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1 SITUACION Y CARACTERISTICAS GENERALES.

El ambito del Plan General de Ordenacién de San Cristdbal de La Laguna denominado Montafia
del Drago se encuentra situado en la zona de Geneto, lindando con el camino de San Miguel de
Geneto. Con una superficie aproximada de 93.000 m2 se desarrolla en torno a la montafia del
Drago, un pequefio promontorio conformado por el recubrimiento de un relieve preexistente
por potentes coladas procedentes de la dorsal de la isla.

Se trata un drea de agricultura tradicional de secano abandonada desde hace varias décadas. La
topografia, variable segun las zonas, ha sido sometida a obras de aterrazamiento de diversa
entidad segun la pendiente, con el objeto de acondicionar los terrenos para la agricultura. Tras
el cese de la actividad agricola, la zona registra un proceso de recuperacion del medio bidtico,
mas notable en las zonas que primero fueron abandonadas, las mas pendientes, que registran
un notable proceso de recolonizacién por la vegetacion.

Situado en un darea periurbana caracterizada por la dispersion de actividades en torno a
carreteras y caminos, en su interior no se desarrollan actividades destacables, salvo en las tres
edificaciones existentes (dos viviendas unifamiliares y una nave dedicada a usos terciarios y su
entorno mas inmediato.

2 PLANEAMIENTO VIGENTE CON ANTERIORIDAD.

El planeamiento vigente ha sido conformado por el Plan General de Ordenacién del municipio
(en adelante PGO 2000) y su Adaptacién Basica (en adelante ABPGO 2004), y por el Plan Especial
de Ordenacién de Montana del Drago (en adelante PEO).

En su conjunto el Plan General de Ordenacidn delimita una bolsa de suelo que esta definida en
sus limites por tres viarios y dos limites de propiedad:

— Al Oeste, el camino de San Miguel de Geneto, y el lindero del colegio Acaman, que se
introduce en el dmbito desde el citado camino.

— Al Este, un viario previsto en el planeamiento, con caracter de sistema general viario, el
SGRV-16. Esta via discurre en direccién norte-sur y articula el espacio de expansion
urbana que se extiende entre los caminos de San Miguel y de San Bartolomé de Geneto.

— Al Sur un sistema local viario, también previsto por el plan, que discurre en parcialmente
sobre el cauce del barranco del Manco.

— Al Norte el limite esta constituido por una linde que separa los terrenos incluidos en el
ambito de suelo urbano del sector de suelo urbanizable Geneto 1.

La forma del ambito delimitado y morfologia pueden observarse en la imagen inserta en la
pagina siguiente.
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El PGO 2000 clasificé el ambito de Montafia del Drago como un ambito de suelo urbano y lo

categorizd como no consolidado por la urbanizacién (SUNCU), remitiendo su ordenacién
detallada a un Plan Especial de Ordenacion: el Plan Especial de Montafia del Drago. Esta
ordenacion fue recogida integramente por la ABPGO 2004 que es el instrumento de ordenacién
general hoy vigente en el municipio, si bien contiene muchas referencias al PGO 2000, del que
toma integros varios de sus documentos de ordenacién y toda la documentacién informativa.

Las peculiaridades de la ordenacién establecida por cada una de las figuras se remite al capitulo
6: Antecedentes Urbanisticos de la presente Memoria Informativa.

3 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

Las caracteristicas naturales del territorio se encuentran desarrolladas en el apartado 6:
CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL DESARROLLO DEL PLAN
O PROGRAMA EN EL AMBITO TERRITORIAL AFECTADO, del Documento Ambiental Estratégico,
al que se refiere este concreto apartado con el objeto de no duplicar informacidn.

Modificacién Menor PGO de La Laguna



4 POBLACION, CONDICION SOCIO-ECONOMICA, Y EVOLUCION

El ambito de ordenacidn sdlo alberga dos edificaciones unifamiliares, por lo que la poblacién no
es en absoluto significativa. Este ambito resulta de mas interés demografico y socioeconémico
cuando se le observa considerando el papel que le toca jugar en funcidn de la evolucidn prevista
en su entorno.

En efecto, el SGRV-16, que delimita el ambito de la modificacion por el Este, estd trazado con la
intencion de ser el eje articulador del crecimiento urbano de la zona, apoyando los sectores de
suelo urbanizable que se suceden desde la TF-5 hacia el sur: los sectores Geneto 1, Geneto 2 y
Geneto 3. Estos sectores configuran un drea de expansién de unas 53 hectdreas, con una
capacidad de unos 10.747 habitantes (4.299 viviendas de acuerdo a los célculos del PGO 2004
por una media de 2,5 habitantes “por vivienda), a los que habria que sumar los que pudiera
acoger el suelo urbano circundante.

Sin embargo, hasta el momento, la zona se presenta como un area periurbana, carente de orden

urbano y de servicios, y articulada en torno a las vias de comunicacion tradicionales (Caminos
de San Miguel y San Bartolomé de Geneto, de San Francisco de Paula, del Medio, etc), que unian
La Laguna con el sureste de la isla de Tenerife, y de la estructura de vias agrarias secundarias.
Unas vias que soportan una consolidacidn creciente en base a la realizacion de intervenciones
de muy reducida escala, que impide la creacidn de equipamientos y servicios suficientes.

Montafia del Drago ocupa una posicion central en el drea a la que se refieren los dos parrafos
anteriores, y constituye el Unico suelo urbano (si bien no desarrollado) de entidad que queda en
la zona. Por ello el PGO le asigna el papel de acoger un parque urbano de entidad suficiente para
solventar las carencias actuales y las que se produzcan en el corto plazo.

Dado ese caracter de Geneto como zona de expansidn de la ciudad, en la que se pretende
albergar el crecimiento urbano en las proximas décadas, es preciso enmarcar el estudio, aunque
sea de forma muy somera, en las tendencias globales que se registran a nivel de la isla y del
archipiélago, y tomar un dmbito de estudio mas amplio; a partir de estas premisas tomaremos
como referencias tres escalas de trabajo:

- La primera, la escala municipal, nos permitira tener una vision global de los servicios
disponibles y su distribucidn.

- Las restantes, vinculadas al ambito de ordenacién, delimitan un primer entorno en su
drea mads préxima (de proximidad) y un segundo en su periferia, el ndcleo, en
terminologia del documento de Aprobacidn Inicial de la revisidon del PGO de La Laguna
que fue sometida a informacidn publica en el afio 2014 y que no se ha aprobado
definitivamente).

Ambito de Montafia del Drago
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Su concrecidn territorial parte de la disponibilidad de datos, por lo que se ajusta a la delimitacién
de unidades estadisticas. En este caso, dentro de las disponibles a nivel inframunicipal, la escala
de nucleoy de proximidad parten de las secciones censales de 2020, fuente que permite conocer
la distribucion de habitantes por género y grupos quinquenales de edad.

En concreto, se establece la seccion censal 3802303003 (tercera seccidn del distrito 3 de La
Laguna) como escala de proximidad, mientras que la suma de ésta junto a las secciones 06, 20,
21, 22, 26 del distrito 3 y la 01 del distrito 4 conforman la escala de nucleo.
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Delimitacién de las escalas de analisis
Fuentes: Ambito de ordenacién (Plan Especial), Limite municipal (GRAFCAN, 2014), Secciones censales (INE, 2020),
Ortoexpress (GRAFCAN, 2018).
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Como resultado, aunque no concuerdan por completo, el drea establecida como escala de
proximidad guarda relacién con el conjunto de areas urbanisticas homogéneas comprendidas
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entre los caminos de San Bartolomé y San Miguel de Geneto: Mayber (AUH-1302), Geneto Norte
(AUH-1304), El Drago (AUH-1308), San Bartolomé (AUH-1304), y Bocatuerta (AUH-1312), dentro
del ndcleo de Geneto (nucleo 13 del PGO 2014 — Aprobacidn inicial).

D Secciones & . b 3L

Delimitacién del conjunto de secciones elegidas para la configuracion de la escala de proximidad y de nucleo.
Fuentes: Secciones censales (INE, 2020), Ortoexpress (GRAFCAN, 2018).

Conjunto de Areas Urbanisticas Homogéneas (AUH) que conforman el niicleo de Geneto (PGO 2014)
Fuente: PGO 2014
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4.1 LAS DINAMICAS POBLACIONALES DE REFERENCIA

Las dindmicas poblacionales en las que habria que enmarcar el estudio son de dmbito insular y
regional. Estas tendencias siguen, con ligeras desviaciones, las tendencias generales
evidenciadas en el conjunto del estado.

- Crecimiento de la poblacién bajo, estimulado por la inmigracion

- Bajada de la natalidad

- Aumento de la esperanza de vida

- Envejecimiento progresivo y crecimiento vegetativo negativo

En los apartados siguientes pasamos a desarrollar las principales caracteristicas de las dinamicas
gue hemos mencionado.

4.1.1 Laevolucidon de la poblacidn
Segun las cifras oficiales de poblacidn que ofrece el Instituto Canario de Estadistica (ISTAC) para

el afio 2021, dltimo dato oficial, el municipio de San Cristébal de La Laguna tiene una poblacidn
total de 158.010 habitantes, de los que el 51,8% son mujeres (81.893 habitantes) y el 48,1%
hombres (76.117). El municipio representa el 17% de la poblacion insular y el 7,3% del total
regional. Se trata del segundo municipio mas poblado de la isla, tras el de Santa Cruz de Tenerife,
que alberga 50.553 habitantes mas, y en el que el peso relativo entre mujeres (52,3%) y hombres
(47,8%) es similar, aunque ligeramente menor que el que se obtiene para San Cristobal de La
Laguna.

Si analizamos la serie histdrica de datos oficiales que comienza en el afio 1996 se aprecia un
crecimiento demografico suave y continuo, aunque con dos periodos bien marcados. Un primer
periodo que va desde el comienzo de la serie, en el afio 1996 hasta el afio 20097, cuando se llega
a la cifra de 150.000 habitantes, en que el crecimiento es ligeramente mas rapido, que el
segundo periodo que llega hasta el 2021.

75k

Total -4~ Hombres Mujeres

Evolucidn de la poblacién total de San Cristébal de La Laguna (1996-2021)
Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC). Explotacion estadistica del Padron Municipal?.

! Se debe valorar en este periodo que los datos no son anuales. Se tienen datos oficiales de 1996 y ya a partir de 1998
se tienen datos de afio en afio.

2 Captura de Pantalla de la Web. Ultima consulta realizada el 25/03/2022.
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Alo largo de la serie la diferencia entre sexos se mantiene de forma constante, diferenciandose
algo mas en los ultimos afios, en los que aumenta ligeramente el aporte femenino a la poblacidn
total del municipio.

Si comparamos con el crecimiento de la isla de Tenerife y con la totalidad de Canarias en el
mismo periodo, el modelo de crecimiento se repite. Dos periodos de crecimiento, con tasas
ligeramente superiores en los primeros afios del siglo XXI con respecto a la Ultima década, en la
que el crecimiento se ha ralentizado ligeramente.

Se debe sefialar que el aporte de la poblacién femenina (linea verde en las graficas) a este
crecimiento es mas marcado en el municipio de San Cristébal de La Laguna que en la isla de
Tenerife o en el conjunto de Canarias.
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Evolucidn de la poblacién total de Tenerife y Canarias (1996-2021)
Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC). Explotacion estadistica del Padrén Municipal®.

3 Captura de Pantalla de la Web. Ultima consulta realizada el 25/03/2022.
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Se profundizara con posterioridad en el envejecimiento de la poblacién, aunque, para que sirva
como introduccién, presentamos una valoracion global de la edad media de la poblacién. En San
Cristdbal de La Laguna la edad media de su poblacién segun los datos que ofrece el ISTAC para
el afo 2021 es de 42,9 afios, ligeramente superior a la de Canarias (42,6) y a la de Tenerife (42,7).
Este dato nos indica que la tendencia del municipio es hacia un envejecimiento de su poblacion
residente, similar a la que llevan la region o la isla, incluso ligeramente superior.

Si repasamos la distribucion de la poblacién por grupos de edad y la comparamos utilizando el
socorrido recurso de la piramide de poblacién se constata el envejecimiento de la poblacion de
San Cristdbal de La Laguna. En el grafico 3 se ha representado con barras de color sdlido los
datos del afio 2021, mientras con lineas verticales se ha representado el afio 2001.
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Hombres Mujeres

Piramide de poblacién de San Cristébal de La Laguna (Compara 2001-2021)

Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC). Explotacion estadistica del Padrén Municipal®.

En esos 20 afios transcurridos se observa un traslado del peso relativo mas significativo en la
poblacién total desde los grupos de edad que van entre los 20y los 40 afios hacia los quinquenios
que van de los 40 a los 60 afios. Ofreciendo un modelo de envejecimiento practicamente
idéntico al de la isla de Tenerife como se aprecia en el Grafico 4.

Del andlisis de los datos no se detecta un cambio marcado por la presencia de la Universidad de
La Laguna. En principio, por las caracteristicas de la poblacién universitaria, que se debe
entender como poblacién residente temporal, que no se empadrona en el municipio de
residencia por estudios y se mantiene empadronada en el municipio de residencia anterior a su
ingreso en la universidad.

En cualquier caso y por tener un dato sobre la aportacién del alumnado de la ULL a la poblacion
total del municipio de La Laguna se ha analizado el volumen de matriculas en los Ultimos cursos
escolares. La Universidad de La Laguna pasa de los 17.881 alumnos matriculados en el curso

4 Captura de Pantalla de la Web. Ultima consulta realizada el 25/03/2022.
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2015-2016 a los 18.049 del curso 2020-2021, con un marcado punto de inflexién en este ultimo
curso, que cambia de forma significativa una tendencia a la baja°.

10% 8% 6% 4% 2% 0%0% 2% 4% 6% 8% 10%
Hombres Mujeres

Piramide de poblaciéon de poblaciéon comparada La Laguna-Tenerife (2021)

Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC). Explotacion estadistica del Padrén Municipal®.

Matriculados por tipo de centro, sexo, grupo de edad y rama de enseihanza
La Laguna, Grado, Total, Ambos sexos, Total, Total

M L Laguna

Matriculas de la Universidad de La Laguna por afios escolares (2015-2021)
Fuente: EDUCAbase. Ministerio de Educacion y Formacion Profesional / Ministerio de Universidades®.

Segun los datos del Gabinete de Analisis y Planificacién de la Universidad de La Laguna®, para el
afio 2020 la universidad tenia una poblacion estudiantil de 19.694 alumnos, tanto de grado
(primer y segundo ciclo) como estudiantes de master y doctorado. El rango de edad tipo de la
poblacién universitaria va desde los 18 a los 28 afios.

De este total, segun los datos aportados por la universidad de La Laguna (ver en la Memoria
Justificativa y Descriptiva de la ordenacidon propuesta los cuadros del apartado 2.4.1.

5> Se tendrad que esperar a tener datos de algunos afios mas, pero parece ser una de las consecuencias
directas de la pandemia mundial provocada por el virus COVID-19 y los confinamientos producto de la
misma.

6 Captura de Pantalla de la Web. Ultima consulta realizada el 25/03/2022.

& Ultima consulta realizada el 25/03/2022.

9 Datos disponibles en el Repositorio Institucional de la ULL https://riull.ull.es/xmlui/. Ultima consulta
realizada el 25/03/2022
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Necesidades de plazas residenciales para universitarios), se encuentran en situacion potencial
de cambio de residencia para el afio 2020 un total de 7.924 alumnos, lo que supone el 40,2% de
la poblacidn universitaria.

4.1.2 El proceso de envejecimiento

El proceso de envejecimiento caracteriza la estructura de la poblacidn en las distintas escalas
(regional, insular, municipal y local). Sin embargo, el descenso del crecimiento vegetativo (por
una reduccion de la fecundidad que afecta a la natalidad, frente a una mortalidad condicionada
por una mayor esperanza de vida), se ve amortiguado por efecto de un saldo migratorio positivo.
No obstante, este Ultimo no es homogéneo en el territorio, diferenciando areas en funcion de
su mayor o menor intensidad.
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Dinamica natural de la poblacién en Canarias (1975-2020)
Fuente: Elaboracion propia a partir de la estadistica sobre fenémenos demogrdficos (INE).
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Evolucidn del saldo migratorio de Canarias (2002-2020)
Fuente: Elaboracion propia a partir de la estadistica sobre cambios de residencia (ISTAC).

A nivel de la comunidad Auténoma vemos como, pese al crecimiento vegetativo negativo, la
poblacién mantiene su crecimiento; un crecimiento debido a los procesos de inmigracion. Si
entramos en un analisis mas detallado por municipios (figura siguiente), vemos como el saldo
migratorio no es ni mucho menos uniforme a lo largo de la comunidad. Por el contrario, la tasa
migratoria varia considerablemente de acuerdo a la actividad econédmica de cada municipio; asi
vemos como las zonas capitalinas y las areas turisticas absorben un fuerte crecimiento
migratorio mientras que las zonas con menor penetracién del turismo presentan un saldo
migratorio negativo.

Ambito de Montafia del Drago
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Como consecuencia, municipios con crecimientos vegetativos reducidos o negativos
amortiguan, que no eliminan, el proceso de envejecimiento mostrando una edad media no tan
acusada. No obstante, cabe matizar que este hecho no elimina la presencia de un importante
numero de habitantes en el grupo poblacional de mayor edad (mayor de 65 afos), asi como una
tendencia a que este grupo aumente su tamario en los préximos anos.
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Distribucion de la edad media por municipios (2020).
Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC). Explotacion estadistica del Padrén Municipal®.
Como consecuencia, Tenerife, al igual que el conjunto de Canarias, evidencia un progresivo
envejecimiento de su poblacién, una tendencia habitual en los paises desarrollados.

Para el caso del municipio de La Laguna (dejando a un lado el sesgo introducido por la poblacion
residente no empadronada, vinculada habitualmente a estudiantes universitarios), esta
tendencia se repite, mostrando el progresivo envejecimiento al que se ve sometida la poblacién.

10 captura de Pantalla de la Web. Ultima consulta realizada el 25/03/2022.
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Evolucién de la estructura de la poblacién en Tenerife (2000-2020)
Fuente: Elaboracién propia a partir de la explotacion del padrén (ISTAC).

El nimero de mayores de 65 afios era de 26.214 (15% de la poblacién municipal), segun el
padrén del afio 2020, frente a los 351.122 de la comunidad auténoma, que suponen el 16% de
la poblacidn regional.
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Evolucién de la estructura de la poblacidn en La Laguna (2000-2020)
Fuente: Elaboracidn propia a partir de la explotacion del padrdn (ISTAC).
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Consecuencia de este proceso, el indice de dependencia®! en Canarias se ha incrementado en
casi 4 puntos en los ultimos 21 afios, pasando del 38,7% al 41%. Del mismo modo, el indice de
vejez ha crecido desde el 11,9% en el afio 2000 al 16,4% en 2021. En este ultimo caso,
considerando el valor 100 como el equilibro entre jévenes (poblacion entre 0y 14 afios) y viejos
(poblacién mayor de 65 afios), el indicador muestra como este ultimo grupo ha pasado a ser el
predominante en términos comparados.

Tomando en cuenta los valores de referencia para Canarias, San Cristobal de La Laguna muestra
resultados por encima del conjunto regional, con una tasa de dependencia actual del 40,25%,
frente al 41% de Canarias, asi como un indice de vejez de 16,5% en el municipio, frente al 16,4%
del conjunto regional.

Por otra parte, la tendencia al envejecimiento de la poblacién canaria aumenta afio a afo; en
los préximos 5 afios unas 130.000 personas, de ellas mas de 50.000 en Tenerife, pasaran a
engrosar las filas de los mayores de 65 afios, iniciando la entrada en la vejez de la generacidn
del baby-boom, una tendencia que continuard y se incrementara durante las préximas dos
décadas.

Este fendmeno no puede dejar de afectar al municipio de La Laguna, asi, si en 2010 el nimero
de mayores de 65 afos era de 20.058, en 2020, como se ha expresado anteriormente, era de
26.214, y en los préximos 20 afios se incrementara a un ritmo de unas 1.000-1.500 personas
anuales, a medida que las personas que hoy tienen entre 40 y 64 afios, es decir, los grupos mas
nutridos de la poblacidn en la actualidad, superen los 65 afos.

4.2 ANALISIS ESTADISTICO DE LOS DATOS DE POBLACION SEGUN
GRUPOS DE EDAD Y GENERO EN LAS ESCALAS DE PROXIMIDAD Y DE
NUCLEO

Tomando en cuenta el conjunto de secciones elegidas para construir la escala de nucleo, vemos
como Geneto va ganando peso poblacional en el municipio de forma progresiva; de forma
acelerada hasta 2015, mas lentamente en los Ultimos afios en los que las tasas de crecimiento
poblacional descienden a nivel general.

Comparativa de la evolucion de las poblaciones de La Laguna y Geneto
Aios 2020 2015 2010 2005 2000
La Laguna 158.911 152.843 152.222 141.627 126.543
Geneto 10.582 10.104 9.401 8.180
% de la poblacidn
municipal 6,7 6,6 6,2 5,8

Poblacion de Geneto (2000-2019)
Fuente: ISTAC.

En 2020, la poblacién residente asciende a 10.582 hab, con un ligero predominio de las mujeres
(51,5%) frente al de hombres (48,5%). En lo que respecta a su estructura por edad, la poblacion
joven (0-15 afios) suponen un 13,48%, superada ligeramente por la poblacién mayor de 65 afios
(65 o mas afos) con un 14,67% (evidencia de su progresivo envejecimiento), frente al
predominio de la poblacién adulta (16-64 afios), con un 71,86%.

11 El indice de dependencia relaciona la poblacién no laboral (menores de 15 afios y mayores de 65) con
la poblacion en edad adulta.

Modificacién Menor PGO de La Laguna
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Derivado de lo anterior, el indice de dependencia a escala de nucleo se sitia en 39,16% en 2021,
siendo préximo a la media municipal (40,6%). Por otro lado, su indice de vejez es inferior,
situdndose en 108,8% frente al 144,1% del conjunto del municipio, no obstante, sigue
situdndose por encima del valor de referencia (100), sosteniendo el predominio de la poblacién
mayor sobre la joven. Esta tendencia se modera en la escala de proximidad, con una tasa de
dependencia algo inferior (35,5%) y un indice de vejez en el que predominan los jévenes frente
a los viejos (94,7%).

En relacion con el género, el proceso de envejecimiento suele traer consigo un predominio de
la poblacion femenina, entre otros factores, por su mayor esperanza de vida. Asi, los datos lo
reflejan en todas las escalas, con un indice de masculinidad por debajo del 100 en todos los casos
(entendiendo 100 como el equilibrio entre el nimero de hombres y mujeres).

3802304 | 3802303 | 3802303 | 3802303 | 3802303 | 3802303 | 3802303
SECCION 001 003 022 006 026 021 020
0-4 27 49 19 88 80 43 108
5-9 24 58 15 85 107 38 124
10-14 42 83 35 97 93 63 148
15-19 40 80 32 101 89 70 151
20-24 57 70 39 154 125 66 147
25-29 47 87 45 163 136 64 100
30-34 55 91 52 155 136 55 155
35-39 53 90 55 176 184 88 186
40-44 59 142 49 182 181 86 228
45-49 74 151 45 161 173 113 193
50-54 90 118 51 168 125 103 154
55-59 70 114 64 200 171 80 128
60-64 57 98 92 189 152 51 98
65-69 38 70 70 136 115 68 77
70-74 35 45 37 90 72 37 56
75-79 21 34 38 64 67 38 36
80-84 25 18 32 18 41 12 18
85-89 10 9 14 15 27 14 11
90-94 5 3 3 4 10 6 1
95-99 0 1 3 0 3 0 2
100 o mas 1 0 0 0 1 0 1
TOTAL 830 1.411 790 2.246 2.088 1.095 2.122
0-14 afios 93 190 69 270 280 144 380
15-64 anos 602 1.041 524 1.649 1.472 776 1.540
> 65 afios) 135 180 197 327 336 175 202
indice
dependencia 37,9 35,5 50,8 36,2 41,8 41,1 37,8
indice de vejez| 145,2 94,7 285,5 121,1 120,0 121,5 53,2

Distribucion de la poblacion e indicadores por seccién censal
Fuente: Elaboracion propia a partir de la explotacion del padron de habitantes (INE, 2021).

En términos generales, cuanto mayor es el indice de vejez, mds acusada es la relacion entre
hombres y mujeres en favor de estas Ultimas. Téngase como referencia valores del 93% en el

Ambito de Montafia del Drago



Memoria Informativa 18

indice de masculinidad a escala municipal, donde el indice de vejez alcanza el 144,1%, mientras
gue esta relacién se reduce algo en la escala de nucleo, con un indice de masculinidad del 94,1%
y un indice de vejez del 108,8%, asi como, en la escala de proximidad, el indice de masculinidad
qgueda en el 100,7%, con un indice de vejez del 94,7%.Como evidencian los datos, el predominio
de la poblacién femenina puede vincularse al progresivo envejecimiento, aumentando su
presencia relativa a medida que aumenta la proporcién de mayores en el conjunto de la
poblacién.

4.3 ANALISIS GEOGRAFICO DE LA DISTRIBUCION DE LA POBLACION EN
EL AREA

La distribucion de la poblacién responde a la estructura disgregada de la urbanizacion, de modo
gue es mucho mayor alli donde se ubican las distintas urbanizaciones en la zona, teniendo un
grado de concentracién e intensidad muy diferente segin la zona que consideremos. Esto
condiciona que la densidad varie entre los 429 hab/Km? (Seccidn censal 3802304001 — San
Miguel de Geneto) y los 4.792 hab/Km? (seccién censal 3802303006 — Urbanizacién la Hornera
y su entorno).

De forma sintética, el area mas préxima a la TF-5, coincidente con las Urbanizaciones Mayber,
Guajara y La Hornera, asi como el entorno de los centros comerciales, alberga al mayor nimero
de habitantes. Por otra parte, el desarrollo de viviendas a los bordes de los caminos de San
Miguel de Geneto (TF-263), San Francisco de Paula (TF-265), y de San Bartolomé de Geneto se
caracteriza por una mayor dispersién y por la presencia de grandes vacios entre las vias, dada la
ausencia de tejido viario transversal entre ellas.

o 200 400
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[ 72-200
0 201-350
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Distribucidn de la poblacién (2020)
Fuente: Elaboracién propia a partir de la malla estadistica (ISTAC).

5 DESCRIPCION DEL SUELO RUSTICO EXISTENTE.

La totalidad de la finca esta clasificada como suelo urbano, por lo que, en puridad no existe suelo
rustico. No obstante, dado que la finca no se ha urbanizado, el caracter de los terrenos es el de
una finca rustica de secano abandonada y en proceso de regeneracion natural, mas intenso

Modificacién Menor PGO de La Laguna
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segln las zonas, dependiendo de la antigliedad del abandono en cada caso, y de las
intervenciones posteriores de que haya sido objeto (muy singularmente, los movimiento de
tierras y vertidos de escombros que se han producido en la llanada situada al norte de la
montafia). Una descripcion mas detallada de las caracteristicas del suelo, se encuentra en el
apartado 6: CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL
DESARROLLO DEL PLAN O PROGRAMA EN EL AMBITO TERRITORIAL AFECTADO, del Documento
Ambiental Estratégico, al que se refiere este concreto apartado con el objeto de no duplicar
informacién.

6 ANTECEDENTES URBANISTICOS

Como habiamos adelantado en el apartado 2 de esta Memoria, el planeamiento vigente esta
conformado por el Plan General de Ordenacién del municipio (PGO 2000) y su Adaptacion Basica
(ABPGO 2004), y por el Plan Especial de Ordenacion de Montaia del Drago (en adelante PEO).
Sin embargo, también se considera antecedentes el Plan General que fue aprobado inicialmente
en el afio 2014, y las distintas iniciativas para modificar la ordenacién del ambito de Montana
del Drago.

6.1 EL MODELO DE ORDENACION DEL PGO DEL ANO 2000 Y DE SU
ADAPTACION BASICA DE 2004

6.1.1 El Modelo de Ordenacion del PGO del afio 2000 y de su Adaptacion Bdsica de
2004
El Plan General de ordenacion del afio 2000 y su Adaptacion Basica del afio 2004 comparten el
modelo de ordenacion y, salvo detalles aislados, la ordenacion estructural y la pormenorizada.
De hecho, la Memoria del PGO 2004, en su apartado 2, Contenido expone que:
Por lo tanto la presente Adaptacion es simplemente un procedimiento de elaboracion de los
documentos que permitan la plena operatividad de las determinaciones legales aplicables a las
disposiciones del Plan General vigente, por lo que no se produce un nuevo modelo de
planeamiento.
Por lo tanto los documentos referidos a:
-. Memoria de Informacion Urbanistica
-. Contenido Ambiental
-. Planos de Informacion Urbanistica y de Contenido Ambiental
-. Memoria Justificativa y Descriptiva de la Ordenacion
se entiende son los del vigente Plan General aprobado definitivamente tras la tramitacion de su
revision por este Ayuntamiento siguiendo el procedimiento establecido, por Orden de la
Consejeria de 25 de enero de 2000.

La Memoria Justificativa y Descriptiva de la Ordenaciéon, comun para ambos documentos
contiene una descripcidn bastante escueta del modelo de ordenacién, que no hace referencia
alguna al dmbito concreto de Montafia del Drago ni al nucleo de Geneto, que constituye el
entorno amplio en el que se sitla el ambito de Montafia del Drago. Las justificaciones y
descripciones tienen un caracter muy genérico y no contienen alusiones especificas a los
ambitos de ordenacion o de gestidn inferiores al municipio, se mencionan unos objetivos y
criterios generales y luego se contabiliza el suelo urbano consolidado y su capacidad, el suelo
urbano no consolidado, que se identifica con las unidades de actuacion, y por otra el suelo
urbanizable que se identifica con los diferentes sectores.

La Unica referencia concreta al nlcleo de Geneto la encontramos en la Memoria de Gestion del
plan, en este documento se expone que el area de Geneto se configura como “el nucleo de
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Memoria Informativa 20

mayor expansion del municipio, encontrdndose una pequefia parte ya colmatada y quedando el
resto para la expansion. El uso caracteristico de este sector de expansion serd el residencial e

industrial”. (Memoria de gestidén pagina 10).
L H -
S 7
AR R T g
- ':, 50301 my
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Cars™

Has N° Viviendas |  Vdas.Ha<CALZ (%~
Suelo Urbano Residencial Consolidado 94| 39.760 40
Suslo Urbano Residencial Unidad Actuacién 191 0,295 49
Suelo Urbano Residencial, Total 1.185
Sugle Ubano Industrial y Terciario 136
Sistamas Generales 452 .
Tatal Suslo Urbano ' -1.783 17
Suelo Urbanizable Residencial 238 12.735 53
Suelo Urbanizable Industrial ’ 53
Total Suelo Urbanizable 1 12.735 3
Tolal Suelo Urbano y Urbanizable 2074 61790
Suelo Ristico 7868
(Parque Ruralde Anaga . . ...........ooevin | venns 2.400)
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Total Suelo Manicipio o 10300 63040 100

En consecuencia con este caracter de nucleo de expansion, el PGO 2000 delimita como suelo
urbano en la zona de Geneto un total de 1.340.890 metros cuadrados, con capacidad para unas
4.016 viviendas, y como suelo urbanizable 11 sectores que ocupan una superficie de 1.555.462
metros cuadrados, para un total de 8.793 viviendas de las 12.735 que prevé el PGO en suelo
urbanizable. Es decir que el PGO clasifica en la zona de Geneto un total de 2.896.352 m2 para
unas 12.809 viviendas; aproximadamente un 29% del suelo con destino residencial y un 20% de
las viviendas previstas para el conjunto del municipio.
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En este contexto, el ambito de Montafia del Drago no es mencionado de forma especifica en la
Memoria Ordenacién y en la Memoria de Gestidn aparece solamente en las tablas de datos, en
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las que el ambito de Montafia del Drago albergaria, segln los cuadros de capacidad del PGO,
246 viviendas, aproximadamente el 1,9% de las viviendas previstas en la zona de Geneto. Sdlo
en el Fichero de Ordenacién Remitida se encuentran fichas especificas de ordenacion de los
ambitos, de caracter muy concreto y en los anexos, los convenios urbanisticos que rigen las
condiciones de ordenacion.

e

Plano de Clasificacién y categorizacién del suelo de la ABPGO 2004. Pueden observarse en diversos tonos de marrén
las grandes bolsas de Suelo Urbanizable Ordenado (SUO) y No Ordenado (SUSNO) y Urbano No Consolidado (SUNCU)
previstas para la expansion del Suelo Urbano Consolidado (SUCU), en tono turquesa claro. En diversos tonos de verde
el suelo rastico y con un rayado en rojo, el suelo de proteccidn de infraestructuras.

El PGO de La Laguna fue concebido para reconducir las tendencias del crecimiento urbanistico
en una época de fuerte crecimiento de la demanda privada, especialmente en el mercado
residencial, que desembocé en la grave crisis inmobiliaria de 2008. Tanto el ambito de Montafia
del Drago como los suelos urbanizables que lo circundan fueron concebidos con esa voluntad
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expansiva de crecimiento de la ciudad siguiendo las tendencias que en aquel momento se
detectaban.

- e =5

sl /T RIS A

Plano de Ordenacién pormenorizada del area de Geneto del PGO 2004, en el que pueden observarse las grandes
bolsas de espacio libre (en color verde) y de equipamiento (color rosa) que no se han ejecutado.

El PGO también detectaba otras necesidades, como la de las dotaciones universitarias y, a
peticién de la administracion competente en materia de educacidon universitaria en ese
momento, calificd grandes bolsas de suelo para su desarrollo. Sin embargo, esas bolsas se han
desarrollado en muy pequefia medida, y han acogido exclusivamente actuaciones de
construccion de centros docentes y de investigacion; por lo tanto, la Universidad de La Laguna
no ha orientado esos terrenos hacia la solucidn de otras necesidades, como el alojamiento de
los estudiantes, que se ha convertido en una acuciante necesidad en los Ultimos afos.
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La Unica bolsa prevista por el PGO 2000 para residencia socio-sanitaria es el Sistema General
Sanitario Hospital Geriatrico de Geneto (SG-SA-2 en el PGO 2000, SG-SA-10 en el PGO 2004) que,
con una superficie de 23.400 m2, se obtendria como cesién del sector de Suelo Urbanizable
Geneto 7 (Geneto 8 en el PGO 2004), donde se encuentra incluida. Dicho sector no se ha
desarrollado, por lo que no ha sido posible obtener el suelo ni ejecutar el centro previsto en ese
lugar.

En conclusiéon, el PGO 2000 y su Adaptacion Basica parten de unas previsiones de desarrollo
residencial que no se han cumplido, lo que ha impedido la captacién de suelo y de recursos para
el desarrollo de sus previsiones, al menos en el nlcleo de Geneto, que apenas ha experimentado
variaciones desde la aprobacién de ambos documentos.

6.1.2 El dmbito Montafa del Drago en el Plan General de Ordenacion del aho 2000

El dmbito afectado por la Modificacién Menor propuesta coincide casi totalmente con el ambito
de Suelo urbano No Consolidado denominado Montaiia del Drago delimitado por el PGO 2000.
Este ambito fue objeto de cuatro convenios, recogidos en el Plan General de Ordenacién del afo
2000 (en adelante PGO 2000) y posteriormente en la Adaptacidon Bdsica de dicho plan al DL
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 Espacios Naturales de Canarias (en adelante ABPGO 2004). Como
resultado de dichos convenios el PGO 2000 clasifica el ambito de Montafia del Drago como un
ambito de Suelo Urbano y la categoriza como Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacion
(SUNCU), cuya ordenacidn estd remitida a un Plan Especial de Ordenacién: el Plan Especial de
Montana del Drago.

El ambito, el objeto y las determinaciones que deben regir la realizacion de dicho plan se
encuentran en la seccion del fichero de planeamiento remitido del PGO dedicada a los planes
especiales. A su vez, la ficha de ordenacién del ambito remite sus condiciones de ordenacion a
a los convenios urbanisticos firmados por los propietarios del suelo y el Ayuntamiento en el
transcurso de la redaccién del PGO 2000. Dichos convenios que se adjuntan como Anexo 1 a
esta memoria, establecen las condiciones de ordenacidn que se resumen en la tabla anexa.
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A L UROANZABLE | ANEXO REGLAMENTO PLANEAMIENTO gl
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BAJAMAR] | 59145] 26615| 280 106 8] o4 o[ s00f 0] [ 143] 43| cr 11829
TEANA1 96000 76600 125 624 65 13014 1248 5240 | 0| e 1248 2496| EC23 | 3ora)
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V.GUERRAZ | o 0 o 2807 () ] 0] 561 291 s1] @c 4070
GLAMASA 1 163 4] 11686] D B0 0 0] 63| 3| i3 | 16360]
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Los convenios configuran un esquema de usos en el que la mayor parte de la superficie estd
destinada a parque urbano al que se dedica un conjunto de cesiones, un 42% aproximadamente
de la superficie total, muy superior a los minimos establecidos por los estandares legales para
este tipo de suelos. Esta cesidn era la contrapartida por la clasificacidon de los suelos, hasta
entonces rusticos, como urbanos no consolidados. La intencion del plan era la de configurar un
gran parque urbano que supliera las carencias de espacio libre que presenta la zona en que se
ubica. Las cesiones de uso publico se completan con una pequefia parcela destinada a
equipamiento sanitario asistencial.

SUPERFICIES, USOS Y APROVECHAMIENTOS SEGUN CONVENIOS
PARCELAS SUPERFICIES PARCELAS EDIFICABILIDAD SPACIOS LIBRE!
Viario | EDIFiCABILI
CONVENIOS USO PORMENORIZADO CESIONES :Qi‘f;:i RESIDENCIAL DOCENTE Dc;gﬁzg“ 5:22’5’; DAD MEDIA
UNIFAMILIAR 8.913,00 8.913,00]
co7 DOCENTE 8.429,00 8.429,00
(RESIDENCIAL) VIARIO 3.206,00]| 3.206,00]
co8 UNIFAMILIAR 12.764,00 12.764,00
(RESIDENCIAL) PARQUE URBANO 19.145,00) 19.145,00]
UNIFAMILIAR 5.111,00 5.111,00)
co9 VIARIO 2.102,00 2.102,00]
(RESIDENCIAL) PARQUE URBANO 3.954,00]| 3.954,00
UNIFAMILIAR 10.060,00 10.060,00
PARQUE URBANO 14.834,00 14.834,00
VIARIO 256,00 256,00)
co10 SANITARIO ASISTENCIAL
(RESIDENCIAL) 1.610,00 1.610,00
TOTAL 45.107,00, 45.277,00) 36.848,00 8.429,00| 1.610,00f 37.933,00f 5.564,00] 0,5009
90.384,00 45.277,00 1.610,00| 37.933,00 5.564,00|

El uso privado dominante es el residencial y, si bien en los convenios se especifica que sera en
la tipologia de ciudad jardin, en las fichas se remite la fijacidn de la tipologia y alturas de la
edificacién al PEO. La edificabilidad en parcela se fija en 1 m2/m2 (segin se deduce de las fichas
de ordenacién del PGO 2000, que adjudican a la parcela una superficie edificable idéntica a la
superficie de parcela), lo que viene a dar una edificabilidad media residencial para el ambito de
aproximadamente 0,40 m2/m2. Esta edificabilidad residencial viene acompafiada por una
parcela de equipamiento docente privado, cuya edificabilidad seria también, pese a no estar
fijada de un modo expreso en los convenios ni en las fichas de planeamiento remitido, de 1
m2/m2 (a este respecto seria de aplicacion el articulo 310 de las Normas Urbanisticas del PGO
2000 que dispone que a los equipamientos que compartan una manzana con otra tipologia, se
les aplica la edificabilidad y condiciones de posicidn de dicha tipologia. En la tabla anteriormente
expuesta, se considera que los equipamientos tienen la edificabilidad de la tipologia de las
parcelas adyacentes).

Una cuestién a destacar es que, entre los convenios y los planos de ordenacién del PGO 2000
existe una contradiccién, ya que las superficies recogidas en forma escrita en el texto de los
convenios y las formas de los terrenos plasmadas en los planos anexos a dichos convenios, son
diferentes de las recogidas en los planos de ordenacién a escala 1:5.000, algo que puede
atribuirse a un error de representacidn en estos ultimos. La delimitacion que aparece en los
planos 1:5000 tiene unos 3.500 mts de superficie menos que la que aparece en los convenios.
En estos planos se recorta el ambito de Suelo Urbano No Consolidado con respecto a los planos
de los convenios, al excluir los terrenos que se encuentran en la servidumbre de proteccion del
SGRV-16.

Se trata de una cuestion que en el PGO 2000 se resolvia mediante su normativa de
interpretacion. En efecto, el apartado 3 del articulo 6: “Interpretacion del Plan” establece que la
“descripcion o cuantificacion expresa en forma escrita” prima sobre la ordenacién establecida
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en los planos y en su apartado 4 que, “si apareciesen contradicciones grdficas entre planos de
diferente escala se estard a lo que determine el plano de escala mds cercana a la realidad”. En
este caso, la cuantificacién expresa en forma escrita explicitada en los convenios y la mayor

escala de los planos adjuntos a éstos debe primar sobre los planos de ordenacién generales del
plan.

ENERAL DE .
R CO-8]
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SAN CRISTUBAR"DE TA LARUNA U Uc 1 i{TRiamo 260
UNIDAD DE ACTUACION {[= TTR2AY -t
ORDENACION:

PROGTGTO T FUND D FIPEVI AL oA Antonino Jorge Bilbao, s
Tk A FUNHA, Juan Antonio Peraza Marrero.

Plano adjunto al Convenio 8 del PGO del afio 2000.

Por otro lado, en el plano anexo al Convenio 8 se observa que se excluye del ambito parte de
sistema viario local que forma parte de la propiedad conveniada. Esta exclusidn es contradictoria
con el hecho de que el resto del viario local si esté incluida en el ambito de suelo urbano no
consolidado de acuerdo a lo dispuesto en el Convenio 7.

6.1.3 Laordenacion de la Adaptacion Bdsica del Plan General de Ordenacidn de 2004.
La Adaptacion Basica del PGO mantuvo el modelo de ordenacién y los pardmetros establecidos
por el PGO 2000, remitiéndose en la ficha de planeamiento (Ver Anexo 2) que regula el ambito
(ficha numero 23 la seccidon del fichero de planeamiento remitido dedicada a los planes
especiales), a los aprovechamientos y cesiones pactados en los convenios firmados y remite a
Plan Especial la localizacién de la edificacion, su tipologia y altura. Sin embargo, mantiene la
contradiccién en la delimitacion del ambito que ya se sefialaba en el apartado anterior cuando
se mencionaba la discrepancia existente entre la delimitacion establecida por los convenios y la
establecida por los planos de ordenacién a escala 1:5.000. En estos planos se recorta el ambito
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de Suelo Urbano No Consolidado en unos 3.564,18 m2 con respecto a los planos de los
convenios, al clasificar los terrenos que se encuentran en la servidumbre de proteccién del
SGRV-16 como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado (SUSO).

Sin embargo, la ABPGO 2004 integra la franja de viario local que el PGO 2000 excluia en el
extremo sureste del ambito con una superficie de 576 m2.

De este modo, el ambito delimitado por la ABPGO 2004 tiene una dimension de 90.284,90 m2
si consideramos la delimitacion reflejada en el plano 1:5.000, y 93.849,08 si le afiadimos la
superficie incluida en la franja de proteccién del SGRV-16.

Vista parcial del plano de clasificacion y categorizacién de suelo de la AB PGO 2004 donde puede observarse el ambito
de Montaia del Drago.

6.2 EL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DE MONTANA DEL DRAGO

A partir de las determinaciones resefiadas de la ABPGO 2004 se desarrollé un Plan Especial de
Ordenacién de Montaiia del Drago (en adelante PEOMD) que introduce ciertos de cambios con
respecto a la AB PGO 2004 y a los convenios. Estos cambios se fundamentan en un aumento de
la superficie del ambito, derivado de una medicidn mds precisa de las parcelas y de una mejor
identificacion de sus limites, y en la consideracidon como publico del equipamiento docente, que
deja de ser privado, lo que aumenta de forma notable las cesiones del plan. Por otra parte se
fija como tipologia de edificacion la Edificacién Cerrada de dos o tres plantas, definiendo los
parametros que las fichas de ordenaciéon remitian al Plan Especial.

En lo que respecta a la medicién total, la medicién de las parcelas, cuyos limites, de acuerdo a
lo expresado en la memoria del PEO, fueron restituidos con un detalle mucho mayor que el que
puede observarse en los convenios que integra el PGO, alcanza los 92.229.53 m2, frente a los
90.384 que sumaban las superficies estimadas en los convenios. Es preciso sefialar que el ambito
del Plan Especial sigue aproximadamente los limites marcados en los convenios, incorporando
los terrenos incluidos en la franja de proteccién del SGRV-16 que la ABPGO 2004 clasifica como
SUSO, sin embargo no incorpora los 576 m2 de sistema local que si incorporaba la delimitacién
de los planos de clasificacion y categorizacion de suelo de ABPGO 2004 a escala 1:5.000.

En lo que se refiere a la tipologia, el PEO emplea la tipologia cerrada de 2 (EC2) y 3(EC3) plantas
de altura.
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En cuanto a las superficies de los distintos usos, destacar que el parque urbano presenta una
superficie ligeramente inferior a la estipulada en el Plan General de Ordenacién (37.744,60 m2
en el PEO por 37.933 previstos en el PGO), sin embargo, 5.126 m2 de dicho espacio estan
dedicados a viario que atraviesa el parque, por lo que la dimensién real del espacio libre es aln
mucho mas reducida y se quedaria en unos 32.600 m2. Otro tanto sucede con la superficie de
equipamiento docente prevista por el PEO, que es también inferior, 7.371 m2 frente a los 8.429
previstos por el PGO; sin embargo esta superficie pasa a ser de cesidon por exigencia de la
COTMAC en el acto de aprobacién definitiva del plan, lo que modifica considerablemente las
condiciones del ambito. Con todo ello las superficies de cesién destinadas a espacios libres y
dotaciones recuperan el equilibrio con respecto a lo dispuesto en el PGO.

7

“ 313000 O3 1\
\
i

Plano de Zonificacién del Plan Especial de Ordenacién Montafia del Drago.
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SUPERFICIES, USOS Y APROVECHAMIENTOS SEGUN PLAN ESPECIAL VIGENTE
EDIFICABILIDAD ]
PARCELAS SUPERFICIES PARCELAS EDIFICABILIDAD PUBLICA ESPACIOS LIBRES** EDIFICABI| &
VIARIO** LIDAD =z
uso PARCELAS DOTACIONAL PARQUE =
CONVENIOS CESIONES RESIDENCIAL | DOCENTE . OTROS MEDIA <
PORMENORIZADO PRIVADAS PUBLICO URBANO I
COLECTIVO 8.326,79) 8.326,79 1,0000 208
DOCENTE 7.371,77 7371,77, 1.912,89] 0,0000
C.0.7 (RESIDENCIAL)  |VIARIO 5.129,12) 3.216,23
COLECTIVO 11.471,19 12.177,94) 1,0616 304]
UNIFAMILIAR 1.413,49) 706,74, 0,5000 5|
VIARIO* 1.547,46] 1.547,46]
C.0. 8 (RESIDENCIAL) _ [PARQUE URBANO 17.779,54| 17.779,54]
COLECTIVO 15.676,07 15.676,07, 1,0000 392
SOCIO SANITARIO 1.610,00) 1.610,00)
VIARIO 5.399,39) 5.399,00)
C.0.9 -C0 10 VIARIO* 1.665,88| 1.665,88|
| (RESIDENCIAL) PARQUE URBANO 14.838,83| 14.838,83|
TOTAL 55.341,99| 36.887,54| 36.887,54 0,00} 8.981,77| 32.618,37 0,00 13.741,46| 0,4000] 910
92.229,53 36.887,54 8.981,77 32.618,37 13.741,46
*Viario Incluido en parque **3,216,23 son viarios incluidos en espacios libres de parcela

***Ratio de 2,5 habitantes por vivenda para el residencial, calculando 100 m2/vivienda para el residencial colectivo y 500 m2 de suelo/vivienda para el unifamiliar

La Unica cifra que se mantiene inalterable es la destinada a equipamiento sanitario-asistencial
con 1.610 m2.

Interpretacién de la insercion del PEO de Montafia del Drago segun el visor de planeamiento del Gobierno de
Canarias.

Por otro lado, se incrementa notablemente la superficie del suelo destinado a viario, qué pasa
de 5.564 m2 a los 13.741 m2. Esta cifra tiene en cuenta el viario que atraviesa el parque urbano
y que el plan especial incluye en dicho parque; sin embargo no cuenta el viario incluido en la
gran parcela de edificacidn colectiva situada al norte del ambito, donde las necesidades de
acceso a los bloques de vivienda obligan a disponer unos 1.787,40 m2 de viario adicionales que
se computan como espacio libre privado. Tampoco incluye el viario de acceso a la vivienda
unifamiliar que se conserva, y que sumaria unos 614,22 m2 mas. Asi las cosas, el total de viario
previsto seria de unos 16.142,62 m2.

La ordenacion establecida a través del PEOMD configura un esquema en el que las parcelas mas
llanas y accesibles estan destinadas a los usos residenciales y de equipamiento, mientras el
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parque urbano se conforma a partir de los restos menos favorables para la urbanizacién. Por
otra parte, la parcela destinada a equipamiento sociosanitario se encuentra en una ladera de
fuerte pendiente, junto a dos de las parcelas destinadas a adosados, lo que dificulta tanto el
acceso, como la disposicion de la edificaciéon. Desde otro punto de vista, la rigidez en la
configuracion de las manzanas de adosados lleva a establecer vias con pendientes bastante
elevadas, que superan el 10% en algunos tramos.

6.3 MONTANA DE EL DRAGO EN EL PGO 2014

En el afo 2012 un cambio en la propiedad de los terrenos viene a dar una nueva orientacion al
planteamiento de desarrollo de los terrenos, que pasa a dirigirse hacia la idea de un ecobarrio
que se desarrollaria a ambos lados del sistema general viario SGRV-16, en un nuevo sector, que
abarca tanto el ambito de Suelo Urbano No Consolidado Montafa del Drago, como parte del
sector de Suelo Urbanizable Geneto 2 propiedad de los promotores. Estos terrenos se
configurarian en el nuevo PGO en tramitacién, aprobado inicialmente en febrero del afio 2013
y posteriormente en una segunda ocasion en agosto de 2014 (en adelante PGO 2014), y que no
se ha llegado a aprobar definitivamente, como una unidad de gestién, para lo que se elaboran
varias propuestas en colaboracién con el equipo de redaccién de dicho plan.

6.3.1 El modelo de ordenacidn del PGO 2014

El PGO 2014 se plantea desde un reconocimiento de la heterogeneidad y fragmentacién del
escenario municipal cuya consolidacidn ofrece escasas posibilidades de intervencion. Por ello en
la Memoria del plan se considera que el principal cometido del PGO con respecto a ese Modelo
de Ordenacion ya implantado “es dotarle de un mayor grado de coherencia y resolviendo, en la
medida de sus limitadas posibilidades, los conflictos y "disfunciones" detectadas, pero sin
alterarlo en sus lineas bdsicas”

En ese contexto, el PGO reconoce una importancia singular a la vertiente sur del municipio en

lo que se refiere al desarrollo urbano del drea metropolitana, en este sentido afirma:
“Junto a la consideracion anterior hay que tener en cuenta también que La Laguna (al
menos su vertiente sur) se constituye en el gran espacio para la "terminacion" del drea
metropolitana tinerfefia. En tal sentido, no puede olvidarse que la conformacion de la
gran drea urbana capital de la Isla ha de pasar necesariamente por actuaciones
importantes en el municipio, tanto sobre dmbitos consolidados como de nueva
urbanizacion. Sin duda, el aspecto mds significativo es la reestructuracion del sistema
viario metropolitano que, en el marco del correspondiente Plan Territorial Especial, viene
recogida en este Plan General. Pero ademds hay otros mdultiples (aeropuerto,
universidad, instalaciones militares, hospitales, dreas industriales, desarrollo residencial,
etc) que se presentan como opciones fundamentales de futuro.” (pag A0-3)

Continuando en esta linea de razonamiento, la memoria del plan expone, refiriéndose en el

punto 1.3.4 de la Memoria a los “Argumentos objetivos para la revision del Plan General”, que:
“De forma muy sintética puede afirmarse que el municipio de La Laguna se encuentra en
una situacion de equilibrio inestable en la redefinicion de su papel en el entorno
metropolitano e insular y, para asumir adecuadamente los retos a que se ve abocado en
el inmediato futuro, se requiere revisar en profundidad el modelo territorial y urbanistico
vigente.” (pag AO-7
“La anterior conclusion ya habia sido asumida por los responsables municipales a
principios de los afios noventa, cuando se inicio el proceso que culminé con el Plan
General del 2000; sin embargo, por diversos motivos, ese documento no fue capaz de
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alcanzar la revision de fondo que se requeria. Como consecuencia, la progresiva
consolidacion del modelo urbanistico durante los ultimos veinte afios, en especial en la
vertiente sur (metropolitana) del municipio, no ha sido adecuadamente encauzada, de
modo que las disfunciones se han agravado y, sobre todo, se han reducido los mdrgenes
para llevar a cabo las necesarias intervenciones de reestructuracion. Por ello, al
plantearse la formulacion de este nuevo Plan, el equipo de gobierno municipal entendia
que la necesidad de la revision era mds perentoria “(pag A0-8).

A partir del reconocimiento de esta situacion la Memoria profundiza en la exposicién de las
actuaciones necesarias para corregirla.
“(...) Ello requeria (...) tres lineas de actuacion que, todas ellas, justificaban acometer la
revision del Plan General (pag A0-8).

— En primer lugar revisar las determinaciones de categorizacion y calificacion
urbanistica, a fin de evitar sobrecostes (tanto econdmicos como de gestion)
innecesarios asi como redefinir con mayor sequridad juridica el régimen urbanistico
de los distintos terrenos.

— En segundo lugar, arbitrar mecanismos de gestion adecuados a las necesidades
reales, procurando evitar cargas improcedentes sobre los recursos publicos.

— En tercer lugar, integrar definitivamente el planeamiento urbanistico en los
procedimientos de gestion interna municipal (asi como hacia la ciudadania), lo que
exigia su estructuracion, desde la propia formulacion, como una base de datos
geogrdfica.”

A partir de estos razonamientos, las finalidades del plan explicitadas en el punto 1.5 de la
Memoria son genéricas y aplicables a cualquier otro municipio, por lo que no encontramos
ninguna mencién al concreto ambito de ordenacidn del que se trata en esta parte del
documento. Las referencias a la ordenacidn del dmbito estdn en la memoria de ordenacion
pormenorizada, donde se realiza un analisis de la AUH-1308_1: El Drago, donde esta incluido el
ambito afectado por esta modificacion.

La ordenacién del plan se articula a través de la definicién de una serie de areas homogéneas a
las que se atribuyen usos y disposiciones de ordenacion, y de una estructura territorial articulada
por las infraestructuras, en su mayor parte existentes o previstas, y por las dotaciones y
equipamientos, que se dimensionan para la capacidad prevista por el plan.
“En resumen, en este PGO se asume que la ordenacion estructural en sentido estricto
viene constituida por el conjunto de determinaciones mediante las cuales se conforma el
Modelo de ordenacion territorial y urbanistica y que dicho Modelo, a su vez, en tanto
expresion sintética de la propuesta del Plan, queda definido por las siguientes
determinaciones:
a) La definicion de los elementos estructurantes.
b) La clasificacion y categorizacion de suelo.
¢) La asignacion de usos globales.
d) La division del municipio en dmbitos globales.”

Y es por la definicién de ndcleos que comienza la descripcion del Modelo. Esta definicion va
asociada a una serie de funciones diversas, asi en la pagina A1_17 de la Memoria se explicita
que:
“El concepto de nucleo urbano tal como se ha definido en este apartado ha valido para
la delimitacion de los nucleos urbanos (y enclaves) de la propuesta de ordenacion del
PGO y tiene los siguientes efectos:
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a) Servir como dmbitos de referencia que permiten la descripcion y justificacion del
modelo de ordenacion territorial y urbanistica, aparte de a la escala municipal,
res-pecto de cada uno de los nucleos urbanos.

b) Servir como ambitos de referencia para la exposicion y valoracion de los datos
cuantitativos de la propuesta del PGO, tales como superficies (de suelo y
edificables), capacidades residenciales y de otros usos, reservas dotacionales,
etc.

¢) Servir como referencia bdsica para la sistematizacion del Plan General como Base
de Datos Geogrdfica, que, entre otras cosas, se traduce en la codificacion de los
recintos atendiendo al nucleo urbano en el cual se situan.

d) Conformar cada uno de ellos el "dmbito completo de suelo urbano no
consolidado" a que se hace referencia en el articulo 36 TRLOTENC. En
consecuencia, la verificacion del cumplimiento de los estdndares establecidos en
dicha disposicion legal se hace en este PGO para el conjunto de todo el suelo
urbano no consolidado de un mismo ntcleo urbano (véase documento A8 de esta
Memoria).

e) Ser criterio prioritario para la asignacion de sistemas generales exteriores a las
unidades de actuacion correspondientes en las modalidades de gestion
sistemdtica.”

6.3.2 El nucleo de Geneto en el PGO de La Laguna

En esta definicidn, Geneto se configura como un Nucleo de Nivel |, el nimero 13 en la imagen
adjunta, en tanto en cuanto forma parte del drea metropolitana definida por el PIOT.

Figura 4: Division del Término mun
La memoria del PGO describe Geneto como un nucleo constituido por una multitud de pequefios
desarrollos urbanos articulados en torno a los caminos tradicionales, San Francisco de Paula, San

icipal en Niicleos v Enclaves
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Bartolomé de Geneto y San Miguel de Geneto, y, mas recientemente, por la TF-2 y sus vias de
servicio; ésta estructura presenta disfunciones derivadas de su desarrollo desorganizado con
escasas conexiones en sentido este-oeste, y grandes bolsas de suelo vacante entre los
desarrollos articulados en torno a las vias en sentido norte-sur.

Es en los nucleos donde se concreta la justificacidn de la clasificacidn y categorizacion de suelo,
que para el nucleo de Geneto queda expresada en el plano siguiente y en las tablas de
ordenacion, donde se exponen las dimensiones de la categorizacion efectuada.

Superficie Superficie

Ambito Territorial

Total SUS
La Punta del Hidalgo 639.587 45521 7,12%
Bajamar 946.383 61.582 6,51%
Tejina 1.343 465 266.437 19,83%
Valle de Guerra 1.532.504 109.924 717%
Guamasa 1.361.970 131.891 9,68%
Los Rodeos 1.055.981 230.325 21,81%
CoromotoAeropuerto 4232510 0 0,00%
La Vega Lagunera 3.950.517 323.239 8,18%
Las Mercedes 2.549.016 11.387 0,45%
Zona Centro 2.031.720 43.845 2,16%
La Cuesta 4.876.174 441.869 9,06%
Taco 3.485.751 216.127 6,20%
Geneto 5.002.044 1.707.803 34.14%
Los Baldios 2.069.282 251.684 12,16%

La propuesta reconoce el suelo urbano consolidado existente y plantea la consolidacion de las
bolsas interiores, mediante su clasificacion como suelo urbanizable sectorizado. Para dar
coherencia al conjunto, el plan crea una estructura viaria que complementa los caminos y vias
existentes para completar una estructura mallada.

Destaca en el esquema la creacién de un viario estructurante entre los caminos de San Miguel y

San Bartolomé de Geneto a modo de via-parque qué pretende canalizar los traficos que hoy
i N A T | I Ubeno oonsdidado
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discurren por los caminos tradicionales (de seccién escasa y sin capacidad para soportar los
crecimientos previstos) y liberarlos de buena parte de las funciones que cumplen en la
actualidad. Se trata de una reinterpretacion del SGRV-16, del que toma su trazado aproximado
y su funcionalidad viaria, modificando su seccion para darle un cardcter de via parque.

Las tipologias y usos del suelo urbano consolidado son las existentes, basicamente residencia
colectiva de 2 y 3 plantas y viviendas unifamiliares aisladas. Ademas, en el extremo Este del
nucleo, los complejos comerciales han creado un area de uso especifica. Las areas de
crecimiento en las bolsas interiores, por su parte, se dedican a la residencia colectiva,
procurando una densidad superior a la de las zonas existentes para optimizar el uso del suelo.
En la zona afectada por la huella sonora del aeropuerto se implantan usos terciarios.

Los grandes equipamientos que completan la estructura del modelo territorial de Geneto son
en su mayor parte, existentes. Las propuestas mas destacadas son la creacidn de una serie de
espacios libres ligados a la via-parque que discurre entre San Miguel y San Bartolomé de Geneto,
y la zona deportiva de San Miguel de Geneto, ambas en el entorno del ambito de la modificacion.

Superficie  Superficie  Superficie  Superficie  Superficie

Ambito Territorial

AR SUNC sus SUNS Rustico

La Punta del Hidalgo 639.587 438.678 0 35.137 45.521 0 120.251

Bajamar 946.383 506.295 0 40.915 61.582 51.218 286.373

Tejina 1.343.465 748.555 19.395 31.361 266.437 0 277.718

Valle de Guerra 1.532.504 881.842 15.069 133.821 109.924 0 391.849

Guamasa 1.361.970 726.373 35.380 117.357 131.891 0 350.970

Los Rodeos 1.055.981 439 696 55.044 0 230.325 0 330916
CoromotoAeropuerto 4.232.510 1.385.162 75.034 8.623 0 0 2.763.691
La Vega Lagunera 3.950.517 2.002.216 119.660 299.566 323.239 0 1.205.836
Las Mercedes 2.549.016 592.705 872.987 49814 11.387 0 1.022.124

Zona Centro 2.031.720 1.849.506 0 73.640 43.845 0 64.729

La Cuesta 4.876.174 4.017.665 0 188.478 441.869 0 228.162

Taco 3.485.751 2.886.366 0 333.900 216.127 0 49358
Geneto 5.002.044 2.144 849 0 318.824 1.707.803 625.402 205.167

Los Baldios 2.069.282 447 809 84.320 34 467 251.684 621.302 629.701
TOTAL NUCLEOS 35.076.904 | 19.067.716 1.276.889 1.665.902 3.841.631 1.297.922 7.926.844
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6.3.3 El sector de Montafa del Drago en el PGO 2014

En el contexto descrito de ordenacion de este nucleo, el PGO delimita el area urbana homogénea
AUH El Drago 1308 1. Esta unidad ocupa una bolsa de suelo no desarrollada, que se clasifica
como suelo urbanizable sectorizado no ordenado, el sector 1308_1 El Drago, que se desarrolla
a través de un Plan Parcial cuyas condiciones se describen en el documento B3.

En las fichas de instrumentos de desarrollo del PGO se dispone que el uso del sector serd el
residencial colectivo, con una altura maxima de 4 plantas y una edificabilidad de 0,548 m2/m2,
y un porcentaje de vivienda de proteccidon publica del 35%. No se especifican en la ficha
condiciones particulares con respecto a los espacios libres y los equipamientos, aparte de
indicaciones de localizacién.

Sin embargo de la ordenacién establecida en los planos de ordenaciéon pormenorizada si que se
derivan unas dimensiones concretas para los espacios ligados al sistema general de la via parque
que atraviesa el sector.

LIz

6.3.4 Los equipamientos en el PGO 2014

El PGO 2014 realiza en el apartado A5 - Equipamientos Estructurantes de su memoria, un
inventario de los grandes equipamientos publicos y privados existentes en el municipio. Este
inventario incluye todo tipo de instalaciones dotacionales con capacidad de ser consideradas
como sistemas generales: administrativas, sanitarias, asistenciales, educativas, culturales y
recreativas, deportivas, de investigacion y desarrollo, de espacios libres, servicios funerarios, y
otros usos comunitarios.

A partir de esta definicidn de lo existente se delimita un conjunto de 6 piezas de suelo de nuevo
equipamiento, entre las que se encuentra una en Geneto y muy proxima al sector El Drago, el
Nuevo Complejo Deportivo de Geneto con 42.162 m2. En cuanto los espacios libres se delimitan
seis parques periurbanos, entre ellos uno en el extremo suroccidental del nucleo de Geneto, el
Parque Periurbano de Montafia del Brujito. Por otra parte y con la categoria de parque urbano

Modificacién Menor PGO de La Laguna



L=

Vivienda unifamiliar
Vivienda urifamiliar agupada

et

A

[ Infraestructuras hidraulicas
[ nfraestructuras de energia

35

L g
= oporens

d S _ Turismo [ Infraestructiras de telecomunicaciones
vivienda odlectiva B Espacio libre I cfidnas [ Infraestructuras de residuos
Vivienda colectiva agupada Equipamiento ) B Comercio M Infraestructuras nodaks de transporte
Vivienda protegida Espado libre protecién Il Indstia M Estacionamientos

Figura 8.4: Usos pormenorizados principales del AUH
se delimitan 13 zonas, entre ellas cuatro en el nucleo de Geneto, donde se prevén el nuevo
corredor verde de Geneto con 94.561 m2, de los que una parte corresponde al Sector El Drago,

y los nuevos parques urbanos de Mayber y Lliombet, Montaiia del Cuervo y otro encima de la
TF-2.

La memoria destaca especialmente tres parques en el municipio, dos en el nicleo de Tejina y el
Corredor Verde de Geneto del que se expone en el apartado 1.11.2 de la memoria que “no solo
es un gran parque sino también un elemento estructurador de la ordenacion propuesta en este
nucleo, considerado la nueva zona residencial y de expansion del municipio. Las piezas se
desarrollan a lo largo de dos vias paralelas que enmarcan el espacio libre y lo conducen por

medio de otra red de espacios libres de menor entidad hasta la TF-5. En la cabecera se ubican los
dos nuevos parques de Mayber y Llombet.

De lo dicho se deduce que la prevision de equipamientos y espacios libres se reduce a las
dotaciones, equipamientos y espacios libres existentes y a los sistemas generales que se prevén.
El resto de las dotaciones, equipamientos y espacios libres , si bien tienen asignada una funcion
expresa en las fichas de gestion de los distintos suelos urbanizables y unidades de actuacion,
s6lo pueden materializarse una vez que los espacios en los que irian enclavados vayan siendo
cedidos por los distintos suelos urbanizables y urbanos no consolidados en cumplimiento de las

obligaciones de cesion. En la medida en que el desarrollo de suelos ha sido muy escaso, la
materializacion de estas dotaciones no se ha realizado.

El PGO 2014, al igual que sus predecesores PGO 2000 y ABPGO 2004, no realiza un estudio de
que permita prever las necesidades de equipamientos que no estan sometidos a estdndares de
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aplicacion, limitdndose a comprobar el cumplimiento del estdndar de 5 m2 de espacios libres
por habitante y dando por suficiente un estandar global de 9,71 m2 de suelo de equipamiento
por habitante, sin tener en cuenta el destino de las dotaciones existentes o previstas, ni si se
satisfacen las necesidades concretas de cada uno de los tipos de dotacién necesaria.

i

i

[ Infraestructuras hidraulicas

Vivienda unifamiliar [ Infraestructuras de energa
[ ViMienda urifarriliar agrupada [ Tuismo [ Infraestrctiras de telecormuricadones
[ vivienda colectiva I Espacio libre B Oficiras [ Infraestructuras de residuos
Vivienda colectiva agrupada [ Equiparriento B Corrercio [ Infraestructuras nodales de transporte
[ ] Vivienda protegida [ Espadolibreproteccén Ml Indusria M Estadonarmientos

Esto implica que una gran cantidad de equipamientos y dotaciones no tienen una asignacion
expresa de espacios nuevos desde el PGO 2014 en suelo urbano. Esto implica que las nuevas
dotaciones o equipamientos, caso de las asistenciales, administrativas, culturales y recreativas,
de investigacidn y desarrollo y de otros usos comunitarios, dependen del desarrollo de suelos
urbanizables o urbanos no consolidados. En lo que nos afecta, de cara a la modificacidon que se
plantea, el PGO de La Laguna no prevé nuevas residencias geridtricas ni universitarias, si bien el
régimen de compatibilidad de usos permite implantarlas en suelos destinados, en primera
instancia, a otros usos de caracter publico.

6.3.5 Desarrollo residencial y vivienda publica

El desarrollo residencial previsto para el municipio por el PGO 2014 se basa en un conjunto de
proyecciones que preveian para el afio 2022 una poblacion comprendida entre los 167.533 y los
193.366 habitantes. Sin embargo en 2021 el nimero de habitantes era de 158.010 frente a los
153.009 de 2014. Es decir, que la poblaciéon del municipio ha crecido muy por debajo de las
previsiones minimas realizadas por el plan para el periodo 2014-2022.

A partir de las hipdtesis de crecimiento referidas, de la existencia de un cierto porcentaje de
segundas residencias y de viviendas vacias, qué hacen que una de cada tres viviendas
permanezca vacia, y de la hipdtesis de que el tamafio de los hogares seguira en disminucién en
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los préximos afos, se llega a una prevision de viviendas necesarias que oscila entre las 91.429 y
las 160.515 para el afio 2023. Frente a las 77.136 que existian en el afio 2011. El conjunto de
suelos clasificados por el plan general de ordenaciéon como urbano urbanizable y asentamiento
rural tiene una capacidad total de 97.444 viviendas, suficiente para cubrir el escenario de
minimos de las necesidades residenciales.

Finalmente, y después de considerar varios factores, la memoria del plan concluye que la
capacidad residencial del plan seria de 96.218 viviendas y 178.226 habitantes, si bien la
capacidad maxima tedrica, la que tiene en cuenta las viviendas vacias, las segundas residencias
y las plazas turisticas alcanza los 256.885 habitantes.

En esta previsidn de residencias la funcidn de cubrir las necesidades de viviendas en régimen de
proteccion publica se remite al porcentaje de viviendas en las nuevas promociones, de las que
resultaria una superficie edificable de 665.059 m2, es decir, unas 7.000 viviendas, aplicando un
ratio de entre 90 y 100 metros cuadrados por vivienda.

El plan llega a la conclusién de que existen unas grandes necesidades de vivienda partiendo de
unas hipodtesis que no se han cumplido, otro aspecto comun con los planes precedentes (PGO
2000 y ABPGO 2004). Por una parte porque la poblacidn no ha aumentado como se esperabay
porque el estallido de la burbuja inmobiliaria dejé un gran parque de viviendas invendidas y
comprometié a medio plazo la capacidad de inversién de empresas y consumidores. Como
resultado no se ha desarrollado practicamente ninguna promocion de viviendas en los ultimos
afios y la vivienda publica no ha aumentado en modo significativo.

Sin embargo las necesidades de vivienda social no han disminuido, sino que por el contrario se
han agravado, mientras que la promocién privada se ha estancado dada la baja rentabilidad de
los productos inmobiliarios y el exceso de oferta generado durante la época de la burbuja
inmobiliaria.

Por otra parte, hay que tener en cuenta que las necesidades de vivienda no son abstractas ni se
dan por igual en todas las tipologias ni para todas las capas sociales. La necesidad real es la de
cubrir las necesidades de viviendas asequibles a las capas de la poblacién con menos recursos;
también existen necesidades para grupos de poblacién especificos, como los mayores o los
estudiantes cuya resolucién no puede venir, en el actual marco socioecondmico, de la obtencidn
de terreno y recursos procedentes del desarrollo privado inmobiliario, que esta paralizado y lo
estara aun por un tiempo.

Es preciso cuantificar esas necesidades de modo especifico a través un estudio de los grupos de
poblacién que requieren ese tipo te alojamiento e idear mecanismos para solucionarlas.

7 DESCRIPCION DE ZONAS AFECTADAS POR LA LEGISLACION
SECTORIAL.

En este apartado se realiza un analisis de la ordenacion establecida por el planeamiento
territorial que pueda afectar a la hora de establecer las alternativas de ordenacién sobre el
ambito, y el andlisis de las afecciones que la legislacion sectorial (aeropuertos, carreteras, aguas,
patrimonio y ruido) despliega sobre el ambito.
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7.1 PLANEAMIENTO TERRITORIAL DE APLICACION

La zona esta afectada por dos planes territoriales, el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife
(P1OT) y el Plan Territorial Especial de Ordenacién del Sistema Viario del Area Metropolitana de
Tenerife (PTEORVAMT).

El PIOT concibe el drea de Geneto como un area urbana integrada en el continuo urbano del
Area Metropolitana de la isla. Las directrices de desarrollo son de caracter muy genérico y
destinadas a ser aplicadas por los planes generales de ordenacién de cada municipio. En
concreto, para el suroeste metropolitano, donde esta ubicado el ambito de estudio, el PIOT
dispone en su apartado 2.2.1.3 lo siguiente.
Suroeste metropolitano: se continuard con la importante politica de articulacion urbana y
reequipamiento de los numerosos barrios que se disponen en esta zona. Es el drea con
mayor capacidad de crecimiento residencial del conjunto metropolitano, lo cual exige (y
todavia permite) una atencion especial al disefio de la estructura general (especialmente en
cuanto al modelo viario y de transportes). Se trata, por otra parte de un drea con una
potente implantacion de actividades terciarias y comerciales, sometidas a un proceso
continuado de integracion urbana, en el que destaca la iniciativa del Parque Tecnoldgico de
Cuevas Blancas.

Pese a que la aprobacién definitiva del PIOT fue posterior a la del PGO, ambos planes se
redactaron en paralelo durante la década de los afios 90 del siglo XX. Por esta razén. Las
directrices del PIOT fueron aplicadas por el PGO 2000 y su Adaptacion Basica de 2004 (también
por el PGO 2014), que han intentado articular y dotar de coherencia al desarrollo urbano de La
Laguna hacia el suroeste en el marco disefiado por el PIOT para el area metropolitana.

El PTEOSVAMT se redacta en desarrollo del PIOT y concreta la red viaria esbozada por dicho plan
con un nivel de precisién muy superior, que coincide en grandes lineas con lo dispuesto por el
PGO de La Laguna. Por tanto, las disposiciones de los planes territoriales han sido asumidas por
los distintos documentos de ordenacién municipal de La Laguna y forman hoy parte de su
ordenacion urbanistica.

7.2 AFECCIONES EN MATERIA DE CARRETERAS

En materia de carreteras, el ambito es colindante con una carretera de caracter insular, la TF-
263. Esto supone que resulta de aplicacion la legislacién de Carreteras y las franjas de proteccion
y servidumbre que dicha legislacidn establece y que se sintetizan en el cuadro adjunto.

FRANJAS DE PROTECCION Y LINEA LIMITE DE EDIFICACION EN LINEA LIMITE DE EDIFICACION
LA RED REGIONAL DE CARRETERAS. e
|arecoion| Bowere | oounio
CLASE DE ANCHO DE FRANJA (m.) Linea limite
de Edificacion
CARRETERA Dominio Servidumbre Afection (my
Autopists 8 17 5 35
Autovia 8 15 7 30
Carratera
Convenclonal de 8 10 L 25
interés regional
Resto de la Red 3 5 3 12
*E[ [fmite be ebificacidn beberd fer {iempre egterior a f(a aona be fervibumbre cuambo la [inea

SIGNOS:
A Arista exterior de la calzada.
Arista exterior de explanacién.

Timite befiniba en ¢l cuabvo caign en o gona be feroibumbre, ef (Gmite be edificacion fe Fijnrd <
en el borbe epterior be la goma be ferpibumbre.
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En este caso, la carretera tiene caracteristicas de travesia urbana; el limite del dominio publico
estd perfectamente delimitado y marcado con muros de cerramiento, y ejecutadas las aceras
correspondientes. La servidumbre de proteccion deja de tener efecto en estas circunstancias.
Las limitaciones producidas por la existencia de esta via se limitan a la linea de edificacién, que
establece a 12 metros del borde de la calzada la distancia a la que pueden situarse las
edificaciones, y a la forma en que pueden realizarse los accesos a las edificaciones y fincas
colindantes, que estaran sometidos a informe del servicio de carreteras del Cabildo Insular de
Carreteras, organismo encargado de su gestion.

7.3 AFECCIONES AEROPORTUARIAS

El ambito de la modificacion se encuentra incluido en el area de servidumbres aeronduticas del
aeropuerto de Los Rodeos, de lo que se deriva la necesidad de un informe sobre el respeto a las
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servidumbres establecidas. No obstante, las servidumbres aeronduticas afectan al espacio
incluido en un cono que asciende desde el borde del perimetro del aeropuerto con un pendiente
variable segln la distancia a la que se encuentre de dicho perimetro. Dado que el ambito de
ordenacidn se encuentra por debajo de la cota en la que el aeropuerto se encuentra situado, no
resulta que probable que pueda ser afectado por dichas servidumbres.

La Unica servidumbre que podria afectar al ambito de la modificacidn es la relativa a la huella
sonora del aeropuerto. La huella sonora esta constituida por terrenos en los que, por el ruido
producido por las operaciones aeronauticas “no se permite la realizacion de modificaciones que
supongan un incremento del numero de personas afectadas, ni los usos dotacionales educativos
0 sanitarios.”Sin embargo, una reciente modificacidon de la servidumbre acustica (ver imagen
adjunta) del aeropuerto excluye el ambito de la Modificacion Menor, por lo que
presumiblemente, las servidumbres del aeropuerto no afectaran al proyecto.

7.4 AFECCIONES EN MATERIA DE CAUCES

El dmbito Montafia del Drago colinda con el cauce del barranquillo del Manco (ver imagen
adjunta). Se trata de un cauce de escasa entidad, situado en el extremo sureste del ambito. En
el momento de la visita el barranquillo estaba bien encauzado en el tramo que circula por el
limite del drea de ordenacion.

Imagen en la que se observa sobre la foto aérea de la zona el perimetro del ambito de ordenacion (linea roja) y el
cauce del barranquillo del Manco (linea azul).

Segun el Inventario de Cauces y Catalogo de Cauces de titularidad publica del PHI el barranquillo
del Manco no estd catalogado como cauce publico. No obstante, el proyecto debe ser objeto de
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informe por parte del Consejo Insular de Aguas y, de acuerdo a la legislacién vigente y pese a ser
de titularidad privada, se deberan evitar actividades que puedan dificultar el drenaje y
canalizacion en su caso

El borde del barranquillo es el limite del ambito, por lo que este elemento no representa ninguna
servidumbre para la ordenacidn, sin perjuicio de que su existencia deba ser tenida en cuenta al
concebirla.

7.5 DESCRIPCION DE ZONAS EN LA QUE SE ENCUENTREN BIENES
SOMETIDOS A LA NORMATIVA SOBRE PATRIMONIO HISTORICO-
ARTISTICO.

En el ambito se ha detectado la existencia de una edificacién que se encuentra incluida en el
Catdlogo de Proteccion del PGO, con el nimero 158, y sometida a un régimen de proteccidn
estructural. Se adjunta en la pagina siguiente la ficha de la edificacidn, cuya primera crujia ha
desaparecido y fue ocupada por el ensanche de la carretera TF-263. No obstante se conserva el
patio y la vegetacion que lo caracteriza y algunas de las edificaciones auxiliares.
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Numero de ficha Nivel de Proteccion Denominacion
158 Estructural 2 Finca El Drago
— - - e oot
Camino San Miguel de Geneto, sn, Km 1 Privaca XVl - XX
Valor Estado de Conservacion Interes Patrimonial
Etnografico Malo Muy Al
Uso Tipologia Edificatoria
Desocupada Gran vivienda rurdl, de una pianta, forma cuadranguiar, en , @ borge ge camino, con
12/300§ 3 CUAYO 3QUAs, CON POrtada de entrada destacada y jardin Interor arolado.

Cartografia

Escaa 1:1.950 Ortofoto
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8 IDENTIFICACION DE LAS ZONAS SEGUN EL USO AL QUE
ESTUVIERAN DESTINADAS (recogiendo las edificaciones, construcciones
o infraestructuras y vegetacion existentes).

En el ambito de estudio se identifican cuatro zonas diferentes; aunque el uso de todas ellas sea
similar, su estado fisico es diferente. La primera de ellas es la planicie situada en la parte norte
del dmbito. Se trata de una vaguada casi llana, con una ligera pendiente hacia el Este, y con
vegetacién muy escasa debido a la realizacion de movimientos de tierras, destruccidon de muros
de aterrazamiento y vertidos de escombros. En su esquina noroeste se encuentra una
edificacion residencial tipica de las fincas de la zona, probablemente la residencia de los
medianeros de la finca, rodeada de varios arboles y palmeras de gran tamafio. Otra edificacion,
en ruinas y sin uso conocido, probablemente un antiguo almacén, se identifica junto a la
carretera. La vegetacién estd compuesta por especies herbaceas y nitréfilas, salvo las especies

arbodreas situadas junto a las edificaciones.

Una segunda unidad estd constituida por las laderas de barlovento de la montaiia del Drago.
Estas laderas conservan las labores de aterrazamiento, con muros de entidad variable, pero que
en su mayor parte se encuentran en torno a los 2 metros de altura. No existen edificaciones en
esta zona. La vegetacidon esta dominada por un matorral de sustitucidon con especies arbustivas
y una linea de cipreses y pinos de gran porte en la parte superior.

La Cumbre de la montafia es un espacio alomado de forma alargada en direccidon noreste-
suroeste, con escasa pendiente y terrenos de cultivo abandonados. En ella se dispone una
alineacion de arboles (cipreses y pinos) de cierta talla a lo largo del acceso a la vivienda de los
propietarios, un chalet unifamiliar que se ubica en una parcela de unos 1.500 m2 situada en el
extremo noreste de la loma. Se observan algunos muros de contencién que van ganado entidad
conforme se desciende en cota hacia el sureste.
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Ladera Este de la montafia. Se trata de la zona de mayor pendiente del ambito de estudio y
registra una recolonizacién por matorrales de sustituciéon de cierta entidad. Con pendientes
superiores al 20%, esta atravesada por dos estrechas pistas como toda infraestructura. El Unico
uso detectado es un conjunto de colmenas situado en la parte baja de la ladera.

Laderas de sotavento. Se trata de laderas de pendiente variable pero que se sitla por debajo
del 20%. Aterrazadas para la agricultura, su nivel de recolonizacidn es inferior al de la ladera

Este. Destaca la presencia de frutales, sobre todo almendros y tuneras.

Modificacién Menor PGO de La Laguna
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8.1 VEGETACION ARBOREA PRESENTE

En el plano adjunto en la pagina siguiente se ha hecho una representacion de las especies de
porte arbdéreo que se localizan dentro del dambito de ordenacion. Se pueden considerar de
interés para su conservacion los tres ejemplares de palmera canaria (Phoenix canariensis) y los
4 ejemplares de drago (Dracanea draco). Gran parte de los arboles localizados se encuentran
dentro de zonas verdes previstas en la propuesta de ordenacion. Los que no se encuentren
dentro de zonas verdes (una palmera) deberan ser respetados en los proyectos de edificacion
0, en ultimo caso, trasplantados a espacios que no hayan de ser afectados por la edificacion.
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9 SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES LOCALES EXISTENTES.

No existen sistemas generales ni dotaciones en el dmbito. Entre el camino de San Miguel de
Geneto y el ambito de estudio se encuentra el Colegio de Educacion Especial Acaman, de las
hermanas Hospitalarias, en régimen de concierto con la Consejeria de Educacion del Gobierno
de Canarias, y que cuenta con un total de 102 alumnos de edades comprendidas entre los 5y
los 21 afios, repartidos en 14 aulas, dos de ellas de Formacion Profesional Basica Adaptada.

10 ASPECTOS RELATIVOS A LA PROTECCION DEL PAISAJE.

La Montafna del Drago no es un elemento especialmente destacado del paisaje de la zona, sobre
todo cuando se le observa desde el oeste. En esta direccién la montaia se eleva apenas 11
metros por encima del Camino de San Francisco de Paula. Sin embargo, las diferencias de cota
van aumentando conforme se avanza hacia el Este, pero no superan los 40 metros. Por otro
lado, la suavidad del relieve hace que su presencia paisajistica quede atenuada.

Los elementos mas relevantes del paisaje son la alineacion de arboles situada en la cumbre de
la montafia y los muros de contencidn de tierras.

Un estudio paisajistico detallado se encuentra en el apartado 6.10: Paisaje del Capitulo 6:
CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL DESARROLLO DEL PLAN
O PROGRAMA EN EL AMBITO TERRITORIAL AFECTADO, del Documento Ambiental Estratégico,
al que se refiere este concreto apartado con el objeto de no duplicar informacién.

11 ANEXOS ESTUDIOS REALIZADOS.

No se han realizado otros estudios distintos a los integrados en el Documento Ambiental
Estratégico.

12 EL CONCEPTO DE ECOBARRIO COMO REFERENCIA

Como luego se verd en el desarrollo de la propuesta, se pretende desarrollar una intervencion
que responda a los principios del ecobarrio. Si bien no existe una definicidn oficial del término
ecobarrio, la literatura urbanistica se refiere con este término a una serie de iniciativas que
buscan hacer ciudad de la forma mds sostenible posible creando espacios que mejoren la calidad
de vida.

Con el objetivo de intentar precisar que es lo que se pretende conseguir con la propuesta, en los
parrafos siguientes se sintetiza el concepto que queremos utilizar como referencia, que esta
construido a partir de los elementos comunes que podemos extraer de iniciativas como el barrio
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de Vauban en Friburgo, Alemania, de Albertslund en Copenhagen, Dinamarca, o Augustenbor;j
en Malmoe, Suecia. Se trata de un conjunto de iniciativas que se enmarcan bajo la etiqueta del
urbanismo sostenible y vienen a inspirar toda una nueva generacion de proyectos urbanos que
priman la integracion ambiental de la intervencion y la calidad de vida urbana frente a otros
aspectos.

En este sentido, un ecobarrio es un barrio urbano concebido para:

- minimizar su impacto en el medio ambiente, maximizando la autonomia energética y
minimizando el uso de recursos, con el objeto de disminuir en lo posible el impacto
ecoldgico,

- mejorar la calidad de vida de sus habitantes, integrando espacios libres y residencia y
priorizando los espacios peatonales y de relacién frente a la circulacidn rodada.

De este modo se lograria aumentar el grado de bienestar humano y la armonia de la actuacion
con el medio ambiente.

La idea basica este concepto es la de un de disefio urbano denso, con abundantes espacios
verdes, accesible en transporte publico y en el que todos los elementos, desde la distribucién
de usos hasta los edificios o los elementos de urbanizacion y mobiliarios urbano, estén
concebidos y disefados siguiendo criterios de consumo minimo de suelo, recursos y energia, y
de recuperacién de agua y residuos. Esto lleva aparejado incidir en conceptos como el de ciudad
sin coches, o de ciudad verde, la construccidon de viviendas pasivas, de infraestructuras de
acumulacidén de aguas de lluvia o aprovechamiento de aguas grises, la reduccién de las entradas
de energia y materiales, mediante el uso de recursos locales (energia solar, agua, y los propios
residuos generados), la reduccion de salidas en forma residuos y la puesta en valor de las
economias locales.

Los principios clave que rigen las iniciativas agrupadas bajo el concepto de ecobarrio se
desarrollan en los parrafos siguientes.

12.1 ESTRUCTURA URBANA DENSA

Se defiende el modelo de ciudad tradicional densa y con mezcla de usos, frente a aquel del
movimiento moderno y las periferias difusas, para configurar un espacio publico de calidad, que
proporcione lugares de estancia disefiados a una escala abarcable, en el que se desarrollen las
actividades de la poblacién. La compacidad hace posible la accesibilidad a los distintos servicios
y usos de la ciudad, permite un sistema de transporte publico eficiente, y la posibilidad de
realizar desplazamientos a pie. Facilita el intercambio entre los habitantes de la ciudad, su
comunicacion y relacién, en el que “toma sentido la vida ciudadana”.

12.2 INTEGRACION DEL ESPACIO LIBRE PUBLICO Y LA RESIDENCIA

La planificacion urbana de este barrio sostenible prioriza los espacios verdes y publicos, e integra
en ellos los distintos usos publicos y privados, con el objetivo de, no solo mejorar el ecosistema
ambiental, sino de mejorar la comunicacién y colaboracion de la poblacién.

12.3 MODELO DE TRANSPORTE BASADO EN EL TRANSPORTE PUBLICO

El disefio del barrio prioriza el uso del transporte publico en las comunicaciones con el exterior
y el desplazamiento peatonal en el interior y en los traslados al entorno proximo
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12.4 EFICIENCIA

En el ecobarrio se debe tender a la autosuficiencia energética y de agua, y respecto a los flujos
materiales reducir los residuos, mediante una gestién basada en las 3R (reducir, reutilizar,
reciclar). El objetivo es aumentar la eficiencia del sistema urbano, aumentando el grado de
informacién y conocimiento, y disminuyendo el consumo de recursos, buscando el minimo
impacto sobre los ecosistemas naturales.

13 INFORMACION CATASTRAL Y REGISTRAL

El dmbito de estudio estd conformado por tres parcelas catastrales de gran tamafo
1399969CS7419N, 1001923CS7419N y 1399970CS7419N, y otras dos de menor tamafio la
1001915CS7419N0001WF y la 1001914CS7419N0001HF que, a

unque en el catastro figuren
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como fincas independientes forman parte de una Unica finca registral junto con la catastral
1399970CS7419N. Se ha realizado una verificacidon de los limites catastrales detectandose
ciertas diferencias con respecto a los limites reales, que en muchos casos estan perfectamente
definidos por muros, por esta razdon se han realizado ciertos ajustes que varian la dimensién y
forma de las parcelas catastrales para ajustarlas a la realidad. Dichos ajustes fueron presentados
en noviembre de 2020 a la Gerencia Territorial del Catastro de Santa Cruz de Tenerife para iniciar
una rectificacidn de linderos para ajustar la superficie catastral a la registral y a la comprobada
sobre el terreno. Se adjunta como anexo n2 2 la Comprobacion y Rectificacién de superficies y
linderos de la parcela catastral 1399969CS7419N0001JF, que se encuentra en tramite en la
citada Gerencia.

En el plano adjunto en la pagina siguiente se han identificado con lineas de color rojo en rojo los
limites de la propiedad segun el catastro, y en verde los limites reales de la propiedad, restituidos
a partir de la cartografia 1:1.000 del Gobierno de Canarias, con un nivel de precision bastante
elevado. En azul se han marcado las diferencias entre ambas delimitaciones.

Las divergencias mas importantes son las que afectan a la parcela 1399969CS7419N vy se
registran en el limite sur con el Colegio Acaman, claramente delimitado por un muro que no estd
correctamente recogido en la cartografia catastral, y en el limite Este, donde el catastro parece
haber tomado como referencia el limite del SGRV-16 del PGO, con lo que resta algo mas de 6.000
m2 a la superficie de parcela de acuerdo a la documentacién registral, a lo recogido en el
convenio urbanistico que dio origen a la clasificacién de los terrenos como urbanos, y a las
referencias aportadas por los propietarios sobre el terreno. En esta parcela se registra ademas
un pequefio error, en el reconocimiento del limite con el barranco del Manco, marcado con un
muro perfectamente reconocible tanto en el terreno como en la cartografia.

En la parcela 1001914CS7419N0001HF el catastro incluye como parte de la parcela una pequefia
edificacién que en realidad estd situada en la parcela vecina.

En la tabla adjunta, y a falta de una comprobacién mas precisa, se incluyen las medidas
catastrales de las parcelas, los ajustes realizados y las medidas resultantes.

AJUSTE DE LAS PARCELAS CATASTRALES A LA REALIDAD FiSICA DE LAS PROPIEDADES
- SUPERFICIE AJUSTES*

REFERENCIA CATASTRAL CACTOAZ%OAL REGISTRAL | CATASTRAL [ SUP REDUCIDA| SUP AMPLIADA S:JZES?ESAE
1001923CS7419N0001QF 39.065 39.425,00]  39.064,53 676,41 576,88 38.965,00
1399969CS7419N0001IF 9.630 38.389,00]  33.960,23 1.770,96 4.820,88 37.010,15
1399970CS7419NO00LXF 21.304,18 181,34 148,97 21.271,81
1001915CS7419NO00IWF 15.620 21.553,00 205,53 7,50 0,00 198,03
1001914CS7419NO001HF 363,40 45,36 0,11 318,15
TOTAL 99.367,00]  94.897,87 2.681,57 5.546,84 97.763,14

* Con respecto a la cartografia catastral

En Santa Cruz de Tenerife, a 20 de agosto de 2024

Fdo: Walter Beltran Espinosa

Arquitecto
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