de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion Territorial se
emitié con fecha 3 de agosto de 2007 informe, respecto al documento del Plan
General (TR 1), aprobado por el Pleno del Ayuntamiento, con la finalidad de
comprobar que se ha procedido a subsanar las observaciones realizadas por la
COTMAC en la sesion celebrada el dia 20 de diciembre de 2006. De este
informe se concluyé que se debian realizar determinadas correcciones en el
documento del Plan General TR1 redactado en marzo de 2007 con el fin de

cumplir plenamente el citado acuerdo de la COTMAC.
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El 27 Diciembre de 2007 se emite informe favorable de la Direccién
General de Infraestructura viaria en relacién al TR1 en base a las propuestas de

correccion realizadas por el equipo redactor.

El 4 de junio de 2008, se entrega propuesta de correcciones del Plan
General de Arona al Consejo Insular de Aguas de Tenerife, que con fecha 26 de

junio de 2008 emite informe favorable.

El 17 de julio de 2008 se entrega en el Ayuntamiento de Arona el Texto
Refundido 1 del Plan General de Ordenaciéon en el que se recogen las
observaciones realizadas en el informe de la Direccion General de Urbanismo de
la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion Territorial de fecha 3 de agosto
de 2007.

El 2 de octubre de 2008 los servicios técnicos y juridicos del area de
urbanismo del Ayuntamiento de Arona emitieron informe con respecto al

documento del TR1 del Plan General de fecha julio de 2008.

El 31 de octubre de 2008 el equipo redactor remite al Ayuntamiento de
Arona documentacion para incorporar al Plan General de Ordenacion TR1 de
julio de 2008 como consecuencia de la interpretacion realizada sobre el informe

de agosto de 2007 de la Direccion General de Urbanismo.

El 3 de noviembre de 2008 el area juridica y técnica del servicio de
urbanismo del Ayuntamiento de Arona emite informe que complementa al del 2
de octubre de 2008 y hace referencia a la documentacion entregada el 31 de
octubre de 2008.

El 3 de noviembre de 2008 el Ayuntamiento de Arona dicta un Decreto
mediante el que dispone que se proceda a incorporar al Plan General de
Ordenacion TR1 de julio de 2008 la documentacion presentada el 31 de octubre

de 2008 por parte del equipo redactor.
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El Pleno del Ayuntamiento en sesion de fecha 28 de noviembre de 2008
acordd tomar conocimiento de la documentacion presentada por el equipo
redactor en las fechas 21 de julio y 31 de octubre de 2008 a los efectos de
cumplimentar el acuerdo de la COTMAC, en segundo lugar, tomar conocimiento
de los informes juridico- técnico del Servicio de Urbanismo y del Secretario de la
Corporacion, asi como aprobar la subsanacién de las observaciones sefialadas

en el dispositivo primero del acuerdo de la COTMAC.

La Direccién General de Urbanismo emite con fecha 5 de mayo de 2009
informe sobre el TR1, en el que considera que se han subsanado las
observaciones realizadas por la Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias, en la sesion celebrada el dia 20 de diciembre de 2006,
salvo unas cuestiones en relacion a los sistemas generales de espacios libres
publicos, la adscripcion de suelo urbano o urbanizable a la construccién de

viviendas sometidas a regimenes de proteccidn publica y otras consideraciones.

Con posterioridad el Ayuntamiento de Arona solicita la celebracién de una
serie de reuniones al objeto de aclarar el contenido del anterior informe de 5 de
mayo y los términos en los que se debe proceder a corregir el documento.
Celebradas las reuniones solicitadas, con fecha 20 de octubre de 2009 se emite

informe de la Direccién General de Urbanismo.

Ante la solicitud formulada verbalmente por el Ayuntamiento de Arona
para que se proceda a aclarar determinados aspectos del oficio de 20 de octubre
de 2009, se celebrd una reunién en la Direccion General de Urbanismo y con
fecha 2 de noviembre de 2009 se emite informe por la Direccién General de
Urbanismo concretandose el contenido definitivo de las determinaciones a las

gue hace referencia el oficio de 29 de octubre.

De los informes anteriores se determiné por parte de la Direccion General
que la justificacibn que se habia realizado en las reuniones mantenidas se
consideraba suficiente y que se debian incorporar en la documentacién a

presentar por el Ayuntamiento de Arona.
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Con fecha 23 de diciembre de 2009 el Director General de Urbanismo
concluye en un escrito que en la documentacion presentada con fecha 25 de
noviembre de 2009 elaborada por este equipo redactor y remitida por el
Ayuntamiento de Arona se han subsanado las observaciones formuladas en el
oficio de fecha 5 de noviembre de 2009, debiendo incorporarse al documento

gue remita el Ayuntamiento, como asi se realiza en el presente documento.

- TRAMITACION TR2

El Ayuntamiento de Arona, en sesion extraordinaria del Pleno celebrada
el dia 19 de abril de 2007, previo dictamen de la Comision Informativa de
Urbanismo y Medio Ambiente adopt6é acuerdo de aprobar la subsanacion de las
determinaciones sefialadas en el dispositivo segundo del acuerdo de la
Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente del Gobierno de
Canarias en sesion celebrada el 20 de diciembre de 2006 y someter a
informacion publica por el plazo de un mes las areas cuya aprobacion definitiva
quedé suspendida (TR2), asi como iniciar el tramite de consulta con las
Administraciones Publicas que pudieran verse afectadas en el ejercicio de su

competencias.

Dicho acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia n° 72 de
fecha 18 de mayo de 2007, en el periddico Diario de Avisos el dia 18 de mayo de

2007, asi como en el Tablén de Anuncios del Ayuntamiento.

El 6 de mayo de 2008 se emite informe de la Direccién General de

Infraestructura Turistica.

El 13 de octubre de 2008 se emite informe por parte del Consejo Insular

de Aguas de Tenerife.
Durante el plazo de informacion publica se presentaron 600 alegaciones y

en el Tomo de la Memoria de Informacion Publica correspondiente se contiene todo

lo referente al resultado de la misma.
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Posteriormente, fue necesario la elaboracién de un documento
complementario al Plan General Texto Refundido 2, debido a que el dispositivo
segundo del Acuerdo de la COTMAC de 20 de diciembre de 2006, sobre la
suspension de varias zonas del Plan General en su punto 9 se refiere al ambito
comprendido entre la Operacion Singular Estructurante de Cabo Blanco 1 y la
TF-1 con el fin de estudiar en atencién a su caracter estratégico, la clasificacion
del suelo asi como los usos inherentes y actividades autorizables. La
interpretacion que se realizé de este punto, en relacion a los Ambitos a incluir en
el TR1 y TR2, fue la de considerar que el suelo objeto de estudio era el
clasificado como de proteccion territorial y proteccion agraria, en cuanto que las
otras categorias de suelo incluidas en el ambito venian practicamente
predeterminadas, bien por ser suelos de proteccion de infraestructuras o de
proteccibn ambiental. Sin embargo, durante la tramitacion del Plan General, la
Direccion General de Urbanismo con fecha 3 de agosto de 2007, emitié informe
en el que con respecto al anterior punto (d&mbito comprendido entre la Operacién
Singular Estructurante de Cabo Blanco 1y la TF-1), determinaba que el &mbito
suspendido no sélo debia ser el suelo categorizado como suelo rustico de
proteccion agraria intensiva sino también las otras categorias de suelo rastico
incluidas en el ambito (proteccion natural, proteccién cultural y proteccion de
infraestructuras). Esta interpretacion difiere de la anterior. De tal situacion, se
deriva la necesidad de solventar la situacion de los &mbitos que no fueron objeto

de informacion publica en mayo de 2007, sometiéndolos a informacién publica.

El Ayuntamiento de Arona, en sesion ordinaria del Pleno celebrada el dia
29 de julio de 2010 acordd aprobar el documento complementario del Texto
Refundido 2, para subsanar las deficiencias a que hace referencia el acuerdo de
la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente del Gobierno de
Canarias, en parte del suelo, comprendido entre la Operacion Singular
Estructurante de Cabo Blanco y la TF-1, procediendo de esta forma a convalidar
el acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 19 de abril de
2007, por el cual se aprobd la subsanacion de deficiencias, su sometimiento a
informacién puablica y consulta a las Administraciones, si bien excluyendo
determinados suelos, que actualmente se recogen en el documento
complementario. Ademas, acordé estimar y desestimar las alegaciones

presentadas, inadmitir por extemporanea una de las alegaciones, al documento
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aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 19 de abril de 2007.
También el Pleno acordo, respecto a los informes emitidos en el tramite de
consulta, entender subsanados en los términos que constan en el informe de
fecha 11 de enero de 2010 las observaciones de fecha 13 de octubre de 2008
del Informe del Consejo Insular de Aguas de Tenerife y con respecto al informe
de la Direccion General de Infraestructura Turistica de fecha 6 de mayo de 2008,
se entiende que sus observaciones debieron hacerse con anterioridad al
acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de

Canarias, de diciembre de 2006.

El anterior acuerdo de aprobacion del documento complementario del
Plan General TR2 y sometimiento a informacién puablica y consulta fue publicado
en el Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife n°® 168, de 24 de
agosto de 2010 y en el periédico Diario de Avisos de fecha 22 de agosto de
2010.

El 19 de octubre de 2010 se emite informe por parte del Consejo Insular

de Aguas de Tenerife.

El 18 de octubre de 2010 se emite informe de la Direccion General de

Infraestructura Turistica.

Durante el plazo de informacién publica se presentaron 10 alegaciones y en
el Tomo de la Memoria de la Informacién Publica correspondiente se contiene todo

lo referente al resultado de la misma.

En cumplimiento con lo dispuesto en todos los acuerdos e informes en
relacion al TR1 citados anteriormente y a fin de subsanar las deficiencias
contenidas en el acuerdo de la COTMAC, es por lo que se presenta el Texto
Refundido 1 del Plan General (TR1).

Con el fin de darle una continuidad y coherencia, en este documento ha
sido necesario incluir también determinaciones y referencias derivadas de los
ambitos suspendidos con el fin de poder justificar el cumplimiento conjunto de las

exigencias legales derivadas de la aplicacion del Texto Refundido de las Leyes
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de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
como por ejemplo en cuanto a reserva y estdndares de ordenacion para
espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, determinacion de
viviendas protegidas, distribucién espacial de la vivienda, proyeccion poblacional,
aprovechamiento urbanistico, sistema general de espacios libres publicos,
dotaciones y equipamientos. Para mayor claridad las referencias sobre los

ambitos suspendidos se encuentran sefialadas con letra de color rojo.

Por tanto, el proceso de elaboracién de esta Revisidn se resume en el

siguiente esquema temporal:

1993-1994:  Andlisis del planeamiento vigente y de la realidad existente en el

municipio. Informacién urbanistica y ambiental basica.

1995: Elaboracion del documento de Criterios y Objetivos para la

revision (presentado en diciembre de 1995).

1996: Contraste de los objetivos y criterios con otras Administraciones
publicas y con el Ayuntamiento (Corporacion y Servicios Técnicos
municipales).

Concrecion del Documento de Criterios y Objetivos (presentado
en julio de 1996).

Trabajos de Informacién urbanistica y ambiental pormenorizada.

1997: Elaboracion del documento de Avance y culminacién del
documento de Informacion (presentados en marzo de 1997).
Acuerdo de someter a informacion publica los documentos de
Avance y de Informacién (octubre de 1997) por plazo de tres

meses.

1998: Finalizacién del periodo de informacién publica del Avance (hasta
febrero de 1998).
Estudio e informe de las sugerencias presentadas (febrero, marzo
y abril de 1998).
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1999-2000:

2002:

2003:

2005

2006

2007-2010

2010

Reuniones con particulares para clarificar sugerencias y sesiones
de trabajo sobre el documento de Avance (mayo 1998).

Elaboracion del documento (junio de 1998).

Elaboracién de Anexo de la Memoria de Informacion. Inclusién de
nuevas determinaciones de ordenacién estructural.
Adaptacion del documento a la Ley de Ordenacion del Territorio

de Canarias.

Elaboracién del documento para aprobacion inicial, acorde con los

criterios establecidos por el grupo de gobierno municipal.

Aprobacion inicial del Ayuntamiento de Arona del Plan General de

Ordenacion.

Elaboracion del documento del Plan General de Ordenacion.
Versién 2005 y toma de consideracion por el Ayuntamiento de

Arona.

Aprobacion provisional del Ayuntamiento de Arona del Plan
General de Ordenacion.
Acuerdo de la COTMAC de aprobacion definitiva si bien de forma

parcial a excepcion de los &mbitos suspendidos.

Elaboracion del Texto Refundido (TR1 y TR2) del Plan General de

Ordenacion.

Elaboracion del Documento Complementario Texto Refundido 2

del Plan General de Ordenacion.
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2.- JUSTIFICACION DE LA REVISION Y
ADAPTACION DEL PLAN GENERAL

En el punto primero de esta Memoria, relativo a los antecedentes, se han
comentado ya algunas de las circunstancias concurrentes que justifican la
necesidad de revisar y adaptar el Plan General que entré en vigor en 1987, que
perdié tal vigencia al ser anulada su aprobacion definitiva por Sentencia del
Tribunal Supremo de 1992, y que volvio a adquirirla en 1993 -para unos &mbitos-
y en 1994 -para otros-, tras nuevos y sucesivos acuerdos de aprobacion
definitiva parcial del documento, una vez solventados los defectos formales de
procedimiento que motivaron la resolucién judicial anulando la primera

aprobacién definitiva de 1987.

A continuacion y de forma esguematica, se comentan las principales

circunstancias que justifican la oportunidad de esta revisién y adaptacion:

A.- El Plan General que pretende revisarse fue formulado con los criterios y
objetivos planteados durante el periodo de su elaboracion, es decir, entre
1984 -presentacion del Avance- hasta 1987 -primera aprobacion definitiva
que después quedd anulada-, ya que el documento hoy vigente,
aprobado por la CUMAC en 1993 y 1994, reproducia el documento
anterior casi integramente y no planteaba ninguna actualizacién respecto
a las circunstancias sobrevenidas durante los seis afios que habian
transcurrido (1987 - 1993). Entre tales circunstancias se encuentran las
gue afectan al sector turistico y a las nuevas tendencias del mismo, de
tanta incidencia para la eleccién correcta del modelo de ordenacion del

territorio, del municipio.

B.- Si se contara la entrada en vigor del Plan General que se revisa desde el
afio 1987, por las mismas razones ya aludidas y en base a la realidad de
que fue en dicha fecha cuando se ultimé su redaccién, los dos cuatrienios
de programacioén de sus previsiones se encontrarian vencidos desde

1995, debiendo procederse -por tanto- al andlisis del grado de
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cumplimiento de su desarrollo, ya que no existio suspensiéon cautelar de

la ejecutividad del planeamiento.

Tras la entrada en vigor del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién
del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, este
documento también debe responder a la necesaria adaptacién del
planeamiento general del municipio a la nueva legislacion urbanistica
canaria, lo que viene impuesto por aplicacion de la Disposicion Transitoria
Segunda del propio texto legal, al expresar que “todos los planes de
ordenacion territorial y urbanistica (...) que estuvieran vigentes al tiempo
de entrada en vigor de esta Ley mantendran su vigencia, pero deberan
adaptarse a dicha Ley dentro del afio siguiente a dicha entrada en vigor.
(...)’modificada posteriormente por la Ley 2/2000, de 17 de julio, de
medidas econdmicas, en materia de organizacion administrativa y gestion
relativas al personal de la Comunidad Autbnoma de Canarias y de
Establecimientos de normas tributarias, amplidndose a tres afios el plazo
establecido para la adaptacion del planeamiento al citado Texto
Refundido.

La Ley 2/2002, de 27 de marzo, de establecimiento de normas

tributarias y de medidas en materia de organizacion administrativa, de
gestion, relativas al personal de la Comunidad Autonoma y de caréacter
sancionador realiza una nueva modificacion de la citada Disposicion
legal, quedando su redaccidon como se enuncia:
“Los planes de ordenacion territorial y urbanistica (...) vigentes a la
entrada en vigor de la Ley 9/1999 (...), mantendran su vigencia, pero
deberan adaptarse al contenido de este Texto Refundido antes del 15 de
mayo de 2003.”

Por lo tanto, la redaccion de este Plan General de Ordenacion también
tiene como finalidad el cumplimiento del imperativo legal de adaptacién y
revision del instrumento de ordenacion urbanistica del municipio al citado
Texto Refundido.

20



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

Ademas, desde el afio 1987 -fecha en la que se puede considerar
ultimado el documento, por las circunstancias ya comentadas respecto a
las aprobaciones de 1993 y 1994- se ha producido la entrada en vigor de
otros textos legales y normativos, tanto de caracter estatal como
autonémico, que hacen conveniente y apoyan la necesidad de esta

revision.

Actualmente, existe una dispersibn de las determinaciones del
planeamiento general al estar contenidas en el Plan General vigente, en
el documento sobre los ambitos cuya aprobacién definitiva se suspendio
en 1993 y se acordd en 1994, y en las diversas modificaciones puntuales
gue se han tramitado y aprobado a lo largo de todo este periodo, lo que
viene a justificar también la refundicion de todo ello en un documento
Unico de planeamiento general, ain cuando se remite parte de la
ordenacién pormenorizada a instrumentos vigentes, dada la singularidad

de sus determinaciones.

La dindmica de los procesos urbanisticos crea la necesidad de lograr una
adecuada capacidad de respuesta de la Administracibn municipal a
dichos procesos, siendo imprescindible para ello contar con un
instrumento de planeamiento actualizado a las nuevas circunstancias de

todo tipo que influyen en las iniciativas de actuacion urbanistica.

Las acciones e inversiones publicas previstas para los préximos afios en
el término municipal, derivadas de las propuestas contenidas en el Plan
Insular de Ordenacién de Tenerife (PIOT) y en el Plan de Infraestructuras
de Canarias (PDIC), deben ser incluidas en el instrumento de
planeamiento general del municipio, incidiéndose con ello en la estructura
general urbanistica del municipio, lo que conlleva la incorporacion de las
correspondientes determinaciones y los criterios para una implantacion
coherente e integrada de tales aspectos. De esta manera, y ante la
importancia de las actuaciones propuestas desde las Administraciones
Insular y Autondmica, podra lograrse que el Ayuntamiento desempefie el
papel activo que le corresponde en la definicion del futuro modelo de

desarrollo del municipio.
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La aparicién de nuevos conceptos para el desarrollo de las actuaciones
turisticas, basados en el principio del Desarrollo Sostenible y en el
respeto al medio ambiente, y plasmado tanto en documentos
internacionales como en la propia Ley de Ordenacion del Turismo de
Canarias, el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio
de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias y el Plan Territorial
Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife, hace conveniente la
adaptacion de los criterios de planeamiento a las nuevos criterios y a los

principios legales que las sustentan.

La entrada en vigor del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife ha
supuesto la adaptacion de este documento al citado Plan General. En
base a ello se ha recogido aquellas determinaciones e instrucciones que

afectan al municipio de Arona.

La entrada en vigor de 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 introduce en su Disposicion
Transitoria Tercera 1 que los planes generales deberan adaptarse a las
determinaciones de las Directrices de Ordenacion General en el plazo
méximo de tres afios, fecha en la que deberéan contar con la aprobacion

provisional.

La entrada en vigor del Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica
Insular de Tenerife que tiene por objeto establecer previsiones
especificas de desarrollo territorial y turistico conforme a las Directrices.
En concreto, la ordenacion urbanistica de las zonas turisticas conforme al
modelo insular establecido por este Plan Territorial se debe realizar en los
planes generales de ordenacion y, en su caso, en los planes parciales y

especiales de ordenacion.

Con todo lo dicho anteriormente, resulta plenamente justificada la revision

y adaptacion del planeamiento general, impulsada por la Corporacién Municipal.
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Por otro lado, y en relacion con todo lo expresado hasta ahora en este
epigrafe, el Plan General vigente, establece en el articulo 3 de sus Normas
Urbanisticas que ser& procedente la revision del mismo cuando se dé alguna de

las siguientes circunstancias:

a.- Mayores exigencias de suelo para equipamientos comunitarios o
espacios libres como consecuencia de la transformacion
econdmica y social o de disposiciones de rango superior.

b.- Alteracidén o variacion sustancial de las previsiones de poblacion
residente, variando en mas de un 30% la prevista por este Plan
General.

C.- La ocupacion anticipada de las cuatro quintas partes del suelo
urbano y urbanizable previsto por el Plan.

d.- Cuando se originen procesos de urbanizacion marginal con
ocupacién de terrenos superior al 10% de la superficie incluida en
el suelo urbano.

e.- El transcurso de las dos etapas cuatrienales desde la publicaciéon
en el Boletin Oficial de la aprobacion definitiva del Plan General.

f.- La concurrencia de otros supuestos que por disposicion legal o

reglamentaria impliquen la misma.

De ello se desprende que concurren -en este caso y en referencia a lo
comentado a lo largo de este epigrafe- al menos las circunstancias mencionadas
en las letras a, b, e y f del articulo 3 de las Normas Urbanisticas, transcrito
anteriormente, lo que supone que estd justificada plenamente la revision que se
plantea desde las propias determinaciones del vigente documento de

planeamiento general.
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3.- MARCO LEGAL

3.1. CONSIDERACIONES Y REFERENCIAS SOBRE EL
MARCO LEGAL DE APLICACION

En el mes de junio de 1996 se promulgo el Real Decreto-Ley 5/1996, de 7
de junio, de medidas liberalizadoras en materia de Suelo y Colegios Profesionales.
Este texto legal fue ratificado posteriormente por las Cortes Generales y convertido
en la Ley 7/1997, de 14 de abril.

Sin embargo, poco antes de dictarse tales medidas liberalizadoras en
materia de suelo, el Texto Refundido de 1992 se vio afectado por la Sentencia del
Tribunal Constitucional n® 61/1997, de 20 de marzo de 1997 (publicada en el BOE,
de 25 de abril de 1997), que resolvid los recursos de inconstitucionalidad
interpuestos por el Parlamento de Navarra y los Gobiernos de Cantabria, Aragon,
Castilla y Leon, Canarias, Baleares y la Generalitat de Catalufia, contra la Ley de
Reforma 8/1990 y su Texto Refundido de 1992.

Dicha resolucion declard la inconstitucionalidad de gran parte de los
preceptos del Texto Refundido de 1992, fundamentalmente por cuestiones de
caracter competencial, definiendo a través de sus Fundamentos de Derecho el
marco del ejercicio de las competencias en materia de urbanismo por parte del

Estado y de las Comunidades Autbnomas.

La Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del suelo y Valoraciones vino
a regular las materias que el Tribunal Constitucional consideré de competencia
legislativa estatal en la citada sentencia, bien como legislacion plena o basica para

su desarrollo a través de la potestad legislativa autonémica.

Las competencias legislativas de ordenacién del territorio y urbanistica que
correspondian a Canarias habian sido so6lo parcialmente formuladas. Sin embargo,
tras la interpretacion judicial de la Constitucion y en virtud del desarrollo estatutario
de su autonomia, fueron ejercidas plenamente por el Parlamento de Canarias en

abril de 1999, al aprobar el texto de la Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacién
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del Territorio de Canarias. Dicha ley fue refundida posteriormente junto las leyes
12/1994, de 19 de diciembre, de Espacios Naturales de Canarias y 13/1994, de
22 de diciembre, de Modificacion del Anexo de la ley anterior, a través del
Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias (en adelante TRLOTCENC).

Por tanto, el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio
de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias conforma el marco juridico
urbanistico al que debe atender, en primer lugar, la redaccion del planeamiento
general municipal, junto con Ley estatal 6/1998, ya citada, en lo que sea de

aplicacion plena.

En la conformacion de dicho marco también se inserta el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, por aplicacion subsidiaria y hasta tanto se produzca el
desarrollo reglamentario de la mencionada legislacion canaria. Asi lo establecen
las Disposiciones Transitoria Primera y Décima del Texto Refundido, al sefialar que
desde la entrada en vigor de la Ley seran de inmediata aplicacion, cualquiera que
sea el planeamiento de ordenacion, los Titulos Il, Ill y IV de la misma, ademéas de

los Reglamentos de Planeamiento, en todo lo que no la contradigan.

Ademds, evidentemente, también participan de ese marco legal de
aplicacion las regulaciones sectoriales de caracter estatal y autonémico que
resulten de aplicacion para cada aspecto o materia de la ordenacioén que forman

parte del contenido del planeamiento general del municipio.

Una vez realizada la anterior introduccion, se comentan seguidamente
aquellos contenidos del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias con mayor incidencia

en las determinaciones de un instrumento de planeamiento general.

26



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

El articulo 45.2 establece que la revision o modificacion de los
instrumentos de ordenacién se llevard a cabo por el mismo procedimiento
establecido para su aprobacion y en los plazos y por las causas establecidas en

dicho Texto Refundido o en los propios instrumentos de planeamiento.

A.  Sobre el objeto y contenido de los Planes Generales

El Plan General se configura como el instrumento de planeamiento, en
desarrollo de los principios generales del Texto Refundido y las determinaciones
de los instrumentos de ordenacion territorial, destinado a llevar a cabo la
ordenacién urbanistica en la totalidad del término municipal y la organizacion de

la gestion para su ejecucion.

Aunque el Texto Refundido establece que las determinaciones y el
contenido documental de los Planes Generales seran objeto de un posterior
desarrollo reglamentario, sin embargo, el articulo 32 realiza ya una definicién
genérica del objeto y del contenido de tales instrumentos. Dicho articulo 32
también diferencia entre ordenacion estructural y ordenacion pormenorizada,

definiéndolas y determinando el contenido de cada una de ellas.

Ademas, el articulo 33 establece que los municipios con mas de 10.000
habitantes o de igual nUmero de plazas alojativas turisticas deberan formular el
Plan General desglosando en un Plan Operativo la ordenacion pormenorizada.
En este sentido el municipio de Arona esta incluido entre aquellos municipios
que deben necesariamente cumplir con esta exigencia legal, por lo que se

formula su planeamiento general a través de un Plan Operativo.

B. Sobre las limitaciones de la potestad de planeamiento ejercida a través de

Planes Generales de Ordenacion

El Texto Refundido en su articulo 34 enumera lo que no podra realizarse

desde la ordenacién establecida por un Plan General:

.- En relacion al suelo rustico, no puede reclasificar terrenos que, siendo

rusticos, hayan sufrido un incendio forestal o un proceso irregular de parcelacién
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urbanistica, mientras no hayan transcurrido treinta y veinte afios,
respectivamente, desde que se hubieran producido tales hechos. Tampoco
puede reclasificarlo cuando hubiera sido clasificado como de proteccion

hidrolégica o forestal.

.- En el suelo urbano consolidado por la urbanizaciébn, no puede
establecer determinaciones que posibiliten o tengan como efecto el incremento
de la edificabilidad media y de la densidad global permitidas por el planeamiento
general anterior en zonas 0 areas en las que existan mas de 400 habitantes 6

12.000 mz de edificacion residencial o turistica alojativa por Ha de superficie.

.- En los Conjuntos Histdricos de Canarias, declarados con base a la Ley
del Patrimonio Historico de Canarias, no puede modificar las rasantes y
alineaciones tradicionales, excepto cuando estas modificaciones se contemplen
especificamente en los Planes Especiales de Proteccion, por contribuir
positivamente a conservar el caracter de conjunto. Tampoco puede 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 historica del conjunto.

.- No puede alterar los criterios generales establecidos en el Plan Insular
de Ordenacion en desarrollo de operaciones de rehabilitacién de nudcleos, en el

caso que se hayan previsto especificamente en el mismo.

C. Sobre los sistemas de ejecucion del planeamiento

Para el desarrollo de la actividad de la ejecucion del planeamiento se ha
contado, hasta la legislacion urbanistica canaria actualmente vigente, con tres

sistemas de actuacion: compensacion, cooperacion, expropiacion.

Desde los afios ochenta, por medio de reiterada doctrina Jurisprudencial
se empez06 a admitir, la utilizacion de la figura de los convenios urbanisticos para
determinados aspectos de la gestidn urbanistica, creandose la alternativa de lo

gue se denomind urbanismo concertado.
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El Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias
y de Espacios Naturales de Canarias, ha estructurado los sistemas de actuacion
para la gestion y ejecucion del planeamiento distinguiendo entre los de ejecucion
publica y los de ejecucion privada. En éstos dltimos incorpora los nuevos

sistemas de concierto y de ejecucion empresarial.

Por tanto, los sistemas de ejecucién que contempla la legislacion canaria

actualmente vigente son los siguientes:

- Sistemas de ejecucion privada: Concierto, Compensacion y

Ejecucién Empresarial.

- Sistemas de ejecucion publica: Cooperacion, Expropiacion, y
Ejecucidn Forzosa (aunque éste no es en realidad un sistema en
si mismo, sino el tramite para actuar en caso de incumplimiento de

los sistemas de ejecucion privada).

El Plan General, segun establece el Texto Refundido, debera elegir para
las unidades de actuacibn o sectores de suelo urbanizable, si han de
desarrollarse por un sistema de ejecucién privada o bien por uno de ejecucion
publica, y sélo en este ultimo caso deberd determinar el sistema concreto

(Cooperacion o Expropiacion).

Asimismo, establece preferencias para la eleccion de unos u otros, segun
se trate de suelo urbano y urbanizable o de asentamientos rurales. En el primer
caso, determina la preferencia por los sistemas de ejecucion privada. Para el
segundo, es decir, en los asentamientos rurales, opta por dar preferencia al
sistema de ejecucion publica; que sera por Expropiacion para la adquisicion del
suelo necesario y de la ejecucion de las dotaciones y las infraestructuras
publicas; y para el resto de supuestos, tendra preferencia el sistema de
ejecucion publica por Cooperacion, con reparcelacion econémica. Esto no
significa que en tales supuestos no se pueda optar, segun las circunstancias, por
cualquiera de los sistemas establecidos, siempre que se justifique en el propio

documento de planeamiento.
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Ademas, segun determina el propio Texto Refundido, resultan de
aplicacion una serie de textos legales o reglamentarios, de caracter sectorial o
especifico, que contindan vigentes total o parcialmente hasta tanto no se aborde

el desarrollo reglamentario de la legislacion canaria.

3.2. DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL

El articulo 32 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, que se transcribe en
parte a continuacién, establece el objeto y contenido de los Planes Generales de

Ordenacion:

“1. Los Planes Generales definiran, dentro del marco de la utilizacién racional de
los recursos naturales establecido en las Directrices de Ordenacion, los Planes Insulares
y el resto del planeamiento de ordenacidn territorial, para la totalidad del correspondiente
término municipal, la ordenacion 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 ordenacién urbanistica
estructural comprende especificamente las siguientes determinaciones:

1) El modelo de ocupacion del territorio y desarrollo urbano.
2) La clasificacion del suelo.

3) En el suelo rustico, su adscripcion 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 delimitaciéon 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) La regulacién de las condiciones complementarias que deben servir de base

7)

para la aprobacion de los Proyectos de Actuacion Territorial, y que garanticen
su armonica integracion en el modelo de ordenacion 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.

8) La adscripcion de suelo urbano o urbanizable a la construccion de viviendas

sujetas a regimenes de proteccion publica. Esta adscripcion no podrd, en
ningln 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.

B) Constituye la ordenacion 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) La ordenacion completa y con el mismo grado de precisién exigible a un Plan

2)

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 podréa diferir
entre los sectores incluidos en la misma éarea territorial en mas del 15%, no
pudiendo delimitarse en cada término municipal mas de tres areas
territoriales.

3) La organizacion de la gestion y la programacion de la ejecucion publica del

Plan General.

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 actuacion, asi como de areas de

gestion integrada, precisando el caracter publico o privado del sistema de
ejecucidén segun corresponda.
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Como ya se indicé, el municipio de Arona se encuentra incluido en
aquellos municipios que deben necesariamente formular un Plan Operativo
dentro del Plan General, que contenga la ordenacién pormenorizada.

En tal sentido, el articulo 1.0.5. de las Normas Urbanisticas Generales

sefala que sus determinaciones se contienen en los siguientes documentos:

A. Ordenacion estructural y general:

- Memoria.

- Normas Urbanisticas Generales.

- Planos de Ordenacion Estructural (clasificacién y
categorizacion del suelo y estructura general).

B. Plan Operativo:

- Normas Urbanisticas de Ordenacion
Pormenorizada.

- Fichero de Ambitos Urbanisticos.

- Programa de Actuacion.

- Planos de Ordenacion Pormenorizada sobre
tipologias y usos pormenorizados.

- Catalogo de Proteccién del Patrimonio
Arquitectoénico.

- Anexo de Convenios Urbanisticos.

Ademas, forma parte integrante del Plan General la totalidad del
Documento de Informacion elaborado con el Avance de planeamiento; asi como
los Anexos de informacién incorporados en las distintas fases de tramitacion del
Plan General, las Memorias de Informacién Publica y los anexos de
Modificaciones del Acuerdo COTMAC 20-12-2006 del TR1 y del TR2.

3.3. LA LEGISLACION DE CARACTER SECTORIAL O
ESPECIFICO

Ademas del Texto Refundido, resultan de aplicacion una serie de textos
legales o reglamentarios, de caracter sectorial o especifico. A titulo meramente

enunciativo, pueden relacionarse los siguientes textos normativos:

- Ley 12/1990, de 26 de julio de Aguas de Canarias.
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- Ley 4/1994, de 25 de abril, de Ordenacién de la actividad comercial en
Canarias y su modificacion por la Ley 10/2003, de 3 abril reguladora de la

Licencia Comercial Especifica.

- Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias y sus
modificaciones mediante la Ley 2/2000, de 17 de julio, de medidas
econdmicas, en materia de organizacion administrativa y gestion relativas
al personal de la Comunidad Autbnoma de Canarias y de
establecimientos de normas tributarias y la Ley 19/2003, de 14 de abril,
por el que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las

Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.

- Ley 9/1991, de 8 de mayo de Carreteras de Canarias.

- Ley 8/1995, de 6 de abril de accesibilidad y supresion de barreras fisicas
y de la comunicacion; y Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, por el

gue se aprueba el Reglamento de dicha Ley 8/1995.

- Ley 1/1998, de 8 de Enero, de Régimen Juridico de los Espectaculos

Publicos y Actividades Clasificadas.

- Ley 1/1999, de 29 de enero, de Residuos de Canarias y sus

modificaciones.

- Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de Canarias.

- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion.

- Ley 2/2000, de 17 de julio, de medidas econdmicas, en materia de
organizacién administrativa y gestion relativas al personal de la
Comunidad Auténoma de Canarias y de establecimientos de normas

tributarias.

- Ley 6/2001, de 23 de julio, de medidas urgentes en materia de

ordenacion del territorio y del turismo de Canarias.
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- Ley 2/2003, de 30 de enero, de Viviendas de Canarias.

- Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias.

- 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

Canatrias.

- Decreto 149/1986, de 9 de octubre de ordenacion hotelera.

- Decreto 23/1989, de 15 de febrero, sobre ordenacion de apartamentos.

- Decreto 152/1990, de 31 de julio, de la Consejeria de Obras Publicas,
Viviendas y Aguas, por el que se aprueban las normas provisionales
reguladoras del Régimen de Explotacién y Aprovechamiento del Dominio
Publico Hidraulico para captaciones de aguas o para la utilizacion de

cauces.
- Real Decreto 1.211/1990, de 28 de septiembre por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley de Ordenacion de los transportes terrestres y sus

modificaciones.

- Decreto 247/1993, de 10 de septiembre, por el que se clasifican las

carreteras de interés regional.

- Decreto 174/1994, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de

Control de Vertidos para la Proteccion del Dominio Publico Hidraulico.

- Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento

de Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento.

- Decreto 131/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento

de la Ley de Carreteras.
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- Decreto 11/1997, de 31 de Enero, por el que se regula la constitucion de
un Censo de Edificaciones no amparadas por licencia y por el que se
establecen los supuestos de suspensién de la ejecutoriedad de las
ordenes de demolicion modificado por el Decreto 94/1997, de 9 de junio y
por el Decreto 17/1998, de 8 de octubre.

- Decreto 18/1998, de 5 de Marzo, de Regulacion y Ordenacion de los
Establecimientos de Alojamiento de Turismo Rural, modificado por el
Decreto 39/2000, de 15 de marzo.

- Decreto 158/1998, de 10 de Septiembre, por el que se regula el
procedimiento de concesion de la licencia comercial para los grandes

establecimientos comerciales.

- Decreto 237/1998, de 18 de diciembre, por el que se aprueban los
criterios generales de equipamiento comercial en Canarias, y su

modificacion por el Decreto 54/2003, de 30 de abiril.

- Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares

turisticos.

- Decreto 127/2001, de 5 de junio, por el que se regulan las Directrices de

Ordenacion.

- Decreto 86/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de

Dominio Publico Hidraulico en Canarias.

- Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de gestiébn y ejecucién del sistema de planeamiento de

Canarias.

- Decreto 232/2005, de 27 de diciembre, por el que se regula el
procedimiento de concesion de licencia comercial especifica y se
establecen los criterios generales de equipamiento comercial de

Canatrias.
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- Decreto 27/2006, de 7 de marzo, por el que se regulan las actuaciones

del Plan de Vivienda de Canarias.

Ademas de la legislacion urbanistica estatal de caracter general, ya
comentada al principio, que forma parte del marco legal descrito, bien por ser de
aplicacion plena o bésica, o bien por serlo subsidiariamente, existen otra serie de
textos legales y reglamentarios de caracter sectorial o especifico, y de ambito
estatal, que también resultan de aplicacion a la hora de formular el planeamiento

general del municipio.

Sin pretender un listado totalizador, se relacionan a titulo enunciativo los

gue resultan con una mayor relevancia en el caso del municipio de Arona:

- Ley de Costas (Ley 22/1.988, de 28 de Julio) y su modificacion por la Ley
53/2002, de 30 de diciembre. Reglamento de Costas (Real Decreto
1471/1.989, de 1 de Diciembre).

- Ley 27/1992, de 24 de noviembre, de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante y su Modificacion por la Ley 62/1997, de 26 de diciembre.

- Ley de Carreteras (Ley 25/1.988, de 29 de Julio), en lo que sea de

aplicacion subsidiaria.

- Ley de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y la Fauna
Silvestres (Ley 4/1.988, de 27 de Marzo), en lo que sea de aplicacion

subsidiaria.

- Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la Calidad
Astronomica de los Observatorios del Instituto de Astrofisica de Canarias;
y el Real Decreto, 243/1992, de 13 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la
Calidad Astrondémica de los Observatorios del Instituto de Astrofisica de

Canarias.
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- Ley 8/1975, de 12 de marzo, de zonas e instalaciones de interés para la

Defensa Nacional.

- Orden 69/80, de 16 de diciembre, por la que se sefiala la zona de
seguridad en determinadas instalaciones militares situadas en la isla de
Tenerife, isla de La Palma, isla de La Gomera e isla del Hierro (provincia

de Tenerife).

- Legislacion de Viviendas de Proteccién Oficial; asi como las Normas

Basicas y Técnicas de la Edificacion.

- Real Decreto 1942/1993, de 5 de noviembre, de Reglamento de

instalaciones de proteccion contra incendios.

- Ley de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y la Fauna
Silvestres (Ley 4/1998, de 27 de marzo), en lo que sea de aplicacién

subsidiaria).

- Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones.

- Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen
medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la
conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

De las anteriores regulaciones mencionadas, algunas de ellas vienen a
contener efectos practicos de aplicacion inmediata al redactar el planeamiento
general.

APLICACION DIRECTA DE LA LEGISLACION DE COSTAS
En cuanto a la Ley de Costas y su Reglamento, los efectos de su

aplicacion directa estan intimamente relacionados con la determinacién del

deslinde del dominio publico maritimo terrestre.
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La Ley de Costas establece que para la determinacién del dominio
publico maritimo terrestre se practicard por la Administracién del Estado los

oportunos deslindes.
En los Planos de Ordenacion Pormenorizada se ha incluido el deslinde

aportado por la Direccion General de Costas, Demarcacion de Costas de

Tenerife del Ministerio de Medio Ambiente.
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4.- PRINCIPIOS Y OBJETIVOS GENERALES

4.1. PRINCIPIOS GENERALES Y OBJETIVOS BASICOS

De la formulacion, en su dia, del Documento de Criterios y Objetivos para
la Revision del Plan General, del contenido del Documento de Informacion, del
desarrollo de las propuestas generales planteadas en el Documento de Avance,
de la aportacion de sugerencias y alegaciones durante el periodo de informacion
publica del Avance y de las diferentes aprobaciones, respectivamente, de las
propuestas realizadas por el Ayuntamiento de Arona y de las referencias legales
de aplicacion, de la legislacion ya comentada sobrevenida se pueden sintetizar
los principios generales y una serie de objetivos basicos que sostienen el modelo
de estructura general y las principales determinaciones de la ordenacion

propuestas en este instrumento de planeamiento.

Los dos principios generales basicos que mayor incidencia han tenido en

la formulacion de las propuestas que plantea el Plan General, son los siguientes:

- Garantizar el sostenimiento de unos niveles éptimos de desarrollo social

y econdémico y de calidad de vida de la poblacion.

- Racionalizar y pautar temporalmente la ocupacién y el uso del territorio
municipal, con atencidn a las variables ambientales para garantizar la

preservacion y conservacion de los recursos naturales y culturales.

Relacionados con los anteriores principios generales, se plantean los

siguientes objetivos basicos:

- Eliminar las causas que posibilitan y fomentan la parcelacién urbanistica
y la edificacion al margen de la legalidad y del planeamiento, poniendo en
el mercado una oferta de suelo suficiente -en cantidad y diversidad- para
acoger las demandas existentes y las previsibles, promoviendo la
ampliacion del Patrimonio Municipal de Suelo y las actuaciones publicas

y privadas en materia de vivienda, y distribuyendo tal oferta de suelo de
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forma que contribuya a un légico desarrollo razonable de los principales
nucleos existentes, lo que permitiria al propio tiempo la mejora del

estandar de dotaciones publicas en cada uno de ellos.

- Atender -en relacién con lo anterior- la demanda existente de viviendas,
en cumplimiento del mandato del articulo 47 de la Constitucion,
promoviendo desde el planeamiento las condiciones necesarias para
hacer efectivo el derecho de los ciudadanos a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el
interés general. Tanto en el suelo urbano como en el suelo urbanizable

se ha adscrito superficie para la construccion de viviendas protegidas.

- En virtud del Plan Territorial Parcial Cabo Blanco-Buzanada se prevé la
configuracién de una ciudad residencial, conformada por los nicleos de
Buzanada y Cabo Blanco, y los terrenos del entorno de ambos;
dimensionada para cubrir las previsiones a largo plazo y con la finalidad
de servir como elemento articulador de la estructura general del
municipio, como principal centro residencial y de servicios de la comarca;
introduciendo las determinaciones precisas para permitir su desarrollo

progresivo y paulatino.

- Lograr que el instrumento de planeamiento general alcance la flexibilidad
suficiente para evitar que se convierta en un obstaculo a superar,
consiguiendo - al propio tiempo - que sus determinaciones ordenen de

forma integral el territorio municipal.

- Transmitir a la poblacién, a través de un decidido impulso de la gestidn
publica, una cultura urbanistica y ambiental basada en el respeto y
cuidado de la herencia que han recibido, y en la importancia que tiene
todo ello para las condiciones en que va a desarrollarse su vida y la de

sus descendientes.

- Considerar el importante papel estratégico que cumple la gestion

urbanistica para el correcto desarrollo y ejecucion del planeamiento.
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4.2. OBJETIVOS GENERALES DE CARACTER
AMBIENTAL

Las determinaciones contenidas en el Plan General atienden a lo
establecido en el Diagnostico Ambiental incluido en el documento de Avance y al

contenido ambiental aportado en el documento de informacion urbanistica.

Los objetivos generales de caracter ambiental se basan en la aplicacién
de los principios que configuran el concepto de Desarrollo Sostenible, tanto en la
ordenacién estructural como en la pormenorizada y en la ejecucién de cualquier

actuacion de edificacion o uso del territorio.

En tal sentido y sobre la base anterior, se definen los siguientes objetivos

generales de caracter ambiental:

- Garantizar el sostenimiento de los recursos naturales, dentro de las

competencias municipales de ordenacién urbanistica.

- Lograr un modelo de desarrollo més sostenible y duradero para el
municipio, que sea respetuoso con el medio ambiente y los recursos

naturales.

- Conservar, proteger y, en su caso, regenerar, los espacios naturales
declarados legalmente y los definidos por el Plan General como
merecedores de proteccion ambiental, propiciando los procesos de
regeneracion natural, la eliminacion de los impactos preexistentes, y el
aprovechamiento sostenible de los recursos naturales, paisajistico y
culturales, preservando la estructura fisica, geomorfolégica y paisajistica,
de los espacios de alto valor natural, asi como de los ecosistemas
asociados a ellos, y los entornos con valores arqueoldgicos Yy

etnograficos.

- Lograr que la ordenacion y gestion de los espacios protegidos, se realice
teniendo en cuenta las posibilidades de compatibilidad entre la

conservacion de los mismos y el disfrute de ellos por la colectividad, asi
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como la relacion de tales espacios con el contexto social y econdmico del

municipio.

- Conservar y proteger los bienes y elementos de valor cultural, historico,

artistico, etnografico, cientifico, etc.

- Proteccion, mejorar y regenerar, en su caso el paisaje natural y

antropizado, tanto rural como urbano.

- Lograr la mejora del medio ambiente urbano, como aspecto fundamental
de la calidad de vida de la poblacién residente y de la percepcién positiva

de los visitantes.

- Implantar acciones integradas que fomenten la reduccion del volumen de

residuos y del consumo de energias no renovables.

- Ordenar coherente y funcionalmente la movilidad en el territorio,
adoptando decisiones de trazado y dimensiones viarias, eficaces y

racionales desde el punto de vista ambiental.

Algunos de estos objetivos superan la capacidad municipal para su
viabilidad gerencial y econdmica. De cualquier manera, desde la normativa y las
determinaciones del Plan General, se establecen las condiciones de

planeamiento para alcanzar tales objetivos, respecto al territorio ordenado.

42



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

4.3.

OBJETIVOS GENERALES PARA LOS DESARROLLOS
URBANOS

Ademéas de los objetivos basicos relacionados con los desarrollos

urbanos existentes y previstos y los de caracter ambiental, se establecen

también otros objetivos generales tanto para los desarrollos residenciales como

para las areas turisticas. A continuacidon se enuncian los principales objetivos

generales establecidos para uno y otro caso.

A.

Objetivos generales para los desarrollos urbanos residenciales

existentes:

Completar la ejecucion del planeamiento en los vacios interiores de los
nucleos, posibilitando la puesta en el mercado -de forma lo mas
inmediata posible- de suelo urbano capaz de acoger la demanda ya
existente de viviendas, y el completamiento de las infraestructuras

bésicas de los nucleos.

Instrumentalizar la cesion y ejecucion de las dotaciones publicas ya
previstas, para cubrir de forma urgente la mayor parte posible del déficit

dotacional existente.

Adecuar los trazados viarios a la realidad edificada y a la topografia del

terreno, evitando en lo posible afectar a construcciones existentes.

Mejorar la movilidad entre los nucleos urbanos y la accesibilidad a los

mismos.

Diversificar las tipologias edificatorias, evitando la utilizacién Gnica de la
tipologia de edificacion cerrada en tres plantas de altura sin jardin
delantero, fomentando en los nuevos desarrollos las tipologias que dan
como resultado un medio ambiente urbano méas Optimo (ciudad jardin,

edificacién alineada a vial con jardin delantero y edificacion abierta).

43



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

- Prever el crecimiento ordenado de los nucleos existentes a través de la
creacion de sectores de suelo urbanizable residencial colindantes a las

principales areas de suelo urbano residencial.

- Impedir la creacion de nuevos desarrollos de uso mixto residencial-

turistico.

B. Objetivos generales para las areas Turisticas o Residenciales turisticas.

- Los objetivos establecidos por el Plan Territorial Especial de

Ordenacion Turistica Insular de Tenerife son:

- Identificacién del espacio turistico conforme el modelo territorial
del Plan Insular. La fijacion de limites responsables de crecimiento
turistico y de expansion de la urbanizacion turistica y la ocupacion de
este espacios turistico con estricta limitacibn de los suelos

previamente clasificados.

- Fomento de la renovacion y sustitucion de la planta alojativa
inadecuada y la regeneracion de la ciudad turistica, manteniendo la
calidad de la oferta de los ndcleos turisticos existentes, las
posibilidades singulares de diferenciaciéon de estos nucleos y las
condiciones de compatibilidad en ellos de otros usos en funcion de sus

aptitudes de desarrollo turistico y la capacidad de suelos vacios.

- Primar la calidad de los establecimientos turisticos y su orientacion
hacia los sectores mas rentables que comporte un incremento de la
productividad por gasto y duracién de la estancia, mediante su
especializacion y diferenciacién en funciébn de las capacidades y
caracteristicas del espacio turistico que los ubique, con especial

atencion a la oferta complementaria.

- Creacion de las infraestructuras, dotaciones y equipamientos

complementarios vinculadas a la actividad turistica.

- Este Plan General no clasifica nuevo suelo urbanizable con destino

turistico.
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- En cuanto los ritmos y limites de crecimiento, no se pueden establecer ya
gue no se conoce si se va a continuar y hasta cuando con la suspension
de otorgamiento de autorizaciones turisticas previas y de licencias
urbanisticas para edificios destinados a alojamientos turisticos, por lo que
no se puede hablar de ritmos de crecimiento, ya que cualquier prevision

gue se realice a este respecto no seria realista.

- Politica de renovacién edificatoria y rehabilitacion urbana que se
desarrollaran en los documentos de estrategia y en los planes especiales
a elaborar para las areas de rehabilitacion urbana que se delimitan en

este Plan General.
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5.- LA CLASIFICACION Y CATEGORIZACION
DEL SUELO

5.1. CLASES Y CATEGORIAS DE SUELO

Este Plan General, atendiendo a las prescripciones de la legislacion
urbanistica aplicable y a los criterios y objetivos expresados en el epigrafe cuarto
de esta Memoria de Ordenacién, divide el suelo del término municipal en las
siguientes clases de suelo: urbano, urbanizable y rastico. En cada una de ellas
se determinan las correspondientes categorias (primarias y secundarias), de

acuerdo a lo establecido legalmente.

Antes de proceder al andlisis y definicion de cada uno de los suelos
clasificados y categorizados por este Plan General, hay que realizar una serie de
apuntes que han sido parte fundamental en el proceso de elaboracion del plano

de clasificacién y categorizacion del suelo.

Como ya se indicado en otros epigrafes, durante la elaboracion de este
Plan General ha entrado en vigor el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife,
que incluye disposiciones de aplicacion directa, normas directivas de obligado

cumplimiento y recomendaciones.

Una vez analizadas las determinaciones del planeamiento insular y el
plano de distribucion basica de usos (Areas Homogéneas) realizada por el Plan
Insular se puso de manifiesto que chocaba, en algunos casos, con la realidad

fisica de los terrenos.

Este Plan General se ha realizado cuando actia en suelo urbano sobre
cartografia 1:1.000 y sobre el suelo rustico, la cartografia es de 1:5.000, ademas
de utilizar la ortofoto y las fotos del helicoptero, lo que conlleva a un nivel de
precisién en la informacion mucho mayor y mas actualizado que la del Plan

Insular, que delimit6 los diferentes ambitos a una escala 1:25.000.
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La ordenacion de este Plan General se ha sobre impresionado con la
ortofoto del afio 2002, el plano de distribucion béasica de usos (Areas

Homogéneas) del Plan Insular y la cartografia oficial.

Se anexan los planos que se han realizado superponiendo la ortofoto del
municipio con el plano de clasificacion y categorizacion de suelo de este Plan
General y el realizado superponiendo el de distribucion bésica de los usos
(Areas Homogéneas) del Plan Insular con el de clasificacion y categorizacion de

suelo de este Plan General.

En cualquier caso, después del periodo de informacion publica de la
aprobacién inicial y dada la complejidad de elaborar el Plan General, se
constituyd una Comision Técnica de Seguimiento del Plan General de Arona,
formada por representantes del Ayuntamiento de Arona, Cabildo Insular,
Direccion General de Urbanismo, Consejeria de Turismo y el director redactor de
este Plan General, con el fin de interpretar las dudas que aparecian segun se
avanzaba en la redaccion, asi como establecer los criterios y objetivos sobre los
cuales se ha posibilitado la elaboracion de este Plan General. De las reuniones

mantenidas se levantaron las pertinentes actas.
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A) SUELO URBANO

El suelo urbano comprende las areas delimitadas como tales en
aplicacion de los requisitos y condiciones legalmente establecidas para dicha
clasificacién, segun el grado de consolidacion de la urbanizacion y la edificacion

de los terrenos, y su integracion o relacion con una trama urbana existente.

El suelo urbano se dividira en las siguientes categorias primarias: suelo
urbano consolidado, cuando se encuentre ejecutado en grado suficiente segun
se requiere legalmente, no siendo necesaria su inclusién en unidades de
actuacién para la ejecucion del planeamiento; y el suelo urbano no consolidado,
cuando no se encuentre ejecutado en el grado suficiente para determinarse
como consolidado, y resulta necesaria su inclusion en una unidad de actuacién
para la ejecucion del planeamiento, o bien el &mbito coincide con una unidad de
actuacién de régimen transitorio, al ser una unidad de actuacién delimitada por el
planeamiento general previo y encontrarse en desarrollo la gestion o ejecucion

de la misma.

En cuanto a las categorias secundarias, se distingue entre el suelo

urbano ordenado y el no ordenado.

El sistema de ejecucidén publica de cooperacion se ha establecido para
aquellas unidades de actuacién en las que el alto numero y caracteristicas
promotoras de los propietarios o el grado de ejecucion de la edificacion hace
necesario el actuar desde la accion publica o, aquellas unidades que proceden
del planeamiento que se revisa y que dado el tiempo transcurrido desde su
delimitacion no se han desarrollado, lo que hace también necesario la
intervencion publica. En estos casos es practicamente improbable conseguir que
los agentes privados de acuerdo a las determinaciones de la legislacion se

involucren en el proceso de gestion y ejecucion.
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El suelo urbano se divide en &reas de ordenacion, division que se ha
realizado teniendo en cuenta los nucleos preexistentes, los que provienen de
actuaciones urbanisticas desarrolladas en ejecucion del planeamiento, y los que
conforman fisicamente ambitos unitarios o tienen un similar tratamiento en

cuanto a su ordenacion.

En base a esto, ademas de los nucleos urbanos ya delimitados por el
planeamiento que se revisa se han incluido nuevos suelos por contar con los

requisitos exigidos legalmente para esta clasificacion.

Se han establecido las siguientes areas de ordenaciéon del suelo urbano,
que tienen su reflejo en el plano de clasificacion y categorizacion del suelo y en
el fichero de ambitos urbanisticos: Arona Casco, Montafia Fria, Valle San
Lorenzo, La Florida, Los Toscales, Buzanada, Cabo Blanco, Cabo Blanco 1,
Morro de Los Gatos/ Casas Viejas, La Camella, Chayofa, Aguilas del Teide,
Tinguafaya, Guaza, Cho, Cho Industrial, Guargacho, Costa del Silencio
Industrial, Malpasito, La Rosa, Estrella Marazul, La Estrella, Las Galletas, Ten
Bel, Costa del Silencio 1, Costa del Silencio 2, Higara, El Fraile, Palm Mar, Los
Cristianos 1, Los Cristianos 2, Los Cristianos 3, Rincén de Los Cristianos, Oasis
del Sur, Somada de los Eres, Asomada de los Ceres P1, Asomada de los Ceres

P2y P3, Las Américas, Colinas de Guaza y Golf Las Américas.

Se han determinado cuatro dmbitos de suelos urbanos de rehabilitacion
urbana, el primero de ellos es el de Ten- Bel, el segundo, el de Costa del
Silencio que incluye las areas urbanas de Costa del Silencio 1 y Costa del
Silencio 2, el tercero, el de Los Cristianos que engloba las &reas de Los
Cristianos 1, Los Cristianos 3, Oasis del Sur, Somada de Los Eres, Asomada de
Ceres P1 y Asomada de los Ceres P2 y P3 y el dltimo el de Las Américas, que
incluye las areas de Los Cristianos 2 y Las Américas. Para estas areas se
debera redactar una Plan Especial que debera cumplir con las determinaciones,
criterios y parametros que se establecen en las fichas de cada area incluida en el

fichero de ambitos urbanisticos.

El suelo urbano comprende el 14,32% de la superficie total del término

municipal.
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B) SUELO URBANIZABLE

El suelo urbanizable es aquél que, no procediendo otra clasificacion, el
Plan General destina para acoger los desarrollos urbanos que cubran las
necesidades y demandas previsibles, segun los criterios expresados en la
Memoria de Ordenacion, y atendiendo al principio de garantizar el desarrollo
sostenible del municipio y a la necesaria preservacion de los elementos

esenciales del territorio.

El articulo 52 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias establece que el
suelo urbanizable estara integrado por los terrenos que el planeamiento general
urbanistico adscriba, mediante su clasificacion, a esta clase de suelo por ser
susceptibles de transformacion, mediante su urbanizacién, en las condiciones y

los términos que dicho planeamiento determine.

El mismo articulo establece que la clasificacion de esta clase de suelo
debera realizarse, por una parte, en forma tal que la superficie de los terrenos
correspondientes, salvo determinacién distinta del planeamiento de ordenacion
territorial, sea contigua y no presente solucion de continuidad alguna respecto de
la de los terrenos clasificados como suelo urbano. Por otra parte, los
aprovechamientos asignados por el planeamiento al conjunto de las diversas
categorias de suelo urbanizable deberdn ser los precisos para atender los
razonables crecimientos previsibles de la demanda de cardcter residencial,

industrial, terciario y turistico.

En cuanto a las categorias de suelo urbanizable, el articulo 53 del citado
Texto Refundido, dispone que esta clase de suelo se dividird en sectorizado y no

sectorizado, segun se haya producido o no la delimitacién de sectores.

Segun se desprende de los preceptos legales, el suelo urbanizable
sectorizado sera suelo urbanizable ordenado cuando se haya producido
directamente la ordenacion pormenorizada que legitime la actividad de ejecucién
de los usos de caracter residencial no turisticos, industrial o terciario no

estratégicos. Mientras esta ordenacion no se produzca, el suelo sectorizado
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guedara como no ordenado. El suelo urbanizable no sectorizado adopta la
categoria de diferido. El suelo urbanizable diferido, no habilita por si sola la
transformaciéon mediante la urbanizacion, cuya legitimacion requerird ser
acreditada por nueva apreciacion de la sostenibilidad del desarrollo urbanistico
municipal. La reclasificacion de este suelo a urbanizable sectorizado para uso
principal residencial, industrial o terciario no estratégico deberd producirse
mediante modificacion del planeamiento general, siempre que esté aprobada la
totalidad del planeamiento de desarrollo del suelo previamente clasificado como
urbanizable sectorizado para los usos previstos en el suelo a clasificar, revision
en los restantes casos. Ademas requerira la tramitaciébn simultanea del Plan

Parcial, que establezca su ordenacion pormenorizada.

Los nuevos sectores de suelo urbanizable se delimitan sobre terrenos
colindantes con suelo clasificado como urbano, cumpliendo asi uno de los
requisitos establecidos por el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del

Territorio de Canarias y Espacios Naturales de Canarias.

Los sectores de suelo urbanizable ordenado son los de La Camella Baja,
El Fraile 1 y el Mojon. Ademas, de los sectores de Guaza 1 y Guaza 2, que han
sido ordenados directamente por el Plan General, y por lo tanto, también son
sectores de suelo urbanizable ordenado. Constituye el 1,34 % de la superficie

del término municipal.

Los sectores de suelo urbanizable no ordenado delimitados por este Plan
General son todos de uso residencial: Los Cercaditos, Valle San Lorenzo,
Buzanada, Cabo Blanco, Mirador de Las Aguilas, Guargacho, La Rosa- Anxara,
La Rosa — Coromoto, La Estrella, Las Galletas, Costa del Silencio, El Fraile 2 y

Norte Las Américas. Representa el 2,72 % de la superficie total del territorio.

Se ha delimitado dos ambitos de suelo urbanizable no sectorizado
Diferido Residencial, el primero el de Cabo Blanco- Buzanada, que completa el
entorno de estas areas (Cabo Blanco y Buzanada) hasta los limites definidos
por el sistema general viario que se propone en este ambito; y el segundo el de

La Florida- Rosas del Guanche. Supone el 3,35 % sobre el total del territorio.
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C)  SUELO RUSTICO

El suelo rastico estd conformado por los terrenos a los que el Plan
General incluye en esta clase por concurrir en ellos alguna de las circunstancias
o valores contemplados para dicha clasificacion en la legislacion urbanistica
ambiental o sectorial; o por considerarse conveniente su calificacion dentro de la

categoria legal de suelo rustico de Proteccién Territorial.

La diferente categorizacion del suelo rustico produce inevitablemente la
existencia de diferencias conceptuales respecto a la clasificacion de suelo

contenida en el vigente Plan General de Ordenacion.

La elaboracién del Plano de Ordenacién O-1 sobre la clasificacion y
categorizacion del suelo, se ha realizado respecto al suelo rustico atendiendo en
primer lugar a las determinaciones legales de aplicacion directa ya explicadas
anteriormente. En segundo lugar, la propuesta de clasificacién y categorizacion
del suelo se ha definido tras contrastar analiticamente los planos de informacion
de contenido ambiental y su estudio comparativo. En concreto, en tal
metodologia se contrastan los planos de capacidad agrolégica del suelo, de
calidad para la conservacion, el plano clinométrico y la informacién sobre el

estado actual y los usos existentes en cada lugar del territorio.

El suelo rustico se define en el articulo 54 del Texto Refundido de las
Leyes de Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias como aquel suelo integrado por los terrenos que el planeamiento
adscriba a esta clase de suelo, segun las instrucciones y definiciones contenidas
en el propio precepto, y que han sido atendidas a la hora de determinar el suelo
clasificado como rustico en este Plan General; asi como las categorias del suelo

rustico que se establecen y definen en el articulo siguiente del mismo texto legal.

Todo ello ha dado como resultado la determinacion del suelo clasificado
como suelo rustico, que supone el 78,27 % de la superficie total del término
municipal, y la preceptiva adscripcion de los terrenos a alguna de las categorias

legalmente previstas.
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A continuacion se comenta de forma genérica el suelo rustico clasificado

segun cada una de las categorias consideradas.

a) Espacio Natural Ordenado

Son los Espacios Naturales Protegidos legalmente que cuentan con el
correspondiente instrumento de ordenacion aprobado, se incluyen en esta
categoria la Reserva Natural del Malpais de la Rasca y el Monumento

Natural de Montafa de Guaza.

b) Suelo Rustico de Proteccién Ambiental

La categoria genérica de suelo rastico de proteccién ambiental se divide
a su vez en diferentes categorias segun se establece en el ya citado Texto
Refundido. Entre las definidas legalmente, se distingue los suelos de los
espacios naturales protegidos declarados legalmente que no cuentan con
instrumento de ordenacion, siendo esta categoria transitoria hasta la aprobacién
definitiva de sus instrumentos de ordenacion, los suelos de proteccion ambiental
por sus valores naturales, por sus valores paisajisticos, valores culturales y el de
proteccion costera, para la ordenacién del dominio publico maritimo terrestre y
de las zonas de servidumbre de transito y proteccibn cuando no sean
clasificados como urbano o urbanizable y el de proteccién costera compatible. El
suelo rastico de proteccion ambiental, considerado globalmente, supone el

28,25% de la superficie total del municipio.

Como ya se indico el suelo rastico de proteccidbn ambiental se conforma
por los espacios naturales protegidos legalmente no ordenados, y por los suelos

considerados con valores naturales o ecologicos a preservar.

Tal consideracion se ha realizado atendiendo al resultado de los estudios
ambientales realizados y que se contienen en el documento de informacion,
contrastando especialmente el Plano de Informacion sobre calidad para la
conservacion, el plano clinométrico y el diagndstico ambiental realizado sobre las

diferentes unidades ambientales homogéneas delimitadas en dichos estudios.
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Bésicamente, se han incluido en esta categoria los suelos que poseen una alta o

media alta calidad para la conservacion.

El Espacio Natural Protegido no ordenado es el Monumento Natural de

Roque de Jama.

Los suelos de proteccibn ambiental natural se determinan para la
preservacién de zonas o elementos naturales o ecoldgicos no incluidos en los

espacios naturales protegidos.

El suelo rastico de proteccidn paisajistica se ha determinado, conforme a
la definicion legal, para la conservacién del valor paisajistico, natural o
antropizado, y de las caracteristicas fisiograficas de los terrenos, cuando en el
mencionado plano de calidad para la conservacion resultaba un nivel alto

derivado de tales valores.

El suelo rdstico de proteccion cultural, para la preservacién de los
elementos o areas de interés arqueoldgico, histérico o etnogréfico de caracter

relevante, asi como su entorno inmediato.

El suelo rustico de proteccidn costera se determina para la preservacion
del dominio publico maritimo terrestre y de las zonas de servidumbre de transito
y proteccion cuando no sean clasificados como urbano o urbanizable y no se

incluyan en alguna de las anteriores categorias.

Atendiendo a las determinaciones legales, la adscripcion a esta categoria
especifica de suelo de proteccion costera se determina como compatible con la

categoria de suelo de proteccion territorial.

De forma esquematica, se relacionan a continuacion los elementos
fundamentales que constituyen dicho suelo de proteccion ambiental, que
representa un aspecto de especial importancia en el modelo de la estructura

general que propone este documento:
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- Barrancos de Funes y Arcon

- Macizo del Valle

- Barranco de Las Lajas

- Laderas de La Centinela

- Laderas entre Roque de Jama y Montafia de Las Tabaibas

- Montafia de Las Tabaibas, Montafila Cambada, Montafia del Puerto,
Montafia del Guanche.

- Roque EI Cabuquero

- Volcanes de Buzanada - Montafia La Quemada

- Roque de Las Abejeras

- Roque de Vento - Montafia del Espadal

- Montafia Fria

- Roque de Higara - Montafia Chijafe

- Roque de Malpaso

- Montafia del Mojén

- Morro Llerena

- Mirador de la Centinela

- Barranco del Rey

- Barranco de Troya

- Barranco de Las Galletas

- Montafia de Cho

- Montafia Chifieja

- Montafia de Oroteanda

- Malpais de Costa del Silencio

- Malpais de La Rasca (no incluido en el Espacio Natural)

- Montafia Cumplida

En el suelo de Proteccion Ambiental formado por barrancos, se determina
como objetivo especifico garantizar la salvaguarda de la capacidad natural de los
cauces. Por ello, no se admitira ninglin uso que pueda conllevar la reduccion de
su caudal. Se pondré especial cuidado en evitar derrumbes en los margenes que
puedan dar lugar a la obstaculizacion del libre discurrir de las aguas por el

cauce.
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Ademas, aunque en algunos casos resulten coincidentes, debe hacerse
referencia a los ambitos declarados como Bienes de Interés Cultural por sus
valores arqueoldgicos o etnograficos, remitiendo al epigrafe correspondiente del

Anexo de la Memoria de Informacién.

C) Suelo Rustico de Proteccion Econdmica

En el suelo rastico de proteccién de agraria se incluyen los terrenos que
por su aptitud agroldgica y potencialidad productiva se consideran idéneos para
su aprovechamiento agricola o ganadero, asi como los necesarios para

preservar la actividad agropecuaria tradicional.

El suelo que se clasifica como rustico de proteccidén agraria se diferencia
entre el agricola intensivo y el tradicional, segun el caracter y la potencialidad
para la produccion. Asi el agricola intensivo (Al), esta constituido por aquellas
areas que por las condiciones edéficas y agrologicas del suelo y por su situacién
y accesibilidad, admiten un uso intensivo de produccion agricola y el agricola
tradicional (AT1), que son aquellas areas en las que las condiciones topogréficas
del terreno y su situacién de mediania, crean unas condiciones Optimas para el
mantenimiento del cultivo tradicional, y para preservar el paisaje rural
caracteristico en la zona. Se distingue un subambito (AT2), que son aquellas
areas expresamente delimitadas para establecer operaciones de regeneracion
ambiental y paisajistica mediante Plan Especial para el disefio de intervenciones
de proteccion y rehabilitacién del paisaje. Su superficie supone el 30,65 % del

término municipal.

En el Documento de Informacion elaborado junto al Avance de este Plan
General se constatan los suelo de mayor valor edafico y los terrenos que
destacan por su aptitud agrolégica y potencialidad productiva, siendo idéneos
para su aprovechamiento agricola o ganadero, asi como los necesarios para
preservar la actividad agricola tradicional, como medio de potenciar la
subsistencia de los aspectos culturales que representa y como su importancia en

la conservacion del paisaje rural.
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Por tanto, en consecuencia con lo anterior, se define como zona agricola
preferente la situada entre la autopista y el litoral de Las Galletas, al Este de la
carretera entre Guaza y la costa. Esta zona se determina con la categoria de

Suelo Rustico Agricola Intensivo, en virtud de la anterior definicion.

Al Norte de la autopista, se considera de uso agricola tradicional todo el
suelo no protegido o no destinado a otros usos que posee una potencialidad
suficiente para servir de desarrollo a la actividad agropecuaria, destinado al
mantenimiento del cultivo y la actividad agropecuaria tradicional, en la zona de

medianias.

d) Suelo rustico de Proteccion de Infraestructuras y Equipamientos.

El suelo rustico de proteccion de infraestructuras, dotaciones vy
equipamientos que se refleja en la clasificacion del suelo viene predeterminado
por las infraestructuras, dotaciones y equipamientos existentes en suelo rustico y
por las de nueva creacion, incluyendo el entorno necesario para protegerlas y
garantizar su correcta funcionalidad. Se categorizan, ademas del sistema viario,
el puerto de Los Cristianos, el puerto de Las Galletas, el punto limpio, el
Complejo Hidraulico de Valle San Lorenzo, el centro de produccion de energia
eléctrica, los depdsitos de agua, las estaciones de servicio, el futuro Hospital del
Sur, el Colegio Echeyde asi como los destinados al uso recreativo (Karting,
centro de Golf Los Palos, campo de tiro, la bananera Jardines del Atlantico,

centros hipicos). Su superficie supone 3,36 % de la superficie total del municipio.
e) Asentamientos Rurales

El suelo rastico de Asentamientos Rurales clasificado por este Plan
General, con respecto al delimitado por el Plan General vigente difiere en que se
han redelimitado sus ambitos y se han incluido nuevos suelos.

Los asentamientos rurales se encuentran en la mediania alta son La

Locera, Vento, Las Casas, Entorno de Arona, TUnez, Entorno de Montafa Fria,

La Sabinita, Llano de Vento, La Tosca, La Fuente, La Galga, Los Toscales, Los
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Toscales 1, Barranco Oscuro, El Bailadero, Los Morritos y Montafia Guaza. Su

superficie supone 1,08 % de la superficie total del municipio.

En base a lo establecido en el articulo 55 ¢ 1) del Texto Refundido de las
Leyes de Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias los terrenos clasificados como asentamientos rurales se refieren a
entidades de poblacion existentes con mayor o menor grado de concentracion,
con escasa vinculacién con actividades primarias, y cuyas caracteristicas no

justifican su clasificacién y tratamiento como suelo urbano.

El planeamiento insular (PIOT) establece que el plan general delimitara
como asentamientos rurales, aquellas entidades de poblacién existentes que
cuenten con suficiente concentracion edificatoria, para considerarlas como un
recinto compacto de uso residencial pero cuyas caracteristicas no aconsejen su

clasificacién como suelo urbano.

La Ley 19/2003, de Directrices de Ordenacién General, en su directriz 63,
sefiala que el planeamiento general, en su ordenacién pormenorizada, trataré los
asentamientos rurales como formas tradicionales de poblamiento rural,
estableciendo como objetivo basico de su ordenacion el mantenimiento de dicho
caracter rural, evitando su asimilacion y tratamiento como suelos urbanos o
urbanizables en formacion. Para lograr este objetivo se establecen dos
determinaciones, que se proceden a analizar con el fin de justificar que la
delimitacion de los asentamientos rurales que realiza este plan general es

acorde con las mismas.

Del andlisis de los planos de ordenacion pormenorizada se comprueba
que la delimitacion de los asentamientos rurales se realiza en base al perimetro
de las edificaciones existentes, no se crece hacia el exterior, los Unicos
crecimientos son para dotaciones y espacios libres. En algunos casos puntuales

se permite solo la colmatacion interior.
En la ordenacion que se realiza de los asentamientos rurales se mantiene

la estructura de los mismos, la apertura de nuevas vias que se realizan cumplen

con el objetivo de mejorar la accesibilidad interior de los asentamientos para
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permitir el acceso a las viviendas existentes y excepcionalmente para permitir el
acceso a las posibles nuevas viviendas que se generen por la colmatacion

interior del nucleo.

En la zona alta del término municipal se ha utilizado la tipologia de
transicion rural y camino rural, estableciendo en el articulo 4.7.2.4 de las normas
urbanisticas de ordenacion pormenorizada que la parcela minima a efectos de
segregacion, se limita a un minimo de 400 m2s en la tipologia de transicion y
1.000 m2s en la tipologia de caminos rurales, con esta determinacion se evitan

alteraciones sustanciales de la estructura de la propiedad rural.

En las zonas bajas del municipio la normativa de aplicacién se adecua al
estado actual del parcelario y a las edificaciones existentes, estableciendo que

en las parcelas vacantes, como norma general, la edificacién sea aislada.

En los asentamientos rurales el uso residencial establecido con caracter

general es el de residencial unifamiliar.

Del cuadro de caracteristicas de la ordenacion incluido en el Fichero de
Ambitos Urbanisticos de los asentamientos rurales se comprueba que el Plan
General ha reservado para espacios libres, dotaciones y equipamientos un 20,10

% de la superficie edificable.

Se incluye el cuadro que se ha elaborado donde se refleja la superficie
edificable (m3c), la superficie necesaria de reserva de 20 metros cuadrados de
suelo destinado a espacios libres y dotaciones, por cada 100 m2 de edificacion
(20m2s/100 m2c), la superficie que reservan los asentamientos rurales para
espacios libres y dotaciones (m2s EL y D) y la superficie destinada por los

asentamientos rurales para espacios libres (m2s EL).

Asentamientos rurales 353.319 70.663 71.034 49.470
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La distribucién de las dotaciones y los espacios libres se ha realizado del
modo ma&s homogéneo y conjuntamente con el criterio de delimitar unidades de
actuacion para la obtencién de dichos suelos, con el fin de garantizar el justo

reparto de beneficios y cargas de todos los propietarios.

Los usos industriales admitidos son los de la zona de almacenes ligados
a las actividades agropecuarias y en el uso residencial rural se admite como
compatible el uso de de industria ligera ligada al sector de la alimentacion y los
usos primarios de agricultura tradicional y ganaderia estabulada de

autoconsumo.

En cuanto al uso de turismo sOlo es autorizable el de turismo rural
vinculado a las edificaciones que se incluyen en el Catalogo de Patrimonio

Arquitectonico de este Plan General.

La delimitacion de los asentamientos rurales cumplen con lo dispuesto en
la seccion 32 del capitulo 8 del Titulo 3 del PIOT y en el articulo 63 de 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.

Para la delimitacion de los asentamientos rurales se ha tomado como
base los asentamientos rurales tradicionales clasificados por el Plan General que
se revisa, en donde ya existia un uso residencial y aquellos otros que rednen las
condiciones legales para su clasificacion y no pueden clasificarse como suelo
urbano al no reunir sus caracteristicas y que forman un recinto compacto de uso

residencial.

De los planos del estado actual que se anexan y de los planos de
ordenacion pormenorizada de los asentamientos rurales de este Plan General se
comprueba:

- Que se mantiene la estructura catastral y la red existente de caminos.

La apertura de nuevas vias se realiza para permitir el acceso a las
nuevas viviendas que se generen como consecuencia de la

colmatacion interior del nucleo. De las condiciones de ordenacion
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planimétricas y de la normativa no se deriva una modificacién

sustancial de la estructura catastral.

Las unidades de actuacion que se han delimitado, lo han sido con el
fin de poder cumplir con las exigencias derivadas de la aplicacién de
la Directriz 63.2 d), que establece la necesidad de reservar suelo para
espacios libres, dotaciones y equipamientos, de este modo se ha
cargado en los desarrollos edificatorios mas recientes la obtencion de
estos espacios libres y dotaciones mediante la delimitacion de

unidades de actuacion.

Del cuadro que se incorpora a continuacion se comprueba que, en la
actualidad, la densidad por hectarea es superior a cinco viviendas y
que el ndcleo forma un conjunto minimo de 10 viviendas.
(actualmente esta determinacion se encuentra derogada por la Ley
1/2006, de 7 de febrero, por la que se modificada por la Ley 2/2003,
de 30 de enero de Vivienda en Canarias, aunque se mantiene por el

planeamiento insular).

Superficie m2 N2 viviendas Densidad
viviendas /Ha
La Locera 60.843 34 5,58
Vento 34.339 51 14,85
Las Casas 40.268 56 13,90
Entorno de Arona 19.963 13 6,51
Tlnez 55.909 84 15,02
La Sabinita 138.582 111 8,00
Llano de Vento 69.719 55 7,88
La Tosca 117.190 107 9,13
La Fuente 23.492 25 10,64
La Galga 62.603 73 11,66
Las Bernalas 55.368 58 10,47
El Bailadero 47.533 43 12,07
Los Morritos 32.086 34 10,59
Montafia Guaza 59.723 89 14,90
Cafada Verde 22.722 30 13,20
Llanos de Higara 42.189 42 9,95
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En el cuadro siguiente se establece en que areas de regulacion
homogéneas establecidas por el Plan Insular, en la planimetria realizada a

escala 1:25.000, se encuentran los asentamientos rurales:

AREAS DE REGULACION HOMOGENEA

La Locera Proteccion Econémica 2
Vento Proteccion Econémica 2, Proteccién Territorial, Barranco
Las Casas

Proteccion Econdémica 2, Barranco

Entorno Arona Proteccion Econémica 2

Tanez Protecciéon Econémica 2, Barranco, Montafias

La Sabinita Proteccion Econémica 2, Barranco,

Llano de Vento Protecciéon Econémica 2, Barranco

La Tosca Proteccion Econémica 2, Barranco
La Fuente Laderas
La Galga Protecciéon Econdémica 1

Las Bernalas Proteccion Econémica 1

El Bailadero Proteccion Econdmica 1

Los Morritos Proteccion Econdmica 1

Montafia de Guaza Proteccion Econémica 1

Guaza 3 Proteccion Econémica 1

Cafiada Verde Proteccion Econdmica 1

Llanos de Higara Proteccion Econémica 1

Una pequefia parte del &mbito de los asentamientos rurales de Vento,
Las Casas, Tunez, La Sabinita, Llano de Vento, La Tosca y La Fuente, segun el
cuadro anterior, se sitian en areas de regulacion homogéneas de Barrancos y
Laderas delimitadas por el PIOT. Esto es debido a que el Plan General, dada su
mayor concrecion, al elaborarse los planos a escala 1:5.000, ha reajustado con
mayor precision los ambitos a proteger y las ha incluido en suelo clasificado
como proteccion territorial o proteccion econémica 1y 2, segun lo permitido por

el articulo 2.3.1.4 del Plan Insular.
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En el plano de ordenacion estructural, en el de clasificacion y
categorizacion del suelo y en los planos de ordenaciéon pormenorizada de
tipologias y usos pormenorizados se delimitan los &mbitos de los asentamientos
rurales, las alineaciones de las parcelas edificables, las tipologias y alturas, usos
permitidos por el planeamiento y trazado de la red viaria. En el articulo 5.2.6 de
las normas urbanisticas generales se establece el régimen de los asentamientos
rurales, determinandose tanto los usos caracteristicos como los secundarios. En
los articulos 5.1.5 y 5.1.6 de las normas urbanisticas generales se determinan
las condiciones generales de los usos, la construccion, edificacion e

instalaciones en suelo rustico.

Las dos tipologias especificas para la edificacion en los asentamientos
rurales es la de transicién / rural y de caminos rurales, donde se promueve el
desarrollo de edificacion aislada pero salvando la mayor parte de la edificacion
existente adosada, al mismo tiempo que se resuelve la transicion entre la
edificacion adosada y la aislada con el fin de eliminar las medianeras existentes

e imposibilitando nuevas medianeras de mas de una planta de altura.

El crecimiento de los asentamientos rurales a borde de camino se
produce para incluir los vacios existentes entre edificaciones y en paralelo al
viario, produciendo un mallado de su red viaria. Los tramos cuya pendiente
supera el 15% se encuentran actualmente consolidados por la edificacion,
siendo un porcentaje minimo los viales que superan este porcentaje, tal y como
se comprueba en los planos de ordenacién pormenorizada de los asentamientos

rurales.

La admisibilidad del uso residencial cumple con las directrices
establecidas en el PIOT. La compatibilidad de los usos agricolas y ganaderos
estan regulados en la normativa pormenorizada y general de uso de transicion

rural.
A continuacion se relacionan los articulos incluidos en el Titulo IV,

Capitulo 7 de las normas urbanisticas de ordenacion pormenorizada en donde

se regulan los parametros de la edificacion en los asentamientos rurales:

64



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

- Articulo 4.7.2: parcela minima, donde se fija la superficie minima

de parcela, el frente minimo y el circulo minimo.

- Articulo 4.7.6: la superficie edificable maxima es de 200 m?

construidos por parcelay el articulo 4.7.8 sobre las construcciones auxiliares.

- Se establece en los planos de ordenacion pormenorizada la
alineacion de cada una de las vias y en algunas expresamente el retranqueo, y

donde no se establece sera de aplicacion el articulo 4.7.4 sobre retranqueos.

- Articulo 4.7.4: establece los retranqueos de la edificacion.

- El nUmero méaximo de construcciones por longitud de caminos no
es un pardmetro de ordenacion, ya que se establecen en los planos de
ordenacion que permite una mayor concrecion en su aplicacién que el parametro

propuesto que puede dar lugar a absurdos en su aplicacion.

- La altura méaxima se establece en 7,40 metros y dos plantas.
(articulo 4.7.7). La medicion se realiza desde la cara superior del forjado, para la
medicion de la altura se estara a lo dispuesto en el articulo 4.6.8 en aplicacién
de lo dispuesto en el articulo 4.7.1 que sefiala que en la tipologia de
Transicion/Rural o de Caminos Rurales, para todos los aspectos no regulados en
los articulos del capitulo séptimo, seran de aplicacibn las condiciones
particulares que regulan la Ciudad Jardin Aislada, salvo en el caso de parcelas
situadas entre medianeras a las que se aplicaran las condiciones particulares de
las edificaciones Alineadas a Vial en aquello no regulado en este capitulo. En

cuanto a la adaptacion topografica, los articulos 4.2.19y 4.6.7.
- Condiciones de tratamiento de las areas no edificadas de cada finca (art.

4.7.8). Remitiéndose el tratamiento a los establecido en las normas generales en

su articulo 5.1.6 que seran completadas por las Ordenanzas Municipales.
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De los cuadros de caracteristicas de la ordenaciéon de los asentamientos
rurales incorporados al fichero de a&mbitos urbanisticos se establece para cada
asentamiento el numero de viviendas. Se adjunta un cuadro resumen en el que
se establece la superficie de suelo de cada asentamiento, el numero de
viviendas y la densidad de viviendas por hectarea. En todos ellos la densidad de

viviendas por hectarea no es superior a 30 viviendas /hectarea.

Superficie m2s N2 viviendas Densidad
viviendas /Ha
La Locera 60.843 43 7,06
Vento 34.339 100 29,12
Las Casas 40.269 81 20,11
Entorno de Arona 19.341 19 9,82
Tlnez 55.909 117 20,92
La Sabinita 138.583 201 14.50
Llano de Vento 69.719 99 14,19
La Tosca 116.550 260 22,30
La Fuente 23.492 40 17,02
La Galga 62.603 140 22,36
Las Bernalas 55.368 76 13,72
El Bailadero 46.543 56 12,03
Los Morritos 32.086 46 14,33
Montafia Guaza 27.431 53 19,32
Guaza 3 31.506 48 15,23
Cafada Verde 22.722 23 10,12
Llanos de Higara 42.189 45 10,66

En los asentamientos rurales, la unidad apta para la edificacion debera
cumplir con las condicion de que tengan acceso por via pavimentada, debiendo
estar abiertas al uso publico todas las vias que lo circundan, han de contar con
suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes
para la edificacidén, construccién o instalacion prevista, evacuacion de aguas
residuales mediante conexion con las redes generales (articulo 4.2.1.5.). Para
adquirir el derecho al aprovechamiento edificatorio y la licencia para su

materializacion deberdn cumplirse con las obligaciones de cesién de viario y
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dotaciones publicas y ejecutar o sufragar las obras de urbanizacion, segin el

régimen aplicable a los asentamientos rurales.

Ademas, el criterio general de este Plan General ha sido conservar las
rasantes actuales de los caminos con el fin de no producir una variacién en las

condiciones morfoldgicas de los asentamientos rurales.

f) Suelo Rustico de Proteccién Territorial

Esta Ultima categoria de suelo rustico de proteccion territorial incluye el
suelo para la preservacion del modelo territorial, sus peculiaridades esenciales y
especificas y el valor del medio rural no ocupado, asi como la salvaguardia del
ecosistema insular y su capacidad de sustentacion de desarrollo. Supone el

14,94 % de la superficie total del municipio.

El Plan General clasifica como suelo rustico de proteccién territorial los
terrenos del Area de Gestion Integrada de Rasca no incluidos en otra clase de
suelo, el ambito situado al Norte de Rincén de Los Cristianos, el suelo al Oeste
del nucleo de Guaza, el situado entre Rasca y Las Galletas, los terrenos en el
entorno de la autopista TF1 entre Guaza y el municipio de San Miguel y los
situados al Este y Oeste de El Mojon, los situados en el entorno de la autopista
TF-1 hasta la carretera de acceso a Arona, los terrenos situados entre el sector
de suelo urbanizable no ordenado La Rosa- Coromoto y el suelo urbano no
consolidado Costa del Silencio Industrial, los situados Norte y Este de Chayofa,

asi como el situado al Oeste del sector residencial La Rosa- Anxara.

5.2 LA PROPUESTA DE CLASIFICACION Y
CATEGORIZACION DE SUELO

En los planos de Ordenacién O-1.1 y O-1.2 sobre clasificacion y
categorizacion de suelo se contiene, en consecuencia con lo anterior, la
clasificacidon del suelo, atendiendo a las citadas clases establecidas legalmente y
a las categorias o especificaciones que de cada una de ellas establece el texto

legal.
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Como se explicarhd en el epigrafe sobre el modelo de la estructura
general, existen una serie de imperativos que suponen ya la decision
predeterminada de la clasificacién del suelo, como en el caso de los espacios
naturales protegidos legalmente. Por lo tanto, como ya se indicd, la confeccién
del Plano de Ordenacion sobre clasificacién y categorizacion del suelo se ha
realizado, en primer lugar, atendiendo a estas premisas legales y en segundo
lugar, la toma de decisiones para la clasificacion del suelo se ha adoptado tras
contrastar analiticamente los planos de informaciéon de contenido ambiental y su
estudio comparativo. En concreto, en tal metodologia se contrastan los planos de
capacidad agrolégica del suelo, de calidad para la conservacion, el plano
clinométrico y la informacién sobre el estado actual y los usos existentes en cada

lugar del territorio.

Los ambitos de suelo urbano y de suelo urbanizable se comentan en esta
Memoria que describe el modelo de la estructura general; y, ademas, su
ordenacién pormenorizada serd descrita mas adelante en el apartado respectivo

de esta Memoria, como ocurre también con los Asentamientos Rurales.

Este Plan General delimita también ambitos urbanisticos dentro del suelo
urbano y del urbanizable, a los efectos de definir y recoger de forma
comprensible y sistematica las determinaciones de planeamiento aplicables a
terrenos con régimen especifico o diferenciable, o con regulacion homogénea,
bien las relativas a la ordenacién pormenorizada o las establecidas para su

posterior concrecion a través de los instrumentos de planeamiento de desarrollo.

Los &ambitos urbanisticos que responden a la clasificacion vy
categorizacion del suelo se delimitan y representan en el correspondiente Planos
de Ordenacién Estructural sobre Clasificacién y Categorizacion del Suelo (O-1.1
y 0-1.2); y la division del suelo en ambitos urbanisticos para la ejecucién y
gestion del planeamiento, es decir, la delimitacion de areas de suelo urbano, de
ambitos de ordenacion remitida o de ordenacidon especifica, de unidades de
actuacion; y de sectores de suelo urbanizable, se representa graficamente en los
respectivos Planos de Ordenacién Pormenorizada. La regulacion especifica de
cada ambito urbanistico se determina en las fichas correspondientes y, en su

caso, en los cuadros de caracteristicas de la ordenacion pormenorizada,
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incluyéndose unas y otros en el Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan
Operativo. Ademas, deben atenderse los preceptos de las Normas Urbanisticas

Generales o de las de Ordenacion Pormenorizada aplicables en cada caso.

En el Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo se contienen
las fichas de cada una de las areas de suelo urbano consideradas, adjuntandose
también en su caso las fichas correspondientes a las unidades de actuacion y a
los ambitos de suelo urbano no consolidado sujeto a planeamiento parcial de
desarrollo. En las areas que total o parcialmente se consideran ambitos de
ordenacioén especifica, también se incorporan las fichas correspondientes.
Respecto al suelo urbanizable, el fichero contiene las fichas de cada uno de los

sectores delimitados, tanto de los ordenados como de los no ordenados.

El Fichero incorpora asimismo los cuadros resumen de las caracteristicas
de la ordenacion pormenorizada, distinguiendo entre el suelo urbano
consolidado, el incluido en unidades de actuacion, las areas de rehabilitacién
urbana y el correspondiente a los &mbitos sujetos a planeamiento de desarrollo.
También se contienen los cuadros relativos a los sectores de suelo urbanizable
ordenados y no ordenados, los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado, y

los datos referentes al suelo rustico de Asentamientos Rurales.

Al incorporarse al Fichero dichos cuadros de caracteristicas,
representativos del resultado de la clasificacion del suelo realizada y de su
ordenacion, y al describirse en el epigrafe correspondiente la ordenacion
estructural de los usos del suelo, se considera innecesario hacer en este
apartado una descripcion exhaustiva de las distintas areas, sectores y ambitos

considerados por este Plan General.

A continuacion se adjunta el cuadro resumen que refleja de forma
esquemadtica el resultado de la clasificacion del suelo determinada en el Plano de
Ordenacion Estructural correspondiente, y el cuadro resumen de la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano, urbanizable sectorizado y asentamientos

rurales.
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Del siguiente cuadro resumen, debe destacarse el porcentaje de suelo de
los espacios naturales (13,07%) y la superficie de suelo rustico considerado de
proteccion ambiental en algunas de sus categorias especificas (15,18%). Esto
supone que el 28,25 % del término municipal se encuentra protegido por sus
valores ambientales, destindndose para la actividad agricola (intensiva o
tradicional) un 30,65 %.

Ademas, se clasifica suelo rustico de infraestructuras y equipamientos
(0,85 %), sistema viario (2,51 %) y de proteccién territorial (14,94%).

Y el suelo rustico asentamientos rurales el 1,08%.

El suelo existente o comprometido para su transformacién urbanistica
representa el 14,32% en suelo urbano, en el que se incluye el suelo urbano
consolidado, no consolidado y las areas de rehabilitacién urbana en las que se
incluye el suelo afectado por espacio natural; el 7,41 % en suelo urbanizable,

gue incluye tanto el sectorizado ordenado y no ordenado como el no sectorizado.

Se incluye a continuacion el cuadro comparativo del resultado global de la
clasificacién de suelo establecida por esta Revision en relacion a la contenida en

el Plan General que se revisa.

CUADRO COMPARATIVO DE LA CLASIFICACION DEL SUELO ENTRE EL
PLAN GENERAL VIGENTE (1987) Y ESTE PLAN GENERAL

PLAN GENERAL DIFERENCIA PLAN GENERAL
CLASE DE SUELO (1987)
URBANO 14,32 % (- 0,98%) 15,3%
URBANIZABLE SECTORIZADO  4,06% (- 2,74%) 6,8%*
URBANIZABLE NO SECTOR. 3,35 %
SUELO RUSTICO 78,27% (+0,37%) 77,9%

* Suelo urbanizable programado y no programado.
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Cuadro de caracteristicas de la Ordenacién.

CLASIFICACION DEL SUELO

SUELO URBANO SUPERFICIE %
AREA DE REHABILITACION URBANA TURISTICA 5 216,467 638
(incluido 314.299m?s de S.U. AFECTADO POR ESPACIO NATURAL) ’
SUELO URBANO CONSOLIDADO 4.688.789 5,74
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 1.791.343 2,19
TOTAL SUELO URBANO 11.696.598 14,32
SUELO URBANIZABLE SUPERFICIE %
SECTORES ORDENADOS 1.097.068 134
SECTORES NO ORDENADOS 2.218.774 2,72
TOTAL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO 3.315.842 4,06
SUELO URBANIZABLE DIFERIDO RESIDENCIAL 2.737.311 3,35
TOTAL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO 2.737.311 3,35
TOTAL SUELO URBANIZABLE 6.053.153 7,41
SUELO RUSTICO SUPERFICIE %
ESPACIOS NATURALES ORDENADOS 9.987.140 12,22
ESPACIOS NATURALES NO ORDENADOS 690.683 0,85
) NATURAL 5.898.970 7,22
PROTECCION AMBIENTAL ,
PAISAJISTICA 4.349.150 5,32
CULTURAL 1.948.840 2,39
COSTERA 202.054 0,25
AGRICOLA INTENSIVO 15.693.974 19,21
AGRICOLA TRADICIONAL 1 7.643.230 9,36
PROTECCION ECONOMICA AGRICOLA TRADICIONAL 2 1.701.310 2,08
SISTEMA VIARIO 2.053.144 2,51
INFRAESTRUCTURAS /EQUIPAMIENTOS 697.810 0,85
ASENTAMIENTOS RURALES 879.494 1,08
?ROT_ECCION TERRITORIAL 12.204.700 o
(incluido 457.900m?s de PROTECCION AMBIENTAL COSTERA COMPATIBLE) ’
TOTAL SUELO RUSTICO 63.950.499 78,27
TOTAL 81.700.250 100

AMBITOS APROBADOS DEFINITIVAMENTE SEGUN ACUERDO C.0.T.M.A.C. 20 del 12 de 2006.

AMBITOS SUSPENDIDOS SEGUN ACUERDO C.0.T.M.A.C. 20 del 12 de 2006.
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6.- EL MODELO DE ORDENACION
ESTRUCTURAL

6.1. CONSIDERACIONES GENERALES Y METODOLOGIA

La definicion del Modelo de Ordenacion Estructural del municipio de
Arona parte l6gicamente de la informacién urbanistica y ambiental y del
pertinente diagndéstico, asi como de las conclusiones que se han extraido de tal
documentacion; todo ello puesto en relacion con los principios y objetivos

generales que se han expuesto en los anteriores epigrafes de esta Memoria.

El diagnostico realizado y las conclusiones extraidas de los diferentes
apartados de los tomos que componen la Memoria de Informacion y sus anexos
y de los Planos de Informacién urbanistica y ambiental correspondientes,
permiten establecer como primer ejercicio de andlisis las premisas, los
condicionantes y las determinaciones vinculantes, a los que imperativamente
debe atenderse para la formulacion del modelo de organizacién y ordenacion

estructural del territorio municipal.

Una vez determinado lo anterior y sus consiguientes efectos y
limitaciones, se procedi6 al estudio de las diferentes alternativas de ordenacién
estructural que podrian resultar viables, en relacion a los principales elementos o

aspectos que configuran la misma.

La valoracion de las diferentes opciones estudiadas, sobre todo en lo que
respecta a su adecuacion a los principios y objetivos generales preestablecidos,
al diagndéstico ambiental y a la mayor o menor incidencia de cada una para
favorecer la consecucion de los mismos, supuso ya -junto a la plasmacién de las

determinaciones vinculantes- una primera aproximacion del modelo a definir.
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Posteriormente, los periodos de informacion publica del Documento de
Avance y de aprobacién inicial, supuso el poder contar con propuestas y
sugerencias de los particulares, aunque la gran mayoria de ellas se refieren a
aspectos puntuales e individuales de escasa entidad en relacion a los
componentes de la estructura general de la ordenaciéon que ahora se analizan,
pero que ayudaron a detectar las posibles inexactitudes que pudiera contener la

informacioén elaborada.

Los escritos de sugerencias y alegaciones que contenian propuestas con
incidencia en el modelo de la estructura general, fueron estudiadas y analizadas
aplicando los principios y objetivos que vienen a definir las bases del modelo
pretendido. En consecuencia, se aumentd la superficie de suelo agricola
tradicional y de suelo urbanizable residencial, aplicando los criterios

preestablecidos para atender las solicitudes de tal contenido.

Sin embargo, dado el nimero de propuestas de clasificacion de suelo
urbano y urbanizable, y la necesaria ponderacion de los nuevos desarrollos
urbanisticos, se ha considerado inevitable desestimar aquéllas en las que los
terrenos no reunian las Optimas condiciones topogréficas, de situacion y
accesibilidad, y de necesaria relacion con los ndcleos existentes o con los
sistemas generales de infraestructura viaria 0 no reunian los criterios legales
para tal clasificacion. Por otro lado, en algunos casos ha sido imposible una
andlisis profundo de la propuesta presentada al no adjuntarse al escrito un
minimo contenido sobre las condiciones del desarrollo urbanistico que se

pretendia.

Ademas, se ha optado por priorizar la clasificacion de suelo en aquéllos
sectores que ya contaban con expectativas, al estar clasificados como suelo
urbanizable no programado en el planeamiento vigente que se revisa, salvo que
resulten inadecuados -por su dimensionamiento, posicion o condiciones del
terreno-, desde la definicion del modelo de desarrollo que se plantea en este

Plan General.
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De todo este proceso surgieron las lineas definitorias de la propuesta de
ordenacion estructural, que fueron sometidas a la consideracion de los
responsables municipales, con quienes se contrasté la plasmacion concreta del
modelo elegido. Ademés, como ya se indicé en el epigrafe de los antecedentes
el grupo de gobierno del Ayuntamiento de Arona mediante el documento de
propuesta de modificaciones al documento para la aprobacion inicial de la
revision del Plan General de Arona reconsider6 algunas de las propuestas

establecidas en el documento anterior.

6.2. SINTESIS DE LAS ALTERNATIVAS ESTUDIADAS

De forma esquematica se relacionan a continuacion los principales
enunciados de las diferentes alternativas estudiadas respecto a elementos del
modelo de estructura general, expresando brevemente la sintesis de la

valoracion realizada respecto a cada una de ellas.
A.- SOBRE EL SISTEMA GENERAL VIARIO

En el proceso de elaboracién del documento del Plan General se han
estudiado diferentes alternativas de nuevos elementos a incorporar al Sistema
General viario, teniendo en cuenta ademas las opciones planteadas respecto al
viario de nueva creacion planteado en instrumentos de mayor rango jerarquico

(Plan Insular y Plan de Infraestructuras de Canarias).

Entre dichas alternativas estudiadas dentro de las competencias propias
de las determinaciones del planeamiento general, pueden sefalarse las
siguientes:

- Eliminar el Sistema General viario que conecta de forma directa la

Autopista del Sur con la via de circunvalaciéon de la ciudad residencial de

Cabo Blanco-Buzanada, desde el enlace de Cho, al no destinarse la

parcela antes prevista para el Hospital Comarcal del Sur.
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- Duplicar la conexion viaria entre el sector residencial Las Galletas y el
nucleo residencial de El Fraile, con el fin de no sobrecargar en el futuro la
via actualmente prevista.

Sin embargo, no se considerd oportuno la creacion de otra via paralela a

la anterior.

- Alternativas estudiadas para el acceso a Guaza y variante del tramo que

discurre por el suelo urbano del nucleo.

Se estudiaron las diferentes alternativas recogidas en los estudios
técnicos realizados por las Administraciones competentes, dada la
complejidad existente para alcanzar la mejor solucién posible de este

nudo de conexion viaria.

El Plan General opta por recoger la alternativa que, en principio, ofrece
una mejor solucién, aunque sin condicionar cualquiera de las otras

decisiones posibles.

- Alternativas estudiadas para el nuevo acceso al Puerto de Los Cristianos.

Se analizaron las diferentes alternativas de acceso al Puerto de Los
Cristianos contenidas en el estudio previo encargado por la Autoridad
Portuaria. Entre ellas se encuentra la ejecucion de un tunel en el
subsuelo de la Montafia Chayofita, que partiria de la Plaza Garcia
Cabrera hasta enlazar con la rotonda de enlace con la avenida de acceso
a Las Américas. La falta de los estudios geotécnicos sobre viabilidad y
costo de esta ultima opcion ha impedido contar con los datos suficientes
para valorar correcta y objetivamente la misma, por lo que se ha
desechado en principio su incorporacién a este documento de Plan

General.

- Acceso al Centro Sanitario de ElI Mojon (Hospital del Sur).

Se recoge la Ultima propuesta realizada de acceso viario.
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B.- SOBRE LOS DESARROLLOS RESIDENCIALES Y TURISTICOS

Las alternativas estudiadas y no consideradas finalmente en el modelo
propuesto, sobre los desarrollos residenciales y turisticos, provienen
fundamentalmente de la opcion de admitir un planeamiento maximalista de la
clasificacion de suelo urbanizable, resultando de tal estudio la consideracién de
gue determinadas zonas presentaban una escasa aptitud para ello y no darian

resultado acorde con los objetivos generales propuestos.

De cualquier manera, se debe indicar como alternativas estudiadas y no
incorporadas al Plan General, aquellas sugerencias de clasificacion de suelo
urbanizable presentadas durante el periodo de informacién publica del Avance y
de la aprobacién inicial, asi como los documentos para aprobacion inicial no

tramitados.

6.3. PREMISAS Y  CONDICIONANTES PARA LA
DEFINICION DEL MODELO

El articulo 32.2. A) del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (TRLOTCENC)
define lo que constituye el contenido propio de la ordenacién estructural del Plan
General como “el conjunto de determinaciones que define el modelo de
ocupacién y utilizacién del territorio en la totalidad del término municipal, asi
como los elementos fundamentales de la organizacién y el funcionamiento
urbano actual y su esquema de futuro”. Tras realizar esta definicion, el mismo
precepto legal enumera las determinaciones de los Planes Generales que deben

estar comprendidas en su ordenacién estructural.

Las primeras de tales determinaciones se refieren al modelo de
ocupacion del territorio y desarrollo urbano y a la clasificacion del suelo,
mencionando después las relativas a la calificacion del suelo en alguna de las
respectivas categorias segun su clase; asi como otras determinaciones que se

irAn comentando oportunamente al describir el modelo de estructura general que
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se propone, y entre las que se encuentran los elementos fundamentales de los
distintos sistemas generales que conforman los elementos fundamentales de

dicha estructura general.

A continuacién se realiza una sintesis esquematica de las principales
consideraciones derivadas del proceso de analisis llevado a cabo, en relacién a
las premisas, condiciones y aspectos vinculantes para la eleccion del modelo de

ordenacion estructural.

Asi, pueden sefalarse de forma esquemaética los siguientes aspectos o

consideraciones de mayor relevancia:

A) Determinaciones derivadas directamente de la legislacién aplicable.

- Definicion de los espacios naturales protegidos declarados y delimitados
por el Texto Refundido (TRLOTCENC), con aplicacion de Ia
correspondiente categoria de proteccion ambiental dentro del suelo
rastico. Asi, este Plan General debe atender imperativamente a la
aplicacion de la Disposicion Transitoria Quinta del citado Texto
Refundido, que determina la clasificacién y calificacion urbanistica de los
terrenos incluidos en Espacios Naturales Protegidos, hasta la entrada en
vigor de los instrumentos correspondientes para su ordenacién. Por tanto,
como primer paso, se determinan los limites de dichos Espacios
Naturales Protegidos, en referencia a la cartografia del Texto Refundido
plasmada en soporte digital. Con ello, aparecen los primeros ambitos

considerados necesariamente como suelo de proteccion ambiental.

- Definicion del Sistema General viario de la red de carreteras de caracter
regional o insular, en aplicacion de la Ley de Carreteras de Canarias y de
su Reglamento, y de acuerdo a las prescripciones y limitaciones

recogidas en la citada legislacion.
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Por remision legal, respecto a tales elementos del Sistema General
Viario, también se debe tener en cuenta lo que se determine en los
instrumentos de ordenacién territorial 0 en los proyectos especificos
aprobados por las Administraciones competentes, tanto sobre las vias
existentes como sobre aquellas actuaciones previstas. Lo anterior implica
las correspondientes clasificaciones de suelo rastico de proteccién de
infraestructura, en aplicacion de lo dispuesto en el citado Texto
Refundido.

- Determinacion del Sistema General de Infraestructuras, dotaciones
publicas y equipamientos privados con aquellos elementos de relevancia
territorial, tanto existentes como previstos en los planes, programas y
proyectos de las respectivas Administraciones Publicas competentes en
cada caso, con el mismo efecto ya mencionado en el supuesto anterior
de clasificacion como suelo rustico de proteccion de infraestructuras o la

categoria correspondiente en el caso de Dotaciones y equipamientos.

- Consideracion de los edificios, elementos o lugares del Patrimonio
Arquitecténico, Arqueoldgico, Cultural o Etnogréfico, que deben
protegerse para su conservacion, segun lo dispuesto en la Ley del
Patrimonio Histérico de Canarias, tanto los declarados Bienes de Interés
Cultural como aquellos cuya proteccién legal se deriva por encontrarse
inventariados o catalogados en los correspondientes documentos
mencionados en la citada ley. Lo anterior produce, segun el caso, la
correspondiente calificacion protectora. Los inmuebles incluidos en el
Catalogo Arquitecténico Municipal, el patrimonio arqueoldgico y
etnografico de la Carta Municipal y los Bienes de Interés Cultural se

recogen en los planos de ordenacion estructural y pormenorizada

- Determinaciones derivadas de la aplicacién de la legislacion estatal de
costas, de acuerdo a sus preceptos declarativos o limitativos, y a los
deslindes vigentes o aplicables, estableciendo las clasificaciones y

calificaciones que resulten segun el supuesto legal de que se trate.
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B)

C)

Determinaciones derivadas de la aplicacion de la Ley 19/2003, de 14 de
abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién General y las

Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.

Consideracion de los bienes de dominio publico, en cuanto a su
proteccion, limitaciones de uso y calificacion urbanistica que se derive de
la legislacion especifica aplicable en cada caso y de lo expresado al
respecto en el Texto Refundido (TRLOTCENC).

Determinaciones resultantes de la realidad fisica y la aplicacion respecto
a ella de los conceptos legales de suelo urbano y de asentamiento rural o

agricola.

Las prescripciones del Texto Refundido (TRLOTCENC) en cuanto a la
clasificacién del suelo urbano, consolidado y no consolidado, y del suelo
rustico de asentamiento rural, implican la obligacion del planeamiento
general de clasificar los terrenos en tales supuestos atendiendo
imperativamente a la realidad fisica existente, en concordancia con lo
dispuesto en el texto legal sobre las caracteristicas y condiciones

definidas en el mismo para cada supuesto.

Determinaciones provenientes de la actual situacion juridico urbanistica
de los terrenos, y el régimen transitorio del Texto Refundido
(TRLOTCENC).

Ademéas de lo expresado anteriormente en relacién al suelo urbano,
también la realidad juridico urbanistica viene a producir la inclusién en el
planeamiento general de una determinada clasificacion y calificacién
urbanistica de los terrenos; bien de forma obligatoria o por resultar
conveniente para no generar derechos indemnizatorios que no sean
justificables racionalmente, al haberse concretado el contenido del

derecho de propiedad o patrimonializado derechos urbanisticos.
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D)

E)

En tal sentido, los sectores de suelo urbanizable, con plan parcial
aprobado y que estén en ejecucion o con los plazos vigentes, segun lo
dispuesto en cada caso, suponen en principio un condicionante para la
definicion del suelo urbanizable por el planeamiento general, segin se
desprende de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera del Texto
Refundido (TRLOTCENC).

Similares efectos o condicionantes practicos se dan en el supuesto de los
instrumentos de desarrollo en tramitacién cuya aprobacion inicial se haya
producido con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 9/1999, de
Ordenacion del Territorio de Canarias, segun se deriva del contenido de
la Disposicién Transitoria Cuarta del Texto Refundido (TRLOTCENC), sin
perjuicio de la adaptacién de las condiciones y parametros urbanisticos

que en su caso resulte.

Lo mismo ocurre respecto a los terrenos de suelo urbano que el
planeamiento que se revisa incluy6 en unidades de actuacion, cuando el
desarrollo de tales ambitos esté en ejecucion o no se haya iniciado por
causas ajenas a los propietarios del suelo, seglin las conclusiones
resultantes del andlisis que se realiza al respecto y de conformidad con lo
dispuesto en la ya citada Disposicion Transitoria Primera del Texto
Refundido (TRLOTCENC). También se deben incluir en este supuesto
aquellas licencias urbanisticas y autorizaciones administrativas que se
encuentren vigentes, segun lo establecido en la regulacion de los
diferentes supuestos contenida en la Disposicion Transitoria Séptima del
Texto Refundido (TRLOTCENC).

Determinaciones tendentes al cumplimiento de los principios, directrices y
criterios contenidos en la legislacion turistica de Canarias y en otras
legislaciones sectoriales de aplicacion; asi como a lo derivado de la
adaptacion del planeamiento al Texto Refundido (TRLOTCENC).

Determinaciones derivadas de lo establecido en el Plan Insular de

Ordenacion de Tenerife y en el Plan Territorial Especial de Ordenacion

Turistica Insular de Tenerife.
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F) Determinaciones derivadas de las recomendaciones o condicionantes
gue resultan de la informacién y diagnéstico ambiental realizado en su
momento; siempre en consonancia con los objetivos generales
planteados y las consecuencias o0 decisiones provenientes de los

aspectos aludidos en las letras anteriores.

G) Determinaciones que se derivan de los acuerdos plenarios adoptados por
la Corporacion Municipal al pronunciarse favorablemente sobre la
aprobaciéon de expedientes de Modificacion Puntual del Plan General que

se revisa.

6.4. ELEMENTOS DE LA ESTRUCTURA GENERAL

La primera de las determinaciones de ordenacion estructural sefialada en
la legislacion canaria es la referida al modelo de ocupacion del territorio y
desarrollo urbano, mencionando después las relativas a la clasificacién vy

calificacion del suelo.

En los planos de ordenacién que reflejan la Estructural General se
determina el uso caracteristico o global al que se destinan los terrenos de los
diferentes dmbitos, areas o sectores, con independencia de la clase de suelo
concreta —aunque exista una cierta y conveniente relacion-, asi como los suelos

de proteccion ambiental y los Sistemas Territoriales y Municipales.

Segun su relevancia en el territorio, los Sistemas de Espacios Libres
Publicos, Dotaciones Publicas y Equipamientos de alcance estructural se dividen

en lo siguientes niveles o categorias:

- Sistemas Territoriales, cuando su incidencia en la ordenaciéon del territorio es
de caracter comarcal o insular.
- Sistemas Municipales y Locales, cuando su incidencia se circunscribe al

término municipal o a una zona del mismo respectivamente.
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Los Sistemas Territoriales y Municipales definidos por este Plan General
forman parte del modelo de ordenacién estructural, por lo que en los Planos de
Ordenacion de Estructura General (O-2.1 y O-2.2) se recogen los elementos que
conforman tales sistemas. Ademas, en estos planos se plasman los usos
dotacionales, de equipamientos, de espacios libres publicos y de infraestructuras
gue se consideran sistemas de caracter estructural para la organizacion y el

funcionamiento urbano actual y futuro.

6.5. EL DESARROLLO DEL USO RESIDENCIAL

6.5.1 SINTESIS DE LOS CRITERIOS GENERALES

En este epigrafe se hara referencia a los objetivos generales
relacionados con el desarrollo residencial en el municipio y al modelo de

organizacion territorial de dicho uso.

Sin embargo, ademas de comentar brevemente el resultado global de la
ordenacion propuesta, resulta conveniente incorporar en este epigrafe una serie
de directrices y criterios generales para el desarrollo del uso residencial, en
relacién a las principales actuaciones previstas por el Plan General tanto en los
nucleos residenciales como en las zonas mixtas residenciales turisticas
existentes y, sobre todo, en cuanto a la configuraciéon de la nueva ciudad
residencial de Cabo Blanco - Buzanada. Todo ello, sin perjuicio de las
instrucciones concretas que puedan dictarse en las fichas del Fichero de
Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo correspondientes a cada area o sector

residencial o residencial turistico.

La estructura general del uso residencial, tanto de caracter urbano como
rural refleja por un lado los ndcleos poblacionales existentes y los suelos en
proceso de ejecucion de actuaciones residenciales; y por otro, concibiendo una
articulacion de nuevos desarrollos residenciales basada en las hipotesis
previsibles de crecimiento y en las necesidades derivadas de la aplicacion de los

criterios planteados en este Plan General.
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Entre dichos criterios pueden sefalarse los que destacan por su
relevancia e incidencia en la formulacién de la estructura general de los
desarrollos residenciales, que basicamente son aquellos que persiguen la
consolidacién de los principales nicleos existentes y su ampliacion, posibilitando
la puesta en el mercado de suelo capaz de acoger la demanda existente y
prevista de viviendas. Al propio tiempo, los nuevos crecimientos deberan
coadyuvar a aumentar en ciertas zonas el estandar de dotaciones existente en la

actualidad en aquellas que se considera deficitario.

Ademas, para cumplimentar los objetivos generales, se establecen una
serie de criterios y directrices basicas para la definicion de los nuevos desarrollos

residenciales propuestos en este documento.

En concreto, los desarrollos residenciales han de concebirse desde un

doble aspecto:

- Como completamiento de los nucleos existentes, atendiendo a su

expansion ponderada;

- Como promocion estratégica de piezas de suelo y operaciones publicas
de viviendas, aprovechando ademas la capacidad de la promocién
privada, preferentemente en las areas donde exista una demanda

inmediata de viviendas.

Los criterios y directrices generales que vienen a sustentar las decisiones
de la ordenacién pormenorizada en los desarrollos de suelo residencial, son - de

forma esquemadtica - los siguientes:

- Atender a la demanda existente de viviendas, en cumplimiento del
mandato del articulo 47 de la Constitucion, en el sentido de promover desde
el planeamiento las condiciones necesarias para hacer efectivo el derecho de
los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, regulando la
utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la

especulacion.
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- Superar la existencia de edificacion marginal y clandestina, que produce

efectos negativos sobre el Territorio.

- Lograr un equilibrio adecuado entre el soporte territorial y el crecimiento

residencial, creando las dotaciones e infraestructuras necesarias.

- Realizar operaciones de reforma interior en aquéllos nucleos que
necesiten de una adaptacién de su ordenacion detallada, y la planificacion

del completamiento de las infraestructuras basicas.

- Realizar actuaciones de mejora urbana en los ndcleos de uso

caracteristico mixto residencial - turistico.

- Superacion del déficit dotacional existente, en su caso, en dichas zonas
en relacion a la poblacién residente y a sus propias demandas de

equipamiento.

6.5.2. EL USO RESIDENCIAL, RESIDENCIAL TURISTICO Y
RESIDENCIAL RURAL

La estructura general de la distribucion en el territorio del uso residencial
y del residencial turistico, es consecuencia, sin duda, de la realidad existente y
de los objetivos generales, concibiendo -para el adecuado desarrollo de los
mismos- una articulacion basada en la aplicacion de diferentes criterios segun la
casuistica existente en cada caso, pero que pueden englobarse en las siguientes

determinaciones generales de caracter estructural:

- Configurar la ciudad residencial de Cabo Blanco - Buzanada, como pieza
fundamental de la estructura del uso residencial del municipio, pautando

temporalmente su desarrollo segln las previsiones establecidas.

- Completar los vacios internos de suelo urbano no consolidado de los
nacleos existentes, a través de la delimitacién y del desarrollo de las

unidades de actuacion pertinentes.
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- Definir el crecimiento razonable de los principales nucleos residenciales
existentes, salvo los que provienen de planes parciales que no han
completado su urbanizacién. Tal crecimiento se instrumenta a través de
la delimitacion de sectores de suelo urbanizable residencial,
necesariamente colindantes con el area de suelo urbano a la que se
integrarén tras su ejecucion, ponderando en cada caso la dimension y
aprovechamiento de los mismos, y adscribiendo a ellos la

correspondiente cesion de suelo para sistemas generales, en su caso.

Puede definirse de forma basica y esquematica la estructura general del
uso residencial diferenciando entre las principales zonas de desarrollo urbano:
las situadas al Sur de la Autopista; al Norte de la misma, en la mediania baja; y
los nucleos situados de forma mas o menos dispersa en la mediania alta del

territorio municipal.

a) Articulacion de los principales referentes o zonas de uso residencial o
residencial turistico, que por su situacion constituyen elementos centrales

de sus respectivas unidades territoriales:

Ciudad Residencial de Cabo Blanco, que engloba las areas de
suelo urbano de Cabo Blanco, Buzanada, Morro de los Gatos y
Las Casas Viejas; los sectores de suelo urbanizable de Cabo
Blanco y Buzanada; y el suelo urbanizable no sectorizado diferido
residencial que completa el entorno hasta los limites definidos por
el sistema general viario que se propone. Esta futura unidad
residencial ocupa una posicién central en el Valle de San Lorenzo,

entre el nucleo del mismo nombre y la Autopista del Sur.

- Zona residencial de Las Galletas, que comprende las areas de
suelo urbano de Las Galletas, Estrella Marazul, La Estrella, La
Rosa, Malpasito, Guargacho, El Fraile, Higara y Costa del Silencio
(éste ultimo de uso caracteristico Residencial Turistico), Ten-Bel

con uso turistico; asi como los sectores de suelo urbanizable
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b)

c)

d)

residencial de Las Galletas, Costa del Silencio, La Estrella, El

Fraile 2, La Rosa- Anxara, La Rosa- Coromoto.

- Zona residencial turistica de Los Cristianos, que comprende las
areas de suelo urbano de Los Cristianos, Oasis del Sur, Asomada
de los Ceres P.1 y Asomada de los Ceres P.2 y 3, Somada de los
Eres, Colinas de Guaza, el sector de suelo urbanizable ordenado
de El Mojén y el sector de suelo urbanizable no ordenado Norte

de Las Américas.

Consolidacion de los nucleos tradicionales (Arona, La Camella, Valle San
Lorenzo, Guaza y los del entorno de cada uno de ellos), completando los
vacios existentes en el interior de los mismos y propiciando su
crecimiento a través de las unidades de actuacién y los sectores de suelo

urbanizable delimitados.

Conformacion de una zona residencial desarrollada preferentemente en
tipologias de baja edificabilidad, en la que se incluyen el area de suelo
urbano de Chayofa y Tinguafaya. Ademas, del sector de suelo

urbanizable no ordenado Mirador de las Aguilas.

El uso Residencial Rural, se determina como caracteristico de los
nacleos de Tunez, Vento, Las Casas, La Locera, La Fuente, La Galga y
La Tosca, La Sabinita, Las Bernalas, El Bailadero, Los Morritos, Montafa

Guaza, Cafnada Verde y Llanos de Higara.

6.5.3. HIPOTESIS DE PROYECCION POBLACIONAL

El Documento de Informacién del Avance, elaborado en 1996, partia en

aquel momento de los datos del censo de poblacion provisional de 1996, (27.197

habitantes).
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Segun el calculo del ISTAC, Arona tendria una poblacion de 33.189
habitantes, en el afio 2006; y para el afio 2011 la poblacion del municipio seria
de 35.677 personas, hipétesis que evidentemente han resultado superadas,
pues en diciembre de 2006 la poblacion del municipio habia alcanzado 78.678
habitantes, segun datos del Ayuntamiento de Arona, lo que supone mas del

doble de la prevista.

CRECIMIENTO POBLACIONAL (2000-2006)
Afios 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
_N° 42.154 | 47.070 | 54.997 | 65.040 | 65.332 | 69.153 78.678
habitantes

Del cuadro anterior se obtiene que entre el periodo 2000 - 2006 se ha

producido un crecimiento medio anual de la poblacion de 6.087 habitantes.

Teniendo esto en cuenta la proyeccion poblacional previsible hasta el afio

2015 es la que se contiene en el cuadro que se aporta a continuacion.

HIPOTESIS DE PROYECCION POBLACIONAL AL ANO 2015

ARosS 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
_N° 84.765 | 90.852 | 96.939 | 103.026 | 109.113 | 115.200 | 121.287 | 127.374 | 133.461
habitantes

La ordenacién propuesta en este Plan General, en una hipotética
situacion de colmatacion total y absoluta de los desarrollos previstos, implicaria
una poblacién residente de 172.962 habitantes. A continuacion se explican los

parametros utilizados para realizar tal prevision de habitantes.

a) En el suelo urbano consolidado se utilizan los siguientes pardmetros por

vivienda:

TIPOLOGIA SUPERFICIE N° HABITANTES/VDA
Alineada a vial con 1 planta’ 150 m2c 3,33 habitantes”
Alineada a vial con 2 plantas® 133 m%c 3,33 habitantes”
Alineada a vial con 3 plantas 133 m2c 3,33 habitantes”
Alineada a vial con 4/5 plantas 133 m2c 3,33 habitantes”
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Ciudad Jardin grado 1 600 mz3s 3,33 habitantes”
Ciudad Jardin grado 2 250 mz3s 3,33 habitantes”
Ciudad Jardin grado 3 133 m2c 3,33 habitantes”
Transicion rural 250 m3s 3,33 habitantes”
Abierta 120 m2c 3,33 habitantes”

1.- En la edificacion alineada a vial, para el célculo de la superficie construida, no se ha
considerado la existencia de patios de ventilacién, dada la heterogeneidad de los diferentes
supuestos (existencia o no de patios de manzanas, fondo y ancho de las parcelas..)

2.- El nimero de 3,33 habitantes por vivienda era la media de las viviendas existentes.

b) En el suelo urbano no consolidado y no consolidado de régimen

transitorio se utilizan los siguientes parametros por vivienda:

TIPOLOGIA SUPERFICIE N° HABITANTES/VDA
Alineada a vial con 2 plantas* 133 m2c 3,33 habitantes
Alineada a vial con 3 plantas 100 m2c 3,33 habitantes
Alineada a vial con 4,5 plantas 100 m2c 3,33 habitantes
Ciudad Jardin grado 1 500 m2s 3,33 habitantes
Ciudad Jardin grado 2 200 m3s 3,33 habitantes
Ciudad Jardin grado 3 200 m3s 3,33 habitantes
Abierta 100 m2c 3,33 habitantes

* En la mayor parte de los casos no se considera el uso potencial terciario en planta baja, lo que
implicaria un nimero de viviendas inferior.

c) En el suelo urbanizable ordenado y no ordenado se ha utilizado el

pardmetro de 3,33 habitantes por vivienda

d) En los asentamientos rurales, se ha utilizado el parametro de 3,33
habitantes por vivienda, dado que es la misma proporciébn que existe en los
ndcleos actuales, tal y como se deriva de los datos indicados en la Memoria de

Informacion.

« En la tipologia de Ciudad Jardin se han utlizado los siguientes

parametros:
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TIPOLOGIA SUPERFICIE N° HABITANTES/VDA
Ciudad Jardin grado 1 500 mz3s 3,33 habitantes”
Ciudad Jardin grado 2 200 mz3s 3,33 habitantes”

* En la tipologia de Camino Rural se ha considerado una parcela tipo de
1.200 m3s, con una edificabilidad de 200 m2c para el desarrollo de una

vivienda unifamiliar.

* En latipologia de Transicion Rural se ha considerado una parcela tipo de
300 m2 s, por vivienda unifamiliar, con excepcién de las unidades de
actuaciéon en las que se ha considerado una superficie de parcela por
vivienda de 400 m3s, salvo en las parcelas de menor dimension ya

existentes que se han cuantificado individualmente.

« En latipologia de alineada a vial se ha contabilizado cada vivienda segun

las parcelas existentes.

En diez afios se prevé que el grado de colmatacion de la edificacién
prevista en la ordenacién sea del 50%. Entre las causas que justifican una no

colmatacion del 100% se pueden citar las siguientes:

- No tramitacion o retraso en la tramitacion del planeamiento de

desarrollo, desarrollo de la gestion y proyectos de urbanizacion.

- Demora en la ejecucion de la urbanizacién, y por lo tanto, que las

parcelas no tengan la condicién de solar.
- Parcelas no edificadas por diferentes razones, principalmente en los
suelos urbanos consolidados, no consolidados de régimen transitorio y

asentamientos rurales.

- Parcelas edificadas sin agotar la edificabilidad permitida, igualmente

importante en los suelos urbanos consolidados y asentamientos rurales.
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Aplicando el parametro del 50% sobre el grado de colmatacién total
(172.962 habitantes) tendriamos una superficie edificable que podria acoger a
86.481 habitantes.

Esta cifra de 86.481 habitantes es muy inferior a la prevision de
crecimiento para el afio 2.015 (133.461 habitantes). Por lo cual, se considera
gue la ordenacion establecida es coherente con el crecimiento de la poblacion

previsible.

6.5.4 CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS PARA ESPACIOS LIBRES
PUBLICOS, DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

El articulo 36.3 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias establece que en el
suelo urbano no consolidado y en sectores de suelo urbanizable con destino
residencial se debe realizar la reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo
destinado a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos por cada cien
metros de edificacion; de esa reserva, al menos el 50 por ciento correspondera a

los espacios libres publicos.

Con el fin de poder justificar el cumplimiento por este Plan General de la
anterior determinacion es necesario hacer un andlisis de las unidades de
actuacién delimitadas en el suelo urbano no consolidado, al distinguirse entre las
unidades de régimen transitorio, que son aquellas que proceden del
planeamiento anterior y que se encuentra en desarrollo la gestion o ejecucion de
las mismas, las unidades de actuacion de nueva clasificacion y las unidades de

actuacién provenientes de convenios urbanisticos.

Las unidades de actuacion UA. Valle 1, La Fabrica 1, Bebedero La
Camella 3, La Rosa 1, La Rosa 2, La Rosa 3 y El Fraile se encuentran en tramite
0 en ejecucién por lo que no es necesario justificar la exigencia del citado

articulo 36.3, al provenir del planeamiento que se revisa.
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También hay unas unidades de actuacién que aunque no son de régimen
transitorio, la realidad es que son resto de unidades de actuacién delimitadas por
el Plan General que se revisa pero que no se gestionaron sino en parte, en esta

situacion se encuentran las unidades de actuacién Valle 4 y Valle 5.

A continuacion se analizan las unidades de actuacion delimitadas por el

Plan General.

El citado articulo 36.3 admite que, en los ambitos de suelo urbano no
consolidado de escasa entidad, podra minorarse la reserva minima de 40 metros
cuadrados de suelo destinado a espacios libres publicos, dotaciones vy
equipamientos por cada cien metros de edificacion, en atencién a la dificultad o
imposibilidad de la materializaciéon de las operaciones de cesion. En este
supuesto se encuentran las unidades de actuacion Cabo Blanco 2, La Camella
4, La Camella 5y Guaza 1. Se analiza, a continuacion, cada una de ellas, donde

se justifica su escasa entidad.

- UA Cabo Blanco 2, es una unidad de actuacién de pequefio tamafio

tiene por objeto la obtencién de los terrenos para una plaza.

- Las unidades de actuacion La Camella 4 y La Camella 5 son dos
pequefias unidades de actuacion de 2.811 m? y 1.613 m2 respectivamente, que
se delimitan cada una de ellas en una parte de una manzana para la obtencion

de plazas y el viario.

- UA Guaza 1, tiene como objetivo el obtener un equipamiento sanitario

junto a una pequeiia plaza.

Se ha delimitado otra unidad de actuacion, que aunque cumple con la
reserva de los 40 m?, su incumplimiento se debe a que de esos metros el 50%
no se destina a espacios libres publicos, en esta situacion se encuentra la
unidad de actuacion La Fabrica 2, ya que se ha determinado que las
necesidades reales de las que adolece este ambito es de un equipamiento
deportivo, por lo que se aumenta la superficie de cesion para este uso en
detrimento de la espacios libres, ya que, al igual que ocurre con otras unidades

de actuacion, al estar situada en el borde del suelo urbano con el suelo rustico,
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su necesidad de espacios libres no es tan apremiante como la de un
equipamiento deportivo. El aumento de los espacios libres, manteniendo la
prevision de superficie para el equipamiento deportivo, conllevaria a la

imposibilidad de obtener la superficie para ambas cesiones.

Hay dos unidades de actuacion que son dmbitos continuos y su estudio
se realiza conjuntamente. La unidad de actuacion Buzanada 2 aunque cumplen
con la reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios
libres publicos, dotaciones y equipamientos por cada cien metros de edificacion,
sin embargo de esa reserva, al menos el 50 por ciento no corresponde a los
espacios libres publicos, aunque si cumple si se analizan de forma conjunta con

la unidad de actuacion Buzanada 1, la cual si cumple individualmente.

Se incluye el cuadro que se ha elaborado donde se refleja la superficie
edificable (m2c), la superficie necesaria de reserva de 40 metros cuadrados de
suelo destinado a espacios libres y dotaciones, por cada 100 m2 de edificacion
(40m2s/100 m2c), la superficie que reserva la unidad para espacios libres y
dotaciones (m2s EL y D) y la superficie destinada por la unidad para espacios
libres (m2s EL) con el fin de comprobar que cumplen con lo establecido en el

articulo 36.3.

AMBITO UNIDADES DE m?2c 40m2s/100 m2c m?s ELy D m?s EL
ACTUACION
BUZANADA (Buzanada 1| 44.082 17.632,80 17.989 9.754
Buzanada 2)

A continuacién se incluye unos cuadros donde se refleja la superficie
edificable (m3c), la superficie necesaria de reserva de 40 metros cuadrados de
suelo destinado a espacios libres y dotaciones, por cada 100 m2 de edificacion
(40m2s/100 mZc), la superficie que reserva la unidad o sector para espacios
libres y dotaciones (m2s EL y D) y la superficie destinada por la unidad o sector
para espacios libres (m2s EL) de las unidades de actuacién delimitadas por el
Plan General y los sectores de suelo urbanizable ordenados directamente por el
Plan General y los no ordenados con el fin de comprobar que cumplen con lo

establecido en el citado articulo 36.3.
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Arona 7.426 2.970,40 3.219 3.219
Valle 2 11.257 4.502,80 4.902 2.784
Valle 3 28.667 11.466,80 11.495 5.963
Colegio 12.206 4.882,40 4.882 4.882
Los Toscales P.P. 71.698 28.680 >14.340 = 14.340
La Florida 7.246 2.898,40 3.741 2.413
Buzanada 3 8.253 3.301,20 3.342 3.029
Buzanada 4 13.018 5.207,20 5.435 3.015
Cabo Blanco 1 15.413 6.165,20 6.165 4571
La Camella 1 19.028 7.611,20 9.031 6.383
La Camella 2 10.276 4.110 4.113 3.443
Guaza 2 4.682 1.872,80 3.250 3.250
Higara 18.900 7.888 7.798 4.015
| SECTOR | MR | fOmwao0mic | WRELDYE | MsEL
Guaza 1 26.892 10.757 >10.518 > 8.546
Guaza 2 54.682 21.872 >22.290 >11.031
Los Cercaditos 47.502 19.000 > 19.000 = 9.500
Valle San Lorenzo 30.400 12.160 >12.160 =6.080
Buzanada 73.055 29.222 >14.611 214.611
Cabo Blanco 123.710 49.484 >24.742 = 24.742
Mirador de las Aguilas 42.814 17.126 >17.126 >8.563
Guargacho 57.928 23.171 >23.171 > 15.000
La Rosa- Anxara 51.225 20.490 >20.490 = 10.245
La Rosa- Coromoto 135.454 54.182 >54.182 >27.091
La Estrella 66.509 26.604 > 26.604 >13.302
Las Galletas 155.964 62.386 >62.386 >31.193
Costa del Silencio 161.592 64.636 > 64.636 > 54.636
El Fraile 2 121.664 48.666 > 24.333 > 24.333
Norte — Las Américas 71.352 28.540 > 28.540 = 14.270
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6.5.5. DETERMINACION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

El articulo 32.2 A.8 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias establece la
obligacion de adscribir suelo urbano o urbanizable a la construccién de viviendas
sometidas a regimenes de proteccion publica. Esta adscripcion no podra en
ningun caso ser inferior al 20% del aprovechamiento del conjunto de los suelos

urbanizables y urbanos no consolidados con destino residencial.

El articulo 27.1 de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de
Canarias establece la obligacion de los planes generales de adscribir suelo
urbano o urbanizable a la construccion de viviendas sometidas a regimenes de
proteccién publica. Esta adscripcion, en la redaccion vigente hasta mayo de
2009, no podia en ningun caso ser inferior al 25% del aprovechamiento del
conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino
residencial en los municipios declarados de preferente localizacion de viviendas

protegidas.

La Disposiciéon Adicional Primera del Decreto 27/2006, de 7 de marzo, por
el que se regulan las actuaciones del Plan de Vivienda de Canarias declara al
municipio de Arona como de preferente localizacion de viviendas protegidas, por
lo tanto, el Plan General debe adscribir suelo urbano o urbanizable a la
construccion de viviendas sometidas a regimenes de proteccidn publica, y esta
adscripcion, no podia en ningun caso ser inferior al 25% del aprovechamiento
del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino

residencial.

El articulo 10.1.b) del Real Decreto Legislativo 2/2008 por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, establece la necesidad de los
instrumentos de ordenacion de destinar suelo en las actuaciones de
urbanizacion que permita desarrollar, como minimo, el 30% de la edificabilidad

residencial prevista como viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica.
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Posteriormente, el articulo 22 de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de
medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacién
sectorial y la ordenacién del turismo, modifica la redaccion del citado articulo
27.1 de la Ley 2/2003, de Vivienda de Canarias en el sentido de que la
adscripcion de vivienda protegida no puede ser inferior al 30% de la
edificabilidad residencial del conjunto de los suelos urbanizables o urbanos no

consolidados con destino residencial.

La adscripcién de superficie edificable residencial para vivienda protegida
para cada sector de suelo urbanizable ordenado directamente por el Plan
General y no ordenado, asi como para las unidades de actuacion delimitadas por
el Plan General y las de régimen transitorio (rt) que no hayan culminado el

proceso de gestion, se refleja en el cuadro anexo que se ha elaborado.

De este cuadro se comprueba que el 25,38 %, como minimo, del
aprovechamiento urbanistico de uso residencial del conjunto de los sectores de
suelo urbanizable ordenado directamente por el Plan General y no ordenado, asi
como para las unidades de actuacion delimitadas por el Plan General y las de
régimen transitorio (rt) que no hayan culminado el proceso de gestion, se destina
a viviendas protegidas, cumpliéndose con lo exigido en la derogada redaccién de
la citada Ley de Vivienda de Canarias y con lo previsto por el Texto Refundido de
las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de

Canatrias.

Asi mismo, se acredita que el 33,42 %, como minimo, de la edificabilidad
con destino a uso residencial del conjunto de los sectores de suelo urbanizable y
de las unidades de actuacion en suelo urbano delimitadas por el Plan General y
las de régimen transitorio (rt) que no hayan culminado el proceso de gestion,, se
debera destinar a viviendas protegidas. Por lo tanto, se cumple con el 30%

minimo exigido en la legislacion estatal y en la canaria, en su vigente redaccion.
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ADSCRIPCION DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO A VIVIENDA PROTEGIDA

Sectores / Sup. Suelo | Coeficiente Sup. Sup. Sup. % Sup. % Sup. Aprov. Aprov. Aprov. Aprov. % Aprov. % Aprov. 10% Aprov.
Unidades de Actuacion Total de Edificable Edificable [ Edificable VP | Edificable VP/ | Edificable VP/ | Medio Total Total Vivienda Vivienda Vivienda Cesion
Edificabilidad Total Residencial Sup. Edificable | Sup. Edificable Residencial Protegida Protegida / | Protegida/
Total Total Residencial Total Residencial
m3s m2c/m23s m23c m23c m23c % % Uda/m?s Uda Uda Uda % % Uda
Guaza 1l 33.898 0,79 26.893 21.526 5.397 20,07 25,07 0,801 27.157 20.717 4.587 16,89 22,14 2.716
Guaza 2 84.970 0,64 54.682 45.859 26.035 47,61 56,77 0,735 62.414 48.127 22.130 35,46 45,98 6.241
Buzanada 91.319 0,80 73.055 62.097 36.528 50,00 58,82 0,770 70.316 57.166 31.048 44,16 54,31 7.032
Guargacho 72.410 0,80 57.928 49.239 28.964 50,00 58,82 0,770 55.756 45.328 24.619 44,16 54,31 5.576
La Estrella 110.848 0,60 66.509 58.195 33.255 50,00 57,14 0,700 77.594 65.622 28.266 36,43 43,07 7.759
Las Galletas 259.940 0,60 155.964 136.468 77.982 50,00 57,14 0,700 181.958 153.885 66.285 36,43 43,07 18.196
Norte-Las Américas 237.839 0,30 71.352 67.784 0 0,00 0,00 0,550 130.811 122.247 0 0,00 0,00 13.081
Los Cercaditos 95.004 0,50 47.502 45,127 19.000 40,00 42,10 0,700 66.503 61.515 16.917 25,44 27,50 6.650
Valle San Lorenzo 38.000 0,80 30.400 25.840 12.160 40,00 47,06 0,800 30.400 24.016 10.336 34,00 43,04 3.040
Cabo Blanco 154.637 0,80 123.710 105.153 43.298 35,00 41,18 0,800 123.710 98.658 36.803 29,75 37,30 12.371
Mirador de las Aguilas 285.428 0,15 42.814 34.814 0 0,00 0,00 0,320 91.337 69.628 0 0,00 0,00 9.134
La Rosa- Anxara 93.137 0,55 51.225 46.102 17.929 35,00 38,89 0,700 65.196 56.744 15.240 23,38 26,86 6.520
La Rosa- Coromoto 246.282 0,55 135.455 121.908 47.409 35,00 38,89 0,700 172.397 150.047 40.298 23,38 26,86 17.240
El Fraile 2 152.080 0,80 121.664 103.414 85.165 70,00 82,35 0,750 114.060 90.640 72.390 63,47 79,87 11.406
Subtotal Sectores: 1.955.792 0,54 1.059.153 923.526 433.121 40,89 46,90 0,65 1.269.608 1.064.340 368.920 29,06 34,66 126.961
Arona 7.841 0,947 7.426 6.500 0 0,00 0,00 1,114 8.733 7.622 0 0,00 0,00 873
Valle 1 24.952 1,537 38.343 31.953 0 0,00 0,00 1,588 39.621 31.953 0 0,00 0,00 3.962
Valle 2 16.638 0,677 11.257 8.595 0 0,00 0,00 0,768 12.778 9.302 0 0,00 0,00 1.278
Valle 4 4,981 1,378 6.863 5.719 0 0,00 0,00 1,424 7.092 5.719 0 0,00 0,00 709
Valle 5 9.661 1,200 11.591 9.659 0 0,00 0,00 1,240 11.977 9.659 0 0,00 0,00 1.198
Colegio 25.551 0,478 12.206 10.762 0 0,00 0,00 0,628 16.038 14.305 0 0,00 0,00 1.604
La Florida 20.171 0,359 7.246 6.471 0 0,00 0,00 0,580 11.703 10.851 0 0,00 0,00 1.170
Buzanada 1 20.829 0,883 18.389 15.937 3.678 20,00 23,08 0,880 18.327 15.385 3.126 17,06 20,32 1.833
Buzanada 2 32.254 0,797 25.693 22.267 5.139 20,00 23,08 0,794 25.607 21.496 4.368 17,06 20,32 2.561
Buzanada 3 8.472 0,974 8.253 6.816 0 0,00 0,00 1,017 8.619 6.871 0 0,00 0,00 862
Buzanada 4 17.834 0,730 13.018 10.848 0 0,00 0,00 0,830 14.797 11.933 0 0,00 0,00 1.480
La Fabrica 1 42.119 1,464 61.673 45,754 0 0,00 0,00 1,540 64.857 45.755 0 0,00 0,00 6.486
La Fabrica 2 14.376 0,807 11.607 8.705 0 0,00 0,00 0,933 13.406 9.576 0 0,00 0,00 1.341
El Bebedero 50.713 1,409 71.470 59.558 0 0,00 0,00 1,456 73.852 59.558 0 0,00 0,00 7.385
Cabo Blanco 1 17.588 0,876 15.413 12.844 0 0,00 0,00 0,906 15.926 12.844 0 0,00 0,00 1.593
Cabo Blanco 2 4.898 1,400 6.857 5.714 0 0,00 0,00 1,447 7.085 5.714 0 0,00 0,00 709
La Camella 1 19.937 0,954 19.028 16.491 3.806 20,00 23,08 0,951 18.965 15.920 3.235 17,06 20,32 1.897
La Camella 2 14.640 0,702 10.276 7.707 0 0,00 0,00 0,811 11.869 8.478 0 0,00 0,00 1.187
La Camella 3 33.943 1,335 45.309 37.758 0 0,00 0,00 1,379 46.820 37.758 0 0,00 0,00 4.682
La Camella 4 2.811 1,583 4.449 3.707 0 0,00 0,00 1,635 4.597 3.707 0 0,00 0,00 460
La Camella 5 1.613 1,342 2.165 1.804 0 0,00 0,00 1,387 2.237 1.804 0 0,00 0,00 224
Guaza l 10.991 1,043 11.463 9.553 0 0,00 0,00 1,078 11.845 9.553 0 0,00 0,00 1.185
La Rosa 1 24.668 0,401 9.890 9.890 0 0,00 0,00 0,641 15.824 15.824 0 0,00 0,00 1.582
La Rosa 2 25.775 0,413 10.648 10.648 0 0,00 0,00 0,661 17.036 17.036 0 0,00 0,00 1.704
El Fraile 63.165 0,695 43.884 36.570 0 0,00 0,00 0,718 45.347 36.570 0 0,00 0,00 4,535
Valle 3 32.141 0,892 28.667 24.850 5.766 20,11 23,20 0,889 28.565 23.985 4.901 17,16 20,43 2.857
Los Toscales P.P. 102.426 0,700 71.698 57.358 25.094 35,00 43,75 0,700 71.698 53.594 21.330 29,75 39,80 7.170
Higara 60.573 0,312 18.900 17.929 0 0,00 0,00 0,573 34.731 32.167 0 0,00 0,00 3.473
Subtotal Unid. Actuacion: 711.561 0,85 603.682 502.367 43.483 7,20 8,66 0,93 659.952 534.939 36.961 5,60 6,91 65.995
TOTAL 2.667.353 0,62 1.662.835 1.425.893 476.604 28,66 33,42 0,72 1.929.560 1.599.279 405.881 21,03 25,38 192.956|
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En el cuadro anterior para establecer la edificabilidad y aprovechamiento
urbanistico total y la edificabilidad residencial y el aprovechamiento urbanistico
residencial y cual se destina a uso residencial y cual a otros usos se han seguido

los siguientes criterios:

- En los sectores de suelo urbanizable y ambitos de suelo urbano no
ordenados se establecen en las fichas del Fichero de Ambitos Urbanisticos de
cada sector o ambito un limite maximo de la superficie edificable y

aprovechamiento urbanistico que podré destinarse a uso residencial.

- En los sectores de suelo urbanizable ordenados directamente por el
Plan General se ha establecido en la ficha del sector que donde se admita el uso

residencial mixto no se podra desarrollar en planta baja el uso residencial

- En las unidades de actuacion en suelo urbano, en las parcelas de uso
residencial mixto, dada la compatibilidad de usos en plantas bajas y altas de
terciario y residencial establecido en las Normas Urbanisticas de Ordenacion
Pormenorizada, se ha computado como uso no residencial, Unicamente a
efectos del calculo del porcentaje de vivienda protegida, exclusivamente el 50%

de la superficie edificable situada en las plantas bajas.

El sector residencial Costa del Silencio, que si bien admite el uso
residencial, no se incluye en el computo puesto que, al ubicarse en un area
turistica mixta segun el Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica de
Tenerife, establece que no admite sino viviendas de primera categoria que,
conforme al articulo 4.3.2.2. b del citado documento, prohibe expresamente la
ubicacién de viviendas sometidas a cualquier régimen de proteccion publica en

su ambito.
Una vez realizadas las actuaciones necesarias de puesta en marcha de

los sectores residenciales y suelo urbano, y que se edifiquen todas las viviendas

protegidas se lograra paliar la carencia de este tipo de viviendas.
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Con caréacter de recomendacion en el suelo no sectorizado Cabo Blanco-
Buzanada al menos el 40% de la superficie edificable se deberia destinar a
vivienda protegida, lo que conllevaria un incremento de la superficie destinada a

vivienda protegida.

6.5.6. DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA RESIDENCIA

La distribucién espacial del uso residencial responde basicamente a los
nucleos ya existentes donde se concentra tal actividad. En tal sentido, las
posibles alternativas estudiadas que contenian una cierta alteracién del modelo
existente se han considerado inadecuadas al suponer un aumento de los

problemas actuales de movilidad territorial.

En el suelo urbano no consolidado, y siguiendo las determinaciones de la
legislacion aplicable, se distingue entre las unidades de régimen transitorio, que
son aquellas que proceden del planeamiento anterior y para las que se ha

iniciado su gestién urbanistica y las unidades de actuacién de nueva creacion.

Las nuevas propuestas de desarrollos residenciales se realizan con el fin
de crear el suelo necesario para acoger la demanda previsible de uso residencial
en un amplio horizonte temporal que se ha determinado en 10 afos, y a partir de
las previsiones e hipotesis de proyeccidn poblacional que se han estudiado. Los
nuevos sectores de suelo urbanizable se proponen sobre terrenos colindantes
con suelo actualmente clasificado como urbano, cumpliendo asi uno de los
requisitos establecidos por el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del

Territorio de Canarias y Espacios Naturales de Canarias.

También se clasifica suelo urbanizable no sectorizado diferido residencial,
cuya reclasificaciéon a urbanizable sectorizado para uso principal residencial
requerira ser acreditada por nueva apreciacion de la sostenibilidad del desarrollo

urbanistico municipal.
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Por tanto, el uso residencial se organiza a partir del siguiente esquema

bésico de distribucion espacial:

A) ZONA DE MEDIANIA ALTA AL OESTE (ARONA CASCO Y ENTORNO)

Esta zona incluye el suelo urbano Arona Casco, Montafia Fria, los
asentamientos rurales de Las Casas, Entorno de Arona, Vento, La Locera y
Tunez. Se incluye también el sector de suelo urbanizable no ordenado de Los

Cercaditos.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN ARONA CASCO Y SU ENTORNO

- 5
i L
(m?3s) Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 330.027 1.231 4.705
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 7.841 50 165
SUELO URBANIZABLE

Sectores No Ordenados 99.102 380 1.265
ASENTAMIENTOS RURALES 210.701 360 1.193
TOTAL MAXIMO PREVISTO 647.671 2.021 7.328

B) ZONA DE MEDIANIA ALTA AL ESTE (VALLE SAN LORENZO Y
ENTORNO)

Comprende el suelo urbano de Valle San Lorenzo, La Florida, y el Suelo
Urbano No ordenado de Los Toscales, el sector de suelo urbanizable no
ordenado de Valle San Lorenzo y (los asentamientos rurales de La Galga, La

Fuente, La Tosca, y Las Bernalas)
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PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN VALLE SAN LORENZO Y SU
ENTORNO

Supertce | oy, | ¥ e
(m3s) prox. Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 579.310| 2.978 9.914
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 134.096 734 2.445
Suelo Urbano No Ordenado 107.026 614 2.045
SUELO URBANIZABLE

Sectores No Ordenados 38.906 266 886
ASENTAMIENTOS RURALES 258.013 516 1.722
TOTAL MAXIMO PREVISTO 1.117.351 5.108 17.012

C) ZONA BUZANADA — LOS MORRITOS
Esta zona se encuentra conformada por el suelo urbano de Buzanada y
por el sector de suelo urbanizable no ordenado de Buzanada y los

asentamientos rurales de Los Morritos y El Bailadero.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN BUZANADA -LOS MORRITOS

- o
Mo | v
(m2s) Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 285.190| 1.835 6.111
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 186.597 1.320 4.394
SUELO URBANIZABLE
Sectores No Ordenados 91.319 730 2.431
ASENTAMIENTOS RURALES 78.629 102 338
TOTAL MAXIMO PREVISTO 641.735 3.987 13.274
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D) ZONA CABO BLANCO

Incluye el suelo urbano de Cabo Blanco y Cabo Blanco 1 y el sector de

suelo urbanizable no ordenado de Cabo Blanco.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN CABO BLANCO

Superficie NC Viv. N° Hab.
Total ApIOX. max.
(m3s) Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 456.752| 3.733 12.430
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 22.487 148 494
SUELO URBANIZABLE
Sectores No Ordenados 157.646| 1.082 3.603
TOTAL MAXIMO PREVISTO 636.885 4.963 16.527

E) ZONA DE MEDIANIA BAJA (LA SABINITA Y LA CAMELLA)
Incluye el suelo urbano de La Camella, Morro de Los Gatos y Casas

Viejas y el sector ordenado de La Camella Baja, y los asentamientos rurales de

Llano de Vento y La Sabinita.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN LA SABINITA Y LA CAMELLA

Superficie NC Viv. N° Hab.

Total ApIOX. max.

(m2s) Aproximado.
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 246.461 1.556 5.180
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 72.945 502 1.672
SUELO URBANIZABLE

Sectores Ordenados 37.949 250 833
ASENTAMIENTO RURAL 208.302 300 998
TOTAL MAXIMO PREVISTO 565.657 2.608 8.683
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F) ZONA CHAYOFA — TINGUAFAYA

Comprende los ambitos de suelo urbano de Chayofa y Tinguafaya y el

sector de suelo urbanizable no ordenado de Mirador de Las Aguilas.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN CHAYOFA - TINGUAFAYA

- o
Superte v | i
(m?2s) Aproximado.
SUELO URBANO
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 516.054| 1.511 5.033
SUELO URBANIZABLE

Sectores No Ordenados 285.428 185 616
TOTAL MAXIMO PREVISTO 801.482 1.696 5.649

G) ZONA GUAZA'Y CHO

Incluye el suelo urbano de Guaza y Cho, los sectores de suelo

urbanizable ordenado de Guaza S1 y Guaza S2 y los asentamientos rurales de

Guaza 3 y Montafa de Guaza.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN GUAZA Y CHO

Superficie NC Viv. N° Hab.

Total ApIOX. max.

(m3s) Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 220.613| 1.150 3.830
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 362.147 1.897 6.318
SUELO URBANIZABLE

Sectores Ordenados 118.868 684 2.278
ASENTAMIENTO RURAL 58.937 101 334
TOTAL MAXIMO PREVISTO 760.565 3.832 12.760
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H) ZONA GUARGACHO — ESTRELLA MARAZUL.

Engloba los suelos urbanos de Guargacho, Malpasito, La Rosa y Estrella
Marazul, los sectores de suelo urbanizable no ordenado de Guargacho, La

Rosa-Coromoto y la Rosa-Anxara y el asentamiento rural de Cafada Verde.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN GUARGACHO - COSTA DEL
SILENCIO

Supertol | ey, | a0
(m?2s) Aprox. Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 257.525 2.431 8.096
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 66.760 246 819
SUELO URBANIZABLE

Sectores No Ordenados 421.740| 2.202 7.332
ASENTAMIENTO RURAL 22.722 23 77
TOTAL MAXIMO PREVISTO 768.747 4.902 16.324

) LA ESTRELLA - COSTA DEL SILENCIO

Comprende los d&mbitos de suelo urbano de La Estrella y Las Galletas asi
como los suelos urbanos que constituyen Areas de Rehabilitacion Urbana de
Costa del Silencio 1, Costa del Silencio 2 y los sectores de suelo urbanizable no

ordenado de Las Galletas, La Estrella, y Costa del Silencio.
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PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN LA ESTRELLA - COSTA DEL
SILENCIO

Swertce | vy, | b
(m3s) prox. Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 165.943| 1.320 4.398
Areas de Rehabilitacién Urbana 821.132 2.902 9.664
SUELO URBANIZABLE

Sectores No Ordenados 731.882| 2.584 8.605
TOTAL MAXIMO PREVISTO 1.718.957 6.806 22.667

J) HIGARA - EL FRAILE

Comprende los &mbitos de suelo urbano de Higara y El Fraile y el sector
de suelo urbanizable no ordenado de El Fraile 2, el sector de suelo urbanizable

ordenado de El Fraile 1y el asentamiento rural de Llanos de Higara.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN LLANOS DE HIGARA Y ESTRELLA
DEL SUR

- o
“To || e
(m3s) Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 256.176| 1.691 5.632
Suelo Urbano No Consolidado (UA) 123.738 366 1.216
SUELO URBANIZABLE

Sectores No Ordenados 152.709 1.064 3.543
Sectores Ordenados 32.360 194 646
ASENTAMIENTO RURAL 42.189 45 150
TOTAL MAXIMO PREVISTO 607.172 3.360 11.187
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K) ZONA PALM-MAR

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN PALM-MAR

Superficie NC Viv. N° Hab.
Total ADrox max.
(m3s) prox. Aproximado
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 814.722 2.472 8.233
TOTAL MAXIMO PREVISTO 814.722 2.472 8.233

L) ZONA LOS CRISTIANOS - LAS AMERICAS

Zona residencial turistica que comprende las areas de suelo urbano de
Colinas de Guaza y Golf de Las Américas asi como los suelos urbanos que
constituyen Areas de Rehabilitacion Urbana de Los Cristianos 1, 2 y 3, Asomada
de los Ceres P.I, Asomada de los Ceres PIll y Plll, Somada de los Eres, Oasis
del Sur, Rincon de Los Cristianos y Las Américas y los sectores de suelo
urbanizable ordenado y no ordenado EI Mojén y Norte- Las Américas,

respectivamente.

PREVISION DE DESARROLLO RESIDENCIAL EN LOS CRISTIANOS - LAS
AMERICAS

Supertce | oy, | 1 e
(m?2s) prox. Aproximado.
SUELO URBANO
Suelo Urbano Consolidado 727.246 281 936
Areas de Rehabilitacion Urbana 2.777.608| 7.977 26.653
SUELO URBANIZABLE

Sectores Ordenados 907.891 1.292 4.302
Sectores No Ordenados 240.042 428 1.425
TOTAL MAXIMO PREVISTO 4.652.787| 9.978 33.316
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6.5.7. LA CIUDAD RESIDENCIAL DE CABO BLANCO - BUZANADA

Los efectos negativos de la edificacion marginal se detectan con una
mayor intensidad en los ndcleos de Cabo Blanco y Buzanada, y en los terrenos
de su entorno mas inmediato, tal y como se pone de manifiesto en el analisis
contenido en el Documento de Informacion elaborado con el Avance del Plan

General y en el resultado del Censo de edificaciones no amparadas por licencia.

De las conclusiones contenidas en el Avance y derivadas de los citados
estudios de informacion urbanistica y ambiental, se puede describir la siguiente
sintesis de la situacion existente en dicha zona:

- Gran parte de las edificaciones de construccion mas reciente se sitlan
fuera del suelo urbano comun. Probablemente como efecto de no
haberse desarrollado los instrumentos de planeamiento y la gestién de
los sectores de suelo urbanizable residencial previstos, existiendo un
evidente déficit de espacios libres y de dotaciones publicas. Tampoco
han sido desarrolladas las unidades de actuacion delimitadas, lo que
supone la existencia de suelo vacante y vacios interiores en ambos
ndcleos, que impiden la existencia en ellos de una trama urbana
estructurada, siendo necesario y urgente el completamiento de dichas

zonas interiores de los nucleos.

- Por otro lado, si se confronta el plano de antigiedad de la edificacion con
el de la ordenacion del vigente Plan General, se puede observar que éste
obvio la existencia en ambos nucleos de una serie de calles y caminos
consolidados por la urbanizacién, asi como zonas semiconsolidadas por

la edificacién marginal.

- Sin embargo, la existencia de vacios interiores permite, al propio tiempo,
proceder a la reordenacién necesaria para una correcta organizacion y

estructuracién de ambos nucleos.
- Ademas, una conclusion que se deriva del estudio del contenido
ambiental es que el suelo que rodea al nacleo de Cabo Blanco tiene una

baja calidad para la conservacion. Por lo tanto, es una zona adecuada
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para acoger los desarrollos urbanisticos de mayor trascendencia, dada su
cercania a la autopista y la posibilidad aun existente de crear un sistema

viario que lo dote de una movilidad 6ptima.

En consecuencia con lo anterior, ya en el documento de Avance de el
Plan General se proponian una serie de directrices a aplicar respecto a los
nuevos desarrollos de suelo residencial, que posteriormente motivaron la
definicion de determinados objetivos y criterios generales para el uso residencial,

tal y como ya se expresoé en los correspondientes epigrafes anteriores.

Entre las citadas directrices se encontraban las siguientes:

- Primar la consolidacion y desarrollo de los nicleos existentes 0 mas
cercanos al anillo insular y a los principales centros turisticos (Cabo
Blanco y Buzanada) con condiciones para albergar con garantias un
crecimiento oOptimo y responder a las demandas de la poblacién de

Servicios.

- Promocién estratégica de piezas de suelo y operaciones publicas de
viviendas, aprovechando ademas la capacidad de la promocion privada,
preferentemente en los ndcleos antes mencionados y en los que exista

una demanda inmediata.

En definitiva, el Plan General define como un elemento fundamental del
modelo de organizacidén del territorio municipal y de su estructura general, la
configuracién de una ciudad residencial conformada por los nucleos existentes
de Cabo Blanco y Buzanada y los terrenos del entorno de uno y otro, cuya
ordenacién pormenorizada debera realizarse con visién de futuro, y para que

pueda ejercer de centro articulador de la estructura territorial del municipio.

Se deberan adoptar primero las medidas necesarias para frenar la inercia
que actualmente prosigue respecto a la construccién edificatoria al margen del
planeamiento, cuya dinamica alcanza niveles realmente preocupantes y genera
situaciones que pueden devenir en irreversibles, poniendo en peligro la

formulacion de una estructura coherente, funcional y vélida sobre la que se
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pueda sustentar el desarrollo residencial propuesto, tal y como ya se ha

argumentado.

La continuidad de los procesos de dispersion y marginalidad edificatoria
tendrian como consecuencia la definitiva desarticulacion de la organizacion
urbanistica y la consiguiente degradacion del territorio, lo que podria poner en
peligro el mantenimiento de la base econdémica que sustenta el desarrollo del

municipio.

Por tanto, para viabilizar la propuesta que se realiza, es urgente superar
la falta de conciencia urbanistica y reconducir los procesos marginales de

edificacion individual hacia un modelo urbano ordenado y coherente.

No cabe duda de que estamos ante una oportunidad Unica para ello,
dada la coincidencia en el tiempo de la Revision del Plan General y la
aprobacién del PIOT, y la convergencia de ambos documentos en la formulaciéon

del modelo de desarrollo residencial para el municipio.

El PIOT - al referirse a esta operacion - remite al planeamiento territorial

especifico. En concreto, dicho documento expresa lo siguiente:

“El desarrollo de las determinaciones de ordenacion establecidas en este
seccidn se concretara a través de un planeamiento territorial especifico
gue deberd establecer,, al menos, la estructura bésica del territorio (ejes
viarios principales, dotaciones y areas libres de caracter general, division
en sectores y asignacion de usos globales, etc), los criterios de
clasificacion del suelo, de condiciones definitorias de los
aprovechamientos e intensidades de uso (edificabilidades, densidades,
etc).”

“Dicho plan debera ademas delimitar las unidades que hayan de ser
objeto de ordenacion detallada a través de figuras de desarrollo, sean
planes parciales (para la ordenacién de sectores de nueva urbanizacion)
0 especiales (vinculados a ambitos de reforma interior o completamiento
en suelos con suficiente grado de consolidacion o a piezas con el

caracter de sistema general).”
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“No obstante, el planeamiento general municipal podra, respetando los
criterios de ordenacibn que se exponen en el articulo siguiente,
establecer las determinaciones precisas para satisfacer las demandas

residenciales que estime necesarias para su periodo de vigencia.”

El Plan General desarrolla las determinaciones de tales aspectos y define
los parametros, condiciones e instrucciones para concretar la ordenacion
pormenorizada a través de los pertinentes instrumentos de planeamiento parcial
en aquellos ambitos urbanisticos delimitados como sectores de suelo

urbanizable o &mbitos de suelo urbano sujetos a planeamiento de desarrollo.

Tales determinaciones de planeamiento, ademas de las derivadas de los
planos de ordenacién correspondientes, se contienen en las respectivas fichas
de las diferentes é&reas, ambitos y sectores que conforman el conjunto
residencial, asi como en los cuadros de caracteristicas de la ordenacion
pormenorizada. La poblacion total prevista que se deriva de la ordenacion
propuesta es de unos 29.500 habitantes, aproximadamente, en el conjunto del
suelo urbano y urbanizable sectorizado. No se contabiliza para el anterior

calculo, obviamente, el suelo urbanizable no sectorizado diferido.

De cualquier manera, en los apartados siguientes se comentan a modo
de sintesis los aspectos y caracteristicas mas relevantes de la ordenacion

propuesta para el conjunto residencial propuesto.

6.5.7.1 UNIDAD TERRITORIAL Y AMBITOS URBANISTICOS

En primer lugar debe sefialarse que, aunque no responda a ninguna
categoria legal concreta, el conjunto que conforma la nueva ciudad propuesta se
considera como una unidad territorial, al menos a efectos de explicar su caracter

estratégico y su funcién estructurante de la organizacion del territorio.

La unidad territorial concebida para ir conformando progresivamente la
ciudad residencial engloba los nucleos existentes de Cabo Blanco y Buzanada y
los terrenos de su entorno, delimitandose el conjunto basicamente por el sistema

general viario de circunvalacion que define, salvo en algunos puntos, el
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perimetro de la unidad territorial. EI d&mbito asi definido ocupa una posicion
central en el Valle de San Lorenzo, entre el nucleo del mismo nombre y la

autopista del sur.

Por otro lado, resulta necesario distinguir las diferentes clases y
categorias de suelo asignados a los ambitos urbanisticos que forman el
conjunto, determindndose el uso caracteristico residencial para todos ellos.
Estos ambitos urbanisticos deben diferenciarse, en primer lugar, entre el suelo
urbano y el suelo urbanizable, especificando respecto a cada clase de suelo las

areas, unidades o sectores que se determinan desde el Plan General.

Basicamente, la division de la unidad territorial en ambitos urbanisticos

gue realiza la ordenacion propuesta, responde al siguiente esquema:

ESQUEMA DE LOS AMBITOS URBANISTICOS QUE CONFORMAN LA
CIUDAD RESIDENCIAL CABO BLANCO — BUZANADA.

- AREA DE SUELO URBANO DE BUZANADA
- Suelo urbano consolidado
- Unidades de actuacién delimitadas (7)
- SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO ORDENADO
- Buzanada
- Cabo Blanco
- AREA DE SUELO URBANO DE CABO BLANCO
- Suelo urbano consolidado (Cabo Blanco y Cabo Blanco 1)
- Unidades de actuacién delimitadas (2)
- ZONA  CLASIFICADA COMO SUELO URBANIZABLE NO
SECTORIZADO (DIFERIDO-RESIDENCIAL)

A continuacién se comentan brevemente las principales caracteristicas y

condiciones de los ambitos urbanisticos diferenciados, ordenados

aproximadamente de Este a Oeste, segun su posicién en el conjunto.
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AREA DE SUELO URBANO DE BUZANADA:

El Area de Ordenacion de Buzanada incluye el suelo urbano consolidado,
los terrenos interiores y los ya clasificados como urbanos que aun no han
completado su desarrollo, que se incluyen en unidades de actuacion, y las
ampliaciones de suelo urbano que se han reconocido por el grado de

consolidacion existente.

Los vacios interiores existentes en el nucleo de Buzanada han permitido
realizar una reestructuracion de la ordenacion detallada del mismo, con el fin de
adaptarla a la realidad existente, aumentar los espacios dotacionales y lograr

una mayor funcionalidad de la trama viaria.

A través de la ejecucion de las unidades de actuacién UA Buzanada 1y
UA Buzanada 2, se podra desarrollar un eje viario transversal que posibilitara la
recomposicidn de la estructura del nudcleo, sustituyendo en su actual funcion de
via principal al antiguo Camino Real, y ubicandose en su entorno las principales

dotaciones publicas.

En la zona conocida como El Bebedero también se delimitan las

unidades necesarias para ultimar la ejecucion del planeamiento.

SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DE BUZANADA

El sector de suelo urbanizable no ordenado residencial Buzanada se
sitla al Este del nlcleo existente, sobre terrenos ya clasificados por el anterior
planeamiento como suelo urbanizable (programado y no programado), y que
servird como ensanche del suelo urbano, coadyuvando a la configuracion de la

nueva ciudad y al desarrollo de un tramo del sistema general viario que la rodea.

Se determina su gestién por un sistema de ejecucion privada, al ser los

terrenos de propietario unico.

N° de viviendas previsto: 730
Densidad: 80 vdas./Ha
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AREA DE SUELO URBANO DE CABO BLANCO

Ademas del suelo urbano consolidado y de las unidades de actuacion
delimitadas en los espacios del nucleo ain no completados en su ejecucion, se
amplia el perimetro del suelo urbano para recoger las situaciones de
consolidacion edificatoria existentes al sur y al norte del nucleo, sin que se
considere necesario - dado el grado de urbanizacion - la delimitacién de

unidades de actuacion respecto a tales ampliaciones.

Al igual que en el nacleo de Buzanada, se ha realizado una
reestructuracion de la ordenacion interior del suelo urbano consolidado de Cabo
Blanco, con el fin de adaptarla a la realidad existente y lograr una mayor

funcionalidad y coherencia de la trama viaria.

En su interior se delimitan dos unidades de actuacién: Cabo Blanco 1y
Cabo Blanco 2, a desarrollar por el sistema de cooperacion dada la dificultad que
presenta la gestidn urbanistica y la necesidad de actuar desde la Administracion
Municipal para completar el desarrollo de tales &mbitos y la ejecucion de las
dotaciones y espacios libres previstos en la ordenacion pormenorizada. La
primera de tales unidades se considera prioritaria por el Programa de Gestion del

Plan Operativo.

El otro &mbito de suelo urbano, es el del sector residencial ya

desarrollado, de Cabo Blanco 1, situado al norte del ntcleo de Cabo Blanco

Este suelo ha cubierto parte del déficit dotacional existente en la zona y

ha servido para mejorar la funcionalidad de la trama viaria.

SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DE CABO BLANCO

El ambito de este sector de Cabo Blanco incluye los terrenos situados

entre las dos zonas consolidadas del nucleo.

El desarrollo del suelo de Cabo Blanco se determina por el sistema de

cooperacion, dado el alto nimero de propietarios y la necesidad de actuar desde
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la accién publica para resolver la compleja problematica que debe abordarse
desde la ordenacion pormenorizada y a través de la gestién urbanistica. El
desarrollo de este ambito se considera prioritario en el Programa de Actuacién

del Plan Operativo.

- ZONA  CLASIFICADA COMO  SUELO URBANIZABLE NO
SECTORIZADO (DIFERIDO-RESIDENCIAL)

Se delimita un ambito de suelo con una superficie de 2.592.650 m2, en

los terrenos que rodean los @mbitos ya descritos de Cabo Blanco y Buzanada.

Una vez se desarrolle este suelo se creara la gran ciudad residencial de

Cabo Blanco — Buzanada.

Se adjunta un plano sintesis de la ordenacién pormenorizada prevista
para los ambitos que conforman la Ciudad Residencial Cabo Blanco -
Buzanada, considerada como unidad territorial de caracter estratégico a efectos

de las prioridades en la accion urbanistica municipal.

6.5.7.2. INSTRUCCIONES DE ORDENACION Y GESTION

La estructura general de la nueva ciudad quedara definida, ademas, por
los grandes espacios dotacionales de uso publico, segun los siguientes criterios

generales de ordenacion:

a) Se crearan los espacios libres publicos perimetrales al futuro conjunto
urbano, con abundante vegetacion arborea y escasa urbanizacion para limitar la
ciudad con areas recreativas. Con un criterio similar, se buscara la delimitacion

de bandas de espacios libres entre las piezas de nueva urbanizacion.

b) En las cercanias del eje viario vertical y de los ejes centrales se calificara
un gran Parque Urbano (de al menos 6has) que debera ser convenientemente
urbanizado y dotado para el recreo de la poblacion. También se calificara como
espacios libres la Montafia Rodriguez, si bien se adecuaradn sélo las partes

perimetrales de menor pendiente.
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c) Los usos dotacionales estructurados segun los ejes viarios principales se
completardn con espacios libres y equipamientos de menor dimension
distribuidos en toda la extensién urbana, en emplazamientos de borde entre

areas consolidadas y de nueva urbanizacion.

d) Toda la banda sur del eje horizontal situada entre el Roque de las
Abejeras y el eje vertical se destinara a la reserva para equipamiento comarcal.

Esta gran pieza tendra una dimensién no inferior a 20 hectareas.

En cuanto a las instrucciones de gestion de los ambitos delimitados por el
Plan General, se encuentran expresadas en las fichas correspondientes a los

mismos, en el Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo.

Ademas, dada la complejidad de esta operacién, se ha creado una
sociedad denominada CABOGEST.

Correspondera a este 6rgano ejecutivo el ejercicio de las acciones de
gestién y promocién urbanistica, coordinacion y financiacién necesarias para
alcanzar el desarrollo del Suelo urbanizable no sectorizado, en caso y en el
momento en que se considere necesaria iniciar la actuacion sobre el mismo. A

titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes funciones:

- Formular, coordinar y/o impulsar la figura de planeamiento parcial a
través de la cual debe proponerse la sectorizacion y completarse la

ordenacioén urbanistica.

- Intervenir en el mercado del suelo y de la vivienda, a través de la
adquisicion de terrenos y promocion publica de actuaciones
urbanizadoras y edificatorias, pero también mediante el impulso y
colaboracién con la iniciativa privada para el desarrollo de sus

actuaciones en el marco conjunto.

- Impulsar y coordinar la ejecucion de las grandes infraestructuras y

dotaciones publicas estructurantes del desarrollo urbanistico.
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6.6. EL DESARROLLO TURISTICO

El Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife es
el instrumento de ordenacion territorial que tiene por objeto la adaptacion de la
ordenacion turistica insular de Tenerife a los limites y ritmos de crecimiento que
se establecen en las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias y

conforme a ello, las determinaciones precisas de ordenacion territorial y turistica.

Este Plan Territorial define los ambitos de referencia turistica como
aquellas zonas que presentan, a la escala de ordenacion insular, caracteristicas
apropiadas para constituir soporte de la oferta turistica alojativa, y establece en
ellos las condiciones de admisibilidad de los nuevos desarrollos turisticos. De las
diferencias de sus caracteristicas territoriales y las preexistencias que, en
materia turistica y desarrollo urbano ofrecen los distintos ambitos territoriales,
resulta una primera segmentacion de este espacio singular relacionada con los
modelos de marketing y desarrollo turistico que integran las politicas de
promocién turistica insular. Los espacios resultantes constituyen las siete zonas
turisticas a las que hacen referencia las determinaciones de ordenacion territorial

de este Plan Territorial.

Este Plan Territorial incluye el municipio de Arona en dos ambitos de

referencia turistica.

La Ley 7/1995 de Ordenacion del Turismo, asi como las Directrices de
Ordenacion del Turismo exigen que los Planes Generales delimiten las areas de
rehabilitacion urbana. También el citado Plan Territorial establece que los planes

generales delimitaran las areas de rehabilitacion urbana.

En cumplimiento de lo establecido en las Directrices de Ordenacion del
Turismo para las éareas de rehabilitacibn urbana se deberd redactar un
documento de estrategia como marco organizativo y técnico con el contenido

legalmente establecido.

La entrada en vigor del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife, del Plan

Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife, de las Directrices
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de Ordenacién del Turismo de Canarias, durante la tramitacion de este Plan
General, hace necesario la inclusién de sus determinaciones y previsiones en

relacion al uso turistico en el planeamiento general.

Sin embargo, de lo expuesto anteriormente sobre la documentacion
requerida para la elaboracion del documento de estrategia para las areas de
rehabilitacion urbana se concluyé que claramente ese trabajo desborda al

planeamiento general.

Ante esta situacion se constituyd una Comision Técnica de Seguimiento
del Plan General de Arona, formada por representantes del Ayuntamiento de
Arona, Cabildo Insular, Direccion General de Urbanismo, Consejeria de Turismo
y el director redactor de este Plan General, que tenia como objeto, entre otros, el

de consensuar el contenido que en materia turistica debia tener el Plan General.
En la reunion celebrada con fecha 13 de octubre de 2004 se acordd por

la citada Comisidén Técnica el contenido turistico del Plan General, se anexa el

citado acuerdo.
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Comision Técnica de Seguimiento del PLAN GENERAL DE ARONA

Acta de la reunion celebrada el 13 de octubre de 2004 en el Cabildo de Tenerife

ASISTENTES

Manoli Melo Padilla, Ayuntamiento de Arona

Carlos Leén Morin, Ayuntamiento de Arona

Eliseo de la Rosa, Ayuntamiento de Arona

Jorge Coderch Figueroa, Director de la Revision del Plan General
Juan José de Olano, Direccion General de Urbanismo

Luis Lépez Maestro, Direcciéon General de Urbanismo

Faustino Garcia Marquez, Direccion General de Ordenacion del Territorio
Elena Pérez Ayala, Direccion General de Urbanismo

Juan Luis Viscasillas, Cabildo de Tenerife

Xavier Adsuara, Cabildo de Tenerife

Andrés Souza, Consejeria de Turismo

INICIO: 17:15 horas

En la reunion anterior se acordd que el tema a tratar en esta comision seria de nuevo la ordena-

cion turistica del Plan General, debiendo elaborarse la siguiente documentacion:

a) Estudio de los diferentes casos posibles de aplicacion de los estandares establecidos en el
PTEOTT (por Jorge Coderch), incluyéndose las parcelas vacantes.

b) Definicion precisa de renovacion edificatoria y reforma (por Juan Luis Viscasillas).

c) Delimitacion de las areas de rehabilitacion urbana remitidas a planeamiento de desarrollo
(por Jorge Coderch).

d) Relacion de las determinaciones de aplicacién transitoria que debe contener el plan gene-
ral en estas areas (por Jorge Coderch y Xavier Adsuara).

Con anterioridad a la reunién se distribuyd, mediante correo electronico, un documento con una
“propuesta sobre el contenido que en materia turistica debe tener el Plan General de Arona”, ela-
borado por el Cabildo de Tenerife, con el fin de que fuera examinado por todos los asistentes. La
reuniéon se desarrolla siguiendo el citado texto y debatiéndose cada una de las propuestas de con-
tenido. Como resultado de los debates, se acordd el texto que se adjunta en relacion al contenido
que en materia turistica debe comprender el Plan General.

ACUERDO SOBRE EL CONTENIDO TURISTICO DEL PG DE ARONA

La Ley 7/1995 de Ordenacién del Turismo (articulo 36), asi como las Directrices de Ordena-
ciéon del Turismo (DOT) exigen (directriz 21) que los Planes Generales (PG) delimiten las
areas de rehabilitacion urbana. Esta exigencia también la contiene el Plan Territorial Especial
de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife (PTOTT,; articulo 453.4).

. La Directriz 20.4 sefiala los factores relevantes que debe considerar el PG para identificar y
delimitar aquellas areas que, por su notable falta de calidad del espacio urbano o porque su
oferta turistica se encuentre en declive, precisan de intervenciones integradas de rehabilitacién.
Incorporar a la documentacion del PG de Arona estos contenidos parece que exige un esfuerzo
gue superaria los limites temporales asumidos para la redaccion. De otra parte, el PTOTT ha
llevado a cabo unos estudios preparatorios que, aun no teniendo el grado de detalle que re-
quieren las DOT, permite llegar a delimitar "ambitos particulares" que podrian considerarse, ca-
da uno, ambitos de referencia validos para la delimitacion de las areas de rehabilitacion urbana.

. En conclusion, se propone que el PG de Arona incluya entre sus determinaciones la delimita-
cion de las Areas de Rehabilitacion Urbana (ARU), sin necesidad de desarrollar nuevos traba-
jos de informacién y andlisis ya que, de conformidad con la Directriz 20.4, se asumen los elabo-
rados por el PTOTT. (Propuesta 1).



4. No obstante lo anterior, para establecer la ordenacién pormenorizada transitoria (véase parrafo
7), el PG incorporara una minima informacién sobre los usos y capacidades alojativas de las
parcelas de las areas turisticas existentes, con el siguiente contenido minimo (Propuesta 2):

a) Plano en el que se califiquen todas las parcelas con capacidad alojativa distinguiendo, al
menos, entre las siguientes categorias:

al. Parcelas edificadas con licencia de uso residencial.

a2. Parcelas edificadas inicialmente con destino turistico pero que en la actualidad el por-
centaje de plazas turisticas es inferior al 10% de la capacidad alojativa existente.

a3. Parcelas edificadas con uso turistico, en las cuales el nimero de plazas alojativas que
no estan en explotacion turistica supera el 50%

a4. Parcelas edificadas con uso turistico, en las cuales el niimero de plazas alojativas que
estan en explotacion turistica supera el 50% pero es menor del 90%.

ab. Parcelas edificadas con hoteles o aparthoteles, de categoria mayor o igual a 3 estrellas
a6. Parcelas edificadas con apartamentos turisticos de categoria mayor o igual a 2 llaves.
a7. Parcelas edificadas con hoteles o aparthoteles, de categoria inferior a 3 estrellas.

a8. Parcelas edificadas con apartamentos turisticos de categoria inferior a 2 llaves.

a9. Parcelas vacantes

b) Tabla en la que para cada una de las parcelas identificadas en el plano anterior se indiquen
los datos cuantitativos referidos a las capacidades alojativas, superficies de suelo y techo y
otros datos relevantes para el establecimiento de la ordenacién pormenorizada transitoria.

5. Teniendo en cuenta las delimitaciones de ambitos particulares del PTOTT asi como el PIOT
(operacion singular de Los Cristianos) y las Directrices, se propone (Propuesta 3) que el PG de
Arona delimite las siguientes tres ARU, cada una de ellas identificada en los planos adjuntos:

1) Las Américas (coincidente con el ambito 6 de Los Cristianos-Las Américas)
2) Los Cristianos (coincidente con el ambito de la OSE del PIOT)

3) Costadel Silencio parte colmatada (coincidente con el ambito 10 de Litoral de Abona)

6. En cumplimiento de la Directriz 21.2 el PG remitird la elaboracion del documento de estrategia
asi como el establecimiento de la ordenacidon pormenorizada de cada una de estas tres ARU al
correspondiente Plan Especial de Ordenacién. Seran por tanto estos planes especiales los que
concreten, tanto en determinaciones de ordenacién como en medidas de actuacion, los objeti-
vos de rehabilitacion urbanas definidos por las DOT y por el PTOTT sobre cada ARU.

7. Hasta que se formule el preceptivo plan especial, hay que entender que el ambito correspon-
diente carece de ordenacién pormenorizada (directriz 22.2). No obstante, dado el caracter de
areas colmatadas de todos estos ambitos, ello no puede suponer la suspension de todos los
actos de edificacion y uso del suelo, ya sea en espacios publicos o privados. Por ello, se pro-
pone que el PGO incorpore un régimen transitorio* de ordenacion que, detallandose respecto a
la diversa casuistica posible, contemple expresamente los actos de edificacion y uso del suelo
admisibles (Propuesta 4). Légicamente, este régimen amparard la realizacién de actos que no
comprometan la ordenacién pormenorizada que en el futuro haya de establecer cada Plan Es-
pecial y, muy especialmente, habra de garantizarse que de su aplicacién no se llega a situacio-
nes contrarias a los objetivos de ordenacion sefalados por el PTOTT sobre cada &mbito parti-
cular. De otra parte, en tanto régimen transitorio, ninguna de las determinaciones que lo consti-
tuyan sera vinculante para cada Plan Especial, que podra establecer la ordenacion pormenori-
zada mediante el pleno ejercicio de la potestad planificadora, siempre con sujecion a las DOT y
al PTEOTT, y adoptando las medidas cautelares pertinentes

! Andrés Souza propuso que se denominara regulacion de las excepciones a la suspension de usos, porque
entendia que régimen transitorio parece indicar que se esta estableciendo la ordenacién pormenorizada. Se
acord6 hacer una valoracion juridica para decidir la solucion mas correcta, a fin de evitar posibles impugna-
ciones. Entre tanto, se sigue manteniendo "régimen transitorio".



8. El régimen transitorio del PG sobre cada ARU tendra el siguiente contenido (Propuesta 5):

a) Asignacion del uso principal con el suficiente nivel de detalle?. Los criterios para asignar el
uso principal a cada parcela se basaran en la realidad existente y en la aplicaciéon de unos
objetivos minimos coherentes con lo establecido en el PTOTT y que se concretan en las si-
guientes reglas generales para cada una de las ARU:

al. Enel ARU de Las Américas, a todas las parcelas con capacidad alojativa se les asigna-
ra un uso pormenorizado turistico, salvo a las edificadas con licencia de uso residencial
(caso al del parrafo 4).

a2. En la parte del ARU de Los Cristianos coincidente con el ambito particular 1 del PTOTT
a todas las parcelas con capacidad alojativa se les asignara un uso pormenorizado re-
sidencial.

a3. En la parte del ARU Los Cristianos identificado en el plano adjunto como Frente mari-
timo del Rincén de Los Cristianos a todas las parcelas con capacidad alojativa se les
asignara un uso pormenorizado turistico, salvo a las edificadas con licencia de uso re-
sidencial (caso al del parrafo 4).

a4. En el resto del ARU Los Cristianos (parte alta junto a la montafia de Guaza) a todas las
parcelas con capacidad alojativa se les asignara un uso pormenorizado residencial,
alvo a las edificadas con uso mixto, en las que el uso turistico es predominante (caso
a4 del parrafo 4), las edificadas con hoteles o aparthoteles, de categoria mayor o igual
a 3 estrellas (caso a5 del parrafo 4) y las edificadas con apartamentos turisticos de ca-
tegoria mayor o igual a 2 llaves (caso a6 del parrafo 4).

ab. En la parte del ARU de Costa del Silencio por debajo de la linea trazada en el plano ad-
junto a todas las parcelas con capacidad alojativa se les asignara uso pormenorizado
turistico, salvo a las edificadas con licencia de uso residencial (caso al del parrafo 4).

a6. En el resto del ARU de Costa del Silencio a todas las parcelas con capacidad alojativa
se les asignara un uso pormenorizado residencial.

b) Establecimiento de los usos compatibles y prohibidos en funcién del uso principal.

c) Establecimiento de las condiciones minimas de regulacién de la edificacién, entre las que
necesariamente se incluiran la altura maxima sobre rasante en nimero de plantas y el co-
eficiente de edificabilidad neta méaxima. Estas determinaciones se estableceran, adaptando
las mismas a los valores del planeamiento urbanistico vigente.

9. Las anteriores determinaciones de ordenacidon pormenorizada transitoria se aplicaran de
acuerdo a las siguientes reglas (Propuesta 6):

a) En las parcelas ya edificadas se permitiran todas las obras de conservacion y reforma, en-
tendiendo como tales las que cumplan todas las condiciones siguientes:

al. Con las mismas no se aumente la superficie edificada existente en la parcela

a2. No se produzca aumento en la capacidad alojativa previamente existente, medida en
namero de viviendas o plazas alojativas.

a3. No se modifiquen los elementos constitutivos de la tipologia del edificio.

ad. En caso de introducirse nuevos usos no alojativos en algin espacio del inmueble, el
nuevo uso sea el principal o alguno de los permitidos por el PG en la parcela. En el su-
puesto de cambio de uso a residencial, éste no deberd cumplir con las condiciones ti-
polégicas de vivienda compatible establecida en el PTEOTT.

b) En las parcelas ya edificadas se admitiran los cambios en el uso existente de las unidades
alojativas siempre que el nuevo uso coincida con el legitimado originalmente por la corres-
pondiente licencia y esté permitido por el régimen transitorio sobre la parcela.

2 El nivel de detalle debera establecerse por referencia a la futura Relacién Normalizada de Usos Pormenori-
zados. En todo caso, sera objeto de la Comisiéon de Seguimiento acordar la relacién de usos pormenorizados
(y su grado de detalle) que se adopte en el PG.



¢) En las parcelas ya edificadas se permitiran las obras de renovacién edificatoria (desde la
rehabilitacion o reestructuracion completa del inmueble hasta su completa demolicién y re-
edificacion), siempre que se cumplan todas las condiciones siguientes:

cl. Como resultado de las obras, la parcela en su totalidad cumplird todas las determina-
ciones sefaladas por el PG, especialmente las de usos. En consecuencia, si el uso
principal asignado es el turistico, debera resultar en su totalidad un establecimiento tu-
ristico en unidad de explotacion; si es el residencial, debera resultar una edificacién de
viviendas sin usos turisticos alojativos.

c2. En caso de que resulte un establecimiento turistico, la capacidad alojativa total de la
parcela tras la renovacion edificatoria no superara el menor de los siguientes valores:

- El nimero de viviendas o plazas turisticas existente previamente a la renovacién
- El cociente de la superficie de parcela (en m2s) entre 30°.

c3.En caso de que resulte un establecimiento residencial, la capacidad alojativa total de la
parcela tras la renovacion edificatoria no superara el menor de los siguientes valores:

- El nimero de viviendas o plazas turisticas existente previamente a la renovacion. A es-
tos efectos, una vivienda computara como 3 plazas alojativas (habitantes).

- El cociente de la superficie construida con destino residencial entre 120 m? (este valor
corresponde a los 100 m2 (tiles exigidos por el PTOTT para la categoria segunda, pero
permite que se cumpla globalmente y no respecto a todas y cada una de las viviendas).

- El cociente de la superficie de parcela (en m2s) entre 90 m2s/viv.

- El cociente de la superficie de parcela (en m2s) entre 500, sélo si el uso principal asig-
nado por el PG fuera residencial unifamiliar.

d) En las parcelas vacantes, las obras de nueva planta, para ser autorizables, tendran que
cumplir todas las siguientes condiciones:

d1.Todas las determinaciones sefialadas por el PG, especialmente las de usos. En conse-
cuencia, si el uso principal asignado es el turistico, debera resultar un establecimiento tu-
ristico en unidad de explotacion; si es el residencial, debera resultar una edificacién de
viviendas sin usos turisticos alojativos.

d2.La capacidad alojativa total de la parcela no superara el resultado de dividir la superficie
de la parcela (en m2s) entre 60.

d3.En caso de que el uso principal de la parcela sea residencial, la superficie construida
destinada a viviendas (incluyendo partes comunes) sera como minimo el producto del
ndamero de éstas por 120 m2t. Ademas, la superficie Gtil de cualquier vivienda no seré in-
ferior a 100 m2t.

e) En la parte del ARU de Los Cristianos coincidente con el &mbito particular 1 del PTOTT, de-
bido a su destino residencial, se aplicaran las siguientes salvedades a las reglas anteriores:

el.En la renovacion edificatoria, y en caso de que resulte un establecimiento residencial, la
capacidad alojativa total de la parcela tras la renovacién edificatoria no superara el me-
nor de los siguientes valores:

- El nimero de plazas totales (turisticas o no) existente previamente a la renovacion.

- El cociente de la superficie construida con destino residencial /en m2t) entre 100 m2 en
las restantes parcelas (este valor corresponde a los 70 m2 (tiles exigidos por el PTOTT
para la categoria tercera, pero permite que se cumpla globalmente y no respecto a to-
das y cada una de las viviendas), salvo en el caso de que el edificio sea de vivienda de
proteccion publica. En todo caso, la superficie Gtil de cualquier vivienda no sera inferior
a 60 mzt.

e2.En las obras de nueva planta de uso residencial en las parcelas vacantes se aplicara la
regla c3 con el valor de 100 mZc.

Andrés Souza manifesto su disconformidad con esta segunda condicion, ya que, en el caso de renovacion
edificatoria, a la Consejeria de Turismo le basta con que no se supere la capacidad alojativa previa (primera
condicién), sin necesidad de cumplir ningiin estandar de densidad.



10.En el resto de areas urbanas incluidas dentro del ambito de referencia turistica del PIOT (pero
no en ARU) el Plan General establecera la totalidad de la ordenacién pormenorizada (sin ca-
racter transitorio), cumpliendo plenamente las disposiciones del PTOTT (Propuesta 7).

Tanto la Consejeria de Turismo como Juan Luis Viscasillas se comprometieron a pasar al redactor
toda la informacion que posean sobre el estado de los establecimientos turisticos.

Como conclusion a la reunién, se acordd que Xavier Adsuara redactara de nuevo la propuesta de
régimen transitorio de las ARU", incluyendo los cambios acordados en esta comision, y que poste-
riormente la remitiera los miembros de la comision. Con esto se da por concluido el tema del con-
tenido del PGO de Arona en materia de usos turisticos.

Por dltimo se acordd para la proxima comision de seguimiento:
a) El objeto de la reunidn sera las parcelaciones ilegales en suelo ristico

b) La reunion se celebrara en la semana del 2 al 5 de noviembre, quedando pendiente la fe-
cha exacta, que se avisara con anterioridad a todos los miembros de la comision.

c) Antes de dicha reunién debe estar preparada la documentacion que sirva como base de
trabajo y de la que ya se ha hablado en anteriores comisiones.

CONCLUSION: 20:30 horas

En Santa Cruz de Tenerife, a 24 de septiembre de 2004

Fdo: Elena Pérez Ayala

4 . s .
Dicha nueva redaccion es la que se ha transcrito en este Acta.
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Este acuerdo contempla la elaboracién de una parte de informacién y otra de
ordenacion en el Plan General, por lo que se procede a analizar el trabajo

realizado.

A)  INFORMACION

En el punto cuarto del anterior acuerdo se establece que el Plan General
incorporard la informacién sobre los usos y capacidades alojativas de las
parcelas de las areas turisticas existentes con un contenido minimo alli

expresado tanto para los planos como para tablas.

Se han elaborado cuatro planos de informacion del estado actual de las
areas de Las Américas, Los Cristianos |, Los Cristianos Il- Oasis del Sur, Las
Galletas- La Estrella- Costa del Silencio, a escala 1:2.000, que se incorporan en
un anexo independiente a esta Memoria, en los que a cada parcela se les ha
asignado un color que se asimila a las categorias solicitadas en el citado

acuerdo de la Comision.

Para las parcelas edificadas con licencia de uso residencial se diferencia

entre las que tienen un uso residencial unifamiliar y colectivo.

En las parcelas de uso turistico hoteleras se diferencia entre las de
categoria superior o igual a 3 estrellas y las de categoria inferior y en las
parcelas turistico extrahoteleras entre las de categoria superior o igual a 2 llaves

y las de categoria inferior.

También, se realiza una distincion en las parcelas con uso mixto
(residencial-turistico) recogiendo los supuestos de aquellos en las que el uso
turistico supera el 90%, las que su uso turistico se encuentra entre el 90 y el
50%, las que se encuentran entre un 50 y un 10% de uso turistico y aquellas en

las que el uso turistico es menor al 10%.
Ademas, en los planos se recogen aquellas parcelas con un uso ilegal,

gue son en las que se sabe que ofertan un uso alojativo turistico aunque no

cuentan en la actualidad con autorizacibn para tal uso, y las parcelas
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denominadas “bajas”, que son las que en algin momento tuvieron un uso
turistico pero que en la actualidad ya no ejercen tal actividad por haberse dado

de baja ante el Cabildo Insular.

Como complemento de la anterior informacion se determinan cuales son
las parcelas no edificadas, asi como las destinadas a equipamiento, espacio libre

y comercial/terciario.

Ademéas, se han elaborado unas tablas para todas las parcelas
delimitadas en los planos, que se incorporan en un anexo independiente a esta

Memoria. Estas tablas se han subdividido en cuatro bloques.

El primero de estos bloques recoge el codigo de identificacion de cada
parcela, que es el mismo que el utilizado en los planos, junto con el nUmero de
establecimiento determinado por el Cabildo Insular, los usos de la nueva
ordenacién que han sido establecidos en funcién de las determinaciones de la ya
citada acta de la Comisién, la denominacion, la categoria de los
establecimientos, la superficie de parcela, el coeficiente de edificabilidad y la

superficie edificable.

Los otros tres bloques recogen los datos actuales del uso turistico,
residencial y mixto. En relacion al uso turistico, se diferencia entre las plazas y
unidades alojativas dadas de alta, la superficie de suelo por plaza, los m?
construidos por plaza y las plazas y unidades alojativas totales ocupables, que

hace referencia a la capacidad total potencial que tiene cada establecimiento.

Ademas, en los casos que ha sido posible, se ha recogido para el uso
residencial también el nimero de viviendas y habitantes, asi como la superficie
de suelo y superficie edificable por vivienda y para los usos mixtos, los
habitantes y plazas, la superficie de suelo y superficie edificable por habitante y

plaza.
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B) ORDENACION

El punto quinto del citado acuerdo establece que el Plan General
delimitard tres areas de Rehabilitacién Urbana, la de Costa del Silencio, la de

Los Cristianos y la de Las Américas.

Sin embargo, en relacion al &rea de Costa del Silencio se ha optado por
dividirla en dos areas de rehabilitacion urbana, por un lado, la de Costa del
Silencio, conformado por las areas de suelo urbano Costa del Silencio 1 y Costa

del Silencio 2 y por otra, el area de suelo urbano de Ten-Bel.

La anterior decisibn se ha tomado a solicitud de los promotores y
propietarios mayoritarios del area de Ten-Bel y con el fin de proceder a la méas
inmediata adecuacion a los objetivos de rehabilitacion contenidos en las
Directrices de Ordenacién y en el Plan Territorial Especial de Ordenacion
Turistica Insular. Tras el andlisis de cada area de suelo urbano se ha
determinado que la gestién del area de Ten-Bel se puede elaborar de modo

auténomo al de Costa del Silencio.

A continuacion, y en relacién al uso residencial y turistico, se realiza un
andlisis de la ordenacion pormenorizada establecida por este Plan General con
caracter transitorio para las areas de suelo urbano de Costa del Silencio 1, Costa

del Silencio 2 y Ten-Bel, de acuerdo a lo establecido en el ya citado acuerdo.

El nimero de habitantes y plazas resultantes de la ordenacién son los
siguientes y resultan de aplicar los diferentes parametros de superficie, suelo y

superficie construida por vivienda y plaza.

Uso Residencial

m23s n° vda m2c n° vda
(m2s/180m3s) (m2c/120mz2c)
Costa del Silencio 1 223.413 1.241 161.908 1.349
Costa del Silencio 2 285.585 1.586 183.052 1.525
Ten-Bel - - - -
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Uso Turistico
m2s n° plazas m2c n° plazas
(m2s/60ms3s) (m2c/40mZc)
Costa del Silencio 1 102.371 1.706 188.595 2.214
Costa del Silencio 2 - - - -
Ten-Bel 291.179 4.852 155.119 3.878

Con el fin de obtener la capacidad teérica total de cada area se han
recogido de los anteriores datos resultantes los mas restrictivos, de este modo, y
considerando que cada vivienda es habitada por tres personas se obtiene los
siguientes resultados en cuanto a viviendas, habitantes y plazas para las tres

areas referidas.

Viviendas Habitantes Plazas
Costa del Silencio 1 1.241 3.723 1.706
Costa del Silencio 2 1.525 4.575 -
Ten-Bel - - 3.878
Total 2.766 8.298 5.584

8.298 hab. + 5.584 plazas = 13.882 hab/plazas.

La ficha del ambito de Costa del Silencio del Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular de Tenerife establece que la compatiblidad de los
usos residenciales estard limitada por una capacidad teérica turistica minima del

30% de la capacidad tedrica total.

Por lo tanto, de la anterior capacidad tedrica total para las tres areas

(13.882 hab/plazas) el 30% debe ser como minimo turistico:
30 % de 13.882 = 4.164 plazas turisticas minimas.
En la ficha de este Plan General se sefala que la capacidad alojativa

turistica minima en Ten-Bel es del 65% de la capacidad tedrica total (3.878

plazas o habitantes x 0,65 = 2.520 plazas).
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Por lo tanto si a las plazas turisticas minimas (4.164 plazas) para el
conjunto de Costa del Silencio 1, Costa del Silencio 2 y Ten-Bel se le detraen las
plazas de Ten —Bel (2.520 plazas), se obtienen las plazas minimas a asignar a

Costa del Silencio (1.644 plazas).

En las fichas del suelo urbano de Costa del Silencio 1 y Costa del
Silencio 2 de este Plan General se establece que la capacidad alojativa turistica

minima sera del 20% de la capacidad tedrica total.

La capacidad tedrica total en Costa del Silencio es de: 8.298 hab + 1.706
plazas = 10.004 habitantes/plazas y aplicandole el 20% con destino a uso
turistico se obtienen 2.001 plazas. Estas plazas son suficientes para cubrir el

minimo establecido por el Plan Territorial Especial.

Por lo tanto, se ha procedido a delimitar cuatro areas de Rehabilitacién
Urbana, la de Costa del Silencio conformado por las areas de suelo urbano
Costa del Silencio 1 y Costa del Silencio 2, la de Ten-Bel, la tercera area es la de
Los Cristianos, que incluye las areas urbanas de Los Cristianos 1, Los Cristianos
3, Rincdn de Los Cristianos, Oasis del Sur, Somada de Los Eres, Asomada de
los Ceres, y la tercera la de Las Américas que engloba el area de Los Cristianos
2 y la de Las Américas. La delimitacion gréfica de cada area se encuentra en el
plano de clasificacion y categorizacion del suelo y en los de ordenacion

pormenorizada.

Segun lo establecido en el punto sexto del citado acuerdo y en
cumplimiento de la Directriz 21.2 el Plan General remite la elaboracion del
documento de estrategia asi como el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada del Area de Rehabilitaciéon Urbana de Los Cristianos, de Las
Ameéricas y de Costa del Silencio a un Plan Especial de Ordenacion. Seran estos
planes especiales los que concreten, tanto en determinaciones de ordenacion
como en medidas de actuacion, los objetivos de rehabilitacion urbana definidos
por las Directrices del Turismo y por el Plan Territorial Especial de Ordenacion

Turistica Insular de Tenerife.
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Para todas estas areas para las que se debera redactar un Plan Especial
de Rehabilitacion Urbana, en cumplimiento de lo establecido en las Directrices
del Turismo y lo dispuesto en los puntos 7, 8 y 9 del citado acuerdo de la
Comision, y hasta tanto se apruebe este Plan Especial, se establece en la ficha
de cada una de las areas incluidas en el Fichero de Ambitos Urbanisticos un
régimen transitorio de ordenacion, cuyos parametros no seran vinculantes en la
elaboracion de dicho Plan Especial. La ordenacién pormenorizada de estas
areas es de régimen transitorio y su ordenacién se encuentra recogida en las
fichas de ambitos de ordenacion especifica y en las Disposiciones Transitorias

de las Normas de Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Por otro lado, en el Area de Gestion Integrada de Rasca, el Plan
Territorial Parcial podra establecer la admisibilidad de usos alojativos en
cualquiera de las categorias que establece el PIOT, incluidas las urbanizaciones
convencionales y con la cuantificacion que estime conveniente, siempre que se
enmarquen en una solucion de conjunto en la que se intercambie la propiedad

de bolsas de suelo por los aprovechamientos urbanisticos generados.

En el suelo urbanizable ordenado de ElI Mojén se ha reubicado el
porcentaje de uso turistico segun la propuesta presentada ante el Ayuntamiento
por la Junta de Compensacion de El Mojon y en consecuencia se ha rehecho la
ordenacion, de acuerdo a lo dispuesto en el Plan Territorial Especial de

Ordenacion Turistica Insular de Tenerife.

En el resto de los ambitos delimitados por el Plan General se han
eliminado las parcelas de uso turistico en virtud de lo establecido en el Plan

Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife.
El turismo rural se permite exclusivamente en los edificios incluidos en el

Catalogo de Proteccidén en los asentamientos rurales y en el nucleo de Arona

Casco.
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El turismo en categoria hotelera de pensiones se admite en el suelo

urbano consolidado con tipologia de Alineada a vial de los nucleos de Arona

Casco, Valle de San Lorenzo, La Camella, Buzanada, Cabo Blanco y Guaza. El

namero méaximo de plazas no sera superior al 2% de los habitantes previstos por

este Plan General para cada ambito.

En el cuadro que se adjunta se deriva la siguiente cuantificacion de la

oferta global de alojamiento turistico en la ordenacién prevista por el Plan

General, (sin contar con el posible desarrollo de instalaciones de turismo rural):

Plazas alojativas

SUELO URBANO

Costa del Silencio 2.528
Ten-Bel 5.171
Los Cristianos 4.520
Rincon de Los Cristianos 2.757
Oasis del Sur 2.371
Asomada de los Ceres P.2 y P.3 755
Somada de los Eres 267
Las Américas 19.247
Golf- Las Américas 2.345
Subtotal 39.961
SUELO URBANIZABLE ORDENADO
El Mojén 1.998
Subtotal 1.998
Total plazas alojativas turisticas 41.959

- AUMENTO Y CUALIFICACION DE LA OFERTA DE EQUIPAMIENTO Y
ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS

La cualificaciéon de la oferta turistica del municipio se plantea también a

través de la creacién de equipamientos complementarios recreativos y de ocio,

dado lo insuficiente y la escasa calidad (salvo excepciones) de lo actualmente

existente.
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El municipio cuenta en estos momentos con soélo tres playas en
aceptables condiciones (Playa de Los Cristianos, Playa de Las Vistas y Playa del
Camison), y con los siguientes equipamientos recreativos y de ocio de entidad

suficiente para considerarse como tales:

Parque Ecologico Aguilas del Teide
Campo de golf Las Américas (18 hoyos)
Campo de golf Los Palos (9 hoyos)
Centro de Hipica del Sur de Tenerife
Centro de Hipica Xanadu

Karting del Sur

Esta actual oferta complementaria de equipamientos recreativos y de ocio

se considera ya insuficiente en relacion a la planta alojativa turistica existente.

Por ello, se debe realizar el esfuerzo de potenciar y fomentar, desde el
Plan General, la creacion de instalaciones y actividades recreativas y de ocio
gue doten al municipio de una Optima oferta de equipamientos complementarios
en consonancia con la oferta turistica alojativa y la necesaria cualificacién del
municipio como destino turistico; lo que coadyuvard a su vez en cualificar el

conjunto de la oferta turistica del Sur de la Isla.

Se posibilita la creacibn de nuevos de nuevos equipamientos
complementarios, como es el de equipamientos recreativos de El Mojon, en las

parcelas en las que el Plan Parcial admite este uso.

También el Area de Gestion Integrada de Rasca, tiene como objetivo
principal el obtener una reserva de espacio para ubicar equipamientos que
recualifiquen la oferta turistica del sur de la isla, ya que esta area presenta un
alto valor estratégico para el desarrollo insular por su situacién inmediatas a la
urbanizacion turistica y que presenta paralelamente unos valores naturales,
culturales, paisajisticos y de capacidad de produccién agricola, dignos de

proteccion.
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El Plan Territorial Parcial que desarrolle la ordenacion del Area, tendra
como finalidad establecer un modelo de ordenacion y gestidon global del espacio
gue permita dedicar la mayor cantidad posible de superficie a actividades
recreativas, de equipamiento y dotacionales que recualifiquen la oferta turistica
del sur de la isla. Debera asimismo establecer un modelo de implantacion de las
actividades e instalaciones coherente con el territorio ordenado y respetuoso con

sus valores.

En relacién al desarrollo de campamentos de turismo, los mismos no se
permiten hasta la aprobacion del Plan Territorial Especial de Ordenacién de los
Campamentos Turisticos. En las condiciones que establezca dicho Plan
Territorial el ambito para posibles desarrollos s6lo se admitira en el suelo rustico
Agricola Intensivo y de Proteccion Territorial, comprendido entre la autopista y la

costa.

Los establecimientos turisticos recreativos se admiten, con caracter
transitorio hasta tanto se establezcan otras determinaciones por el Plan
Territorial especifico de establecimientos turistico recreativos. El &mbito para su
desarrollo s6lo se admitird en el suelo rudstico de Proteccion de Infraestructuras,
Dotaciones y Equipamientos, en el suelo rustico de Proteccion Territorial y en los

Asentamientos Rurales.
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6.7. LA ACTIVIDAD INDUSTRIAL

Una de las premisas claras que deben tenerse en cuenta a la hora de
realizar el analisis de la actividad industrial y su implantacion en el territorio del
municipio, es la de que a nivel insular existe una oferta potencial suficiente de
suelo industrial para grandes instalaciones, ya efectivamente urbanizado o en
vias de serlo, sin que los ritmos de crecimiento de la demanda de suelo para
esta categoria del uso industrial puedan hacer prever un consumo a corto o
medio plazo de dicho suelo y la necesidad de concebir nuevos desarrollos de

suelo industrial para tales actividades intensivas.

Analizando territorialmente la premisa anterior, nos encontramos con que
los grandes poligonos industriales existentes de Giuimar y Granadilla completan
una oferta para industrias mas pesadas o contaminantes que resulta suficiente,
sin que quepa plantear o proponer nuevos desarrollos de tales caracteristicas, y
los cercanos suelos industriales del municipio de San Miguel cubren buena parte

de la demanda de usos industriales de nivel medio.

Ademds, se considera inadecuado potenciar en el municipio zonas
industriales de fuerte afeccion ambiental, dado el suelo de proteccion natural y
ambiental que se califica, el nivel de ocupacion ya planteado para los usos
residenciales vy turisticos, y la necesidad de alcanzar una potenciacién de los
aspectos ambientales de cara a la recualificacion turistica. En consecuencia,
sblo se plantea la admision de industrias pesadas en donde ya existe esta
categoria de uso industrial, es decir, en el suelo industrial de Costa del Silencio,
aunque estableciendo medidas respecto a los posibles impactos de las mismas.
Sin embargo, se valora como conveniente la creacion de pequefios poligonos
gue vengan a cubrir la demanda de suelo para la instalacion de actividades de

servicios, almacenamiento y talleres industriales.

En el Plan General que se revisa se clasificaron como suelo urbanizable
industrial una serie de sectores (Cabo Blanco, Guaza y Valle de San Lorenzo);
ademas de los poligonos de este uso en suelo urbano (zonas industriales de
Cho y Costa del Silencio), cuyos terrenos se encuentra adn con una baja

consolidacién de la edificacion, y que tienen una superficie capaz de acoger
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buena parte de las demandas previsibles de pequefias industrias, talleres

industriales y almacenes.

Una vez analizadas las circunstancias que concurren, se optdé por un

esquema de distribucion territorial del uso industrial, estableciendo la siguiente

estructura y criterios para su desarrollo:

A.

Definir como zona industrial intensiva y principal la ya existente como

suelo urbano en Costa del Silencio.

En determinadas parcelas de esta area de suelo urbano es donde
Unicamente se permiten los usos industriales mas intensivos (industrias
pesadas), segun se determina en la Ordenacibn Especifica

correspondiente.
Mantener el suelo urbano industrial de Cho, ya que da respuesta a las
necesidades de tales usos y se encuentra aun vacio en buena parte del

mismo.

En relacion al sector industrial de Guaza, planteado por el Plan General

vigente, se recalifica como suelo rastico, dadas las nuevas situaciones

planteadas para el entorno, que convierten en inadecuado el uso industrial en

dicha zona.

6.8.

A)

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

El aprovechamiento urbanistico de un terreno es el permitido por el

planeamiento, resultante de la ordenaciéon y de las condiciones normativas y

tipolégicas que determine para el mismo la ordenacién pormenorizada del Plan

General 0, en su caso, del planeamiento de desarrollo.
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El aprovechamiento urbanistico de los sectores de suelo urbanizable y de
las unidades de actuacion de suelo urbano sera el resultado de multiplicar la
superficie de las parcelas lucrativas por la edificabilidad correspondiente,
expresada en metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de suelo, y
por el coeficiente de ponderacion establecido para homogeneizar los usos y las
tipologias edificatorias segun grado de intensidad resultantes de la ordenacién
pormenorizada o de las determinaciones para su concrecion, expresandose el

resultado en unidades de aprovechamiento.

El aprovechamiento urbanistico y la superficie edificable total recogidos
en la ficha correspondientes a las unidades de actuacion, dmbitos de suelo
urbano remitido a planeamiento parcial y a los sectores de suelo urbanizable,
contenidos en el Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo, no incluye
la edificabilidad correspondiente a las Dotaciones Publicas, pero si la asignada a

los equipamientos privados.

El aprovechamiento urbanistico de las actuaciones que se autoricen en
suelo rustico a través de los procedimientos legalmente establecidos para ello,
serd el derivado del pertinente Proyecto de Actuacién o Calificacion Territorial,
debiendo realizar las cesiones o compensaciones a favor del Ayuntamiento que
se definen expresamente en estas Normas, y de ser mayores- las que se
determinen por la legislacion urbanistica o las que se especifiquen en la propia
resolucion autorizante, asi como las otras obligaciones que puedan

establecerse en cada caso.

B) APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO

El aprovechamiento urbanistico medio de los terrenos incluidos en
Unidades de Actuacion en suelo urbano o en sectores de suelo urbanizable sera
el resultado de dividir el aprovechamiento urbanistico total permitido incluido el
correspondiente a equipamientos privados y excluido el de las dotaciones
publicas, expresado en unidades de aprovechamiento por la superficie total de la

unidad o del sector, excluidos —en su caso- los de dominio publico e incluidos los
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terrenos afectados por Sistemas Generales. El resultado se expresa en unidades

de aprovechamiento por metro cuadrado de suelo.

Las fichas o cuadros contenidos en el Fichero de Ambitos Urbanisticos
del Plan Operativo de las diferentes unidades de actuacién y &mbitos de suelo
urbano remitido a planeamiento parcial en suelo urbano y sectores de suelo
urbanizable no ordenado, aplican los coeficientes de ponderacion por tipologias
y usos contenidos en las Normas del Plan Operativo, que a continuacion se
especifican, para establecer una correcta equiparaciéon entre los diferentes
supuestos y permitir la comparacién relativa a los aprovechamientos medios de

las distintas unidades delimitadas en cada area.

Asi mismo, con caracter indicativo se incluye en el cuadro de
caracteristicas el aprovechamiento lucrativo y medio del suelo urbano

consolidado y el no consolidado de régimen transitorio.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo podran
excepcionalmente establecer, en su caso, coeficientes de ponderacion de los
usos Yy tipologias resultantes de su ordenacion pormenorizada distintos a los
establecidos en las Normas del Plan Operativo, siempre que se justifique y
resulte conveniente para una correcta distribucion equitativa de los beneficios y

cargas derivados del planeamiento.

C) COEFICIENTES DE PONDERACION

Como ya se indicé, con el fin de establecer una correcta equiparacion
entre los diferentes supuestos y permitir la comparacion relativa de los
aprovechamientos medios de las unidades de actuacion en suelo urbano y los
sectores de suelo urbanizable no ordenado seran de aplicacion los coeficientes

de ponderacion por tipologias y usos que a continuacion se establecen:

127



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

Uso Cu

Residencial 1,00
Residencial (VPO) 0,85
Turistico 1,00
Industrial 0,75
Comercial 1,20
Oficinas 1,00
Hosteleria 1,20
Equipamiento privado 0,50

Cuando las oficinas se ubiquen en plantas bajas se equiparardn al uso
comercial.

Tipologia Ct
Alineada a vial 1,2 plantas (AV1p AV2p) 1,10
Alineada a vial 3,4,5 plantas (AV3,4,5p) 1,00
Alineada a vial con jardin

delantero y trasero 2 plantas (AVJ 2p) 1,20
Alineada a vial con jardin

delantero y trasero 3,4,5 plantas (AVJ 3,4,5p) *
Abierta (AB) (>0,00 m2c/m2s) 4,80
Abierta (AB) (>0,15 m2c/m3s) 3,20
Abierta (AB) (>0,25 m2c/m?2s) 2,40
Abierta (AB) (>0,375 m2c/m?2s) 2,00
Abierta (AB) (>0,50 m2c/m2s) 1,60
Abierta (AB) (>0,75 m2c/m?2s) 1,40
Abierta (AB) (>1,00 m2c/m?2s) 1,20
Abierta (AB) (>1,50 m2c/m2s) 1,10
Abierta (AB) (>2,00 m2c/m2s) 1,00
Ciudad Jardin il
Transicion (TR) kk
Camino Rural (CR) *hk
Industrial (IN) Fhkk
* El coeficiente de ponderacion de la tipologia alineada a vial con jardin

delantero y trasero con altura = 3p, se asimilara al correspondiente de la
edificacion abierta segun el coeficiente de edificabilidad resultante.

*x El coeficiente de ponderacion de los diferentes tipos de ciudad jardin, se
asimilard al correspondiente de la edificacion abierta segln el coeficiente de
edificabilidad resultante.

rkk El coeficiente de ponderacion de las tipologias de transicién rural y
camino rural, se asimilard al correspondiente de la edificacion abierta segun el
coeficiente de edificabilidad resultante.

&% E| coeficiente de ponderacion de los diferentes tipos de edificacion
industrial, se asimilard al correspondiente de la edificacién abierta segun el
coeficiente de edificabilidad resultante.
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Estos coeficientes se han establecido teniendo como referencia los
contemplados en otros documentos urbanisticos y, por tanto, basados en la
experiencia urbanistica contrastada, rectificados por la situaciéon actual del

mercado.

En cuanto a las tipologias, la variacion del mercado de suelo y edificacién
no afecta en cuanto al valor relativo de unas y otras tipologias, y por tanto, a los

coeficientes de ponderacidn que se establecen.

D) JUSTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN LOS
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

En el Fichero de Ambitos Urbanisticos se ha establecido para cada sector
la superficie edificable maxima, tipologias a utilizar, usos permitidos y
compatibles, estableciendo en su caso para cada uno de ellos, los techos
méximos y minimos de superficie edificable y aprovechamiento urbanistico. Por
otro lado, se establecen para cada sector residencial, los porcentajes de
superficie edificable que se ha de destinar a uso residencial adscrita a viviendas

protegidas.

Se ha procedido a dividir los sectores de suelo urbanizable en tres areas

territoriales:
1) Area Este.

2) Area Norte - Las Américas.

3) Area Mirador de las Aguilas.

129



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

1. Area Este

Sector Supr)ﬁ 21;0ta| Aprove'jgimlento Ahelé':(/:emd(;o

Los Cercaditos 95.004 66.503 0,70

Valle San Lorenzo 38.000 30.400 0,80

Buzanada 91.319 70.316 0,77

Cabo Blanco 154.637 123.710 0,80

Guazal 33.898 27.157 0,80

Guaza 2 84.970 66.585 0,73

Guargacho 72.410 55.755 0,77

La Estrella 110.848 77.594 0,70

La Rosa- Anxara 93.137 65.196 0,70

La Rosa- Coromoto 246.282 172.397 0,70

Las Galletas 259.940 181.958 0,70

El Fraile 2 152.080 114.060 0,75

El sector residencial Costa del Silencio no se incluye en la anterior relacion dado que el
ambito se considera como una unidad de actuacién en si misma, considerada de
régimen transitorio.

De este cuadro se puede observar que la diferencia de aprovechamiento
entre sectores oscila entre 0,70 y 0,80 por lo que se cumple la exigencia de que

no haya diferencias superiores al 15% entre sectores.

2. Area Norte — Las Américas.

Sector Sup. Total Aprovechamiento Ap. Medio
m?2s UdA Maximo
Norte - Las Américas 237.839 130.811 0,55

3. Area Mirador de Las Aguilas.

Sector Sup. Total Aprovechamiento Ap. Medio
m3s UdA Méximo
Mirador de las Aguilas 285.428 91.337 0,32

Estas dos ultimas areas se caracterizan por estar destinadas a albergar
desarrollos en ciudad jardin de baja edificabilidad, y especificamente, el Sector
Mirador de Las Aguilas y a propuesta de sus propietarios ademas prevé el
desarrollo de un equipamiento deportivo privado que cualifique al sector y a toda

la zona.
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Para obtener y establecer el aprovechamiento lucrativo de cada sector,

se ha considerado necesario realizar una distribucion indicativa de la superficie

edificable por usos y tipologias en base a los parametros anteriormente

indicados con el fin de comprobar que el aprovechamiento maximo establecido

es coherente con la edificabilidad, usos y tipologias establecidas.

LOS CERCADITOS

C. pond . i C. edif. | C.pond |S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) i
uso m2c/m2s |tipologia| m23c Uda
Residencial 1,00 Abierta >1,00 1,20 7.125 8.550
Residencial 1,00 CJ3 > 0,50 1,60 7.125 11.400
Residencial 1,00 CJ1 < 0,50 2,00| 11.875 23.750
Residencial
0,85 AV < 3p >1,50 1,10| 19.001 17.765
(V.P)
Terciario 1,20 Abierta >1,00 1,20 2.375 3420
TOTAL 47.501 64.885
VALLE SAN LORENZO
C. pond _ ; C.edif. | C.pond |S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) :
uso m2c/m3s | tipologia m2c Uda
Residencial 1,00 AV<i4p > 2,00 1,00| 13.680 13.680
Residencial
0,85 AV <4p > 2,00 1,00 12.160 10.336
(V.P)
Terciario 1,20 AV <i4p > 2,00 1,00 4.560 5.472
TOTAL 30.400 29.488
BUZANADA
C. pond ; : C.edif. |C.pond |S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) 5
uso m2c/m2s | tipologia| mac Uda
Residencial 1,00f AV<i4p = 2,00 1,00| 25.569 25.569
Residencial
0,85| AV<i4p >2,00 1,00| 36.528 31.048
(V.P)
Terciario 1,20 AV < 4p >2,00 1,00| 10.958 13.150
TOTAL 73.055 69.767
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CABO BLANCO

C. pond . i C. edif. | C.pond |S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) .
uso m2c/m3s | tipologia| mac Uda
Residencial 1,00 AV<4p = 2,00 1,00| 61.855 61.855
Residencial
0,85 AV<dp > 2,00 1,00| 43.298 36.803
(V.P)
Terciario 1,20 AV <4p >2,00 1,00| 18.557 22.267
TOTAL 123.710 120.925
MIRADOR DE LAS AGUILAS
C. pond . i C. edif. | C.pond |S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) i
uso m2c/m3s | tipologia| mac Uda
Residencial 1,00 CcJ1 <0,50 2,00| 34.814 69.628
Equip. Priv. 0,50 Abierta 20,15 4,80 8.000 19.200
TOTAL 42.814 88.828
GUARGACHO
C. pond ; § C.edif. |C.pond |S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) 5
uso m2c/m2s | tipologia| mac Uda
Residencial 1,00 AV 4p = 2,00 1,00 20.275 20.275
Residencial
0,85 AV 4p >2,00 1,00| 28.964 24.619
(V.P)
Terciario 1,20 AV 4p >2,00 1,00 8.689 10.427
TOTAL 57.928 55.321
LA ROSA - ANXARA
C. pond _ : C. edif. | C.pond | S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) i
uso m2c/m3s | tipologia| mac Uda
Residencial 1,00 CJ2 > 0,50 1,60| 15.564 24.902
Residencial 1,00 Abierta >1,50 1,10| 11.673 12.840
Residencial
0,85 AV < 4p >2,00 1,00| 18.158 15.434
(V.P)
Terciario 1,20 Abierta >1,00 1,20 6.485 9.338
TOTAL 51.880 62.514
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LA ROSA — COROMOTO

C. pond . i C. edif. | C.pond |S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) i
uso m2c/m3s | tipologia| mac Uda
Residencial 1,00 CJ2 > 0,50 1,60 40.659 65.054
Residencial 1,00 Abierta >1,50 1,10| 30.494 33.543
Residencial
0,85 AV <4p > 2,00 1,00| 47.369 40.264
(V.P)
Terciario 1,20 Abierta >1,50 1,10| 16.932 22.350
TOTAL 135.454 161.211
LA ESTRELLA
C. pond ; § C.edif. |C.pond |S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) 5
uso m2c/m2s | tipologia| mac Uda
Residencial 1,00 Abierta >1,50 1,10 9.977 10.975
Residencial 1,00 CJ3 <0,75 1,60| 14.964 23.942
Residencial
0,85 AV< 4p > 2,00 1,00| 33.254 28.266
(V.P)
Terciario 1,20 Abierta >1,00 1,20 8.314 11.972
TOTAL 66.509 75.155
LAS GALLETAS
C. pond ; i C.edif. | C.pond | S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) i
uso m2c/m2s |tipologia| m23c Uda
Residencial 1,00 Abierta >1,50 1,10| 23.395 25.734
Residencial 1,00 CJ3 <0,75 1,60| 35.092 56.147
Residencial
0,85 AV<d4p = 2,00 1,00| 77.982 66.285
(V.P)
Terciario 1,20 Abierta >1,00 1,20 19.495 28.073
TOTAL 155.964 176.239
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EL FRAILE 2
(e
C. pond _ 5 C. edif. pond | S.const Aprovecham.
Uso Tipologia )
uso m2c/m3s | tipolog m2c Uda
fa
Residencial 1,00 AV< 4p >2,00| 1,00 18.250 18.250
Residencial
0,85 AV< 4p > 2,00 1,00 85.165 72.390
(V.P)
Terciario 1,20 AV< 4p >2,00| 1,00 18.250 21.900
TOTAL 121.664 112.540
NORTE — LAS AMERICAS
C. pond ; i C.edif. | C.pond | S.const| Aprovecham.
Uso Tipologia ) i
uso m2c/m2s |tipologia| m3c Uda
Residencial 1,00 CJ1 <0,50 2,00| 32.108 64.216
Residencial 1,00 CJ3 > 0,50 1,60| 35.676 57.082
Terciario 1,20 CJ1 < 0,50 2,00 1.784 4,282
Equip.Dep. 0,50 Abierta >0,15 4,80 1.784 4,282
TOTAL 71.352 129.862
6.9. MOVILIDAD, ACCESIBILIDAD Y SISTEMA GENERAL
VIARIO

El Sistema General de la Infraestructura viaria viene definido en buena

parte por el viario existente y por las decisiones adoptadas tanto por las

Administraciones insular y autondémica competentes en materia de carreteras

como en las reuniones de la Comision de seguimiento. Por tanto, las propuestas

gue realiza el Plan General atienden necesariamente a las previsiones del PIOT

y del PDIC, asi como por los trazados viarios aportados por la Consejeria de

Infraestructuras, Transportes y Vivienda, tal y como ya se manifestado en

epigrafes anteriores y lo establecido en el Plan Territorial Parcial de la ciudad de

Cabo Blanco - Buzanada.
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De cualquier manera, también desde este Plan General se aportan
criterios a aplicar en relacién con el modelo de ordenacion estructural elegido, se
introducen propuestas respecto a vias de nueva creacién y se concretan las
determinaciones respecto a las existentes; todo ello en base a los siguientes

criterios generales de aplicacion a la red viaria general:

» Garantizar una adecuada conexion de las areas o espacios productivos a

los elementos principales del Sistema General Viario.

« Mejorar sustancialmente la accesibilidad a la autopista o anillo insulary a
las costas turisticas del municipio desde los nucleos residenciales de
medianias. Esta cuestién es capital para posibilitar la debida cohesion
social en el municipio, ya que si no se mejora la accesibilidad a estos

nucleos quedara condicionado su desarrollo.

 Dado el proceso indiscriminado de ocupacién del suelo, se hace
necesario plantear una propuesta de la estructura viaria, garantizando
gue se respeten a largo plazo las reservas de suelo para su ejecucion.
Solo con una accién en tal sentido podrd conseguirse una minima

estructura viaria racional y coherente.

e Estas reservas se delimitan con el suficiente ancho para permitir un
Optimo desarrollo de las mismas. En determinados supuestos, la seccion
de la via incluye las franjas de areas ajardinadas delimitadas en sus
margenes, que deberdn tener un tratamiento acorde con las zonas por
las que discurre, debiendo justificarse en cada proyecto el tipo de
vegetacion que se establece con el fin de que tal accion no pueda
significar un impacto ambiental negativo para el paisaje y vegetacion de
la zona, al mismo tiempo que se dispondr4 un cuidado tratamiento

ambiental y su configuracién como vias - parque.

e Se proponen trazados alternativos para todas aquellas carreteras que
cruzan nucleos urbanos y que se caracterizan por Sus centros
comerciales en linea y con secciones actuales de via muy reducidos. Los

tramos interiores, una vez pierdan el caracter de viario principal de
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conexién, deben reconvertirse en elementos estructurantes de los

respectivos nucleos mediante su acondicionamiento como vias urbanas.

» La estructura de la red viaria principal habrd de tener la suficiente
flexibilidad o alternativas para que pueda funcionar Unicamente con la
ejecucion de determinados nuevos elementos y su conjuncién con la
estructura existente. De tal forma que cada tramo de nuevo elemento que

se ejecute suponga por si mismo una mejora importante del trafico.

e SoOlo en aquellos tramos que no colinden o atraviesen zonas con
aprovechamientos lucrativos, se ha de contemplar que la obtencién y
ejecucion de esta red viaria principal ha de ser con cargo a la
Administracién publica. El resto se adscribe al suelo urbano no
consolidado y a los sectores de suelo urbanizable para la obtencion del

suelo por cesion.

» Garantizar la adecuacion del Sistema General de red viaria a las
necesidades especificas que permitan desarrollar estrategias de apoyo al
transporte colectivo de pasajeros, como medio imprescindible para lograr
una reduccion de los efectos negativos que produce la necesidad de
desplazamientos individuales. Por tanto, la red viaria no puede estar
planteada Unicamente con la funcién de acoger el trafico de automaviles,
sino también como soporte de las lineas de transporte colectivo. Esta otra
funcién esencial de la red viaria supone darle prioridad a las
intervenciones tendentes a dotar a la red viaria de los elementos

necesarios para una éptima prestacién de este servicio.

» Salvo en determinadas zonas, como las de Valle de San Lorenzo, Arona
y La Camella, se establece la obligacion de proyectar vias de servicio y la
prohibicion de que a las parcelas se pueda acceder directamente desde

la carretera.
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Se estudié la alternativa de una nueva variante de acceso a Buzanada,
gue partia de la rotonda de Cho, esta via se considera fundamental para acceder
a la nueva ciudad de Cabo Blanco — Buzanada. Sin embargo, no se ha
delimitado su trazado en los planos de ordenacion, ya que esta via generaria un
nuevo enlace en la autopista (TF-1), que no ha sido estudiado previamente por
la Consejeria de Obras Publicas del Gobierno de Canarias ni por el servicio de
carreteras del Cabildo Insular. Con independencia de la dificultad de desarrollar
esta via, consideramos que el cruce actual de Guaza no puede absorber todo el
trafico que se deriva de la ordenacién prevista, incluido ya en la situacién actual,
por lo que las Administraciones competentes antes aludidas deberan abordar el

trazado y puntos de enlace de esta via.

En el Plano de Ordenacion de la Estructura General se plasma la red del
Sistema General viario. Dicha estructura propuesta viene a desarrollar los
anteriores objetivos, incluyéndose ademas en la normativa las determinaciones

precisas para garantizar la consecucion de los mismos.

6.9.1. ACTUACIONES PROPUESTAS EN LOS PRINCIPALES
ELEMENTOS DE LA RED VIARIA

La estructura basica del Sistema General Viario se define por dos ejes
longitudinales que convergen en el acceso a Los Cristianos: Autopista TF-1 y

carretera general del sur.

El primero de ellos y elemento principal de la red, atraviesa el municipio
conformando dos partes claramente diferenciables del territorio municipal: al

Norte y al Sur de la Autopista.

El segundo de estos ejes (carretera C-822) tiene una menor relevancia a
nivel territorial, aunque forma parte del subanillo insular de la red viaria interior
de mediania, y articula los nucleos tradicionales de la parte alta del municipio

(Valle San Lorenzo, Arona, La Camella).
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Ademas de estos ejes longitudinales, la estructura general viaria se
conforma también por otro eje situado a una cota inferior que conecta los
nucleos de Buzanada y Cabo Blanco, entre si y con la carretera general del sur;
y una serie de ejes transversales que cumplen una importante funcion para la
movilidad entre los principales desarrollos urbanos a uno y otro lado de la
Autopista TF-1. También adquiere una especial relevancia dentro de la
Estructura General la propuesta del sistema viario de circunvalacion de la futura
Ciudad residencial de Cabo Blanco, que articulard la accesibilidad y la movilidad
en la zona superior del municipio, mejorando los enlaces con las areas situadas

€en su entorno.

A continuacidon se realiza una breve descripcidn de las propuestas,
alternativas y directrices que se aportan en el Plan General respecto a los

principales elementos estructurales del Sistema General Viario.

- AUTOPISTA DEL SUR (TF-1)

La Autopista TF-1 actia como corredor sur del Anillo Insular, y conecta
las comarcas del Sur (Abona), Suroeste y Sureste de la Isla con el area
metropolitana y con la Autovia del Norte, que da continuidad al Anillo Insular

viario.

Por tanto, esta via principal es el paso obligado de todo el trafico de
mercancias y personas desde o hacia el Sur de la Isla, encontrdndose en

estudio la ampliacion de su seccion hasta el Aeropuerto.

VARIANTE DE LA AUTOPISTA DEL SUR (TF-1)

Dada la problematica existente por el nivel de trafico que soporta la
Autopista en su enlace con Los Cristianos y las dificultades que produce el paso
de su trazado por la ciudad turistica creada en el municipio de Adeje a partir de
las urbanizaciones autorizadas a uno y otro lado de la via, tanto el PIOT como el
PDIC proponen una variante al trazado actual de la Autopista en el municipio de

Arona, y la Urbanizacion Miraverde en el de Adeje (Variante de San Eugenio).
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Dicha alternativa de la TF-1 se refleja en los Planos de Ordenacién
Estructural al clasificarse y categorizarse la franja de suelo como suelo rustico de
proteccion de infraestructuras, segun ha determinado en los informes de los
afios 2004 y 2006, la Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacion el

Gobierno de Canarias.

En cuanto al punto de inicio en la actual TF-1 de esta futura Variante de
San Eugenio se ha planteado como méas adecuado el reflejado en los Planos de
Ordenacion, es decir, el que comenzaria a discurrir en sentido ascendente frente

al suelo urbano de Cho.

En alguna de las diferentes alternativas estudiadas se propuso iniciar el
trazado de la variante desde el actual nudo de acceso a Los Cristianos, a partir
de la primera curva de la carretera general del Sur en sentido ascendente. Esta
segunda opcion, ademas de los problemas derivados de la mayor dificultad para
alcanzar la cota necesaria para posibilitar el itinerario previsto, presenta también
el defecto de condicionar las posibles soluciones de adaptacion, ampliacion y

mejora del nudo de acceso a Los Cristianos.

DIRECTRICES Y PROPUESTAS RESPECTO A LA TF-1

Ademads, el Plan General, en consonancia con los criterios del

planeamiento insular, determina las siguientes directrices o propuestas:

- Ensanchamiento de la autopista a tres (3) carriles por sentido.

- En la nueva Variante de San Eugenio deben establecerse dos

bandas ajardinadas 25 metros en cada uno de los margenes.

- Deberan ampliarse y mejorarse los enlaces de Cho, Guaza y Los
Cristianos, evitando los actuales problemas existentes en cada
uno de los citados nudos a través de las diferentes soluciones que

se adopten en cada caso.
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- Reconversién a via urbana del tramo de la Autopista actual
comprendido entre la Montafia del Mojén y el acceso a Las
Américas, estudiando los posibles tratamientos para tal
integracion y la posibilidad de su disefio como rambla, cuando se

desarrolle la variante de San Eugenio.

- Deberé& preverse el tratamiento y adaptaciones necesarias para
potenciar el transporte colectivo de pasajeros, dotando al eje
viario de las caracteristicas y condiciones adecuadas para una
prestacion o6ptima de estos servicios, y estudiando la mejor
implantacién de las infraestructuras especificas que demanda el
transporte colectivo de viajeros, de acuerdo a las acciones

publicas que se realicen al respecto.

- ACCESO A LOS CRISTIANOS Y AL PUERTO

El Acceso a Los Cristianos es uno de los elementos que presenta
mayores dificultades para cumplir con su funcién dentro del Sistema General
Viario, existiendo graves problemas de saturacibn y en consecuencia
provocando disfunciones para una correcta accesibilidad al Puerto de Los

Cristianos y a los desarrollos urbanos de la zona.

Las soluciones para evitar esta problematica son realmente complejas,
sobre todo en relacién al ultimo tramo para el acceso al Puerto, ya que resulta
casi inevitable que la conexion se realice a través de una trama urbana no
proyectada en su dia para acoger el trafico que genera actualmente la

infraestructura portuaria y el propio crecimiento residencial y turistico del nucleo.

Existen estudios sobre las alternativas para la mejora de acceso al Puerto
de Los Cristianos, entre las que se encuentra la de ejecutar un tlnel bajo la
Montafia Chayofita desde la Plaza Garcia Cabrera hasta la rotonda del enlace

con la avenida de acceso a Las Américas.

Ambos itinerarios desde la TF-1 hasta la rotonda de enlace al ultimo

tramo de acceso al Puerto conforman un circuito viario continuo.
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La ordenacion de esta via se adapta a las Ultimas resoluciones del Plan
Parcial EI Mojén, que implica un nuevo acceso al nudcleo central de Los
Cristianos con la incorporacion de una nueva rotonda en la Avenida Antonio
Dominguez, entre la nueva estacion de transporte y el equipamiento deportivo

municipal.

Los enlaces con la autopista TF-1 se adaptan a los criterios de la

Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacion.

Por dltimo, debe mencionarse que en el PDIC y en el PIOT, se determina
la construccién de un nuevo Puerto en Fonsalia (Guia de Isora), destinado al
trafico de pasajeros y mercancias entre Tenerife y las Islas de El Hierro, La
Gomera y La Palma supondra el traslado de buena parte de la actual actividad
portuaria en Los Cristianos. Esto produce, a su vez, la necesidad de adaptar el
Puerto —mediante el Plan Especial en redaccion- a otras actividades portuarias,
probablemente con menor afluencia de personas al recinto portuario. Esta
conversion puede significar una importante disminucion del trafico en el acceso
al Puerto. Pese a la indefinicion de los plazos para la construccion del nuevo
Puerto, tal circunstancia aconseja sin duda ponderar debidamente las decisiones
gue se adopten respecto a la creacion de nuevas infraestructuras viarias con

fuertes impactos sobre el medio.

- NUEVA VARIANTE ACCESO A LA COSTA DE LAS GALLETAS.

Este viario tiene un recorrido en forma de U que parte desde San Miguel,

en sentido descendente, y vuelve a conectar con la autopista en el enlace de

Guaza.
Tramo 1: Discurre por el municipio de San Miguel paralelo a la
actual via, convirtiendo ésta en via de servicio.
Tramo 2: Discurre por encima del limite Norte del sector de suelo

urbanizable Costa del Silencio hasta el encuentro con la

actual via de Las Galletas a la altura de La Estrella.
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Tramo 3:

Tramo 4:

Tramo 5:

Tramo 6:

Discurre por el Sector Residencial La Estrella, de nueva
clasificacién y que tiene adscrita la cesion del suelo de

este sistema general viario.

Discurre por suelo rustico desde el Sector Residencial La
Estrella hasta el Sector Residencial El Fraile 2. El suelo se

obtendra por expropiacion.

Discurre por la actual via entre El Fraile y los ambitos de
suelo urbano de Higara y el asentamiento rural de Llanos
de Higara. Deberd producir la adaptacion de la carretera
actual con el légico reajuste de su trazado y ampliacion de
su calzada, introduciendo el criterio general de proyectar

una zona ajardinada en ambos margenes.

Discurre entre los Llanos de Higara y el enlace de Guaza,
por suelo rustico incluido en el Area de Gestion Integral de
Rasca, con un nuevo trazado y enlace que deberd
concretarse por el Plan Territorial que desarrolle la

ordenacioén del area.

- EJE GUARGACHO - LLANOS DE GUAZA

Se mantiene la actual via que discurre desde Guargacho hasta enlazar

con la anterior via descrita, a través del suelo rastico agricola intensivo.

VIARIO LOCAL COSTA DEL SILENCIO — EL FRAILE

Se propone un nuevo eje viario que enlaza el acceso a Costa del Silencio

y Ten Bel con El Fraile, al sur del &rea urbana. Este eje sera la via paralela a la

costa mas cercana a ella, y parte supone el limite norte del sector de suelo

urbanizable residencial Las Galletas. La cesion de suelo y la ejecucion del tramo

que discurre por el ambito del Sector de suelo urbanizable Residencial Las

Galletas se adscribe como sistema general viario.
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- EJE GUARGACHO - CHO

La via parte por el Oeste de Guargacho en sentido ascendente hasta el
eje Las Chafiras — Guaza, atravesando por el Este del suelo Cho industrial. Se
obtendra por expropiacion salvo en el @mbito de Cho industrial en el que el suelo

ya es publico.

- EJE LAS CHAFIRAS - GUAZA

Se incorpora al sistema viario el trazado previsto por el Cabildo Insular de

Tenerife.

- EJE GUAZA - LOS CRISTIANOS

Se incorpora la variante recientemente ejecutada y se propone mejorar su

seccion y enlaces.

Se ha creado una conexidn desde el sector Colinas de Guaza hasta este

eje.

- VIARIO CHAYOFA - VALLE SAN LORENZO

Via de gran importancia y de nueva ejecucién partird de una rotonda
situada al Este del suelo urbano de Chayofa, circundando al Sur el nucleo de La
Camella hasta una nueva rotonda proveniente la circunvalacion Cabo Blanco-
Buzanada y de alli discurrird por suelo rustico hasta el nuevo sector residencial

de Valle San Lorenzo.
- ENLACE GUAZA - VALLE SAN LORENZO

Este eje viario adquiere una especial relevancia a partir de la
determinacion de conformar la futura ciudad residencial de Cabo Blanco como

uno de los principales centros urbanos de la comarca. A continuacion se

describen los dos grandes tramos que conforman esta via.
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- Tramo Guaza - Circunvalacioén Sur Cabo Blanco

Se mantiene el actual trazado ensanchando su seccién.

- Tramo Circunvalacién Sur Cabo Blanco - Carretera C-822
Se proyecta un nuevo trazado dada la incapacidad del existente
para adaptarse a las demandas que se contemplan derivadas de
la nueva ordenacién y de las caracteristicas que se exigen al
viario con caracter general. Una parte del tramo discurre por suelo
urbanizable residencial- diferido no sectorizado de Cabo Blanco
Buzanada y otra parte del tramo discurre por suelo rustico hasta

enlazar con el actual eje Buzanada — Valle San Lorenzo.

- CIRCUNVALACION SUR CABO BLANCO - BUZANADA Y ENLACE
CON LA C-822

- Tramo Municipio San Miguel - Buzanada

Se mantiene la nueva variante ya ejecutada.

- Tramo Buzanada — Enlace via de Guaza a Valle San Lorenzo.
De nueva ejecucion segun el trazado propuesto como indicativo
por el Plan General y sobre el que podré realizar reajustes el Plan
Parcial que determine la ordenacion pormenorizada del sector o
sectores que puedan delimitarse en el suelo urbanizable no
sectorizado de Cabo Blanco — Buzanada, de acuerdo a las
determinaciones del Plan Territorial Parcial. En su caso, la
obtencion de suelo serd a cargo de los ambitos resultantes de la
sectorizacion que se apruebe a través de los procedimientos

legales establecidos para ello.

- Tramo Enlace via de Guaza a Valle San Lorenzo — Morro de Los
Gatos — Casas Viejas.
De nueva ejecucion segun el trazado propuesto como indicativo
por el Plan General y sobre el que podran realizar reajustes. El

trazado al estar incluido en el suelo urbanizable residencial no
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sectorizado se actuard como se coment6d respecto al tramo

anterior.

- CIRCUNVALACION NORTE CABO BLANCO - BUZANADA

Toda la via que conforma la circunvalacion Norte de la Ciudad
Residencial Cabo Blanco - Buzanada es de nuevo trazado segun la propuesta
indicativa que contiene el Plan General. Los primeros tramos de esta via se
encuentran adscritos al sector de suelo urbanizable residencial Buzanada. El
siguiente tramo de esta via y otro al final de su trazado discurren y se vinculan al
suelo urbanizable no sectorizado Cabo Blanco Buzanada, siendo de aplicacion
lo ya dicho al respecto. El tramo que discurre al sur del nldcleo de Las Casas
Viejas esta un poco dentro del dmbito del suelo urbano Cabo Blanco 1, ya

cedido.

- ACTUAL CARRETERA C-822, SAN MIGUEL - LOS CRISTIANOS

No se varia su actual trazado, planteando solamente su adaptacioén para
el adecuado tratamiento en sus travesias urbanas y la inclusion y ejecucion de
bancales ajardinados en ambos margenes. Esta via en el tramo entre La
Camella y Valle San Lorenzo se convertira en via urbana, cuando se ejecute el

nuevo viario Chayofa - Valle San Lorenzo.

- CARRETERA LA CAMELLA - VILAFLOR

Se mantiene en su actual trazado, salvo el tramo interno al suelo urbano
de La Camella para el que se propone un nuevo trazado que enlazara
directamente con la Circunvalacion Sur Cabo Blanco - Buzanada. Al discurrir por
suelo rustico se obtendra por expropiacién. Debera estudiarse la introduccion de

un tercer carril para vehiculos lentos.
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- CARRETERA VALLE SAN LORENZO - MONTANA FRIA

Se mantiene en su actual trazado, introduciendo solamente una ligera
rectificacion al final del mismo, para desarrollar una via paralela en la zona de

Montafa Fria, convirtiendo en calle urbana la actual via.

6.9.2. ESTACIONES DE GUAGUAS, APARCAMIENTOS Y SISTEMAS
DE TRANSPORTE COLECTIVO

Las Infraestructuras de Estaciones de Transportes Colectivos y las de
Aparcamientos publicos son elementos de la Estructura General intimamente
relacionados con los aspectos de movilidad y accesibilidad que ya se han
comentado en el apartado anterior haciendo especial hincapié en la importancia
de aplicar de forma Optima ambos conceptos. Al mismo tiempo, dichas
infraestructuras estan vinculadas inevitablemente al Sistema General Viario,
como también se menciond anteriormente; de ahi que se hayan enmarcado

juntos dentro de un mismo epigrafe general de esta Memoria.

En el Plano de Ordenacion de la Estructura General se refleja
graficamente la ubicacién de las principales instalaciones previstas para atender
las necesidades de funcionalidad del servicio de transporte colectivo de
personas y la demanda de estacionamiento para los vehiculos provenientes de

los desplazamientos individuales.

ESTACIONES DE GUAGUAS

Las Infraestructuras para estas actividades definidas en los Planos de

Ordenacion de la Estructura General son las siguientes:

- Estacion de Guaguas de Los Cristianos. Se ubica en una parcela de unos
4.925 m2 aproximadamente, situada junto a la rotonda de enlace del
viario de acceso a Los Cristianos por ElI Mojén con la avenida que
conecta con Las Américas, por lo que tiene una relacion directa con el

circuito del sistema viario general ya comentado.
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- Nueva parcela de 17.054 m?, al norte de la anterior que corresponde al
intercambiador de transporte que incluye una estacion de guaguas
complementaria a la anteriormente citada, la parada del tren del sur y un

aparcamiento.

- Estacién de Guaguas y edificio de aparcamiento de Las Galletas, a ubicar

en el Sector de suelo urbanizable residencial Las Galletas.

La obtencion del suelo de la Estacion de Guaguas de Los Cristianos
debera instrumentalizarse a través de la formalizacion de las cesiones de suelo
obligatorias segun el Plan Parcial original. En el caso de la Estacion de Las
Galletas, la cesion de suelo estd adscrita al sector de suelo urbanizable

residencial Las Galletas.

Aunque no se concreta desde la ordenacion del Plan General, se
considera necesario el establecimiento de otras Estaciones de Transporte en Las
Ameéricas y en la ciudad residencial de Cabo Blanco Buzanada, debiendo ésta
dltima estudiarse su ubicacion por el Plan Territorial Parcial, segun el dmbito

donde se determine su implantacion.

Como ya se comento, las dos estaciones de guaguas previstas de forma
concreta por el Plan General estan relacionadas con sus respectivas

infraestructuras de aparcamientos, tal y como se describe més adelante.

APARCAMIENTOS

Ademas de la regulacibn normativa que se introduce para elevar el
estdndar minimo de plazas de aparcamientos exigible segun los usos a los
edificios de nueva construccion, el Plan General plantea las actuaciones que se

describen brevemente a continuacién en determinadas areas del municipio.
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- Aparcamiento C/ Valle Menéndez (Los Cristianos)

Se ha construido un aparcamiento publico en el subsuelo de la calle Valle
Menéndez, con capacidad para 419 vehiculos. Este Plan General recoge dicha

infraestructura en el Plano de Ordenacién de la Estructura General.

Para posibilitar la salida de los vehiculos del citado aparcamiento
subterraneo y su acceso a la avenida Juan Carlos I, hubo que tramitar una
modificacion puntual del Plan General que se revisa para crear un viario rodado
en terrenos calificados como espacio libre publico en el barranco de Aquilino,
reubicando dicha superficie de espacio libre en terrenos antes destinados a

viario.
- Aparcamiento del Puerto de Los Cristianos

Por dltimo, en relacion al area de Los Cristianos, hay que mencionar el
aparcamiento existente en el &mbito del recinto portuario, que deberd mantener
en la ordenacion que desarrolle el Plan Especial del Puerto.
- Aparcamiento del Parque de Las Américas

Una de los objetivos que debe desarrollar el Plan Especial de Mejora
Turistica del Sur de Tenerife es la ubicacion y ordenacion de un aparcamiento
para guaguas a situar en el entorno del Parque Central de Las Américas.

- Aparcamiento de la Estacién de Guaguas de Las Galletas

En Las Galletas se determina un aparcamiento junto a la estacion de

guaguas prevista, como ya se comento anteriormente.
- Aparcamiento del Parque de la Garafiafa (Costa del Silencio)
En el proyecto del Parque ludico deportivo de la Garafiafia, en Costa del

Silencio, se ubica a la entrada del mismo un aparcamiento con una superficie

aproximada de 9.200 m2.
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DOTACION DE APARCAMIENTOS

La falta de aparcamientos es algo comun por lo que desde este Plan

General se aumenta la exigencia de dotacion de aparcamientos de los edificios,

incluyendo las normas urbanisticas de ordenacion pormenorizada las siguientes

condiciones y determinaciones:

a)

b)

Serd obligatorio el establecimiento de garajes para aparcamiento de
vehiculos en todas las parcelas con uso de vivienda unifamiliar y en todo
edificio de nueva construccién que se sitle en un solar de frente igual o
superior a 13,00 metros y de mas de 250 m2 de superficie de parcela,
siempre que dicho solar dé frente a una via de trafico rodado, aunque

éste sea restringido.

La dotacion de plazas de aparcamientos serd, como minimo, la siguiente:

- 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda.

- 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos de oficinas
0 equipamiento privado.

- 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos de uso
comercial en categoria de pequefio y medio comercio y 4 plazas de
aparcamiento por cada 100 m2 construidos en el resto de las
categorias del uso comercial.

- 1,5 plazas por cada 100 m2 construidos del uso de hosteleria en la
categoria de bares, cafeterias y pequefios restaurantes y 4 plazas de
aparcamiento por cada 100 m2 construidos en el resto de las
categorias del uso de hosteleria.

- 1 plaza de aparcamiento por cada 3 plazas alojativas turisticas.

En las tipologias de edificacion abierta y de ciudad jardin agrupada, al
menos el 80% de la dotacién de aparcamientos que resulte de aplicar los
estandares minimos establecidos en el nUmero anterior, deberan
ubicarse en planta baja o de sdtano. Los que se sitlen en los espacios
libres privados de parcela, estardn dotados de barrera vegetal arbolada y

umbréculos que minimicen su impacto ambiental.
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d)

f)

9)

h)

Quedan exceptuados de la aplicacion de los numeros anteriores los
edificios incluidos en el Catalogo de Proteccion, cuando el nivel de
proteccion de los mismos impida materialmente la realizacion de las
obras necesarias para ello, y en los que sdlo tengan fachada a calles

exclusivamente peatonales.

La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia
de estacionamientos publicos en el entorno del edificio o de garajes de

explotacién privada.

Para la implantacion de equipamientos recreativos en espacios
adaptados, edificados y complejos recreativos, asi como para usos
especiales y equipamientos relevantes serd exigible un estudio
complementario de trafico y de la necesaria dotacion de aparcamiento en
funcion del numero de asistentes o espectadores previsibles. Con
caracter de recomendacion se establece una dotacion minima de una

plaza de aparcamiento por cada cuatro asistentes o espectadores.

También sera exigible la dotacién de aparcamientos prevista en este
articulo cuando se trata de autorizar un cambio o ampliacion de uso asi
como el aumento del numero de viviendas o plazas alojativas en un
edificio existente, debiendo cumplir con los requeridos para el nuevo
supuesto en caso de que sean mayores y manteniendo los anteriores en

caso de que resulten unas menores exigencias por el cambio solicitado.

El Ayuntamiento, previo informe técnico razonado, podra reducir la
dotacion de las plazas de aparcamiento en los casos en que se justifique
la inviabilidad técnica por las condiciones singulares de la parcela o

edificacion existente.

Ademas, en el desarrollo de la ordenacion pormenorizada de los sectores

de suelo urbanizable, el conjunto de los aparcamientos previstos en el interior de

las parcelas y en la red viaria deberd cumplir el estdndar global de una plaza de

aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados construidos. El nUmero

de aparcamientos a situar en la red viaria o edificio exclusivo de garajes estara
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en correspondencia con los diferentes usos que contemple el plan parcial,
valorando especialmente el acceso de visitantes a las zonas residenciales y de

usuarios de las zonas comerciales, de oficinas y equipamientos publicos.

EL TREN DEL SUR

Tanto las estaciones de guaguas como los aparcamientos deben atender
inevitablemente a las acciones publicas anunciadas respecto a la creacioén de un
sistema alternativo de transporte colectivo y a la necesaria intermodalidad de los
diferentes sistemas, por lo que las principales infraestructuras de este tipo deben
proyectarse de forma que posibiliten la funcién de intercambio entre un sistemay

otro de transporte colectivo y entre éstos y los desplazamientos individuales.

El Cabildo Insular ha tomado la iniciativa de implantar un sistema
ferroviario en el corredor que une el area capitalina con los desarrollos turisticos
del sur de la Isla. Para tal fin encargé la redaccién del Plan Territorial Especial

de Infraestructuras del Tren del Sur.

El nuevo sistema de transporte, segun se expresa en el citado Plan
Territorial, pretende “mejorar la cohesion y vertebracion territorial facilitando la
comunicacion de la poblacion residente mayoritariamente en la zona norte de la
isla, con la demanda de puestos de trabajo existente en las zonas turisticas del
sur.” Ademas, se indica que esta nueva via de comunicacién “habrd de ser
complementada por otras actuaciones (...) que faciliten un modelo de transporte

moderno, competitivo y eficaz con el resto de la isla”.

Dado que el Plan Territorial Especial de Ordenacion de Infraestructuras
del Tren del Sur se encuentra en tramitacion, al encontrarse en informacion
publica por las reformas sustanciales introducidas en el documento en relacion a
su trazado, es por lo que el Plan General no ha representado dicho trazado de la

infraestructura ferroviaria prevista a su paso por el municipio de Arona.
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6.10. EL SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
PUBLICOS, DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS
ESTRUCTURALES

En los planos de ordenacion sobre la Estructura General (0O-2.1 y 0-2.2),
se localizan los elementos de los Sistemas Territoriales y Municipales de
espacios libres publicos y de dotaciones y equipamientos de caracter estructural,

diferenciando el uso especifico de cada uno de ellos.

Aunqgue no se encuentren reflejados en la citada planimetria, también se
consideran integrados en la Estructura General aquellos otros elementos del
sistema general de espacios libres publicos y dotaciones o del sistema de
equipamientos estructurales que este Plan General incluye o adscribe a sectores
de suelo urbanizable no ordenado, derivando su localizacion concreta al
correspondiente planeamiento de desarrollo. En su caso, las fichas respectivas
de los sectores contienen las determinaciones sobre superficie, destino concreto
y las instrucciones sobre la localizacién de tales reserva de suelo para sistemas
generales. Segun se expresa en las Normas Urbanisticas, en el caso de que los
planos de ordenacién pormenorizada contengan la ubicacion de dichos sistemas
generales dentro del ambito de los sectores a los que estan adscritos, tal
determinacion se considera vinculante, sin perjuicio de su delimitacion concreta

por el planeamiento parcial que desarrolle la ordenacion.
En este epigrafe de la Memoria se realiza una sintesis de los

mencionados sistemas, relacionando Unicamente los elementos de caréacter

territorial o municipal que forman parte de la ordenacion estructural planteada.
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6.10.1. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

A) Elementos estructurales del Sistema general de Espacios libres publicos

En el Sistema general de Espacios libres publicos que forma parte de la
ordenacioén estructural se pueden diferenciar las siguientes categorias, segun su
caracter y naturaleza: parques y plazas, areas ajardinadas (no incluyendo las de
proteccion del sistema viario), playas, costas y espacios libres de proteccién, de
acuerdo a las definiciones contenidas en las Normas Urbanisticas para cada una
de tales categorias. A su vez, los parques podrian diferenciarse, por su
localizacién y funcionalidad, entre los del litoral y los urbanos, aunque tal
distincién solo se considera procedente introducirla en esta Memoria a efectos

meramente enunciativos de unos y otros.

En los planos de ordenacion sobre la Estructura General (O-2.1 y 0-2.2),
no se diferencia de forma grafica entre las categorias de parques y plazas. Sin
embargo, en la relacion incluida mas adelante, la denominacion de cada uno de

estos elementos indica claramente la categoria a la que pertenecen.

Del cuadro resumen de la ordenacion incluidos en el Fichero de Ambitos
Urbanisticos se desprende que el conjunto total de espacios libres publicos
previsto en todo el municipio es de 2.410.122 m?s; sin computar dentro de los
mismos las diferentes playas del municipio ni las superficies de cesién
complementaria destinadas a espacios libres publicos en los sectores de suelo
urbanizable no ordenado. De los cuadros de caracteristicas incluidos en el
Fichero de Ambitos Urbanisticos se desprende que el total de la poblacion
méxima posible, no ponderada, es aproximadamente de 172.962 habitantes y de
41.958 plazas alojativas, lo que supone una capacidad total de unas 214.920
personas. Por tanto, sobre la anterior hip6tesis maxima posible resultaria un

estandar de 11,21 m2s de espacio libre publico por habitante o plaza alojativa
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Si el célculo se realiza desglosado por clases y categorias de suelo,

resulta lo que refleja el siguiente cuadro:

» . Espacios 5
Poblacion maxima . Estandar
Libres
i Total

Habitantes | Plazas m2s mz2s/h/p
Suelo Urbano 130.384 | 39.960|170.344 1.903.917 11,17
Suelo Urb. Sec. Ordenado 8.059| 1.998| 10.057 203.169 20,20
Suelo Urb. Sec. No Ordenado 29.707 -| 29.707 253.566 8,53
Asentamientos Rurales 4.812 - 4.812 49.470 10,28
Total Municipio 172.962 | 41.958 |214.920 2.410.122 11,21
B) Cumplimiento del estandar legal de Espacios libres publicos

Segun lo establecido en el articulo 32.2, A), 7) a) del Texto Refundido de
las Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias, el
conjunto de los sistemas generales de espacios libres, parques y plazas publicas
no podra ser inferior en ningn caso a 5 m2 de suelo por habitante o plaza
alojativa (h/p), incluyendo los Parques arqueoldgicos y ethograficos declarados

como tales conforme a la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias.

Del cuadro resumen de la ordenacién, que se adjunta, se han
diferenciado los ambitos de los suelos aprobados (TR1) y los suspendidos (TR2),
con el fin de obtener el nimero de habitantes y plazas de cada uno de los

ambitos incluidos en el TR1 y en el TR2.

De este cuadro se desprende que el total de la poblacién en los @mbitos
aprobados (TR1) es de:

Habitantes: 149.602

Plazas turisticas: 41.958
Total: 191.560
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Por lo tanto, la dotacion minima de sistemas generales de espacios libres

publicos seré de:

191.560 x 5 m?/h/p = 957.800 m?3s

Teniendo en cuenta, la estructura general del Sistema de Espacios libres

publicos del municipio de Arona, sin incluir la de los &mbitos suspendidos, tiene

como principales elementos los que se relacionan en los siguientes cuadros:

SISTEMA DE PARQUES Y PLAZAS Sup.(m3s) | Situacion actual
Pargue Urbano en Valle San Lorenzo 23.204 Previsto
Pargue Urbano en Cabo Blanco 18.487 Existente
Parque Urbano en Ten-Bel 31.132 Existente
Pargue Urbano en Costa del Silencio 57.796 Previsto
Parque Urbano en Palm-Mar 8.671 Previsto
Parque Urbano en Montafia Chayofita 35.576 Previsto
Parque Urbano en Las Américas 103.410 En ejecucion
Total: 278.276

PARQUE ARQUEOLOGICO Sup.(m3s) | Situacion actual
Rasca 698.835 Previsto
Total: 698.835

SISTEMA DE AREAS AJARDINADAS Sup.(m2s) | Situacion actual
Costa del Silencio (norte del Sector) 10.137,00 Previsto
Las Cristianos (Montafia Chayofita) 13.367,00 Existente
Las Américas- Los Cristianos (colindante al Campo de Golf, )
excluidas areas ajardinadas del sistema general viario) 33.268,00 Existente
Total: 56.772,00

Total espacios libres (TR1): 1.033.883 m3s
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De los anteriores cuadros se desprende que se supera el estandar de 5
m?2 por habitante o plaza alojativa (h/p), con un total de 1.033.883 m3s de
sistemas generales destinados a espacios libres, alcanzandose un estandar de
5,39 m&h/p.

Con el fin de analizar el estandar que resulte en todo el territorio
municipal (TR1 y TR2), se procede a realizar el célculo con todos los habitantes
y plazas alojativas previstas por la ordenacion de este Plan General incluyendo
los sistemas generales de espacios libres publicos de los dmbitos suspendidos

(TR2) que se relacionan a continuacion:

SISTEMA DE PARQUES Y PLAZAS* Sup.(m3s) | Situacion actual
Parque Urbano en Los Toscales (P.P.) 5.408 Previsto
Parque Urbano en La Rosa Anxara 9.314 Previsto
Parque Urbano en La Rosa Coromoto 22.420 Previsto
Parque Urbano en el sector residencial en El Fraile 2 11.836 Previsto
Total: 48.978

* Hay que hacer referencia expresa a que los espacios libres adscritos a los
sectores de suelo urbanizable que se computan son cesiones complementarias a las

locales que ya fueron analizadas en el epigrafe 6.5.4 de esta Memoria.

Espacios libres TR1: 1.033.883 m2s

Espacios libres TR2: 48.978 m3s
Habitantes/plazas TR1: 191.560
Habitantes/plazas TR2: 23.360

Total espacios libres TR1y TR2: 1.082.861 m?3s
Total Habitantes/plazas TR1 y TR2: 214.920 m3s

De los anteriores datos se desprende que se supera el estdndar de 5 m2
por habitante o plaza alojativa (h/p), alcanzandose un estandar de 5,038 m2/h/p,
con un total de 1.082.861 m?2s de sistemas generales destinados a espacios

libres en todo el término municipal.
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Ademas, en el cuadro siguiente se relacionan las playas del municipio,

como elemento fundamental de la estructura de espacios libres, especialmente

en relacion a las plazas turisticas con una superficie de 195.913 m3s, que si se

agregan a la superficie anterior de espacios libres de 1.121.501 m?3s resulta una

superficie de 1.278.774 m? y un estandar de 5,95 m#/h/p.

SISTEMA DE PLAYAS

Superficie (m23s)

Situacién actual

Playa de la Arenita y Costa en Palm-Mar 41.376,00 Existente
Playa de Las Galletas 16.292,00 Existente
Playa del Camisén, Playa de Las Vistas, Playa de Los
Cristianos, Playa de Los Tarajales, Puerto Viejo de Los )

o ] ) 138.245,00 Existente
Cristianos, Playa del Rincon y Costas en Las Américas y Los
Cristianos
Total: 195.913,00

En la relacién de los sistemas generales de espacios libres no se han

incluido los parques urbanos de Costa del Silencio Industrial y EI Mojén, aunque

si forman parte de la estructura general del municipio y por lo tanto se reflejan en

el Plano de Ordenacioén Estructural.

A continuacién se incluyen las fichas de cada uno de los sistemas

generales de espacios libres.
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6.10.2. SISTEMA GENERAL DE DOTACIONES Y SISTEMA DE
EQUIPAMIENTOS ESTRUCTURANTES

De forma esquematica, se relacionan a continuacion los principales
elementos del Sistema General de Dotaciones Publicas y del Sistema de
Equipamientos estructurantes, aungque sélo con respecto a los usos especificos
més relevantes dentro del modelo de estructura general que se propone,

sefialando los que suponen una nueva propuesta de la ordenacién estructural.

A.- SISTEMA DE DOTACIONES PUBLICAS DOCENTES

Los centros docentes para Ensefianza Secundaria previstos por el Plan
General o0 ya existentes, se consideran Sistemas Generales de caracter
Municipal, dado el criterio de la Administracion competente en la materia de
distribucion espacial de tales dotaciones escolares. Por lo tanto, en el Plano de
Ordenacion de la Estructura General aparecen reflejados el Instituto de Los
Cristianos, el de Las Galletas y el futuro Centro de Ensefianza Secundaria
ubicado en Cabo Blanco 1, ya formalizada la cesién del suelo por cesién

anticipada con cargo al ya desarrollado sector.

Dichas determinaciones atienden a las previsiones que se incluyen en el
Mapa Escolar de Canarias, elaborado por la Consejeria competente. El
dimensionamiento de tales Sistemas Generales Docentes de caracter municipal
atiende a los estandares de suelo y edificabilidad de los centros docentes
adaptados a la LOGSE, por lo que el minimo previsto para el mayor de los
centros (26 unidades de bachillerato y 4 de Formacion Profesional) es de unos

13.350 m2 de suelo y 6.440 m2 construidos.
El resto de los Centros de Ensefianza de caracter local existentes o
previstos en el municipio, tanto los de preescolar como los de ensefanza

primaria, se distribuyen en las diferentes areas y sectores.

Como sintesis de lo anterior, se aporta el siguiente cuadro de Dotaciones

publicas Docentes de relevancia estructural:
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DOTACIONES PUBLICAS DOCENTES Superficie m2s | Situacién actual
Dotacién docente en el sector de suelo urbanizable no .,

. 4.500 Nueva creacion
ordenado Los Cercaditos
Colegio Publico Valle San Lorenzo y ampliacion 25.107 Nueva creacionyy

ampliacion

Instituto de Ensefianza Secundaria en el Plan Parcial 11.498,00 Nueva creacion
Cabo Blanco
Instituto E.S. Las Galletas (Costa del Silencio) 13.000,00 Existente
Colegio en Las Galletas 1.730,00 Existente
Colegio e Instituto E.S. de Los Cristianos 20.987,10 Existente

A efectos indicativos, el Colegio Echeyde en Buzanada con una superficie

de 26.706,00 m2 se considera un equipamiento privado

B.- DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS DEPORTIVOS

El sistema de Dotaciones deportivas pretende alcanzar, en lo posible, un
estandar adecuado de tales instalaciones y una distribucion territorial
equilibrada.

En los parques urbanos previstos en la ordenacion podra destinarse una
parte de su superficie a la practica de deportes al aire libre, tal y como se
determina en la normativa de ordenacion pormenorizada incluida en el Plan
Operativo. De igual manera, debe tenerse en cuenta la utilizacion de
determinados espacios de playa para la practica en ellos de determinados
deportes (voleyplaya) o para ubicar instalaciones para los deportes nauticos

(escuela de vela, windsurf, etc.).

Especial mencién merece, en referencia a lo antes expuesto, el Parque
ladico — deportivo de Garafafia, en Costa del Silencio, ya que segun el proyecto
redactado incluira una pista de footing, una pista de ciclismo infantil, un
gimnasio, dos canchas de squash, campo de futbito, cancha de petanca, pista
de patinaje, terrero de lucha canaria, campo de mini golf, e instalaciones para la

practica de la escalada.
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El Sistema General de Dotaciones Deportivas determinado por este Plan
General se complementa con las de caracter local, previstas o existentes en

cada area de suelo urbano y en los sectores de suelo urbanizable.

En los cuadros de caracteristicas de la ordenacion pormenorizada
incluidos en el Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan Operativo se expresan
las superficies de suelo destinadas a dotaciones deportivas, debiendo cumplirse,
en su caso, en el suelo urbanizable el estdndar o superficie minima establecida

en la ficha correspondiente a cada sector.

En el suelo urbanizable no sectorizado La Florida — Rosas del Guanche

se prevé la construccién de un nuevo equipamiento deportivo.

Por ultimo, no deben dejar de resefiarse en este apartado otros
equipamientos como son los campos de golf de Las Américas (de 18 hoyos) y
Los Palos (de 9 hoyos), los centros hipicos existentes (Centro Hipico del Sur de
Tenerife y Centro Hipico Xanadu) y el campo de tiro de los Altos de Arona,
aunqgue se consideren por el Plan General dentro del Sistema de equipamientos

recreativos al que se hace mencién mas adelante.

Con todo ello, en los cuadros siguientes se relacionan las dotaciones y

equipamientos deportivos considerados de caracter estructural.

SISTEMA DE DOTACIONES/EQUIPAMIENTOS S s | S e
DEPORTIVAS

Campo Municipal Terrero de Lucha en Valle S. Lorenzo 10.007,70 Existente
Deportivo en La Florida- Rosas del Guanche 20.000,00 | Nueva creacion
Campo de Futbol en El Fraile 16.573,40 Existente
Estadio Antonio Dominguez en Las Américas 42.491,70 Existente
Deportivo en Las Américas 48.388,80 | Nueva creacion
Polideportivo Jesis Dominguez Grillo en Los Cristianos 54.552,00 Existente
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C.- SISTEMA DE DOTACIONES SANITARIAS

En cuanto a las Dotaciones Publicas Sanitarias de caracter territorial o
municipal, actualmente existe un Centro de Asistencia Primaria (CAP) en Los
Cristianos (Centro de Salud ubicado junto a la Montafia de ElI Mojon) y los
nuevos centros en Arona Casco y Cabo Blanco, completandose las dotaciones
publicas de este uso dotacional con los Consultorios Médicos existentes en Los
Cristianos, Las Galletas, Arona, Cabo Blanco, Buzanada y Valle de San Lorenzo,

no incluidos en la estructura general dado el caracter local de los mismos.

Esta red del servicio publico de salud resulta deficitaria respecto a un
Optimo estadndar acorde a la poblacion existente y, mas aun, a la prevista en los
nuevos desarrollos residenciales. De ahi que en este Plan General se haya
intentado prever la resolucion futura del déficit sanitario, creando en su caso el
suelo necesario para configurar en el municipio una éptima red de consultorios
médicos y centros de salud (CAP); tomando como zonas prioritarias para éstos
dltimos las conformadas por los siguientes nucleos principales y los de su
entorno: El Fraile - Las Galletas; Cabo Blanco - Buzanada; Valle de San

Lorenzo; Arona - La Camella; y Los Cristianos - EI Mojon.

EL HOSPITAL COMARCAL DEL SUR

Al propio tiempo, la Administracion competente tiene prevista la creacion
del Hospital Comarcal del Sur, una Dotacion Publica Sanitaria que ha venido
siendo demanda por diferentes agentes sociales hasta lograrse una resolucion
expresa del Parlamento de Canarias instando su creacion. Este mandato
institucional provocé la necesidad de replantear la ubicacion inicialmente prevista
por el PIOT para el Centro hospitalario, ya mencionada, con el fin de contar a la
mayor brevedad de tiempo con terrenos de titularidad publica donde proyectar
dicho Hospital, dado que los terrenos en Cabo Blanco, en los que se habia
planteado, debian obtenerse a través de expropiacion, con la consiguiente

dilacion en el tiempo.
La nueva ubicacion debia cumplir los requisitos exigibles en cuanto a
posibilitar una correcta accesibilidad y ocupar un lugar central respecto al

conjunto de la poblacién residente en la comarca.
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En consecuencia, el Plan General delimita un a&mbito de Sistema General
de Dotacidén Sanitaria con una superficie de 165.865 m2, al norte del sector
residencial EI Mojén, por encima de la autopista. Por tanto, el conjunto de los
terrenos asi calificados se convierten en el principal elemento del Sistema

General de Dotaciones Sanitarias que preveé la ordenacion estructural.

Aunqgue la ejecucion del Hospital del Sur se plantee como objetivo
prioritario de la ordenacion estructural, estd condicionada obviamente a las

inversiones que se destinen por la Administracion competente, lo que se refleja

en el Programa de Actuacion.

DOTACIONES PUBLICAS SANITARIAS Superficie (m3s) | Situacion actual
Centro de Salud en Arona casco 1.440,90 Existente
Centro de Salud en el plan parcial Cabo Blanco 1.584,00 Existente
Centro de Salud en Valle San Lorenzo (UA Valle 1) 2.367,00 | Nueva creacion
Nuevo Hospital del Sur 165.865,00 | Nueva creacién
Centro de Salud en El Fraile 2.827,00| Nueva creacion
Hospiten en Las Américas 9.2798,00 Existente

D.- DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS SOCIAL ASISTENCIALES

Del Plano de Ordenacion de la Estructura General y de las fichas
correspondientes se desprende que el Sistema General de Dotaciones Publicas
Social - Asistenciales de caracter territorial o municipal esta conformado por el
Centro y Residencia de la Tercera Edad de Los Cristianos (situado junto al

Centro Cultural)

El resto de este tipo de Dotaciones Publicas se consideran de caracter

local y, por tanto, no forman parte de la ordenacion estructural.

DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS SOCIAL - Superficie Situacién
ASISTENCIAL (m2s) actual
Centro y residencia de la tercera edad de Los Cristianos 2.397,00 Existente
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E.- SISTEMA DE DOTACIONES CULTURALES

El principal elemento del Sistema General de Dotaciones Culturales del
municipio es el Centro Cultural de Los Cristianos, cuyas instalaciones cumplen
una funcion a nivel comarcal y, desde luego, se inscriben en las dotaciones de
caracter territorial. Otro elemento que completa el Sistema General de

Dotaciones con tal destino de uso cultural es el Centro Cultural en El Fraile.

A través de la ordenacion pormenorizada puede constarse la prevision
del Sistema Local de Dotaciones Culturales, destinando para ello el suelo

suficiente para atender la demanda de cada uno de los nucleos o sectores.

DOTACIONES CULTURALES Superficie (m2s) | Situacién actual
Dotacion cultural en el sector urbanizable Los Cercaditos 5.000,00 | Nueva creacion
Centro Cultural de Los Cristianos 10.254,60 Existente
Centro Civico Villa Isabel (El Fraile) 2.546,60 Existente

F.- DOTACIONES DE ADMINISTRACION PUBLICA, DEFENSA Y
SEGURIDAD

El Plan General recoge las dotaciones ya existentes referidas a tales
usos dotacionales, proponiendo la ubicacion de un nuevo edificio en Los
Cristianos, situado frente al Centro Cultural, para la descentralizacién de las
oficinas de la Administracion Municipal. También se reflejan en el Plano de
Ordenacion de la Estructura General las actuales instalaciones destinadas a este

tipo de Dotaciones Publicas, en Arona y Las Américas.

La dotacién del cementerio municipal, situada en Montafia Fria, se
incluye obviamente dentro de la estructura general de la ordenacién, haciéndose
referencia en la ficha del area correspondiente a la necesidad de ubicar en el
suelo rudstico proximo a la actual instalacion una nueva dotacidbn que la
complemente, al no ser posible su ampliacion en la superficie que resultara

necesaria para las previsiones de desarrollos residenciales en el municipio.
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Los elementos incluidos en la estructura general del sistema de dichas

dotaciones, son los siguientes:

DOTACIONES DE ADMINISTRACION PUBLICA,

SERVICIO URBANOS, DEFENSA Y SEGURIDAD SUESHIES (iF9) | SIEE EEEY

Cementerio municipal de Arona y ampliacion 9.986,00 Emstgnt.e’ Y
ampliacion

Ayuntamiento de Arona, Oficina de Correos y Telegrafo 2.142,00 Existente

Policia Municipal en Arona Casco 585,60 Existente

Edificio para la descentralizacion de las oficinas de la

Administracion Municipal en Los Cristianos 1.449,00 | Nueva creacion

Casa Cuartel de la Guardia Civil en Las Américas 3.225,00 Existente
Delegacion de Hacienda en Las Américas 1.687,60 Existente
Juzgados en el Golf. El Mojon 13.295| En ejecucion

G.- DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS RECREATIVOS

Los elementos del Sistema General de Equipamientos Recreativos de
caracter estructural estan en algunos casos vinculados a los equipamientos
complementarios a la actividad alojativa de los desarrollos turisticos. El Plan
General considera incluidos en dicho Sistema General y por tanto en la
Estructura General de la ordenacion, unicamente a los elementos sefialados
expresamente en el Plano de Ordenacién Estructural correspondiente o, en su
caso, en la ficha del area o sector de que se trate. Por otro lado las Normas
Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada contienen la regulacion aplicable, en
su caso, a los Proyectos de Actuacion Territorial que se formulen para el

desarrollo de nuevos equipamientos o la ampliacion de los existentes.
El Sistema General de Equipamientos Recreativos del municipio esta

formado por los siguientes elementos o instalaciones existentes o previstos por

el planeamiento:
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EQUIPAMIENTOS RECREATIVOS Superficie (m2s) | Situacion actual
Campo de Tiro Altos de Arona 12.513,70 Existente
Centro Hipico en Buzanada 42.095,00 Existente
Bananera Jardines del Atlantico 33.074,00 Existente
Centro Hipico Xanadi( en Guargacho 40.282,00 Existente
Parque Ecolégico Aguilas del Teide 75.635,20 Existente
Golf Los Palos (9 hoyos) 88.840,00 Existente
Karting del Sur en Cho 28.621,20 Existente
Centro Recreativo de Costa del Silencio 30.309,00 | Nueva creacion
Centro recreativo de Montafia Amatrilla 13.980,00 | Nueva creacion
Complejo Recreativo de El Mojén 22.114,00 | Nueva creacion
Golf Las Américas (18 hoyos) 441.790,30 Existente

Ademas, en el suelo urbano de Arona se delimita una superficie de 8.132

m2 para otros equipamientos en el que no se ha previsto su destino.

6.11. PRINCIPALES ELEMENTOS DEL SISTEMA GENERAL
DE INFRAESTRUCTURAS

Se reseflan los principales elementos del Sistema General de
Infraestructuras existentes en el término municipal, excepto los que conforman la

red viaria general que ya han sido tratados anteriormente.

A.- INFRAESTRUCTURA PORTUARIA

- PUERTO DE LOS CRISTIANOS

Este Plan General determina, en aplicacion de la legislacion sectorial, la
elaboracion de un Plan Especial del Puerto de Los Cristianos, a formular por la
Autoridad Portuaria. Dicho instrumento deberé estudiar y resolver de la mejor
manera posible los conflictos de usos existentes en la zona de servicio del

Puerto.
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Como instrucciones se establecen que se debera resolver la integracion
del espacio portuario con la ciudad, se debera determinar la ejecucion de una
plaza en los terrenos colindantes con la Casa del Mar, se establecerd una

conexioén directa entre los paseos maritimos que conforman las playas.

Ademas debera aportarse desde dicho planeamiento especial, una
solucion idénea para el desarrollo de la actividad portuaria, tanto pesquera como
de otro tipo, en base a la conversion que deberad sufrir el Puerto de Los
Cristianos, analizando las alternativas para atender una posible demanda de
turismo de cruceros y de caracter deportivo, lo que se considera de interés para

la recualificacién global de la oferta turistica.

El @&mbito de este Plan Especial del Puerto de Los Cristianos cuenta con

una superficie de 109.352 mz2.
- PUERTO DE LAS GALLETAS
El Puerto de Las Galletas tiene una superficie de 24.210 m2.
La Ley 14/2003 de 8 de abril, de Puertos lo incluye en el grupo | como

Puerto de Interés General de la Comunidad Auténoma.

Este Plan General determina, en aplicacion de la legislacion sectorial, la

elaboracion de un Plan Especial del Puerto de Las Galletas

B.- OTRAS INFRAESTRUCTURAS

INFRAESTRUCTURAS Superficie (m2s) Situacion actual
Centro de produccién de energia eléctrica 4.287 | Existente

en Cho

Deposito regulador de agua en Chayofa 8.884 | Existente

Estaciones de servicio 15.602 | Existente

Complejo Hidraulico de Valle San Lorenzo. 68.718 | Existente

Regeneracion de Agua

Estacion Transformadora en El Fraile 2.153 | Nueva creacién

Complejo Hidraulico Valle San Lorenzo. 55.918 | Nueva creacion

Depuracion de Aguas
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Centro Transformador Chayofa

2.375

Existente

Otros

228.463

Nueva creacién
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/.- LA PROTECCION DEL PATRIMONIO
HISTORICO

La Ley 4/1999 de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de Canarias
asume el objetivo de compatibilizar la preservacion del patrimonio histérico con
su disfrute como objeto cultural, sin perjuicio de su aprovechamiento como
recurso econémico, para lo cual, tras especificar los deberes generales de las
Administraciones Publicas de Canarias, sefiala las distintas competencias y
facultades en los niveles autondmicos, insular y municipal, atendiendo a los

criterios de coordinacion y colaboracion.

La Ley de Patrimonio Histérico establece dos niveles de proteccion, el de
mayor rango, a través de la declaracién de Bien de Interés Cultural y un segundo
nivel de proteccion, en cuanto a los bienes inmuebles, a través de su inclusion
en el Inventario Regional de Bienes Inmuebles. Se ha reforzado la figura de los
Catalogos arquitectdnicos municipales y se regula detalladamente los Conjuntos
Histéricos de Canarias, aunque esto no afecta al término municipal de Arona al

no contar con ningun conjunto historico.

En relaciébn al patrimonio arqueoldgico y etnogréfico, esta Ley de
Patrimonio desarrolla la declaracion establecida por la legislacion espafiola
desde 1911, del dominio publico de todos los objetos arqueoldgicos; ademas se
aborda su documentacion, a través de las cartas arqueoldgicas y se regula la

figura de los Parques Arqueoldgicos y Etnogréficos.
A) PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Paralelamente a la elaboraciéon de este Plan General se ha redactado el

Catalogo Arquitectonico Municipal,
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El Catalogo Arquitectonico Municipal es un documento integrante del Plan
General de Ordenacion de Arona tal y como se establece en el articulo 39.2. del
Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de los
Espacios Naturales de Canarias (TRLOTC-ENC).

El contenido de este catalogo tiene por objeto servir de instrumento para
la proteccién del Patrimonio Arquitectdnico del municipio de Arona. Para ello, se
identifican y relacionan los bienes que integran dicho patrimonio, al igual que se
describen los valores por los que son protegidos y se establecen normas

adecuadas para su correcta conservacion.

El articulo 2 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de
Canarias (LPHC) indica que dicho Patrimonio esta constituido por los bienes
muebles e inmuebles que tengan interés histérico, arquitecténico, artistico,

arqueoldgico, etnogréfico, paleontoldgico, cientifico o técnico.

Con el fin de asegurar el adecuado conocimiento y registro de los bienes
integrantes del Patrimonio Histérico de Canarias, el articulo 15 de la LPHC

establece que éstos deberdn estar incluidos en alguno de los siguientes

instrumentos:
a. Registro de Bienes de Interés Cultural
b. Inventario de Bienes Muebles
c. Catalogo arquitecténico municipal
d. Cartas arqueoldgicas municipales
e. Cartas etnograficas municipales
f. Cartas paleontolégicas municipales

Asimismo, el articulo 43 de la citada Ley obliga a los ayuntamientos
canarios a elaborar un Catélogo Arquitectdnico Municipal que seleccione,
describa y establezca medidas de preservacion sobre aquellos inmuebles que

por sus valores patrimoniales merezcan ser protegidos.
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En los mismos términos se enuncia en el articulo 39 del TRLOTC-ENC, al
sefialar que los Ayuntamientos deberdn aprobar y mantener actualizado un
catalogo municipal, en el que se recojan aquellos bienes tales como
monumentos, inmuebles o espacios de interés historico, artistico, arquitecténico,
paleontoldgico, arqueoldgico, etnografico, ecoldgico, cientifico o técnico que por
sus caracteristicas singulares o segun la normativa del Patrimonio Historico de
Canarias deban ser objeto de preservacion, estableciéndose el grado de
proteccién que les corresponda y los tipos de intervencion permitidos en cada

supuesto.

Ademas, el apartado 2 del mismo articulo establece que los catdlogos

arquitectonicos podran formularse:

a) Con caracter general, como documentos integrantes de instrumentos
de ordenacion territorial y de Planes Generales o Parciales y Especiales de
Ordenacion que tengan entre sus fines 0, en su caso, como Unico objeto, la
conservacion de los elementos que constituyen el Patrimonio sefialados en el
namero anterior.

b) Como instrumentos autbnomos, cuando alguno de los instrumentos de
planeamiento a que se refiere la letra anterior asi lo prevea expresamente y remita
a ellos. En este caso, regirdn para su formulacion las reglas del Plan remitente y

para su tramitacion y aprobacion las de los Planes Parciales de Ordenacion

De acuerdo con la primera de estas posibilidades, el Catalogo
Arquitectonico Municipal se formula como documento integrante del Plan General
de Ordenacion de Arona. Ello es conforme a lo dispuesto en el articulo 47 de la
citada Ley de Patrimonio que determina la obligatoriedad de los instrumentos de
planeamiento urbanistico general a incorporar en su documentacién el catalogo

arquitecténico, asi como su normativa de proteccion.

Como ya se indico, el articulo 43 de la Ley de Patrimonio Histérico de
Canarias, al igual que el articulo 39 del TRLOTC-ENC, disponen la
obligatoriedad de que los catalogos arquitecténicos municipales determinen el
grado de proteccion que corresponda para los inmuebles en ellos contenidos, asi

como los tipos de obra permitidos en cada caso.
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A este respecto, el articulo 3.1.6.7 en su apartado 3 del Decreto
150/2002, de 16 de octubre, por el que se aprueba definitivamente el Plan
Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT) establece como Norma Directiva que
el planeamiento general deberd incorporar una normativa especifica de
proteccion sobre cada uno de los inmuebles catalogados, asi como sobre sus
entornos, congruente con los objetivos de conservacion y adecuada a las
caracteristicas especificas del bien. Dicha normativa deber& contener entre otros
extremos un Régimen detallado de intervenciones permitidas, distinguiéndolas

segun su intensidad.

En funcion de las caracteristicas especificas del Patrimonio Arquitecténico
de Arona, y teniendo en cuenta los principios que rigen la normativa, se considerd
conveniente establecer un régimen de proteccidén constituido por cinco niveles de

proteccién que se describen a continuacion:

- Nivel 1. (Proteccion Integral 1):

Comprende todos aquellos edificios que, por sus valores arquitecténicos
y/o historicos, quedan sujetos al nivel maximo de proteccion y conservacion ya
gue representan hitos fundamentales para la identificacion e imagen del
Municipio. Su pérdida o alteracion significativa produciria un dafio irreparable
sobre los valores que representan. En esta categoria se incluyen todos los
inmuebles declarados como Bien de Interés Cultural segun lo dispuesto en el Art.

17 y ss de la LPHC, o con expediente de declaracion abierto para tal fin.

- Nivel 2. (Proteccion Integral 2):

Incluye las edificaciones de valor histérico y/o arquitecténico que, por su
calidad arquitectonica o representatividad de un periodo significativo, deben ser
conservadas en todas sus caracteristicas tipoldgicas, constructivas y estéticas,
tanto exteriores como de distribucion interior, conteniendo componentes cuya
especial proteccion —en su caso- se indica en las instrucciones de la ficha
correspondiente. Estos componentes pueden ser fachadas y patios interiores,
escaleras, artesonados, solados, aljibes, hornos, chimeneas, palomares,

elementos de carpinteria y otros acabados.
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- Nivel 3. (Proteccién Ambiental 1):

Comprende los edificios de valor arquitectonico que, por su caracter o
situacion en relacion con un entorno determinado, deben ser objeto de
proteccion para preservar su repercusion favorable en el paisaje o en el
ambiente urbano caracteristico. Dicho valor incluye la volumetria y
caracteristicas estéticas del exterior asi como la tipologia en planta y su

distribucion interior principal.

- Nivel 4. (Proteccién Ambiental 2):

Comprende las edificaciones cuyas fachadas o caracteristicas
volumétricas poseen valor arquitectonico que debe conservarse por su
aportacion al ambiente urbano o al paisaje rural, pero en las que su interior
carece de valor resefiable o éste presenta un muy deficiente estado de
conservacion por lo que puede ser reformado integramente, siempre que esta

reforma no modifique o desvirtle el aspecto exterior.

- Nivel 5. (Proteccion Parcial):

Protege aquellas partes o elementos especificos de los edificios que
presentan valores historicos, artisticos o constructivos lo suficientemente
relevantes como para ser objeto de proteccion. Dichas partes o elementos se
protegen a todos los efectos con un nivel de proteccion equivalente al que

corresponde al Nivel 2 (Proteccion Integral 2).

En el Catalogo Arquitecténico se definen los tipos de intervencion

permitidos para cada nivel de proteccion para los edificios que se protegen.

Del Catélogo Arquitecténico Municipal se desprende que se han
catalogado 72 inmuebles, que se encuentran situados 31 en Arona Casco, 7 en
La Locera, 3 en Vento, 1 en Las Casas, 1 en el Sitio, 1 en Montafia Fria, 14 en
Valle San Lorenzo, 4 en La Fuente, 1 en Los Cercaditos, 1 en Camino de Alcala,

1 en TUnez, 2 en Buzanada, 1 en Los Cristianos y 1 en Ten-Bel.

173



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

El Plan General refleja en los Planos de Ordenacién Pormenorizada los
inmuebles que forman parte del Catalogo Arquitecténico Municipal y los Bienes

de Interés Cultural.

B) PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

En el Término municipal de Arona se delimitan Zonas Arqueoldgicas
respecto a las que se han tramitado los respectivos expedientes para su
Declaracion como Bienes de Interés Cultural, en aplicacion de la legislacion de
Patrimonio Histérico. Ademas, se han delimitado zonas de proteccion cautelar

del patrimonio arqueoldgico.

En el anexo de la Memaria de Informacién, se relacionaron y describieron
los valores y aspectos mas relevantes de estos lugares del municipio declarados

como Bienes de Interés Cultural o en tramite de serlo.

Ademas, el municipio cuenta con una Carta Arqueoldgica actualizada.

La clasificacion del suelo determinado por este Plan General en las
ambitos declarados o en trdmite de serlo como Bien de Interés Cultural (Zona
Arqueologica), se ha realizado de acuerdo a lo establecido en la Ley de
Patrimonio Historico, de forma que la proteccidon se garantiza a través de la
calificacion de los terrenos en una de las categorias de Suelo Rustico de
Proteccion Ambiental, principalmente se ha calificado con la categoria de
Proteccion Cultural, salvo en aquellos ambitos incluidos en un Espacio Natural

Protegido legalmente.

Dentro del afio siguiente a la entrada en vigor de este Plan General
debera formular y tramitar el Catalogo de Proteccion del Patrimonio Arqueolégico
y Etnogréfico, segin se determina en las disposiciones adicionales de las

normas urbanisticas generales.
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8. DESCRIPCION GENERAL DE LA
ORDENACION

En este epigrafe general se realiza una breve descripcion de los aspectos
mas relevantes de la ordenacién pormenorizada que propone el Plan General
para cada una de las areas de suelo urbano, aludiendo en su caso a los sectores
de suelo urbanizable previstos para atender el crecimiento previsto y los

asentamientos rurales.

Respecto a tales ambitos, en el Fichero de Ambitos Urbanisticos se
incorporan los cuadros resumen de las caracteristicas de dicha ordenacién
pormenorizada. En las respectivas fichas del Fichero de Ambitos Urbanisticos
del Plan Operativo se contienen las especificaciones concretas sobre la misma, y
las instrucciones -en su caso- que se establecen con caracter normativo por este

Plan General.

Por tanto, en la descripcién que se realiza a continuacion se obvian las
referencias concretas, siendo un resumen para su facil y comprensible lectura
gque ayude a dar una imagen global de las previsiones del planeamiento general

para cada zona, o area.

175



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

176



Plan General de Ordenacién (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

CASCO DE ARONA



c
e
(&)
©
c
[}
e
j<4
o
[}
©
o
=
s}
=
o}
=

(T.R.1). Arona. 2010.

Plan General de Ordenacion.




Plan General de Ordenacion. (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

y '. ’#

%

MONTANA FRIA



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

ZONA ARONA- VENTO- MONTANA FRIA

A) ARONA

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-1.1y OP-1.2

Situado en el ambito interior alto de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial. Sede administrativa del municipio, donde se ubica el Ayuntamiento.

La dotacion sanitaria se ha mejorado con la construccion del Centro de
Salud. EI déficit que existe de uso docente se cubrira con la superficie destinada

a este uso en el sector de suelo urbanizable residencial Los Cercaditos.
a) Suelo urbano consolidado

Se amplia el suelo urbano para incorporar el nuevo grupo de viviendas
protegidas a construir por encima de la promocién ya existente con este mismo
uso.

b) Suelo urbano no consolidado

Se delimita la unidad de actuacion, UA Arona (considerada prioritaria)

mediante la que se obtendra un Parque Urbano.

Se ha aumentado los espacios libres publicos, mediante la incorporacion
del citado Parque Urbano de la unidad de actuacion Arona, sobre terrenos

municipales en la zona norte del nucleo.
c) Suelo urbanizable no ordenado

Al oeste del nucleo se delimita el sector de suelo urbanizable no
ordenado Los Cercaditos con una densidad suficiente para cubrir el crecimiento

previsible de esta area, asi como superficie destinada a vivienda protegida, que

debe ser como minimo un 40% de la superficie edificable total. Tiene como
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sistemas generales adscritos, parte del equipamiento docente y el equipamiento

cultural, asi como el espacio libre de proteccién y carreteras.

B)  MONTARNA FRIA

En este nacleo se han construido una serie de nuevas edificaciones que
suponen aproximadamente un aumento del 50% del suelo urbano clasificado por
el Plan General vigente. Por lo tanto, se ha considerado una ampliacién del
suelo urbano con el fin de recoger dichas edificaciones existentes. Estas
ampliaciones permiten ubicar un parque urbano y dos plazas que vienen a cubrir

el déficit que existia en el nucleo.

En terrenos de suelo rastico cercanos a esta area, pero cumpliendo las
distancias establecidas por la legislacion sectorial, se debera ubicar un
equipamiento de cementerio que complemente al actual, dada la imposibilidad
de ampliar la dotacion existente de tal uso. Su ubicacion concreta y la
ordenacion del &mbito se realizara a través del pertinente Proyecto de Actuacion

Territorial.

C) ASENTAMIENTOS RURALES

Vento se ha clasificado como asentamiento rural por reunir los requisitos

legales para tal clasificacion. Su uso caracteristico es el residencial rural

Se delimita una unidad de actuacién, la UA Vento para la obtencién de un
espacio libre publico que incluye en su interior una pequefia Dotacion Publica

cultural.

El asentamiento de Las Casas esta conformado por tres ambitos
discontinuos, dos de ellos resultante de la ampliacién del asentamiento con el fin
de recoger las edificaciones existentes. Su uso caracteristico es el residencial
rural.

Se clasifican al este de Arona casco unos pequefios ambitos de

asentamientos rurales.
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ZONA LA LOCERA

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-2.1y OP-2.2.

Situado en el ambito interior de mediania alta, al Norte de Arona casco.

Su uso caracteristico es el residencial rural en la tipologia de camino rural.

Este asentamiento no cuenta con ninguna dotacion ni espacio libre.
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ZONA TUNEZ

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-3.1y OP-3.2.

Situado en el ambito interior de mediania alta. EI uso pormenorizado

admitido en esta zona de forma genérica es el residencial rural.

El Unico espacio libre con el que cuenta el asentamiento se sitla
rodeando la Iglesia. Como dotaciones se destina una parcela a uso deportivo
anexa a la plaza y otra en la calle Antonio Tavio para la que no se ha establecido

uso especifico.
Todo el @mbito es un asentamiento rural. Las posibilidades globales de

los suelos vacantes de edificacion absorbera el crecimiento natural o vegetativo

previsible.
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ZONA VALLE SAN LORENZO

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-4.1y OP-4.2.

Situado en el ambito interior de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial.

A) VALLE SAN LORENZO

a) Suelo urbano consolidado

Las ampliaciones de suelo urbano recogen las edificaciones existentes en
los limites colindantes con el nlcleo. Se mantienen los equipamientos y espacios

libres del Plan General vigentes.

b) Suelo urbano no consolidado

En el interior del nucleo se ha producido la necesidad de delimitar nuevas
unidades de actuacién de dimensiones Optimas para la viabilidad de su gestion,
sustituyendo asi la opcion del planeamiento vigente que determind la
delimitacidon de unidades de mucha mayor dimension, dificultando el desarrollo
de la gestion. Ademas, hay una unidad de actuacién de régimen transitorio (UA
Valle 1).

Se consideran prioritarias las unidades de actuacion:
U.A. Valle 1
U.A. Valle 3

Se permite la reconversion de las instalaciones industriales existentes a
uso residencial, debiendo en tal caso tramitarse un Estudio de Detalle para la
ubicacion en la parcela del volumen edificable, en tipologia de edificacion abierta

y altura méaxima de tres plantas.
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Se plantea una reestructuracion respecto a la ordenacién pormenorizada
del plan general vigente, con el fin de no afectar a edificaciones existentes y
viabilizar el desarrollo de las unidades que se delimitan en el suelo urbano no

consolidado.

Se considera el parque urbano y el campo municipal Terrero de Lucha

como sistemas generales de cardcter estructural.

c) Sector de suelo urbanizable no ordenado

Al Sur del nucleo se delimita el sector de suelo urbanizable no ordenado
Valle San Lorenzo con un uso caracteristico residencial. Su densidad es de 70
viviendas/Ha y una superficie destinada a vivienda protegida, que debe ser como
minimo un 40% de la superficie edificable total. Tiene como sistemas generales

adscritos, el sistema general viario y las areas ajardinadas de proteccion.
B) ASENTAMIENTOS RURALES

Se consideran Asentamientos Rurales los conjuntos de edificaciones
dispersas situadas al Sur, Este y al Norte del nicleo original, en los ambitos de

La Tosca, La Fuente y La Galga, en los que se da un caracter no propiamente

urbano de la trama viaria. Su uso caracteristico es el residencial rural.
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ZONA LA FLORIDA

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-5.1y OP-5.2.

Situado en el ambito interior de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial.

a) Suelo urbano consolidado

El suelo urbano consolidado de la Florida no ha sufrido variacibn con

respecto al delimitado por el Plan General vigente.

b) Suelo urbano no consolidado

Con el fin de incorporar el suelo urbano no consolidado, se delimita la
unidad de actuaciéon La Florida, al Norte del nlcleo, donde se ubicard un
equipamiento deportivo y otro equipamiento, una plaza, un parque urbano y un

area ajardinada.

c) Suelo urbanizable no sectorizado diferido residencial La Florida- Rosas

del Guanche
Una vez que se desarrolle este suelo se unira el nicleo de La Florida con

el barrio de Cruz del Guanche y Valle San Lorenzo. Se destina una parcela para

la construccion de un nuevo equipamiento deportivo, que es un sistema general.
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ZONA LOS TOSCALES - LAS BERNALAS

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-6.1 y OP-6.2.

Situado en el a&mbito interior de mediania, al sur de Valle San Lorenzo. Su

uso caracteristico es el residencial.

El ambito de Los Toscales se ha clasificado como suelo urbano no
consolidado a desarrollar mediante un Plan Parcial. En este suelo se destina a
vivienda protegida como minimo un 35% de la superficie edificable total. Tiene

como sistemas generales adscritos, el sistema general viario y el parque urbano.

Al Oeste del la carretera de Cabo Blanco a Buzanada se han delimitado
dos asentamientos rurales Las Bernalas y El Bailadero. El asentamiento rural de
El Bailadero se encuentra conformado por dos ambitos. Al norte de Buzanada se
ha delimitado el asentamiento rural de Los Morritos. Las ampliaciones que se
realizan en estos asentamientos son para la ubicacion de los espacios libres y
dotaciones y su delimitacién se ajusta a las edificaciones existentes. Con el fin
de garantizar la justa distribucion de beneficios y cargas se han delimitado en

cada uno de los asentamientos una unidad de actuacion.
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ZONA BUZANADA

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-7.1y OP-7.2.

Situado en el ambito interior de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial.

A) BUZANADA

a) Suelo urbano consolidado

El Area de Ordenacion de Buzanada incluye el suelo urbano consolidado
y las ampliaciones de suelo urbano que se han reconocido como tales por el

grado de consolidacion existente.

En el suelo urbano situado entre la Avenida Luciano Bezco y el sector
residencial Buzanada las calles se encuentran cedidas, en virtud de un convenio

urbanistico suscrito con la propiedad.

b) Suelo urbano no consolidado

Incluye los terrenos interiores no consolidados ya clasificados como
urbanos y que aun no han completado su desarrollo, que se incluyen en
unidades de actuacion (UA Buzanada 1, UA Buzanada 2, UA Buzanada 3y UA

Buzanada 4).

Los vacios interiores existentes en el nucleo de Buzanada han permitido
realizar una reestructuracion de la ordenacion pormenorizada del mismo, con el
fin de adaptarla a la realidad existente, aumentar los espacios dotacionales y

lograr una mayor funcionalidad de la trama viaria.
A través de la ejecucion de las unidades de actuacion UA Buzanada 1y

UA Buzanada 2, se podré desarrollar un eje viario transversal que posibilitara la

recomposicion de la estructura del nucleo, sustituyendo en su actual funcion de
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via principal al antiguo Camino Real, y ubicandose en su entorno las principales

dotaciones publicas.
c) Sector de suelo urbanizable no ordenado

Al Este del nucleo e delimita el sector de suelo urbanizable residencial
Buzanada, que junto con el futuro desarrollo del suelo urbanizable no
sectorizado diferido-residencial previsto, conformaran en el futuro la zona de la
nueva ciudad residencial propuesta, y que quedara delimitado por el sistema
general viario de circunvalacion. En este sector, un 35% como minimo de la
superficie edificable total debera ser destinada a viviendas protegidas. Se prevé
la ubicacion de equipamiento deportivo y de un parque urbano.
d) Suelo urbanizable no sectorizado

Una parte del suelo urbanizable no sectorizado diferido-residencial Cabo
Blanco — Buzanada, se sitla en este ambito.
B) EL BEBEDERO
a) Suelo urbano

Se amplia el suelo urbano al Este del nucleo.
b) Suelo urbano no consolidado

Al Oeste del nucleo se delimitan tres unidades de actuacién (El
Bebedero, La Fabrica 1 y La Fabrica 2), necesarias para ultimar la ejecucion del

planeamiento en el suelo urbano no consolidado. El desarrollo de las mismas se

considerada prioritario.
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ZONA CABO BLANCO

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-8.1 y OP-8.2.

Situado en el ambito interior de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial.

a) Suelo urbano consolidado

Se amplia el perimetro del suelo urbano para recoger las situaciones de
consolidacion edificatoria existentes al Sur y al Norte del nudcleo, sin que se
considere necesario -dado el grado de urbanizacién- la delimitacion de unidades

de actuacioén respecto a tales ampliaciones.

b) Suelo urbano no consolidado

Las unidades de actuacion UA Cabo Blanco 1 y Cabo Blanco 2 se

delimitan en los espacios del nicleo aun no completados en su ejecucion.

Al igual que en el nicleo de Buzanada, se ha realizado una
reestructuracion de la ordenacion interior del suelo urbano consolidado de Cabo
Blanco, con el fin de adaptarla a la realidad existente y lograr una mayor

funcionalidad y coherencia de la trama viaria.

El ambito del ya desarrollado sector Cabo Blanco 1 se clasifica como

suelo urbano consolidado.

c) Sector de suelo urbanizable no ordenado

Se ha delimitado un &mbito de suelo urbanizable no ordenado residencial
Cabo Blanco, que debera desarrollar su ordenacién pormenorizada a través de
un Plan Parcial de Ordenacion, en el que se incluyen los terrenos situados entre
las dos zonas consolidadas del nucleo (casi todos ellos incluidos en unidades de
actuacion por el Plan General que se revisa).Un minimo del 35% de la superficie

edificable se debera destinar a viviendas protegidas.
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d) Suelo urbanizable no sectorizado

Se delimita el suelo urbanizable no sectorizado diferido-residencial Cabo

Blanco — Buzanada, ubicado entre los &mbitos de Cabo Blanco y Buzanada.
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ZONA LA SABINITA /LA CAMELLA/ LAS CASAS VIEJAS/ MORRO DE
LOS GATOS

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-9.1 y OP-9.2.

Situado en el ambito interior de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial.

A) LA SABINITA

En el camino que parte de La Camella hasta enlazar con la carretera de
Valle San Lorenzo a Montafia Fria (Llano de Vento) se ha delimitado el

asentamiento rural La Sabinita.

B) LA CAMELLA

a) Suelo urbano consolidado

El suelo urbano consolidado se mantiene, con algun reajuste, con

respecto al del vigente Plan General.

b) Suelo urbano no consolidado

Se delimitan como suelo urbano no consolidado cinco unidades de

actuacion.

La preocupacion fundamental al plantear la ordenacion de esta area ha
sido la busqueda de un viario alternativo de la via que une La Camella con la
carretera general a través de La Sabinita, dada la precaria condiciones de la
misma para absorber el trafico existente. Para tal solucién se han delimitado las
unidades de actuacion La Camella 1 y La Camella 2, que aun con un viario de
cierta pendiente, permiten crear una variante a la via que pasa por el ndcleo

consolidado.
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Con ello se podra resolver el problema a través de la creacion de una

malla con el sector de suelo urbanizable residencial previsto en La Camella.

Otro problema fundamental es el trafico intenso que se produce en la
confluencia de las vias de cardcter insular. Al no poderse plantear un trazado
alternativo a la C-822 a su paso por el nucleo, se ha previsto una nueva variante
a partir del Sistema General Viario integrado en el esquema general de la Ciudad
Residencial Cabo Blanco-Buzanada, que evitara el paso por el centro del nucleo

de La Camella de los vehiculos que se dirijan a la zona alta del municipio.

Ademas, se delimitan, al Sur de la carretera TF-657, una unidad de
actuaciéon (UA La Camella 4) y al norte del esta carretera dos unidades de

actuaciéon (UA La Camella 3 y UA La Camella 5).

c) Sector de suelo urbanizable ordenado

Se clasifica como suelo urbanizable ordenado el Sector Residencial La
Camella Baja, al contar con Plan Parcial aprobado definitivamente, aunque se
reajusta la ordenacion del Plan Parcial, con el fin de poder desarrollar el sistema
general viario, que el propio Plan Parcial consideré aunque con caracter
indicativo. El resto de las determinaciones del Plan Parcial se consideran

vigentes, por lo que este &mbito es de ordenacion remitida.
B) MORRO DE LOS GATOS / CASAS VIEJAS

No se altera sustancialmente la ordenacion del planeamiento anterior en
el interior de ambos nucleos urbanos. Aunque debera producirse la interrelacién

de sus tramas viarias a través del futuro desarrollo del suelo urbanizable no

sectorizado Cabo Blanco Buzanada que separa un ambito de otro.
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ZONA CHAYOFA — TINGUAFAYA

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-10.1 y OP-10.2.

Situados en el ambito interior de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial.

Suelo urbano

En el &rea de suelo urbano de Chayofa so6lo se producen ligeros reajustes
de la ordenacion vigente para adaptarla a la realidad de las edificaciones y de
las zonas de proteccion del Barranco. Es un dmbito con ordenacion especifica.
Es suelo urbano no consolidado hasta tanto se finalice la urbanizaciéon y se

reciba por el Ayuntamiento.

Con carécter previo a la concesion de licencias de edificacion para
cualquiera de las parcelas no edificadas, deberan realizarse las obras de
urbanizacion de viales y espacios libres publicos aun no ejecutados y

formalizarse la cesion gratuita de los mismos.

Al Oeste de Chayofa se ubica el suelo urbano de Tinguafaya,
considerado por este Plan General como no consolidado hasta tanto se finalice
al urbanizacién y se reciba por el Ayuntamiento. Es un ambito de ordenacién

especifica.

El ambito de parque Las Aguilas, al norte de Tinguafaya, se ha clasificado
como suelo urbano consolidado constituyendo el area de ordenacion de suelo
urbano de Aguilas del Teide manteniendo su caracter de equipamiento

estructurante, con un uso de esparcimiento en espacio adaptado (zoolégico).
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b) Suelo urbanizable no ordenado

Se delimita un sector de suelo urbanizable sectorizado no ordenado
residencial, al Oeste de Tinguafaya, Mirador de Las Aguilas, su desarrollo
posibilitara la puesta en marcha de un equipamiento privado deportivo, que no
solo cualificara este ambito sino también toda el area de Los Cristianos. El
equipamiento tendra una superficie minima de 70.000 m2s con las siguientes
instalaciones: Pista de atletismo, campo de fatbol, pistas multiuso, tenis, paddle,
piscinas, etc.., ademas dichas instalaciones se podran complementar con una
residencia para deportistas.
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ZONA GUAZA

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-11.1y OP-11.2.

Situado en el ambito interior de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial.

El area se conforma por el suelo urbano consolidado y ademas, por los
terrenos de suelo urbano no consolidado que se incluyen en unidades de

actuacion, los sectores de suelo urbanizable y los asentamientos rurales.

El &mbito del suelo urbano consolidado se amplia puntualmente.

Las unidades de actuacion permitiran realizar las operaciones interiores
de reestructuracion de la ordenacion y de reubicacion de las dotaciones y de los

espacios libres, lo que vendra a disminuir el déficit dotacional existente.

De las dos unidades de actuacion, se considera prioritario el desarrollo de
la Unidad de Actuacién U.A. Guaza 1. Las parcelas resultantes de la UA Guaza

2 mas cercanas al nudo de conexion viaria se destinan a uso comercial.

c) Sector de suelo urbanizable ordenado

Al Sur del niacleo de Guaza, al este de la carretera, se delimitan dos
sectores residenciales ordenados directamente por el plan general con uso

residencial.

En relacién a las dotaciones y espacios libres en el sector Guaza S1, se
prevé un equipamiento docente y un parque urbano y en el sector Guaza S2, se
delimita una superficie para equipamiento sanitario, equipamiento sin determinar
su uso y colindante a este equipamiento se situara un gran parque urbano.

Ademas, en los dos sectores se destina superficie para viviendas protegidas.
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Al Oeste del nlcleo se delimitan dos ambitos de asentamientos rurales,
denominados Montafia Guaza y UA Guaza 3. Las ampliaciones que se realizan
en estos asentamientos son para la ubicacién de los espacios libres y dotaciones
y su delimitacién se ajusta a las edificaciones existentes. Con el fin de garantizar
la justa distribucion de beneficios y cargas se han delimitado en cada uno de los
asentamientos una unidad de actuacion.
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ZONA CHO

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-12.1y OP-12.2.

Situado en el ambito interior de mediania. Su uso caracteristico es el

residencial.

El area se conforma por el ambito de suelo urbano proveniente del
desarrollo del antiguo Plan Parcial de Cho Il y su modificacion y sus instrumentos
de desarrollo, ademas de por el suelo urbano de Cho industrial determinado

como ambito de ordenacion especifica.

El &rea de Cho residencial se considera suelo urbano consolidado los
poligonos 1, 4A, y parte del 22 (dmbito de Estudio de Detalle de Gestur y resto
de manzanas complementarias. El resto del area se considera como suelo
urbano no consolidado de régimen transitorio hasta tanto se reciba la
urbanizacion. Los antiguos poligonos de actuacion se consideran como unidades

de actuacion a todos los efectos,

Al haberse detectado algunas variaciones entre la ordenacién del Plan
Parcial y la plasmacién de las parcelas resultantes de la misma en el Proyecto
de Compensacion, deberd procederse a la tramitacion de un proyecto de
adaptacion de éste sobre la cartografia oficial, con el fin de solventar tales
diferencias, debiendo ademas formalizarse las cesiones de los peatonales en

dicho documento

Se debera contemplar la reordenacion del ambito mediante Plan Especial
con el fin de conseguir una adecuada relacion con la rotonda de acceso, ademas
de contemplar una estructura viaria y de aparcamiento coherente con la
densidad residencial y usos previstos para el area. Este Plan Especial podra
proponer una remodelacion del Poligono 3 que afecte a los usos previstos en el
Plan Parcial, condicionada su aceptacion por parte de la Administracion

Municipal y al cumplimiento de las determinaciones de la legislacion urbanistica.
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ZONA GUARGACHO — ZONA INDUSTRIAL

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-13.1y OP-13.2.

Situado en el ambito interior del litoral.

A)  GUARGACHO

Se recoge la realidad edificada existente en el suelo urbano consolidado,
en el que existe un claro déficit de dotaciones, ya que en la parcelacion realizada
al margen del planeamiento no se realizaron las cesiones para dotaciones

correspondientes.

Al Oeste del area del suelo urbano de Guargacho se encuentra el sector
de suelo urbanizable no ordenado residencial como ensanche del actual nucleo.
El desarrollo de este sector colindante vendra a paliar el déficit dotacional a
través de la ubicacion en el mismo de un sistema general local de dotacién
docente y deportiva, asi como de los espacios libres de los que carece el nucleo.
Un 35% como minimo de la superficie edificable total debera ser destinada por el

plan parcial a vivienda protegida.

B) COSTA DEL SILENCIO ZONA INDUSTRIAL

Debido a los antecedentes que concurren, a efectos de la cesion de los
viales y espacios libres, el area de suelo urbano se considera en si misma una
unidad de actuacion de régimen transitorio y se debera redactar un plan

especial, segun establece la ficha del area.

Con caracter complementario, se debera contemplar el ensanchamiento
de los viales interiores a una seccion 6ptima para vehiculos de caracter industrial

y para completar los servicios e infraestructuras basicas.
Esta zona industrial se destina por el planeamiento general para la
ubicacion de industrias pesadas y/o ligada al sector extractivo y construccion en

las parcelas expresamente determinadas como de tratamiento singular.
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Al Sur del &rea se ubica un parque urbano que separa la zona industrial

del suelo rustico.

C) MALPASITO

El &area urbana consolidada de Malpasito se conforma por una manzana

ya consolidada por la edificacién y urbanizacion.
D) CANADA VERDE

Este ambito se clasifica como asentamiento rural. La ampliacién que se
realiza es para la ubicacion de los espacios libres y dotaciones y su delimitacion

se ajusta a las edificaciones existentes. Con el fin de garantizar la justa

distribucion de beneficios y cargas se han delimitado una unidad de actuacion.

202



Plan General de Ordenacion. (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

LY

ROSA - COROMOTO



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

LA ROSA/ESTRELLA MARAZUL

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-14.1 y OP-14.2.

Situado en el ambito interior del litoral. Su uso caracteristico es el

residencial.

A)  LAROSA

Se delimita el area de suelo urbano de La Rosa y dos sectores de suelo

urbanizable no ordenado.

a) Suelo urbano consolidado

El suelo urbano consolidado de La Rosa se sitla al Oeste de la carretera
en el centro del nucleo. La ampliacién de suelo urbano de La Rosa viene a
recoger parcelaciones realizadas en la fase no ejecutada del antiguo Plan
Parcial, conformando junto con el suelo urbano ya clasificado un &rea de
caracter residencial. En la misma se delimitan en total tres unidades de

actuacioén, atendiendo a la estructura de la propiedad.

Las unidades de actuacion se determinan como suelo urbano no
consolidado y se establece el régimen transitorio pertinente para ultimar su

ejecucion.

b) Suelo urbanizable no ordenado

Los dos sectores de suelo urbanizable, se sitian uno al Oeste del nlcleo
urbano de La Rosa, denominado La Rosa-Anxara y el otro al Este, denominado
La Rosa-Coromoto, lo que permitira el ensanche del nlcleo. En ambos sectores
un minimo del 35% de la superficie edificable se debera destinar a viviendas

protegidas.
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B) ESTRELLA MARAZUL

En Estrella Marazul se mantiene la ordenacion prevista por el
planeamiento anterior clasificandose como suelo urbano, determinandose como

un &mbito de ordenacion especifica.

Se delimita un sector de suelo urbanizable no ordenado residencial La
Estrella que viene a unir el nicleo de Estrella Marazul con La Estrella,
permitiendo la continuidad de la trama urbana y el desarrollo del sistema general

viario adscrito al sector que discurre por su ambito y que conecta con El Fraile.
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ZONA LAS GALLETAS / LAESTRELLA/ COSTA DEL SILENCIO

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-15.1 y OP-15.2.

Situado en el ambito del litoral.

A) LAS GALLETAS

Su uso caracteristico es el residencial.

En el area de suelo urbano consolidado de Las Galletas existen los

espacios libres publicos ya previstos de la plaza central y la plaza del litoral.

En esta &rea se deberan redactar dos Planes Especiales, el de

Ordenacion del Litoral y el del Puerto de Las Galletas.

Respecto al Plan Especial de Ordenacion del Litoral de Las Galletas, se

establecen las siguientes directrices:

- Se deberé delimitar una unidad de actuacién para la ejecucién y cesion
de las dotaciones publicas que resulten de la ordenacion, respecto a los terrenos
colindantes con Ten-Bel y vinculados a la propiedad original de Costa del
Silencio. Deberan tenerse en cuenta todos los antecedentes previos de gestion

respecto a los terrenos incluidos en el ambito.

- Se habran de establecer los pardmetros de aplicacion a las
edificaciones que se pretenden desarrollar en la zona maritimo terrestre y
servidumbre de proteccion, asimismo deberdn preverse los mecanismos
adecuados para liberar de ocupaciones el espacio comprendido entre el actual

paseo maritimo y el mar.
El Plan Especial del Puerto de Las Galletas tendra el alcance y las

determinaciones establecidas en la Ley 14/2003, de 8 de abril de Puertos de

Canatrias.
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En el area de ordenacion del frente maritimo de Las Galletas se indica
gue es de aplicacion lo establecido en la Disposicién Transitoria Tercera de la
Ley de Costas, en su apartado 3, modificado por la Ley 53/2002, de 30 de
diciembre, se deberé tener en cuenta para la totalidad de las fachadas maritimas

de Las Galletas.

Los terrenos de las fachadas maritimas de Las Galletas clasificados

como suelo urbano estan sujetos a la servidumbre de proteccion de 20 metros.

Para el ambito incluido en la zona de servidumbre de proteccion este
Plan General ha establecido la ordenacion pormenorizada, justificandose a
continuacion que se cumplen los requisitos sefialados en la citada Disposicion

Transitoria Tercera, apartado 3:

- Con las edificaciones propuestas se logra la homogeneizacion
urbanistica de la fachada maritima.

- Existe un conjunto de edificaciones situadas a distancia inferior a 20
metros desde el limite interior de la ribera del mar que mantiene la
alineacion preestablecida por el Plan General que se revisa.

- Se dan las condiciones de tolerancia en la zona en relacién a los
mismos usos Yy tipologias que en el resto del nacleo.

- Latipologia a aplicar es alineada a vial, edificacion cerrada.

- La alineacion de las posibles nuevas edificaciones se ajusta a los
existentes.

- La longitud de las fachadas de los solares no supera el 25% de la
longitud total de fachada del tramo correspondiente, tal y como se
justifica con el plano que se adjunta del ambito de Las Galletas, en el
que se comprueba la practica inexistencia de solares intermedios

inedificados en todo el tramo de costa reflejado.

A continuacion se incluyen dos planos, el primero en el que se refleja el
estado actual y el segundo recoge la ordenacién propuesta por este Plan
General. Ademas de las fotos del ambito donde se reflejan las edificaciones

existentes.
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Para los usos y construcciones que se pretendan realizar en la
servidumbre de proteccion, de acuerdo a la ordenacion contenida en este Plan

General, se requerira autorizacion por parte de la Administracion competente.

Al Norte del suelo urbano de Las Galletas, se clasifica un sector de suelo
urbanizable no ordenado con un uso residencial, que unird el nucleo de La
Estrella con Las Galletas y El Fraile, de enorme importancia y prioridad,

permitiendo su desarrollo el definir la continuidad de la trama urbana.

Este sector tiene adscrito como sistemas generales, el viario y sus areas

ajardinadas, la estacion de guaguas y un edificio de aparcamientos.

El nimero de viviendas que se podran desarrollar es de 1.430. Un 35%

como minimo de la superficie edificable total deberd ser destinada por el Plan

Parcial a promociones de viviendas protegidas.

B) LA ESTRELLA

Su uso caracteristico es el residencial.

Respecto a La Estrella se mantiene la ordenacion prevista en su

consideracion de suelo urbano consolidado.

Al Norte de este nucleo, se delimita el sector de suelo urbanizable
residencial La Estrella. EI nimero de viviendas que se podran desarrollar en este
sector es de 443. Un 35% como minimo de la superficie edificable total debera
ser destinada por el Plan Parcial a promociones de viviendas protegidas.

C) TEN-BEL

Situado en el ambito del litoral. Su uso es turistico.

Toda el area se considera suelo urbano de rehabilitacién urbana.
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Para esta &rea para la que se debera redactar un Plan Especial de
Rehabilitacion Urbana, en cumplimiento de lo establecido en las Directrices del
Turismo, y hasta tanto se apruebe este Plan Especial, se establece un régimen
transitorio de ordenaciéon, cuyos pardmetros no seran vinculantes en la
elaboracion de dicho Plan Especial. La ordenacion pormenorizada de esta area

es de régimen transitorio y es un &mbito de Ordenacion Especifica.

En cumplimiento de la Directriz 21.2 el Plan General remite la elaboracion
del documento de estrategia asi como el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada del Area de Rehabilitacion Urbana de Ten-Bel a un Plan Especial
de Ordenacion. Serd este plan especial el que concrete, tanto en
determinaciones de ordenacion como en medidas de actuacion, los objetivos de

rehabilitacion urbana definidos por las Directrices del Turismo y por el PTOTT.

Con caracter complementario a las determinaciones de las Directrices del

Turismo y del PTOTT, se estableceran ademas las siguientes determinaciones:

La capacidad alojativa turistica minima sera del 65% de la capacidad

tedrica total.

La ordenacion de los edificios y espacios catalogados de acuerdo con las
determinaciones del Catalogo de Proteccion. Se debera estudiar asimismo la
posible extension de dicho Catéalogo a otras edificaciones, asi como establecer
las condiciones estéticas a las que debera atender el proyecto de edificacion de
la parcela hotelera para su adecuada insercion en un conjunto de tan alto nivel

arquitectdnico y urbanistico.
Se habran de establecer los parametros de aplicacion a las edificaciones

sometidas a concesion que se pretendan desarrollar en la zona maritima

terrestre.
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D) COSTA DEL SILENCIO

Situado en el ambito del litoral.

El 4rea urbana de Costa del Silencio 1 y Costa del Silencio 2 forman
parte del &rea de rehabilitacion urbana de Costa del Silencio considerado suelo

urbano de rehabilitacion urbana.

Para estas areas para la que se debera redactar un Plan Especial de
Rehabilitacién Urbana, en cumplimiento de lo establecido en las Directrices del
Turismo, y hasta tanto se apruebe este Plan Especial, se establece un régimen
transitorio de ordenacion, cuyos parametros no seran vinculantes en la
elaboracion de dicho Plan Especial. La ordenacion pormenorizada de esta area

es de régimen transitorio y es un &mbito de Ordenacion Especifica.

En cumplimiento de la Directriz 21.2 el Plan General remite la elaboracion
del documento de estrategia asi como el establecimiento de la ordenacion
pormenorizada del Area de Rehabilitacion Urbana de Costa del Silencio a un
Plan Especial de Ordenacion. Sera este plan especial el que concrete, tanto en
determinaciones de ordenacion como en medidas de actuacion, los objetivos de

rehabilitacion urbana definidos por las Directrices del Turismo y por el PTOTT.

Para las dos areas con caracter complementario a las determinaciones
de las Directrices del Turismo y del PTOTT, se establecerdn ademés las

siguientes determinaciones:

La capacidad alojativa turistica minima sera del 20% de la capacidad

tedrica total.

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacion de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos

de ordenacion pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y

209



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los

usuarios de las parcelas.

Se habran de establecer los pardmetros de aplicacion a las edificaciones
sometidas a concesion que se pretendan desarrollar en la zona maritima

terrestre.

Ademas, para el area de Costa del Silencio 1, el equipamiento recreativo
de la parcela colindante con Montafia Amarilla, deberd incorporar la actuacion

del Acceso proyectado en el Programa Tenerife y El Mar.

Al Norte del suelo urbano de Costa del Silencio 2 se delimita el sector de
suelo urbanizable no ordenado residencial Costa del Silencio. Este sector debera
adaptarse a las determinaciones contenidas en el Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular. A los efectos de su gestion urbanistica el ambito se
considera como una unidad de actuacién en si misma, considerada de régimen

transitorio, tal y como se determina en la ficha del sector.
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ZONA EL FRAILE —-LLANOS DE HIGARA

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-16.1 y OP-16.2.

Situado en el ambito interior del litoral. Su uso caracteristico es el

residencial.

A) El FRAILE

Se recoge la ordenacion prevista en el planeamiento anterior, salvo la
conversién a residenciales de las parcelas comerciales incluidas en la unidad de
actuacion delimitada por el Plan General que se revisa y que ahora se elimina,
ademas, se amplia la dotacion religiosa. La unidad de actuacién El Fraile es de

régimen transitorio al provenir del planeamiento que se revisa.

En la zona Sur se amplia el suelo urbano recogiendo la parcelacién
realizada sobre una parte del suelo clasificado como urbanizable. El resto del
antiguo suelo urbanizable se delimita como un sector de suelo urbanizable
ordenado (El Fraile 1) al haberse aprobado definitivamente su Plan Parcial. Este
sector a efectos de la ejecucion de la urbanizacion se considera una unidad de

régimen transitorio y es un ambito de ordenacion remitida.

Al Norte del actual nucleo se delimita un sector de suelo urbanizable
residencial, El Fraile 2, que unira el suelo urbano de El Fraile con el de Higara y
que vendra a completar las dotaciones publicas y a permitir una oferta de suelo
gue cubra la demanda existente ante la colmatacion del ndcleo de El Fraile. Un
minimo del 70% de la superficie edificable se debera destinar a viviendas

protegidas.

B) LLANOS DE HIGARA

Lindante con el sector de suelo urbanizable residencial El Fraile 2, se

delimita el suelo urbano de Higara, se trata de suelo urbano no consolidado, con

una unidad de actuacién como ambito de gestion.
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Al norte de la carretera se encuentra el asentamiento rural de Llanos de
Higara. La ampliacion que se realiza en este asentamiento es para la ubicacion
de los espacios libres y dotaciones y su delimitacién se ajusta a las edificaciones
existentes. Con el fin de garantizar la justa distribucién de beneficios y cargas se

han delimitado en el asentamiento una unidad de actuacion.
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ZONA PALM-MAR

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-17.1y OP-17.2.

Situado en el ambito del litoral. El uso caracteristico es el residencial.

El ambito se incluye en el Area de Gestion Integrada de Rasca. Todo el

area se considera suelo urbano consolidado.

Las Normas de Conservacion del Monumento de Montafia de Guaza y
del Plan Director de la Reserva Natural Especial del Malpais de la Rasca,
consideran como Zonas de Uso Especial la superficie del ambito incluida dentro
de dichos espacios. Las determinaciones contempladas en los mismos,
prevalecen sobre las de este Plan General, de tal forma que se debera tramitar

un Plan Especial de Adecuacion a sus determinaciones medioambientales.

Este Plan Especial de adecuacién debera a su vez establecer una
ordenacion adecuada en relacion a los cauces de los barrancos que cruzan el
ambito tal como se refleja en los Planos de Ordenacion, conforme a la legislacion

sectorial y a las determinaciones del Plan Hidrologico Insular.

El area se determina como un ambito de Ordenacion Especifica, salvo
para las parcelas identificadas en dicha ficha con el cédigo: 4 (n° plantas), AB4A,
AB4B, AB4C, AB4D y AB4E, cuyos parametros son de caracter indicativo hasta

tanto se elabore el Plan Especial.
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ZONA LOS CRISTIANOS / OASIS DEL SUR

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-18.1, OP-18.2, OP-19.1 y OP-19.2.

Situados en el ambito del litoral.

Todas las areas urbanas de Los Cristianos 1, Los Cristianos 3, Rincén de
Los Cristianos, Oasis del Sur, Somada de Los Eres, Asomada de los Ceres,
forman parte del Area de Rehabilitacion Urbana de Los Cristianos, considerado

suelo urbano de rehabilitacién urbana.

El area de Los Cristianos 2 forma conjuntamente con el &rea de Las
Américas el Area de Rehabilitacion Urbana de Las Américas, considerado

igualmente suelo urbano de rehabilitacién urbana.

Para todas estas areas para las que se debera redactar un Plan Especial
de Rehabilitacién Urbana, en cumplimiento de lo establecido en las Directrices
del Turismo, y hasta tanto se apruebe este Plan Especial, se establece un
régimen transitorio de ordenacion, cuyos pardmetros no seran vinculantes en la
elaboracion de dicho Plan Especial. La ordenacién pormenorizada de estas

areas son de régimen transitorio y son ambitos de Ordenacién Especifica.

En cumplimiento de la Directriz 21.2 el Plan General remite la elaboracién
del documento de estrategia asi como el establecimiento de la ordenacion
pormenorizada del Area de Rehabilitacion Urbana de Los Cristianos o de Las
Ameéricas a un Plan Especial de Ordenacién. Seran estos planes especiales los
gue concreten, tanto en determinaciones de ordenacién como en medidas de
actuacion, los objetivos de rehabilitacion urbana definidos por las Directrices del

Turismo y por el PTOTT.
A continuacion se indican para cada area y con caracter complementario

a las determinaciones de las Directrices del Turismo y del PTOTT que se

estableceran ademas las siguientes determinaciones:
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A) LOS CRISTIANOS 1

El uso caracteristico es el residencial.

En relacion a la Montafia Chayofita se establecen los siguientes objetivos:

- Ordenar y disefiar el paseo peatonal y el viario de acceso rodado, asi
como el mirador sobre la bahia.

- Establecera las determinaciones necesarias para la ubicacion del
Auditorio al aire libre y su acceso, de considerarse viable y conveniente.

- Regeneracion paisajistica de los terrenos del espacio libre de
proteccién

- Tratamiento y mejora ambiental de las traseras de las edificaciones en
ladera, colindantes con el parque.

- Se habran de establecer los parametros de aplicacion a las
edificaciones sometidas a concesion que se pretendan desarrollar en la zona

maritima terrestre.

Se debera redactar el Plan Especial del Puerto de Los Cristianos que

tendrd los siguientes objetivos:

- Deberé resolver la integracion del espacio portuario con la ciudad.

- Debera determinar la ejecucion de una plaza en los terrenos
colindantes con la Casa del Mar.

- Se establecerd una conexion directa entre los paseos maritimos
gue conforman las playas.

- Proceder4d a reestructurar la ubicacion de las actividades
portuarias pesqueras.

- Estudiara y definird la conversion del Puerto respecto a la

actividad del trafico de pasajeros.
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B) LOS CRISTIANOS 2

El uso caracteristico es el turistico

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacion de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos
de ordenacion pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y
extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los

usuarios de las parcelas.

C) LOS CRISTIANOS 3

El uso caracteristico es el turistico.

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacién de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos
de ordenacién pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y
extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los

usuarios de las parcelas

Se habran de establecer los parametros de aplicacion a las edificaciones
sometidas a concesion que se pretendan desarrollar en la zona maritima

terrestre.

Dentro del ambito del Area de Rehabilitacién Urbana de Los Cristianos se
distingue un subambito reflejado en los planos de ordenacidon pormenorizada
"Litoral de Los Cristianos", cuya delimitacion incluye la franja costera del area de
Rincén de Los Cristianos y para el que deberan preverse los mecanismos
adecuados para liberar de ocupaciones el espacio comprendido entre el actual

paseo maritimo y el mar.

217



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

D) RINCON DE LOS CRISTIANOS

El uso caracteristico es el turistico

Se deberé proceder a la canalizacién de las aguas procedentes de las
laderas de Montafia de Guaza. Esta obra se deberd ejecutar a la mayor
brevedad como obra publica ordinaria de urbanizacion de acuerdo con las
determinaciones contenidas en las Normas Urbanisticas de este Plan General.
Dicha obra podra ejecutarse sin que esté definitivamente aprobado el Plan

Especial.

En cuanto a la parte del dmbito incluido en el Espacio Natural del
Monumento Natural de la Montafia de Guaza se deberan contemplar las Normas

de Conservacion respecto al espacio libre de proteccion.

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacidn de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos
de ordenacién pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y
extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los

usuarios de las parcelas.

Se habrén de establecer los parametros de aplicacion a las edificaciones

gue se pretendan desarrollar en la zona maritima terrestre.

Dentro del ambito del Area de Rehabilitacién Urbana de Los Cristianos se
distingue un subambito reflejado en los planos de ordenacidon pormenorizada
"Litoral de Los Cristianos" para el que se debera tener en cuenta las siguientes

determinaciones:

- Se determinaran las actuaciones a realizar y los usos respecto al muelle

antiguo y la playa de Los Tarajales.
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- Se estudiara la posible ubicacion de una instalacion de Escuela de Vela

y de deportes nauticos.

- Las parcelas situadas dentro de este subambito reflejadas en los planos
de ordenacion pormenorizada y en las fichas de condiciones especificas podran
ser remodeladas por el Plan Especial. Se mantendré la superficie de espacio de
Dominio Publico derivada del expediente de cesion gratuita realizada por la

entidad Rincon de Los Cristianos S.A.

- Deberdn preverse los mecanismos adecuados para liberar de

ocupaciones el espacio comprendido entre el actual paseo maritimo y el mar

E) OASIS DEL SUR

El uso caracteristico es el turistico

El &rea se considera una unidad de actuacion de régimen transitorio, para

el cumplimiento de sus objetivos se cre6 una Entidad Urbanistica Colaboradora.

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacidn de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos
de ordenacién pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y
extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los

usuarios de las parcelas.

En cuanto a la parte del dmbito incluido en el Espacio Natural del
Monumento Natural de la Montafia de Guaza se deberan contemplar las
determinaciones que se establecen en las Normas de Conservacion respecto al

espacio libre de proteccion.
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F) SOMADA DE LOS ERES

El uso caracteristico es el residencial- turistico.

El 4rea se considera en si misma una unidad de actuacion de régimen
transitorio con el fin de ultimar las obras de urbanizacién pendientes de ejecutar

e instrumentalizar su recepcién por el Ayuntamiento.

El instrumento de gestion de tal régimen transitorio es el Proyecto de

Compensacion aprobado definitivamente el dia 25 de mayo de 1985.

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacidn de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos
de ordenacién pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y
extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los

usuarios de las parcelas.
La superficie de las parcelas sobre las que se apliquen los parametros
reflejados en la ficha anexa sera la real derivadas de las obras de urbanizacién

conformes a las determinaciones derivadas del Plan Parcial, Proyecto de

Compensacion, Proyecto de Urbanizacién y de este Plan General.

G) ASOMADA DE LOS CERES

El uso caracteristico es el residencial turistico.

La zona del antiguo Plan Parcial Asomada de los Ceres se determina por

el Plan General como dos areas de suelo urbano, diferenciando el Poligono 1 del

area que conforman los Poligonos 2 y 3.
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Poligonol

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacidn de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos
de ordenacién pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y
extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los

usuarios de las parcelas.

El &rea se considera una unidad de actuacion de régimen transitorio, a

los efectos de continuar su gestion y ejecucion.

Al analizar la situacién creada por las determinaciones introducidas por el
Plan General que se revisa se ha detectado lo inadecuado de las mismas para la
culminacion del proceso. Por tanto, el Plan General considera necesario la
diferenciacion del Poligono 1 del Plan Parcial original respecto a los Poligonos 2
y 3, dado que éstos tienen consolidada la urbanizacion y gran parte de la

edificacion.

En tal sentido, se consideran los terrenos del Poligono 1 como un &rea de
ordenacion de suelo urbano no consolidado, debiendo producirse una ligera
reordenacion del ambito respecto a lo previsto en el Plan Parcial original, para
adaptar la ordenacion detallada a la realidad y la topografia existente, dado que

el Plan Parcial fue realizado en base a una cartografia inadecuada.

El area se delimita como un ambito de ordenacién especifica sujeto a la
adaptacion mediante Estudio de Detalle de la ordenacién prevista en este Plan
General, segun las determinaciones contenidas en los planos de Ordenacién
Pormenorizada y en la ficha de Ordenacion Especifica, y de acuerdo a las
instrucciones que se expresan en la misma. Los pertinentes instrumentos de
gestion y Proyecto de Urbanizacién se deberan presentar junto con el Estudio de

Detalle.
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Poligono 2y 3

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacién de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos
de ordenacién pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y
extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los
usuarios de las parcelas.
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ZONA LAS AMERICAS

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-20.1 y OP-20.2.

Situado en el ambito del litoral. El uso caracteristico es el turistico.

Esta area forma conjuntamente con el area de de Los Cristianos 2 el Area
de Rehabilitacion Urbana de Las Ameéricas, considerado suelo urbano de

rehabilitacion urbana.

Para esta &rea para la que se debera redactar un Plan Especial de
Rehabilitacion Urbana, en cumplimiento de lo establecido en las Directrices del
Turismo, y hasta tanto se apruebe este Plan Especial, se establece un régimen
transitorio de ordenacién, cuyos pardmetros no seran vinculantes en la
elaboracion de dicho Plan Especial. La ordenacion pormenorizada de esta area

es de régimen transitorio y es un &mbito de Ordenacion Especifica.

En cumplimiento de la Directriz 21.2 el Plan General remite la elaboracién
del documento de estrategia asi como el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada del Area de Rehabilitacion Urbana de Los Cristianos o de Las
Américas a un Plan Especial de Ordenacién. Seran estos planes especiales los
que concreten, tanto en determinaciones de ordenacién como en medidas de
actuacion, los objetivos de rehabilitacion urbana definidos por las Directrices del

Turismo y por el PTOTT.

Con caracter complementario a las determinaciones de las Directrices del

Turismo y del PTOTT, se estableceran ademas las siguientes determinaciones:

En relacion al uso terciario ademas de los criterios y determinaciones que
establecen las Directrices del Turismo y el PTOTT se habra de analizar en los
supuestos de renovacion edificatoria las condiciones de compatibilidad o la
posible eliminacién de los usos terciarios de las parcelas reflejadas en los planos
de ordenacién pormenorizada como uso residencial mixto, turistico hotelero y
extrahotelero, cuando éstos usos no estén destinados al servicio exclusivo de los

usuarios de las parcelas.
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Se habran de analizar las distintas parcelas de uso comercial reflejadas
en los planos de ordenacién pormenorizada con el fin de establecer que tipo de
usos terciarios y recreativos son compatibles en relacién a los usos turisticos
colindantes. Asimismo se han de desarrollar las condiciones y limitaciones a

introducir tanto de renovacién como de conservacion de las mismas.

Se habran de establecer los pardmetros de aplicacion a las edificaciones
sometidas a concesion que se pretendan desarrollar en la zona maritimo

terrestre.

Dentro del &mbito del Area de Rehabilitacion Urbana de Las Américas se
distingue el subadmbito del Camisén reflejado en los planos de ordenacién
pormenorizada que se ordenara a través de Plan Especial para el que se debera

tener en cuenta las siguientes determinaciones:

Se debera estudiar la ordenacién en relacion a la vegetacion existente y
al posible desarrollo de un puerto deportivo. Los usos lucrativos permitidos serén
los de equipamientos privado al menos en un 80% de la superficie privada
admitiéndose como maximo un 20% destinado a uso terciario. Las parcelas de
dominio publico excluida la de aparcamiento se situaran en primera linea. La
superficie de las parcelas privadas no sera superior al 35% de la superficie total.
La superficie edificable maxima sera de 0,10 m2c/m?3s aplicado sobre las parcelas

aportadas de dominio privado del &mbito de actuacion.
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ZONA EL MOJON — COLINAS DE GUAZA

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-21.1 y OP-21.2.

Situado en el ambito interior del litoral. Su uso caracteristico es el

residencial.

Se encuentra conformado por el suelo urbano de Colinas de Guaza y el
sector de suelo urbanizable ordenado El Mojén y un sector de suelo urbanizable

no ordenado Norte Las Américas.

El 4rea de Colinas de Guaza es un suelo urbano consolidado y es un

ambito de ordenacion especifica con un uso residencial.

El Mojon es un sector de suelo urbanizable ordenado con un uso

caracteristico residencial - turistico. Es un ambito de ordenacion especifica.

Las determinaciones generales, las condiciones en relacion a la parcela y
las condiciones de edificabilidad, aprovechamiento y uso son las contenidas en
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada de este Plan General.
Para el resto de las determinaciones en cuanto a gestiébn y ejecucion se
consideran vigentes las que se contienen en el Plan Parcial. Se consideran
asimismo vigentes el Proyecto de Compensacion y Urbanizacién en todas
aquellas determinaciones no modificadas por este Plan General. El Plan de
Etapas estard adecuado a las determinaciones derivadas de las Directrices de
Ordenacion General y del Turismo, asi como a las del Plan de Ordenacién

Territorial del Turismo.

Se ha delimitado un ambito que se ha reflejado en los planos de
Ordenacion Pormenorizada, el cual ordenara mediante Plan Especial los usos y
actividades previstos en su ambito de forma integrada y coherente, a fin de
constituir un equipamiento de ocio al servicio del sector y capaz de trascenderle
como elemento cualificador del conjunto de la Zona Turistica de Los Cristianos,

de conformidad con las siguientes condiciones:
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a) Los usos permitidos y sus intensidades son:

- Parque urbano, superficie minima de suelo 53.262 mz2.

- Uso deportivo publico, superficie minima de suelo 15.896 m2.

- Uso cultural-educativo publico, superficie minima de suelo 17.045 m2.
- Uso recreativo, superficie construida méaxima 9.073 mz2 techo.

- Uso social, superficie construida méaxima 3.059 m2 techo.

- Uso comercial, superficie construida maxima 3.059 m? techo.

b) Los espacios libre publicos y privados constituiran un todo homogéneo en el
que se garantice la continuidad visual y paisajistica y la continuidad funcional en

los términos que el Plan, expresamente determine.

¢) Los elementos edificados se integraran en el conjunto de los espacios libres,
constituido asi como soporte, mediante su ordenacion volumétrica, tipolégica y
cuantas determinaciones formales fueran procedentes para garantizar el objetivo

inicialmente propuesto.

d) Para cada uno de los espacios libres y elementos edificados se estableceran
los usos pormenorizados susceptibles de serle atribuidos con el detalle suficiente
para mantener la coherencia del conjunto y la finalidad propuesta. En su caso,
podran atribuirse alternativas de uso cuando se justifique la permanencia de los

criterios generales sefalados.

e) Las mismas especificaciones seran atribuidas al suelo cualificado como
parque urbano, de forma que éste se constituya en el elemento vertebrador del

conjunto.

f) Se suscribiran los compromisos de gestibn precisos para armonizar los
derechos y obligaciones publicos y privados consecuentes del Plan Parcial en

esta pieza de suelo.

Por encima de la autopista, lindante al oeste con el sector de EI Mojon, se
delimita un sector de suelo urbanizable no ordenado residencial, Norte — Las
Américas. Conformado por dos ambitos, este sector tiene adscrito una parte de

su superficie para el futuro hospital del Sur.
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Los ambitos que fueron clasificados en la aprobacion inicial de este Plan
General como nuevos sectores de suelo urbanizable denominados Entrevias
Oeste y Entrevias Este se han delimitados por el Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular de Tenerife como areas de reserva turistica comun
en la que no se admite la clasificacion de nuevos suelos urbanizables con
destino residencial o turistico alojativo por lo que se han clasificado como suelo
rustico de proteccion territorial, en concordancia con lo clasificacién realizada por

el Plan Insular de Ordenacion de Tenerife.
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ZONA GOLF - LAS AMERICAS

Planos de Ordenacién Pormenorizada: OP-22.1 y OP-22.2.

Situado en el ambito interior del litoral. El uso caracteristico es el

turistico.

El area es suelo urbano consolidado y se determina como un ambito de

ordenacién especifica.

En este ambito se encuentra el equipamiento recreativo del Golf.
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9. DIAGNOSTICO AMBIENTAL

9.1. OBJETIVOS AMBIENTALES

El objetivo general de este documento es, tal y como se establece en el
articulo 5 del Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento, el
asegurar la mejor calidad ambiental para los habitantes del municipio, tanto en el
medio urbano como en el rural, con el fin Gltimo de garantizar el bienestar
humano. Las determinaciones ambientales que emanen del analisis de las
consecuencias ambientales de las determinaciones del Plan General iran
encaminadas al logro de este objetivo general, de las detalladas en el epigrafe
4.2 de la Memoria de Ordenacién y de los objetivos especificos que se concretan

a continuacion:

1. Garantizar la proteccion y conservacion de los valores ecoldgicos,

paisajisticos, productivos y culturales del territorio.

2. Mantener la calidad visual del territorio evitando la localizacién de
elementos discordantes y la practica de actividades negativas desde el

punto de vista paisajistico.
3. Procurar el mantenimiento de aquellos elementos y usos del suelo que
han definido histéricamente el paisaje, incidiendo en la proteccion de las

areas con mayor valor agricola.

4. Proteger y conservar el patrimonio arqueolégico, etnografico,

paleontoldgico y arquitecténico.
5. Evitar que el crecimiento urbano se produzca de manera dispersa en
el medio rural y principalmente sobre &reas de mayor valor natural o

productivas.

6. Restauracion de los impactos ambientales existentes.
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7. Mantener la vocacién natural o agricola de los suelos.

8. Fomentar el desarrollo econémico y social de la poblacién en
compatibilidad con el mantenimiento de los procesos ecoldgicos

esenciales y de los valores naturales y culturales.

9. Reducir o compensar en al medida de lo posible los impactos que la
ordenacién propuesta pueda generar sobre el territorio a través del

establecimiento de medidas correctoras o protectoras.

9.2. ADAPTACION A LOS OBJETIVOS AMBIENTALES DE
LAS DIRECTRICES Y PLANEAMIENTO DE ORDEN
SUPERIOR

En el epigrafe 2 de la Memoria de Ordenacioén trata la justificacion de la
revision y adaptacion del Plan General, a las determinaciones establecidas por la
entrada en vigor del Plan Insular de Ordenacion del Tenerife, Directrices de
Ordenacion General, las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, y el
Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife.
Posteriormente, en el epigrafe 5.1 de la Memoria de Ordenacion, se aborda la
problemética causada al adaptarse a las determinaciones del Plan Insular asi

como los criterios y soluciones tomadas para la elaboracion del Plan General.

El Plan General define los Espacios Naturales Protegidos declarados y
delimitados por el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, con aplicacion de la

correspondiente categoria de proteccion ambiental dentro del suelo rustico.

En este sentido, segun la Disposicidon Transitoria Quinta del citado Texto
Refundido, el Plan General determina la clasificacion y calificacion urbanistica de
los terrenos incluidos en Espacios Naturales Protegidos, asi como sus
determinaciones, hasta la entrada en vigor de los instrumentos correspondientes

para su ordenacion.
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Los instrumentos de ordenacién de los Espacios Naturales Protegidos, El
Plan Director de la Reserva Natural Especial de Rasca que fue aprobado
definitivamente mediante Acuerdo de la Comision de Ordenacion del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias de fecha 2 de junio de 2004 y Las Normas de
Conservacion del Monumento Natural de la Montafia de Guaza, que fue
aprobado mediante Orden del Consejero de Politica Territorial y Medio Ambiente

con fecha 29 de agosto de 2000.

9.3. EVALUACION DE LAS CONSECUENCIAS
AMBIENTALES DE LAS DETERMINACIONES DEL
PLAN

9.3.1. IDENTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL
PLANEAMIENTO QUE PUEDAN GENERAR IMPACTOS.

A través de la clasificacién y categorizacion del suelo y del régimen de
suelo aplicable a cada uno de ellos se pueden deducir las acciones del Plan
General potencialmente generadoras de impacto, tanto por la ocupacion espacial
de la actividad como por las obras necesarias para su implantacion y
funcionamiento. Atendiendo a estas tres fases se valora el impacto que
generarian dichas actividades, aunque de manera genérica pues el Plan General
no controla, como es logico, las formas en que se ejecutaran las obras. El
andlisis aprioristico servira, no obstante, para sugerir determinaciones de
caracter ambiental que seran incorporadas en el propio documento del Plan o
remitidas a los Planeamientos de Desarrollo. De manera general podemos

identificar las siguientes acciones impactantes:

A) Urbanizacion y desarrollo edificatorio

B) Agricultura

C) Ganaderia

D) Instalaciones agropecuarias e industrias artesanales, talleres, etc.
E) Infraestructura hidraulica

F) Obras publicas relacionadas con la infraestructura
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G) Construccion de zonas industriales

H) Usos recreativos y turisticos.

Todas estas determinaciones y las actuaciones que las desarrollan
(movimientos de tierra, terraplenes y desmontes, construccién de pistas,
desbroces de la vegetacion, emisiones contaminantes a la atmdésfera y acuiferos,
etc.) son generadoras de impactos sobre los diferentes elementos del medio
biético y abidtico (atmdsfera, aguas, suelos, paisaje, flora, fauna, etc.) y sobre los
recursos culturales. La valoracion de dichos impactos se realiza en los
subepigrafes siguientes, donde se describe la relacion entre los impactos y los

efectos ambientales directos e indirectos.

9.3.2. ANALISIS DEL GRADO DE ADECUACION ENTRE LAS
DETERMINACIONES DEL PLAN Y LA CALIDAD Y CAPACIDAD
DE ACOGIDA DEL TERRITORIO.

El Plan General establece localizaciones geogréficas para los usos del
territorio sefalados anteriormente y que quedan reflejados en el plano de
clasificacién y categorizacion del suelo y en el de estructura general. En la
Memoria y Planos de Informacion del Plan General se ha plasmado
cartograficamente la valoracién ambiental de las diferentes areas municipales
(unidades homogéneas) a través del plano de calidad para la conservaciéon. De
la confrontacion de ambos resulta el Plano que se anexa, y que permite
identificar las principales divergencias entre dos de los objetivos del
planeamiento municipal: fomentar el desarrollo social y econémico del municipio
y conservar sus recursos naturales y culturales. Por otro lado, al analizar el
estado actual se observa que el Municipio ha sufrido un gran crecimiento y la
realidad existente ha variado, evolucibn que se aprecia con el Plano de la
confrontacion de la ortofoto del Municipio del afio 2002 y las propuestas de
ordenacion del Plan General. Del mismo modo el Plan Insular determina
diferentes &reas homogéneas en el Municipio por lo que también se compara a
través del Plano de confrontacion las diferentes propuestas del Plan General con
las determinaciones del Plan insular. La delimitacién de las diferencias entre las

propuestas de ordenacién del Plan General y el analisis de los anteriores planos
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nos permitirdA encontrar los sectores territoriales donde se originaran los

principales impactos ambientales.

Todos los Espacios Naturales Protegidos han sido diferenciados en la
clasificacién, segun tengan Instrumentos de ordenacidon aprobados o no, en
dicha ordenacion no interviene el Plan General pues por exigencia legal, la

misma depende de dichos documentos de desarrollo.

Todos los cauces de barrancos determinados por el Consejo Insular de
Aguas se protegen a través de su clasificacibn como suelo rastico de proteccion
natural por sus valores naturales. Los localizados en suelo urbanizable, se
determinan, bien como espacios libres de proteccién o bien el instrumento que
desarrolle su ordenacion establecerd el mas adecuado de acuerdo con los
criterios e informes que establezca el Consejo Insular de Aguas. De esta manera
se asegura el mantenimiento de unos de los procesos ecoldgicos esenciales
relacionados con la escorrentia superficial y la minimizacién de riesgos de

inundacion.

El Ayuntamiento debera formular y tramitar El Plan Especial de Andlisis
de las Necesidades vinculadas al ciclo del Agua en el marco municipal. En el
mismo se analizardn y propondran las actuaciones necesarias para resolver el
drenaje territorial del Valle de San Lorenzo en la zona comprendida entre la
Autopista (TF 1) y la costa. (Disposicion Adicional Primera de las Normas

Generales.)

Casi todas las areas definidas como de interés para la flora por albergar
poblaciones de especies amenazadas quedan perfectamente protegidas desde
el planeamiento por encontrarse en los principales barrancos del municipio, y por

tanto estan amparadas por las categorias de suelo especificadas anteriormente.

Desde el punto de vista de los elementos mas relevantes de la gea
situados fuera de Espacios Protegidos (los conos volcanicos, y montafias), su
conservacion se garantiza desde el planeamiento al haberse categorizado como

rustico de proteccién natural y paisajistica.
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Para el suelo agricolamente Uutil, la situacion es mucho mas diversa pues
una gran parte de las areas donde se encuentran los mejores suelos han sido
destinadas desde el planeamiento al mantenimiento de la agricultura tradicional
(suelo rustico de proteccidn agricola tradicional) o bien intensiva (suelo rustico de
proteccion agricola intensivo), pero un buen porcentaje de los que rodean a los
suelos urbanos seran ocupados por ampliaciones de zonas de suelo urbano no

consolidado o suelo urbanizable.

Por ultimo, los elementos mas importantes del patrimonio argueoldgico
han sido declarados Bienes de Interés Cultural en virtud de lo establecido en la
Ley 4/1999 de Patrimonio Histérico de Canarias o bien recogidos en la Carta
Argueoldgica actualizada. Para la mayor parte de estos ambitos el Plan ha
establecido su categorizacion como suelo rustico de proteccion cultural,
sefialando, en cualquier caso, en los planos de ordenacion estructural y
pormenorizada, la situacion de los mismos, a los que serd de aplicacion lo
establecido en las Normas Urbanisticas. Por otro lado, el Catalogo
Arquitecténico Municipal se incluye en el Plan General como se indica en el
correspondiente epigrafe de la memoria, estableciendo criterios de proteccion
para los mismos. El resto de los yacimientos que aparecen en el plano
correspondiente no se les otorga tal proteccion y por tanto quedan sometidos

exclusivamente a la proteccion cautelar establecida en dicha Ley.

Como conclusién puede decirse que buena parte de los principales
valores ambientales del municipio en virtud a sus rarezas, singularidad y
representatividad y/o amenaza en el contexto insular y regional se encuentran
bien protegidos por la clasificacion de suelo que le ha sido otorgada por el Plan

General.

No obstante, esta afirmacién no significa que la adecuacion entre las
determinaciones del planeamiento a la calidad para la conservacion de los
diferentes sectores territoriales o unidades ambientales sea la optima. Al
contrario, se pueden identificar diversas divergencias entre la calidad para la
conservacion de las unidades y el destino que le da el Plan General. La mayor

parte de éstas se derivan a la ocupacion residencial o turistica del municipio.
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En esta linea, resumimos a continuacion la adecuacién o divergencia
entre los valores de calidad para la conservacion del territorio y la clasificacion y
categorizacion de suelo propuesta con el fin de analizar la adecuacion ambiental
del plan, no solo en los puntos o localidades donde existen aquellos elementos

del medio sobresalientes, sino en todo el ambito municipal.

Al analizar el Municipio, como ya se ha comentado, se comprueba el gran
crecimiento que han sufrido todos los ndcleos del mismo, desde la informacién
recogida en el Avance del Plan General, por lo que como consecuencia la
calidad para la conservacién ha cambiado considerablemente. En este sentido el
Plan General, en otros apartados de la memoria, justifica tanto los suelos
clasificados como rusticos de asentamiento rural como urbanos consolidados y
no consolidados como la realidad existente, de acuerdo a las determinaciones

de las Directrices de Ordenacion General y del Plan Insular de Tenerife.

En general, las unidades que, a tenor de sus valores ambientales,
presentan el mayor mérito para ser conservado (calidad para la conservacion
muy alta y alta) han sido clasificados por el Plan General como suelos rusticos
de proteccion ambiental natural, y algunas zonas que se han incluido dentro de
la categoria de suelo rustico de proteccibn ambiental paisajistica. Ambas

categorias estan destinadas a la proteccién ambiental de los conjuntos.

Pero en determinadas zonas la situacion es diferente pues aparecen
algunas clases y categorias de suelo que no se adecuan a sus valores naturales,

comao:

El suelo urbano consolidado El Palmar incluye parte de dos Espacios
Naturales Protegidos, Monumento Natural de la Montafia de Guaza y Reserva
Natural Especial del Malpais de Rasca, ambos tienen su Instrumento de
desarrollo aprobado y el Plan General cumple con las determinaciones de ambos

documentos, cumpliendo con las zonas de uso establecidas.
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El suelo Urbanizable no Ordenado Costa del Silencio se encuentra en
calidad para la conservaciéon muy alta y alta, con las unidades ambientales de
Malpais 1 y Malpais 3. El Plan Insular determina este ambito como un &rea de
expansion urbana y el Plan Territorial Turistico mantiene dicha condicién, por lo
gue el Plan General mantiene el planeamiento vigente por lo que sera el
planeamiento de desarrollo quién debe valorar y analizar la informacion

ambiental del sector y establecer un diagndstico ambiental.

El Area de Rehabilitacion Urbana Costa del Silencio 2 tiene un espacio
libre Parque Ludico de Garafiafia dentro de la unidad ambiental Malpais 1 cuya
calidad para la conservacion es muy alta. El Plan Insular lo incluye como Area
Urbana y el Plan General mantiene las determinaciones del planeamiento

vigente.

En el suelo urbano consolidado de Arona una parte del Cementerio esta
sobre calidad para la conservacién alta en la unidad ambiental de Los Volcanes,
el Plan General incluye dicho ambito porque el Ayuntamiento tiene previsto la

ejecucion a corto plazo de la ampliacion del Cementerio.

El Sector Urbanizable Ordenado El Fraile 1 se encuentra en un area de
conservacion alta, unidad de Malpais 2. El Plan Insular determina el area como
Proteccion Territorial. Con el estado actual se observa que la zona se encuentra
consolidada por la edificacion, por lo que el Plan General mantiene las

determinaciones del planeamiento vigente.

El Sector Urbanizable No Ordenado Buzanada se encuentra en un area
de conservacion alta, unidad de Malpais 2. El Plan Insular determina el area
como expansién urbana, por lo que al estar en el &mbito de Operacién Singular
Estructurante Cabo Blanco - Buzanada, el Plan General mantiene las

determinaciones del planeamiento vigente.
Dentro de la clasificacion de suelo rustico también se encuentran las

unidades relacionadas con la agricultura, que tienen valores altos, medios y

bajos en su calidad para la conservacion.
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Hay dos grupos diferenciados:

1.- En el primero se encuentran los suelos en unidades ambientales
relacionadas con la agricultura tradicional e intensiva, y con una calidad para la

conservacion alta y media.

Los suelos clasificados son los urbanos no consolidados, en su mayoria,
consecuencia del crecimiento periférico de los nicleos urbanos o por ser ambitos
cuya fase de consolidacion se encuentra en régimen transitorio, entre ellos
estan, en calidad para la conservacion alta las unidades de actuacion de: Arona,
El Bebedero, Valle 4, y La Fabrica 1. En calidad para la conservacion media en
suelo urbano no consolidado esta la unidad de actuacion La Camella 3, el sector

no ordenado de La Rosa- Coromoto situado al este del ntcleo de La Rosa.

También dentro del primer grupo hay sectores de suelo urbanizable
ordenado, como Guaza 1, Guaza 2 y el sector de suelo urbanizable no ordenado
de Guargacho. El Plan Insular la determina como area de proteccién econdémica
agricola 1. Y el sector no ordenado Los Cercaditos situado al oeste del nucleo
urbano de Arona, en donde el Plan Insular la determina como area de proteccion

econdmica agricola 2.

2.- El segundo grupo recoge los suelos en unidades cuya relacién con la
agricultura es de cultivos abandonados y con calidades para la conservacion
media y baja entre los que se encuentran el suelo urbano consolidado Cabo
Blanco 1, y el urbano no ordenado de Los Toscales. Entre los suelos clasificados
como urbanizables ordenados estan los sectores de La Camella Baja, y El
Mojon, entre los urbanizables no ordenados estadn los sectores de Norte-Las
Américas, El Fraile 2, Las Galletas, Valle de San Lorenzo, y el urbanizable no
sectorizado de La Florida — Rosas del Guanche. El Plan Insular las establece
como areas urbanas, de expansion urbana y en la parte alta de EI Mojén, y en El

Fraile 2 y Norte-Las Américas como proteccién Territorial.
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El suelo urbanizable no sectorizado Cabo Blanco-Buzanada se encuentra
dentro de la Unidad Territorial que conformara la Ciudad Residencial, como se
ha descrito anteriormente, en la Operacién Singular Estructurante de Cabo

Blanco-Buzanada.

En cuanto a los suelos relacionados con la industria estan, el suelo
urbano consolidado Cho Industrial en la que tiene una parte en calidad para la
conservacion ambiental muy alta con la unidad ambiental de los Volcanes
(Montafia de Chineja), cuya ordenacién del Plan General la establece como
espacio libre de Proteccidén. Y en el mismo sentido el suelo no consolidado de
Costa del Silencio Industrial, en la unidad ambiental Malpais 1 con una calidad
para la conservacidon muy alta, el Plan General la ordena como espacio libre
(Parque Urbano). El Plan Insular establece la determina como area urbana. Tras
el analisis del estado actual y la comprobacion de la consolidacién existente, se

mantienen las determinaciones del planeamiento vigente.

Respecto a las infraestructuras planteadas, merece especial atencion el
tren que discurrira superficialmente por suelo de calidad media, desde el
Municipio de San Miguel hasta el nicleo de Guaza y a partir del mismo discurre

de forma subterranea hasta Adeje.

Dentro de la calidad para la conservacion muy alta y media con las
unidades ambientales de Malpais 1, Malpais 2 y Agricola Intensiva 1,hay un gran
equipamiento recreativo previsto cerca de Costa del Silencio. El Plan Insular
determina la zona como &rea urbana, de expansion urbana y como proteccion
econdmica agricola 1. La valoracion y diagndstico ambiental de la infraestructura
planteada, se determinard en el Proyecto de Actuacién Territorial que la

desarrolle.

El Centro de Golf Los Palos se encuentra en zona de calidad para la
conservacion ambiental media y baja con la unidad ambiental agricola intensiva
1. ElI Plan Insular determina dentro de las Operaciones Singulares
Estructurantes, el Area de Gestion Integral de Rasca cuyo objetivo principal es
obtener una reserva de espacio para ubicar equipamientos que recualifiquen la

oferta turistica de la zona.
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Otra Infraestructura prevista es el Hospital, situada en suelo con calidad
para la conservacion media y con unidad ambiental de cultivos abandonados 2.
El Proyecto que lo desarrolle serd el que analice su adecuada valoracion y

diagnostico ambiental.

Por ultimo las calidades nulas corresponden a los limites de los nucleos
urbanos, que desde el Plan General se amplian ocupando espacios de las

unidades que le rodean y que se han ido comentando en los parrafos anteriores.

Atendiendo a este analisis se puede concluir que la adecuacién a los
valores ambientales del municipio de las determinaciones del plan puede ser
valorada como media, pues a pesar de que se conservan los principales
procesos ecoldgicos y los elementos naturales y culturales mas relevantes, y que
las categorias de suelo propuestas estan acordes con la capacidad de acogida y
calidad para la conservacion de muchas de las unidades, existen otras que sin
embargo se ven afectadas por propuestas de ordenacion que se alejan de la que
seria mas apropiada a juzgar por la calidad de conservacion estimada para ellas,
en cuyo caso, como ya se ha dicho anteriormente, los correspondientes
instrumentos de desarrollo, y Estudios de Impacto Ambiental, en su caso,
deberan analizar la informacion ambiental de los sectores, siendo ésta decisiva

para la viabilidad de su desarrollo.

9.3.3. ANALISIS Y JUSTIFICACION DE ALTERNATIVAS.

Dado el caracter de documento para la aprobacion definitiva, no se
presentan alternativas, pues se considera que el Plan General vigente, el
Avance de este Plan General, la Aprobacion Inicial, la Aprobacién Provisional y
este documento para Aprobacion Definitiva son en si mismas alternativas al

mismo.
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9.3.4. VALORACION DE IMPACTOS.

Se debe indicar la dificultad de identificar impactos concretos sobre las
diferentes variables del medio pues ello dependera de la forma en cédmo se
conciban los proyectos para las actividades permitidas en cada tipo de suelo. Por
ejemplo, la intensidad del impacto del suelo urbanizable sobre la hidrologia
superficial vendra condicionada no sélo por las formas del terreno especificas,
imposibles de determinar a la escala de trabajo, sino también por el disefio del

Plan Parcial correspondiente.

Muchos de los impactos asociados al proceso urbanizador son genéricos
para cualquier lugar. Asi la destruccion total del suelo sobre el que se asienta, el
aumento de la escorrentia superficial y disminucion de la infiltracion del agua,
desaparicion total de la vegetacion y flora y fauna propia, cambios en el
microclima local y entorno inmediato, contaminacion de acuiferos por vertidos de
aguas residuales o industriales, generacion de residuos urbanos o industriales,
etc., aparecen en cualquier proceso urbanistico. Por ello creemos conveniente
que habida cuenta de la escala de trabajo y los objetivos del contenido
ambiental, s6lo debemos indicar y caracterizar el impacto sobre aquellas
categorias de mayor valor de las principales variables afectadas y los lugares
donde se generan y su fuente principal. Asi, aunque en todos los ambitos de
suelo urbano no consolidado y urbanizable se destruird el suelo, sera mayor el
impacto producido en aquellos sectores en los que el suelo sea relevante desde

el punto de vista agricola, ecoldgico, cientifico, etc.

Son varios los niveles de aproximacion al analisis de impactos sobre la
hidrologia e hidrogeologia. Por un lado las nuevas ocupaciones del suelo
previstas modificaran las condiciones originarias de escorrentia superficial como
consecuencia de movimientos de tierra, desmontes, etc., asi como el
funcionamiento hidrogeoldgico debido a la impermeabilizacién de la superficie.
La magnitud de estos impactos a la escala de trabajo no sera importante pues el
Plan General ha conservado las grandes redes hidrogréficas a través de una
adecuada clasificacion de suelo y de la normativa de desarrollo. Ademas los

estudios de contenido ambiental que desarrollen los Planes Parciales para los
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suelos urbanizables y urbanos no ordenados, determinaran su magnitud en cada

punto y propondran las medidas correctoras oportunas.

En este sentido el analisis principal de los impactos sobre la hidrologia e
hidrogeologia estan asociados a la magnitud del consumo de agua previsto a
tenor del dimensionamiento poblacional realizado por el Plan General, y el
vertido de aguas residuales al subsuelo asociado a los nucleos urbanos y areas
relacionadas con la industria. Pocas partes del municipio tiene alcantarillado y el
sistema de depuracion se encuentra en proyecto, por lo que el impacto sobre el
subsuelo que se generara es altisimo si se hace efectiva la gran poblacion para
la que se ha disefiado el plan y la ocupacion de los espacios costeros, si no se

desarrollan las instalaciones que el Plan Hidrol6gico contempla.

En cuanto al impacto sobre el suelo, la expansién de todos los
asentamientos rurales en las medianias asi como la del nidcleo urbano, son los
principales origenes de la previsible pérdida del suelo mas fértil del municipio. El
crecimiento urbano en estos puntos se hara a costa de la desaparicion de areas
agricolas productivas que en el caso de las medianias posee ademas el valor

afadido por la pérdida del paisaje tradicional.

Desde el punto de vista de los usos ordenados por el planeamiento los
impactos sobre el patrimonio pueden originarse con los nuevos crecimientos
urbanos residenciales, asi como con la agricultura, pues coexisten areas con ese
destino con elementos del patrimonio arqueolégico y etnografico cuya

conservacion es necesaria.

El incremento en la generacion de residuos soélidos urbanos sera muy
notorio como corresponde al incremento poblacional esperado, pero también
serd importante la generacion de residuos industriales. Por ultimo hay que hacer
mencion a la generacion de residuos agricolas que frecuentemente son vertidos
en el medio rural sin control generando impactos ambientales y paisajisticos
significativos. En todos los casos la magnitud vendra determinada por la forma

en cOmo se gestiones su almacenaje temporal, recogida y depdésito definitivo.
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La tranquilidad y sosiego se altera principalmente por la compatibilidad
de usos en un mismo sector del territorio y dentro de las mismas edificaciones.
Asi, en los asentamientos rurales puede haber problemas de olores, ruidos, etc.
relacionados con la convivencia de actividades primarias. En los nudcleos
urbanos ocurre lo mismo con la posibilidad de coexistencia de lugares de ocio
(restaurante, bares, etc.) y talleres industriales con la necesaria tranquilidad de
los usos residenciales, si la ordenanza municipal asi lo permite. En cualquier
caso, se han establecido en las Normas Urbanisticas unos criterios muy estrictos

en relacion a las discotecas, salas de fiestas, disco-pub, etc.

Como indicamos al inicio del epigrafe hay otros muchos impactos
relacionados con el proceso de desarrollo de las determinaciones del Plan como
la fase de ejecucion de las edificaciones y obras, y las fases de construccién y
funcionamiento de las nuevas &areas a urbanizar. Asi, al menos en el
planeamiento de desarrollo, estas fases llevan su propio contenido ambiental
gque a nuestro juicio es el momento adecuado para definir los impactos y las
medidas correctoras oportunas. No obstante en el proximo epigrafe se daran,
ademas de las medidas correctoras que surjan del analisis de impacto elaborado
en este estudio, otras determinaciones o medidas correctoras de caracter
general para dichas fases referentes a movimientos de tierra, desmontes,
destino de los escombros generados, lugares de extracciones, reutilizacion de
suelo, adaptaciéon de la red de comunicaciones a las formas del relieve,
conservacion de valores naturales singulares, conservacion del paisaje, vertido
de aguas residuales, materiales alternativos en la edificacion ajardinamiento,
mobiliario urbano, minimizacién de molestias a la poblacion durante la fase de

obras, etc.

Para muchas de estas medidas no se ha encontrado encaje dentro del
desarrollo normativo del Plan por lo que quedan como sugerencias del contenido
ambiental, o se conciben como directrices para la elaboraciéon de las ordenanzas
municipales, para los estudios de impacto ambiental de los proyectos cuando
proceda o para los contenidos ambientales del planeamiento de desarrollo,
instrumentos donde quizds sea mas adecuada su incorporacion debido al

detalle de su propio contenido.
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9.4. MEDIDAS CORRECTORAS O PROTECTORAS.
DETERMINACIONES EN LAS DIFERENTES
CATEGORIAS DE SUELO.

Las determinaciones que aqui se incorporan hacen referencia a los
articulos 6 a 9 del Reglamento de Contenido Ambiental. Se indica ademas
aquellas que han sido incluidas en las Normas Urbanisticas en cumplimiento de
lo establecido en el articulo 10.5 de dicho Decreto. Ademas de las medidas de
ordenacion contenidas en el documento por el cual se ha clasificado y
categorizado en cada caso con los tipos de suelo mas adecuado, el Plan
General recoge en su normativa diferentes determinaciones encaminadas a

proteger los valores propios de cada zona.

El régimen de usos contenido en las Normas Generales se ha elaborado
en este sentido asi como las condiciones de uso y edificaciones que se
autoricen. No obstante, el nivel de detalle del contenido propio del Plan General
dificulta la posibilidad de sugerir medidas correctoras concretas para muchos de
los impactos asociados a los procesos urbanisticos, agricolas, etc., por lo que
en muchos casos nos cefiimos a la remisién a estudios de impacto ambiental,
contenidos ambientales de planes parciales o a las ordenanzas municipales
correspondientes como instrumentos mas adecuados para definir dichas

medidas.

AUn asi, se han listado a continuacion todas las medidas contempladas a
lo largo del desarrollo normativo del Plan asi como otras propuestas por este
estudio de contenido ambiental, y que sin tener fuerza vinculante, son tratadas

como recomendaciones para el desarrollo del planeamiento.

9.4.1. DETERMINACIONES EN SUELO RUSTICO

A) Condiciones para la defensa y recuperacion de los valores naturales y los
usos tradicionales del suelo rustico y del mantenimiento del caracter excepcional

de las implantaciones, construcciones o instalaciones en dicho medio.
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El Plan General establece en su articulado algunas determinaciones de
caracter general encaminadas a la conservacion del medio ambiente municipal
aunque no pueda ser considerado una medida correctora especifica a ningun
impacto. Entre éstas se encuentra el art. 5.1.1 de las Normas Generales cuando
para evitar la erosion y conservar y mantener el suelo y el equilibrio agrolégico y
ecoldgico remite al deber general, establecido legalmente, de los propietarios de

mantenerlos en condiciones precisas.

Por su parte la ordenacion dentro de los Espacios Naturales Protegidos
se efectla a través de sus propios instrumentos de ordenacién y con caracter
transitorio el Plan establece como medida protectora un régimen de usos muy
restrictivo (art. 2.1.2. Ay By 2.1.8 A de las Normas Generales, asi como la
Disposicion Transitoria Primera) cuya finalidad es garantizar la conservacion de

sus valores durante este periodo.

Tanto dentro de dichos espacios como fuera de ellos pero calificados
como suelos rasticos de proteccion ambiental, se garantizan la conservacion de
los recursos naturales por la prohibicion de los actos de construccion de
edificacién o de uso que comporten un riesgo significativo para la integridad de
los valores naturales y la capacidad productiva de los suelos (art. 5.1.5. 3), y
ademas se le otorga un régimen de usos muy restrictivo (art. 5.2.1). De manera
especifica se prohibe en estos suelos la apertura de nuevos caminos y se

fomenta la conservacién de los antiguos (art. 5.1.5.4).

Para cualquier categoria de suelo rustico se establece ademas que las
edificaciones adoptaran cuantas medidas sean necesarias para proteger el
ambiente del medio en el que se inserta, garantizando la restauracion de las
condiciones naturales de los terrenos y de su entorno inmediato tras la

finalizacion de las obras (art. 5.1.6. de las Normas Generales).

Para controlar de manera genérica los usos mas impactantes en el
territorio, el Plan General a través de su desarrollo normativo (art. 5.1.5 de las
Normas Generales) asegura la incorporacion de cuantas medidas correctoras se

consideren necesarias para la preservacion del medio ambiente.
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Ademas de esta determinacion genérica, en algunos casos el Plan hace
hincapié en este mecanismo para usos frecuentes y altamente impactantes. Asi,
se establece como medida correctora la obligatoriedad de someter a evaluacion
de impacto ambiental la apertura de nuevas pistas y caminos si bien es cierto
gue Unicamente sera posible en los supuestos contemplados en la Ley 11/1990.
Ademas sblo permite aquellos relacionados con la actividad agropecuaria o los

contemplados en Calificaciones Territoriales y Proyectos de Actuacion Territorial.

Tanto para éstas como para el resto de usos, edificaciones y
construcciones, el Plan General determina, que se elaborardn Ordenanzas que
apliquen la normativa de Actividades Clasificadas y que ademés contendran
aspectos de caracter ambiental (Disposicion Adicional Segunda de Normas
Pormenorizadas). Tal y como se ha manifestado anteriormente dentro de estas
Ordenanzas tienen cabida la mayor parte de las medidas correctoras que se
establezcan en este documento asi como todos aquellos criterios de caracter
ambiental, no especificados aqui, que permitan disminuir o corregir los impactos

asociados a todos los usos y edificaciones autorizables en suelo rustico.

En esta linea se reafirma el Plan General cuando vuelve a hacer
referencia a las Ordenanzas Ambientales en diferentes uso. Asi, establece que
las medidas correctoras concretas que deben seguir para su adecuacion
ambiental las actividades e instalaciones ganaderas que se permitan o autoricen
en el suelo rastico, ademés de las establecidas por Estudios de Impactos
Ambientales cuando proceda, son las recogidas en la legislacion sectorial, en la
normativa reguladora de las Actividades Clasificadas y Ambientales segun se
establece en el articulo 5.6.4 de la Normativa Pormenorizada y 5.3.3.4 de las
Normas Generales. De igual manera establece que los impactos generados por
los usos terciarios e industriales en cualquiera de las formas de industria y
categorias de suelo rastico deben ser corregidos atendiendo a lo establecido en
la normativa sobre Actividades Clasificadas, las Ordenanzas Ambientales y las
Condiciones Generales para la Edificacion en suelo rustico (art. 5.1.5. y 5.1.6 de

las Normas Generales).
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En relacion al uso recreativo, las categorias especificas vinculadas al
grupo 4 del articulo 47 de la Ley 1/1998, de 8 de enero, de Régimen Juridico de
los Espectéculos y Actividades Clasificadas, como son las discotecas, salas de
fiestas, disco-pub, etc. se regulan en el articulo 5.9.3.3 de la normativa de la
Ordenacion Pormenorizada y en el articulo 5.9.4.3 se establece que para permitir
un uso recreativo se debe de igual manera cumplir las limitaciones y medidas
correctoras derivadas de la legislacion de actividades clasificadas y espectaculos

publicos, y en su caso los estudios de evaluacidén de impacto ambiental.

Pero a pesar de que se remite la mayor parte del control ambiental a
Ordenanzas, el Plan General regula algunos aspectos concretos destinados a
corregir determinados impactos que se mencionan a continuacién junto con otras

medidas correctoras sugeridas por este estudio que no tienen caracter de norma:

a) Medidas genéricas

Las edificaciones en suelo rustico deben adoptar las medidas necesarias
para proteger el medio y restaurar el entorno dafiado (art. 5.1.6. 1 de las Normas

Generales).

Respecto a los usos recreativos permitidos en suelo rustico en el tipo de
esparcimiento en espacio no adaptado se establece que se debe garantizar al
final que las actividades no quedan vestigios significativos de los mismos (art.

5.9.2 de las Normas Pormenorizadas).

b) Medidas correctoras para la Flora y Fauna

Estricto cumplimiento de la Orden de Flora cuando para los usos

permitidos en esta clase de suelo sea necesario el desbroce de la vegetacion.

Manejo racional del ganado para evitar el sobre pastoreo (pérdida de
biodiversidad, erosion, etc.) bien a través de las Ordenanzas Ambientales o de la
elaboracion de Planes Especiales que regulen la actividad con criterios de
conservacion del medio, sometido en todo caso a lo que determine la legislacion

sectorial y el planeamiento territorial.
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C) Medidas sobre la hidrologia e hidrogeologia.

En suelo de Proteccién Ambiental formado por barrancos no se admitira
ningin uso que pueda conllevar la reduccion de su caudal y se evitardn
derrumbes en los margenes que puedan dar lugar a la obstaculizacion del libre

discurrir de las aguas por el cauce (art. 5.2.1.4).

Todas las edificaciones, construcciones e instalaciones que para su
desarrollo necesitasen movimientos de tierra sera necesario justificar
expresamente la no-ocupacién de cauces o escorrentias. A tal efecto podran ser

solicitados informes a la Administracion con competencias en la materia.

Los vertidos de las aguas residuales generados tanto por las viviendas,
comercios, talleres e industrias deberan hacerse conforme al Decreto 174/1994,
de 29 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para

la proteccion del Dominio Publico Hidraulico.

Regular el uso de pesticidas y fertilizantes no contaminantes en la

agricultura cuando estos no estén regulados por la Ley 11/1990.

Uso de sistema de riegos eficaces que diminuyan la cantidad de agua

utilizada.

d) Medidas correctoras para los suelos

Ubicacion de las edificaciones en los sectores de las parcelas menos
fértiles (art. 5.1.6.2).

Retirar el suelo fértil antes de las obras en aquellos casos que sea

inevitable su ocupacion para su posterior reutilizacion
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e) Medidas correctoras para la conservacion del paisaje

En el articulo 5.1.6.2 de las normas se establecen una serie de medidas
correctoras parar paliar los impactos paisajisticos de las edificaciones y
construcciones en suelo rustico, especialmente en lo que se refiere al uso de
tipologias tradicionales, cerramientos de fincas y muros de contencion asi como

la prohibicién de vallas publicitarias, anuncios, etc..

Para el control de los impactos paisajisticos derivados de la proliferacion
de pequefias canteras se prohibe desde el Plan General cualquier ejercicio de
actividades extractivas en cualquiera no incluido en algin ambito extractivo,
salvo que tengan caracter artesanal o ligadas a la ejecucion de obras publicas

de interés insular. (art. 5.6.5 Normas Pormenorizadas).

Prohibicion de utilizar invernaderos en las areas de agricultura tradicional
(art. 5.6.3 de las Normas Pormenorizadas y 5.3.3.3. de las Generales) y para
corregir los impactos paisajisticos que genera se remite a un proyecto de
medidas correctoras del impacto visual cuando el invernadero supera los 20.000
m? mediante la creacion de franjas de vegetacion o cualquier otra medida que
resulte optima a tal fin (art 5.3.3.3 de las Normas Generales). En este mismo
articulo se establecen medidas como que se deben construir con materiales
facilmente desmontables, no constituyendo en ningln caso una instalacion de

caracter definitivo.

En el suelo rastico de proteccibn agraria se establecen medidas
concretas para que los vallados de fincas particulares se realicen de tal manera
que no modifique las caracteristicas tradicionales de entorno (art. 5.1.6.2.i y
5.1.6.2.j)). En el mismo sentido se hacen referencias en el articulo 5.6.3. de las

Normas Pormenorizadas

También se refleja en el articulo 5.6.4. de la Ordenacion Pormenorizada
gque las instalaciones vinculadas al pastoreo extensivo (vallados) se deben de
hacer con métodos y formas del entorno y justificando su necesidad segun las

caracteristicas del rebafio.
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El emplazamiento de los espacios libres publicos se hara de tal manera
gue evitard zonas de topografia natural que impliguen desmontes de impacto

paisajistico inadecuado.

f) Medidas correctoras para el patrimonio cultural

Cualquier construccion, edificacion o instalacion en suelo rastico que para
su desarrollo fuera necesario realizar movimientos de tierra, sera necesario
justificar expresamente la no afeccibn a yacimientos arqueoldgicos vy
etnograficos. A tal efecto podran ser solicitados informes a la Administracion

correspondiente. (art. 5.1.5.5 de Normas Generales).

Para la protecciéon del patrimonio cultural el Plan remite el ambito de los
Bienes de Interés Cultural a la elaboracion de Plan Especial de Proteccion segun

se refleja en el articulo 3.1.3. de Normas Pormenorizadas.

A través de su delimitacion cartogréfica, se incluye una proteccion
cautelar del patrimonio arqueoldgico y etnogréafico no sometido a la categoria de
suelo rastico de proteccion cultural, haciendo una remisiébn a la normativa

sectorial vigente.

No obstante, en cuanto al patrimonio arquitecténico, conjuntamente con
el Plan General se ha desarrollado el Catalogo Arquitectonico Municipal, el cual
identifica los inmuebles de necesaria conservacion y proteccion, y a través de su
normativa especifica, establece cinco niveles de proteccion, determinando las

intervenciones posibles en cada uno de ellos.

Nivel 1) Proteccion Integral 1
Nivel 2) Proteccion Integral 2
Nivel 3) Proteccion Ambiental 1
Nivel 4) Proteccion Ambiental 2

Nivel 5) Proteccién Parcial
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g) Generacion de residuos

Los residuos solidos asimilables a urbanos seran recogidos por el servicio

municipal de limpieza.

Los residuos toxicos y peligrosos generados en industrias o talleres

ubicadas en suelo rastico deberén ser recogidos por gestor autorizado.

B) Condiciones para el desarrollo de los ndcleos rurales existentes

Ademas de las establecidas en los apartados anteriores se contempla

especificamente las siguientes:

En los asentamientos rurales, salvo la categoria de autoconsumo,
regulado en el articulo 5.6.4 de las Normas Pormenorizadas, no se permiten

nuevos usos ganaderos sino el mantenimiento de las existentes.

C) Condiciones a que deben sujetarse las infraestructuras.

Se evitaran taludes de grandes proporciones y en cualquier caso debera
contemplarse un tratamiento paisajistico de todos los taludes y desmontes asi

como garantizar su mantenimiento en 6ptimas condiciones.

Debera incorporarse al proyecto, cuando las condiciones técnicas de la
via lo permitan, los apartaderos, las vias de borde peatonal, las plantaciones a
borde de carretera con especies resistentes y, a ser posible, autéctonas y del

mismo piso de vegetacion que la atraviesa.

El ajardinamiento se acometera con especies adaptadas a las
condiciones ambientales existentes, debiendo ser preferiblemente especies

autoctonas.
En las plantaciones sobre aceras deberd proveerse alcorques lo
suficientemente amplios para garantizar la supervivencia de las plantaciones en

su mayor desarrollo.
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Toda actuacion referida a las infraestructuras deberd realizarse con
prioridad absoluta del criterio de minimizar los impactos medioambientales. A
estos efectos primard la alternativa de mayor integracion paisajistica (art. 5.8.3.2

de Normas Pormenorizadas).

Los trazados de tendidos aéreos se proyectaran manteniendo en lo
posible una cota y adaptarse al relieve por el que discurre (art. 5.8.4.1. de

Normas Pormenorizadas).

Las medidas correctoras especificas para las grandes infraestructuras
previstas (Tren, trazado del Anillo Insular, etc.) seran las que determine el Plan
Territorial Especial que se presente para su desarrollo, y los estudios de impacto

ambiental que se redacten para cada una de las grandes infraestructuras.

Serdn de aplicacion a todas aquellas situadas en suelo rastico las

determinaciones contempladas en el articulo 5.3.5 de las Normas Generales.

9.4.2. DETERMINACIONES EN SUELO URBANO

- Medidas correctoras para conseguir en el suelo urbano consolidado las
condiciones adecuadas de habitabilidad urbana y tranquilidad publica en

materia de ruidos, olores, vibraciones, etc.

Estas mejoras se consiguen principalmente a través de dos lineas. Por un
lado se regula, de manera restrictiva, la compatibilidad de residencial o turistico
con otros usos que generalmente son generadores de impacto (industrias, usos
primarios, etc.) mientras que por otro se hace referencia a las Ordenanzas
Municipales que se redacten para regular numerosos pardmetros tendentes a
mejorar dichas condiciones, incluido los ambientales (art 5.2.4.1 de Normas
Pormenorizadas). Ademas cuando se permite la compatibilidad de ciertos usos,
éstos estaran sometidos en cualquier caso a la Normativa de Actividades
Clasificadas. En esta linea, la Disposicion Adicional Segunda de las Normas
Pormenorizadas establece la adaptacion de la Ordenanza a las determinaciones
de este Plan General en los aspectos ambientales respecto a los usos o

actividades clasificadas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas que
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desarrolle y concrete la regulacion contenida en las propias Normas. De igual
manera remite a la misma las actividades de Hosteleria y Espectaculos publicos
la cual debera contener no solo los requisitos respecto al ruido sino a otros
parametros ambientales y que ademas podra limitar y prohibir dichos usos en
calles donde el efecto negativo no se pueda corregir con medidas correctoras
(art. 5.2.5.6 Normas Pormenorizadas). Los usos recreativos vinculados al grupo
4 de la Ley 1/1998, de 8 de enero, de Régimen Juridico de los Espectaculos y
Actividades Clasificadas, como las discotecas, disco-pub, etc. (art. 5.9.3.3
Normas Pormenorizadas) requeriran con caracter previo a la concesién de
licencia de edificacion o de actividad, y con objeto de valorar la incidencia sobre

el medio ambiente urbano, la redaccion de un Plan Especial.

En la misma linea se ordena el uso residencial respecto a los talleres
domésticos o artesanales, los usos de hosteleria (bares, cafeterias, etc) y los
talleres industriales. Se insiste en el articulo 5.5.3. de las Normas
Pormenorizadas que para que se admita el uso industrial en las categorias en el
gue es compatible con el urbano, deberan cumplir la regulacién que contenga las

Ordenanzas Ambientales y de Actividades Clasificadas.

Respecto a los yacimientos arqueolégicos incluidos dentro del suelo
urbano se establecen las mismas medidas correctoras que para el suelo urbano
no consolidado y urbanizable. Se trata simplemente de medidas cautelares
mediante su sefialamiento cartografico y su remision a las determinaciones de la

Ley de Patrimonio.

El disefio, nimero y disposicién de los espacios libres publicos cuyo
destino es la mejora del medio ambiente urbano se regula a través de diversas

normas contenidas en el art. 5.7.10. de la Ordenaciéon Pormenorizada.

Existe la posibilidad de incorporar muchas medidas encaminadas a
mejorar las condiciones de habitabilidad urbana y ambiental en los suelos
urbanos (olores, ruidos, iluminacion, tipologias constructivas, materiales de
construccion, etc.). La mayor parte de ellas corresponden al nivel de detalle de
las Ordenanzas Ambientales por lo que seran incorporadas cuando se redacten,

entre las que podrian incluirse, ademas de lo sefialado, las siguientes:
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- Acondicionamiento de aceras y mejora de firmes de algunos viales.

- Dotacién adecuada del mobiliario urbano con las caracteristicas que
mejor se adapten al entorno edificado.

- Debera eliminarse el efecto estético indeseado derivado del tendido
eléctrico y telefénico aéreo, asi como el cableado sistematico sobre
fachadas.

- Ajardinamiento con especies adaptadas a las condiciones ambientales
existentes, debiendo ser preferiblemente especies autdctonas, y en
cualquier caso, empleando vegetacion poco exigente en requerimientos
hidricos

- Las edificaciones adosadas y entremedianeras se enfoscaran y pintaran
el muro en tanto no se ejecute la edificacion colindante y el mismo quede

visto.

Por otro lado, y en ausencia de alcantarillado, todas las edificaciones
deberan cumplir con las determinaciones del Decreto 174/1994, de 29 de julio,
por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para la proteccion
del Dominio Publico Hidraulico, en las Ordenanzas Ambientales y especificas
para la materia que se redacten asi como con lo regulado en articulo 4.2.1.3 en

su apartado tercero de las Normas Pormenorizadas.

El suministro de agua debe estar garantizado asi como la eliminacion de

basuras.

En relaciébn a la actividad turistica como se plantea en el epigrafe
correspondiente de esta memoria del Plan General, se recoge lo establecido por
el Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife, las
determinaciones establecidas por la Comision Técnica de Seguimiento, y las

Directrices de Ordenacion General del Turismo de Canarias.
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9.4.3. DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE.

A) Determinaciones en suelo urbanizables residencial

. Medidas para la integracién de los nuevos crecimientos urbanos en las
unidades de paisaje significativa y en su entorno ambiental

inmediato.

Al igual que en los suelos urbanos, el Plan también contempla y regula la
compatibilidad de usos con el residencial y remite a la normativa de actividades
clasificadas y ordenanzas ambientales las condiciones especificas para su

implantacion.

En el articulo 1.2.1.2 de las Normas Pormenorizadas se establecen
medidas de procedimiento para la proteccion del dominio publico cuando no hay

deslinde.

Los Planes Parciales que desarrollen los sectores de suelos urbanizables
y su contenido ambiental deberdn analizar en detalle cada sector y proponer las
medidas correctoras oportunas acorde con el nivel de detalle de dicho
instrumento. No obstante, dichos planes deben tener en cuenta las siguientes
determinaciones, muchas de ellas incorporadas en el capitulo 2 de las normas

ordenacién Pormenorizada:

- Los elementos del paisaje se conservaran e integrardn en el sistema de

espacios publicos.

- La ordenacion propuesta por el plan debe evitar los bordes rectilineos
gque no se adapten a la topografia apoyandose en los espacios libres
(zonas ajardinadas, etc.) para que la transicion entre el suelo urbano y

rustico se realice de forma gradual.

- La orientacion de las calles y plazas deberan atender a criterios

ambientales tales como la necesidad de protegerlas del régimen
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dominante de vientos y la necesidad de radiacion solar con el fin de

incrementar el bienestar social.

- La red viaria se ajustard, si ello es posible, a la topografia natural siempre

que ello permita que queden resguardadas de los vientos dominantes.

- Deberé estudiarse la dimensién adecuada de los anchos de calles y
plazas, en relacion a la altura permitida de las edificaciones, para que se
den las condiciones ambientales (nivel de soleamiento o umbria

adecuado) idoneas tanto en las calles como en las viviendas.

- Los espacios libres y zonas verdes deben ser de facil acceso, al servicio
de la mayor parte de la poblacién residente y que pequefias areas se
vean integradas en recorridos urbanos peatonales y verdes entre el

continuo edificado y siempre protegido de los vientos dominantes.

- Utilizar especies vegetales autoctonas para las zonas verdes, el disefio
de las plantaciones deberd atender a la creacién de un microclima mas

adecuado para los usuarios sin entorpecer el de las viviendas anejas.

- Los yacimientos arqueoldgicos que puedan estar afectados por suelos
urbanizables estaran protegidos a través del régimen de proteccion
cautelar de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias (art 3.1.4. de

Normas Pormenorizadas).

Ademéas de todos estos aspectos que han sido incorporados a la
normativa del Plan General, otros muchos son remitidos a las Ordenanzas
Municipales que son las que deberan regular en mayor detalle los usos y
actividades, para una mayor adecuacion ambiental de las construcciones,
adecuadas condiciones de habitabilidad urbana, control de las actividades
clasificadas, etc. Estas ordenanzas podran incorporar medidas correctoras

acorde a su nivel de detalle y entre las que se sugieren las siguientes:
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- Los acabados superficiales de los espacios libres y zonas verdes seran
de composicion permeable para permitir la infiltracion de las aguas de

lluvia y disminuir los coeficientes de escorrentia superficial.

- Las superficies asfaltadas se reservan exclusivamente para las zonas de
trafico rodado. Los caminos peatonales se configurardn con terrazos,

enlosados alternados con el crecimiento vegetal o similares.

- La urbanizacién debera contemplar la adecuada evacuacion de aguas de
escorrentia y residuales y que el vertido al dominio publico hidraulico se

realice conforma a la normativa sectorial.

- Los vertidos de las aguas residuales generados tanto por las viviendas,
comercios, talleres e industrias deberan hacerse conforme al Decreto
174/1994, de 29 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control

de Vertidos para la proteccién del Dominio Publico Hidraulico.

- En la medida de lo posible se tendera a la canalizacion subterranea de

todo el cableado, eléctrico y de comunicaciones.

* Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos

durante la fase de ejecucion de los suelos urbanizables.

Serd el contenido ambiental del planeamiento de desarrollo el que
determinarq las condiciones ambientales adecuadas en las que deben
desarrollarse los nuevos asentamientos poblacionales o industriales, pero en
cualquier caso se detallan a continuacion algunas medidas que a modo de

recomendacién se deben de tener en cuenta por dichos instrumentos:

- Aquellos suelos fértiles que se vean afectados por el proceso de
urbanizacion deberan ser retirados y reutilizados en los espacios
ajardinados o habra que buscarles un destino definitivo acorde a sus

cualidades.
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- Evitar la compactacién de suelo seleccionando en lo posible maquinaria
ligera y evitando el transito o aparcamientos de vehiculos en las zonas no

disefiadas al efecto.

- Controlar la emisién de particulas a la atmésfera mediante el riego de las
superficies desbrozadas y expuestas, incluido pistas, movimientos de

tierras, etc.

- La flora incluida en la Orden de Flora debera atenderse en funcién de lo

estipulado en el Decreto que la regula.

- Debera establecerse las medidas adecuadas para evitar los vertidos de

aceites de maquinarias y otros residuos contaminantes accidentales.

- Deberan tomarse las medidas oportunas para reducir el impacto sonoro

para con las viviendas aledafias a las obras.

- Los escombros generados durante las obras deberdn de depositarse en

vertedero autorizado.

9.4.4. ESPACIOS LIBRES

Se dan las mismas directrices que se dieron como determinaciones para
los planes parciales respecto a los espacios libres y son las siguientes, ademas

de los contenidos en el articulo 5.7.10 de las Normas Pormenorizadas:

- Los espacios libres y zonas verdes sean de facil acceso, al servicio de la
mayor parte de la poblacién residente y que pequefias areas se vean
integradas en recorridos urbanos peatonales y verdes entre el continuo

edificado y siempre protegido de los vientos dominantes.

- Los acabados superficiales de los espacios libres y zonas verdes seran
de composicion permeable para permitir la infiltracion de las aguas de

lluvia y disminuir los coeficientes de escorrentia superficial. Las
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superficies asfaltadas se reservan exclusivamente para las zonas de
trafico rodado. Los caminos peatonales se configurardn con terrizos,

enlosados alternados con el crecimiento vegetal o similares.

9.45. ACTUACIONES GENERALES DE CARACTER AMBIENTAL
PARA EL AREA DE GESTION INTEGRAL DE RASCA.

Ademas de lo expuesto en epigrafes anteriores de esta Memoria sobre el
Area de Gestion Integral de Rasca, de las determinaciones de planeamiento
contenidas en este Plan General sobre dicho ambito, y de lo contenido en los
instrumentos de ordenacion de los recursos naturales que ordenan los espacios
naturales incluidos en ella, se considera conveniente especificar a continuacion
un conjunto de directrices ambientales concretas para las actuaciones e
intervenciones que se planteen llevar a cabo en esta unidad territorial de tanta

importancia en la estructura general propuesta para el Municipio.

Tales directrices son, en sintesis, las siguientes:

- Proteger el paisaje agricola en una parte del suelo calificado como de
Proteccion Territorial, con la adopcion de medidas para su conservacion,
y controlando el impacto paisajistico que los nuevos desarrollos turistico
recreativos puedan producir, a través de regular las condiciones para su

implantacion.

- Creacién de una red de senderos naturales exclusivamente peatonales,
con actuaciones de acondicionamiento y regeneracion paisajistica, en
coordinacién con las acciones previstas en los programas y proyectos

impulsados por las Administraciones Publicas competentes.

- Restauracion del litoral, con actuaciones de rehabilitacion ambiental
(restauracion de ambitos degradados por derribos y vertidos, o impactos
de obras de infraestructura y construcciones), asi como el
acondicionamiento de sectores del litoral de morfologia diversa, en

ambitos no urbanizados. Se trata de preservar las caracteristicas
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naturales del lugar, eliminado los impactos existentes, y dotarlo de
acceso y condiciones, en su caso, para el desarrollo de una actividad que

colabore en su posterior mantenimiento.

- Creacién de equipamientos de informacién ambiental (centros de
visitantes), con el fin de lograr una 6ptima relacién entre los recursos
naturales y su potenciacion como complemento de la actividad turistica y
recreativa. La localizacion de un determinado equipamiento tendra
necesariamente que realizarse con criterios de respeto e integracion en el
paisaje, incentivando con ello, la restauracién del espacio en que se

inserte.
- Medidas de proteccion de la integridad de las zonas de los Espacios
Naturales Protegidos que contengan altos valores naturales, garantizando

el mantenimiento de los procesos ecoldgicos esenciales.

- Medidas de proteccién del Patrimonio Arqueolégico reflejado en los

planos de ordenacién y en la Carta Arqueoldgica del Municipio.

- Utilizacion de los recursos naturales con fines cientificos, educativos y

recreativos, de forma compatible con la preservacion de sus valores.
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En Santa Cruz de Tenerife, diciembre de 2010.

POR EL EQUIPO REDACTOR

fdo. Jorge Coderch Figueroa

Arquitecto
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ANEXO: RELACION DE
DOCUMENTOS Y PLANOS
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DOCUMENTOS QUE CONFORMAN EL PLAN GENERAL DE
ORDENACION DE ARONA:

A) ORDENACION ESTRUCTURAL

- Memoria de Ordenacion
- Normas Urbanisticas Generales
- Planos de Ordenacion Estructural (clasificacion

y categorizacion del suelo y estructura general)

B) PLAN OPERATIVO

- Normas Urbanisticas de Ordenacion
pormenorizada

- Fichero de Ambitos Urbanisticos

- Programa de Actuacion

- Planos de Ordenacion Pormenorizada sobre
tipologias y usos pormenorizados.

- Anexo de Convenios Urbanisticos

Ademas, forma parte integrante del Plan General el Catalogo
Arquitecténico Municipal y el documento de Memoria de Informacién
elaborado con el Avance de planeamiento, asi como los Anexos de dicho
documento informativo y las Memorias de Informacion Puablica y los
anexos de Modificaciones del Acuerdo COTMAC 20-12-2006 del TR1 y
del TR2.

A continuacién se incorpora el listado completo de los Planos de
Ordenacion Estructural y Pormenorizada de este Plan General.

265



Plan General de Ordenacion (T.R.1). Arona. 2010. Memoria de Ordenacion

ORDENACION ESTRUCTURAL

E=1:15.000

O-1 CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO
0-2 ESTRUCTURA GENERAL

E=1:10.000

O-1.1 CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO
0-1.2 CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO
0-2.1 ESTRUCTURA GENERAL

0-2.2 ESTRUCTURA GENERAL

ORDENACION PORMENORIZADA

E=1:10.000
OP-0.1 SINTESIS DE LA ORDENACION DETALLADA
OP-0.2 SINTESIS DE LA ORDENACION DETALLADA

TIPOLOGIAS
E=1:2.000

OP-1.1 ARONA-VENTO-MONTANA FRIA
OoP-2.1 LA LOCERA

OP-3.1 TUNEZ

OP-4.1 VALLE SAN LORENZO

OP-5.1 LA FLORIDA
OP-6.1 LOS TOSCALES-LAS BERNALAS
OP-7.1 BUZANADA

OP-8.1 CABO BLANCO
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OP-9.1

OP-10.1
OP-11.1
OP-12.1
OP-13.1
OP-14.1
OP-15.1
OP-16.1
OP-17.1
OP-18.1
OP-19.1
OP-20.1
OP-21.1
OP-22.1

LA SABINITA-LA CAMELLA-LAS CASAS VIEJAS-MORRO
DE LOS GATOS

CHAYOFA-TINGUAFAYA

GUAZA

CHO

GUARGACHO-ZONA INDUSTRIAL

LA ROSA-ESTRELLA MARAZUL

LAS GALLETAS-LA ESTRELLA-COSTA DEL SILENCIO
EL FRAILE-LLANOS DE HIGARA

PALM-MAR

LOS CRISTIANOS

RINCON DE LOS CRISTIANOS-OASIS DEL SUR

LAS AMERICAS

EL MOJON-COLINAS DE GUAZA

GOLF LAS AMERICAS

USOS PORMENORIZADOS

E=1:2.000

OP-1.2
OP-2.2
OP-3.2
OP-4.2
OP-5.2
OP-6.2
OP-7.2
OP-8.2
OP-9.2

OP-10.2
OP-11.2
OP-12.2

ARONA-VENTO-MONTANA FRIA
LA LOCERA

TUNEZ

VALLE SAN LORENZO

LA FLORIDA

LOS TOSCALES-LAS BERNALAS
BUZANADA

CABO BLANCO

LA SABINITA-LA CAMELLA-LAS CASAS VIEJAS-MORRO
DE LOS GATOS
CHAYOFA-TINGUAFAYA

GUAZA

CHO
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OP-13.2
OP-14.2
OP-15.2
OP-16.2
OP-17.2
OP-18.2
OP-19.2
OP-20.2
OP-21.2
OP-22.2

GUARGACHO-ZONA INDUSTRIAL

LA ROSA-ESTRELLA MARAZUL

LAS GALLETAS-LA ESTRELLA-COSTA DEL SILENCIO
EL FRAILE-LLANOS DE HIGARA

PALM-MAR

LOS CRISTIANOS

RINCON DE LOS CRISTIANOS-OASIS DEL SUR

LAS AMERICAS

EL MOJON-COLINAS DE GUAZA

GOLF LAS AMERICAS
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