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2. CONDICIONANTES PREVIOS Y ASPECTOS VINCULANTES

2.1 El Modelo territorial basico de Canarias establecido por las Directrices

Las Directrices de Ordenacion General de Canarias (en adelante, DOG), aprobadas con la Ley
19/2003, dedican el primer capitulo de su Titulo IV a definir el Modelo Territorial que debe implantarse en las
islas. En concreto, la Directriz 48 con la que se inicia dicho capitulo se titula “Modelo territorial basico” y tiene
el alcance de Norma de aplicacion directa (NAD). Por ello, entre los aspectos con incidencia en la ordenacion
territorial de la comarca, provenientes de los instrumentos de ordenacion de rango superior, debe mencio-

narse en primer lugar la regulacion contenida en esta parte de las DOG.

La Directriz 48 desarrolla uno de los fines de las DOG: establecer estrategias de accidn territorial para
la definicion del modelo territorial basico de Canarias. Las lineas fundamentales de este Modelo ya se con-
tienen en los articulos 3y 5 del TRLOTENC, que establecen los criterios y los fines para cualquier actuacion

de los poderes publicos relacionada con el territorio y los recursos naturales.

De acuerdo a lo expresado en la Estrategia Territorial Europea, las Directrices definen un modelo terri-

torial integrado y sostenible, cuyos aspectos fundamentales son principalmente los siguientes:

“a) La configuracién de un territorio equilibrado, organizado en centralidades que permi-
tan el acceso de los ciudadanos a unos servicios eficientes y una mejor calidad de vida, la con-
solidacién de unas ciudades més dindmicas, el desarrollo endégeno de las areas rurales y una
mejor y mas diferenciada articulacién entre el medio rural y el medio urbano, incorporando cri-
terios de cercania y disminuyendo las necesidades de movilidad.

b) La integracion de la ordenacién ambiental y territorial, predominando los criterios y de-
terminaciones ambientales.

¢) La conservacion de los recursos naturales y de los suelos de interés agrario, litorales y
de valor paisajistico, se consideran recursos estratégicos para el desarrollo econémico, la co-
hesion social y el bienestar de la poblacién.

d) El desarrollo de nacleos de poblacion mas compactos, complejos y atractivos, en los
gue se use mas eficientemente el suelo, mediante su reutilizacion y densificacion, y se impulse
la integracion social y funcional, evitando la practica extensiva de la zonificacion urbana, y favo-
reciendo igualmente una reduccion de las demandas de movilidad urbana.

DOCUMENTO DE ORDENACION



PLAN TERRITORIAL PARCIAL DE ORDENACION DE LA COMARCA YCODEN DAUTE ISLA BAJA

13

DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL Marzo 2008

e) La igualdad de acceso a las infraestructuras, los equipamientos, el conocimiento y la
informacién.

f) El reconocimiento de la isla como unidad basica de planeamiento de los recursos natu-
rales y del territorio y al municipio como unidad de ordenacion urbanistica.

g) La contencidn de la extension urbana y fortalecimiento de la gestion urbanistica y la in-
tervencion publica en el mercado del suelo.

h) La simultdnea atencién especifica a la calidad del medio y su paisaje, como protago-
nistas de la ordenacién, incluyendo el esponjamiento del tejido urbano.”

Las DOG, en el capitulo 2 del citado Titulo 1V, desarrollan los principales elementos del Sistema Terri-
torial a implantar mediante los instrumentos de ordenacion correspondientes segun el nivel de que se trate,
dedicando los siguientes capitulos del mismo titulo a establecer instrucciones para la proteccion del litoral, la
proteccién del suelo rastico, la contencién del consumo de suelo urbanizable y el uso eficiente del suelo ur-

bano.

En muchas de las directrices del comentado Titulo IV y en otras de caracter sectorial, aunque relacio-
nadas parcial o indirectamente con la ordenacion del territorio, se encuentran las referencias de mayor inte-
rés para elaborar de forma coherente el contenido normativo del presente PTPO, desarrollando el esquema
normativo anexo a esta memoria, 10 que debera incluirse en el documento que se elabore para tramitar la
aprobacién inicial del presente Plan. En la Memoria del documento de informacion de este Avance se descri-

ben sucintamente los contenidos mas relevantes para la ordenacién del territorio de esta comarca.

Concrecion y desarrollo del Modelo territorial basico

A partir de los principios rectores del Modelo Territorial basico establecido para Canarias por las DOG,
se van concretando los objetivos y criterios en las escalas correspondientes a la unidad territorial formada

por cada una de las islas.

El modelo de ordenacion territorial establecido en ese nivel insular se concreta a su vez en la escala
correspondiente a las unidades comarcales, segun la division que de la isla respectiva realicen los planes in-
sulares. Asi, el modelo de ordenacion territorial comarcal vendra también a concretarse y aplicarse a través

de los modelos de ordenacidn estructural de los municipios.

2.2 Aspectos generales del Modelo de ordenacién territorial del PIOT

El Modelo de Ordenacién Territorial (MOT) constituye una sintesis de la propuesta del PIOT para el
territorio insular, elaborado a partir de dos lineas metodoldgicas complementarias: el reconocimiento y racio-
nalizacién de las pautas que rigen los procesos de transformacion territorial y la regulacion del uso de los re-
cursos garantizando su conservacién y aprovechamiento sostenible. Con todo ello, los planes que concreten
la ordenacion y los procesos de actuacién sobre el territorio deberan propiciar que la realidad territorial tienda

progresivamente hacia dicho modelo.

El MOT contiene las determinaciones con efectos estructurantes sobre el territorio a la escala de orde-
nacion insular, sistematizandolos a través de cuatro componentes: la distribucion basica de usos, el sistema

de nulcleos urbanos principales, las redes basicas de infraestructuras y los equipamientos insulares.

Dada su finalidad y alcance dentro del sistema de planeamiento, el MOT se debe interpretar de forma
flexible, global y abierta, tal y como expresa el PIOT (articulo 2.1.1.2 del Titulo 2 de la normativa): Flexible
porque es una referencia finalista para el gobierno del territorio que marca directrices para ser aplicadas dife-
rencialmente ante opciones concretas de desarrollo; global, porque la interpretacion de su aplicacion nunca
debe hacerse respecto a ambitos territoriales aislados sino en relacién con el conjunto de la ordenacion insu-
lar y los objetivos generales del PIOT; y abierta, porque no establece una ordenacion exclusiva y cerrada ni
siquiera en el marco de la estructura abstracta, sino que deja sin definir conscientemente aspectos que de-

ben completar y enriquecer el esquema sin distorsionarlo.

Finalmente el PIOT contiene dos niveles de descripcion del Modelo de Ordenacién Territorial: el in-
sular y el comarcal. El nivel insular tiene por objeto permitir una vision global de la propuesta del PIOT para

el conjunto de la isla, estableciendo el esquema general de su ordenacion.

En el nivel comarcal se detalla dicha ordenacion para &mbitos territoriales mas limitados, de menor
complejidad y con suficiente homogeneidad interna tanto en sus caracteristicas actuales como en los objeti-
vos de ordenacion y desarrollo. El PIOT delimita once descripciones de modelos de ordenacién comarcal

gue dan un mayor grado de detalle a la descripcién de partida del MOT.
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El esquema del Modelo de ordenacién insular

El modelo de ordenacion insular se compone de los elementos significativos en el nivel de ordenacion

insular, entendidos como submodelos de un sistema global que es el propio MOT.

El esquema general de la distribucién bésica de usos a nivel insular responde en términos muy sintéti-
cos a la estructura consolidada, fomentando su reforzamiento y limitado los procesos recientes que tienden a
desvirtuarla: protege el paisaje y los recursos naturales del mayor parte del area central de la isla y de sus
dos comarcas extremas y preserva los mejores suelos de vocacién agricola; el desarrollo urbanistico se basa

en los nucleos existentes, regulando sus procesos de expansién para evitar la dispersion edificatoria.

En relacion a los nacleos urbanos, se definen tres ambitos principales de crecimiento futuro de la isla:
el Area urbana de Santa Cruz-La Laguna, orientando los espacios de nuevos crecimientos hacia el oeste y
en la areas consolidadas promoviendo como objetivo principal la resolucion de los déficit en infraestructura
urbana y dotacional; el Valle de la Orotava con el objetivo de conformar un sistema de tres nucleos principa-
les entre si, La Orotova, Los Realejos y el Puerto de la Cruz; y el Entorno de Las Américas con el objetivo de
reordenar y recualificar el conjunto turistico-residencial Las Américas-Los Cristianos y potenciar nuevas

areas residenciales en el entorno de Cabo Blanco-Buzanada.

Ademas de estos tres polos principales del sistema insular de nulcleos urbanos, el Modelo de Ordena-

cion se completa con la seleccion de los nucleos de mayor capacidad en cada comarca.

Con respecto a las infraestructuras insulares se considera que poseen un caracter insular los elemen-
tos que constituyen la red bésica viaria y de transportes, el centro de tratamiento de residuos y las infraes-

tructuras de conexion exterior de la isla (aeropuertos y puertos).

El modelo viario y de transporte estd basado en un anillo insular con derivaciones radiales en sentido
costa cumbre, que configura una red integrada de servicios para el sistema de nucleos urbanos, principales
infraestructuras, equipamientos y espacios naturales. Esta formado por un conjunto de corredores insulares,
cuyos elementos principales son los dos corredores costeros que confluyendo en el Puerto de Santa Cruz ar-
ticulan las vertientes norte y sureste-suroeste de la isla, uniéndose mediante dos cierres: uno exterior al area

metropolitana y otro que salva la discontinuidad de las vertientes por el oeste.

Los equipamientos insulares los constituyen aquellos que tienen un nivel de servicio insular o, al me-
nos, supramunicipal, en cada una de las categorias pormenorizadas. El PIOT determina que los equipamien-
tos que forman el primer nivel de las redes son los equipamientos educativo, sanitario, asistencial, deportivo,

de esparcimiento y culturales.

Funcion de la Comarca de Ycoden Daute Isla Baja en el modelo de ordenacién insular

Dentro del esquema general del modelo de ordenacion insular, la funcién en él de la Comarca Ycoden

Daute Isla Baja, se puede sintetizar de la siguiente forma:

Con respecto a la distribucién de usos, la comarca es, por una parte, una zona especialmente protegi-
da por la importante representatividad de los valores naturales que posee, y por otra, también for-
ma parte de las areas agricolas en sus dos modalidades, la propia de cultivos intensivos de expor-
tacion, de ubicacién costera; y la interior, que abarca la franja de cultivos tradicionales de mediani-
as.

La Comarca de Ycoden Daute Isla Baja no forma parte de ninguno de los tres polos principales del
sistema insular de nucleos urbanos, si bien estd dentro del &rea de influencia inmediato del Valle
de la Orotava. Esta cercania territorial a una de las areas méas dindmicas de la Isla genera impor-
tantes vinculaciones e interrelaciones de todo tipo: movimientos laborales, prestacion de servicios,
relaciones de dependencia comercial, atraccién de poblacién, etc. Por otra parte, una vez realizada
la conexion oeste de los dos corredores insulares costeros, la comarca de Ycoden Daute Isla Ba-
ja potenciara, a su vez, la relacién con el entorno turistico del suroeste de la Isla (Santiago del Tei-
de Guia de Isora — Costa Adeje / Las Américas Los Cristianos).

En relacion con el modelo viario y de transporte insular, discurre por toda la comarca el tramo final del
corredor insular norte. En este tramo, el corredor insular hasta Icod debera tener caracteristicas de
via de alta capacidad, y a partir de alli, reducira el nivel viario, adaptandose a las menores necesi-
dades de los municipios de la Isla Baja. De gran relevancia para la comarca es el Cierre oeste que
unira los dos corredores insulares, siguiendo un trazado lo mas préximo posible a los nicleos prin-
cipales y conjugando las exigencias de alta capacidad con la proteccion de los altos valores natu-
rales, culturales y paisajisticos de la zona que atraviesa.

El PIOT determina, formando parte del sistema de equipamientos sanitarios de primer nivel insular, la
ubicacién en el municipio de Icod de los Vinos del complejo hospitalario y socioasistencial del Nor-

te de Tenerife.

DOCUMENTO DE ORDENACION



PLAN TERRITORIAL PARCIAL DE ORDENACION DE LA COMARCA YCODEN DAUTE ISLA BAJA

15

DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL Marzo 2008

2.3 Resumen del Modelo de ordenacion comarcal establecido en el PIOT

Derivado de la funcion que le otorga el Modelo de Ordenacion Insular a la Comarca de Ycoden Daute
Isla Baja, el PIOT establece las determinaciones més particularizadas a través de un modelo de ordenacién
propio para la Comarca de Ycoden Daute Isla Baja, que se estructura a su vez en varios submodelos o sis-

temas.

2.3.1 Distribucién de los usos segun las areas de regulacion del PIOT

El primer elemento que condiciona la distribucion de usos de la comarca es su propio relieve, cuyos
principales accidentes delimitan las grandes piezas de uso agricola sobre las que se superpone la estructura
de asentamientos residenciales. Se configura en su origen los usos del territorio en funcion de la orografia y
de evolucion de la agricultura a lo largo de la historia como principal actividad de la poblacién local. Mas re-
cientemente, el aumento en la complejidad de las relaciones entre la poblacion y el territorio ha ido confor-
mando un espacio de mayor especializacién basado fundamentalmente en la proteccion de los valores natu-
rales de la comarca, las explotaciones agricolas tanto en su vertiente de exportacion como tradicional, y los

diferentes tipos de asentamientos residenciales.

En este sentido, las areas de protecciéon ambiental son las que ocupan mayor superficie en la co-
marca, alcanzando el 43,6 %, en donde se protege los Acantilados de La Culata, la Reserva de Chinyero, asi
como, casi toda la costa, la notable red de barrancos del extremo este y las amplias areas forestales consoli-

dadas y potenciales.

En segundo lugar, atendiendo a la cantidad de superficie, las areas de proteccion econdmica agri-
cola representan el 42,5% de la superficie de la comarca. Cabe destacar por su relevancia que el 81% de las
areas de proteccion econdmica de la comarca pertenecen a la categoria primera y segunda, categorias és-
tas, directamente relacionadas con la preservacién y potenciacion de los usos agricolas; quedando el resto
dentro de la categoria tercera, en respuesta a una nueva situacion y apuesta de futuro para la comarca en

donde se compatibiliza el uso agricola con determinados actividades turisticas y servicios complementarios.

Finalmente, el 9% y el 5% de la superficie de la comarca corresponden a las areas urbanas y areas

de proteccion territorial respectivamente.

2.3.2 El sistema de nucleos urbanos determinado por el PIOT para la comarca

El sistema de nucleos urbanos que establece el PIOT para cada una de las comarcas que delimita se
configura mediante la jerarquizacion de los distintos asentamientos y areas residenciales en funcién de su re-

levancia poblacional y su especializacion funcional dentro de la estructura de la comarca.

Esquematicamente, el PIOT estructura el sistema de nucleos de la siguiente forma: en un primer nivel,
Icod como cabecera comarcal; en un segundo nivel, el nicleo formado por La Guancha-San José como sub-
cabecera comarcal; en tercer nivel, atendiendo a su localizacion se caracterizan los nicleos costeros, los nu-
cleos costeros, los nucleos de medianias oriental y nlcleos de mediania occidental; y finalmente, fuera del

sistema urbano, los asentamientos rurales.

Se configura Icod de los Vinos como nucleo principal con funciéon de cabecera comarcal. Es el nucleo
residencial mas importante por sus dimensiones y la poblacion que alberga, 24.000 habitantes, representa
mas del 40% de la poblacion de la comarca, asi como por su potencial de crecimiento residencial futuro.
Asimismo, es el nacleo que mantiene en la actualidad un mayor dinamismo dentro de la comarca, y concen-

tra gran parte de la actividad comercial tradicional y de servicios.

Como cabecera comarcal, Icod es el referente en cuanto a la ubicacion de las principales dotaciones
comarcales y polo de desarrollo residencial. En este sentido, el PIOT delimita los perimetros de los cascos
urbanos y sus ensanches con el criterio de priorizar sobre ellos la inversion publica en urbanizacién y equi-
pamientos, asi como el crecimiento residencial de la comarca. Asimismo, el desarrollo urbano industrial se

localiza en el ambito de influencia de Icod y relacionado con los corredores insulares.

Los objetivos de la ordenacién se centran en la compactacion del nucleo con la integracion en el con-
junto de los numerosos vacios intersticiales, dirigiéndose los procesos de expansion hacia el este en la franja
comprendida entre el eje costero y el cierre del corredor insular. Asimismo, el PIOT mantiene una gran zona

sin uso ni vocacioén definida hacia el Este, como &rea de proteccion territorial.

Dentro de las medidas sectoriales que tienen incidencia en el ndcleo de Icod destacan las que atafien
a la politica de viviendas por los sefialados procesos de crecimiento urbano y a la reactivacion y potenciacion
del la actividad comercial tradicional en conjuncién con la puesta en valor de los elementos de atraccion tu-

ristica.

DOCUMENTO DE ORDENACION



PLAN TERRITORIAL PARCIAL DE ORDENACION DE LA COMARCA YCODEN DAUTE ISLA BAJA

16

DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL Marzo 2008

En segundo lugar dentro de la jerarquia de nicleos que establece el PIOT, es el nlcleo que forman La
Guancha y San José por su importancia desde el punto de vista de la politica de crecimiento residencial. Es-
tableciéndose, al igual que Icod, similares criterios de integracion urbanistica del casco con los barrios méas

cercanos incorporando los numeroso espacios vacios intermedios.

Dentro del sistema de nucleos urbanos, en el tercer nivel, se encuentran los ndcleos que se articulan a
través del corredor costero, en los cuales se limitan los procesos de expansion fuera de los perimetros deli-

mitados, y se orientan las actuaciones hacia politicas de reordenacion interior.

También en un tercer nivel, se encuentran los nacleos de la mediania oriental, todos aquellos que se
localizan en la franja comprendida entre los nacleos de Icod y La Guancha, en donde existen una compleja
red de asentamientos lineales a borde de camino intercalada entre terrenos de cultivo. Los objetivos se con-
templan desde una ordenacion de estas areas rurales, compatibilizando el uso residencial con el manteni-

miento del paisaje y la actividad agricola.

De la misma forma ocurre con los nucleos de la mediania occidental, situados en torno al eje de la ca-
rreta general del norte y al eje de medianias altas. En esta area priman los valores paisajisticos y se limitara
su expansion dispersa fuera de los perimetros delimitados. Por su peculiaridad tiene una oportunidad impor-

tante para incorporarse dentro de los circuitos turistico-recreativos de la isla.

Finalmente, no considerandose como parte del sistema urbano, se identifican una serie de pequefios
nucleos de caracteristicas eminentemente rurales. Los asentamientos rurales se orienten al mantenimiento
de sus dimensiones y usos tradicionales, junto a actuaciones de rehabilitacion patrimonial y de turismo rural.
Se ubican principalmente apoyados en el eje de medianias altas, y en algunas areas agricolas en el entorno

del espacio natural de Chinyero.

Las principales relaciones interurbanas se producen desde la cabecera comarcal hacia el polo urbano
del Valle de La Orotava, de caracteristicas laborales, comerciales y de prestacion de servicios especializa-
dos. A nivel interno, desde la cabecera comarcal se articulan los flujos con la Isla Baja y el polo turistico de

Las Américas, éstas sin embargo condicionadas en mayor medida por los problemas de movilidad.

Indudablemente, con el area metropolitana persisten relaciones de dependencia funcional en muchos
aspectos, principalmente relacionadas con el mercado laboral y la prestacion de servicios publicos y especia-

lizados y las principales infraestructuras insulares.

Conforme a la definicion de tipos de nicleos urbanos expuesta en la normativa del PIOT, en el docu-

mento de aprobacion inicial de la adaptacion a las Directrices, se diferencian los siguientes tipos de nucleos:

Nucleo |, correspondiente al area metropolitana de Santa Cruz — La Laguna, se considera como un
nucleo especial donde se concentran servicios de nivel autonémico.

Nucleos I, entre los que se distinguen los Nucleos lla, correspondientes a centros de servicios con in-
fluencia insular o territorial amplia, y los Ndcleos IIb, cuya influencia es sobre la propia comarcay el
entorno de la misma.

Nucleos llI, entre los que distinguen los Nucleos llla, aquellos centros de servicios a nivel municipal, y
Nucleos los lllb, correspondientes a centros locales que, a pesar de su pequefia entidad, son im-

portantes en la conformacion de la estructura insular.

Siguiendo la anterior jerarquizacion, para la comarca de Icod — Daute Isla Baja se distinguen los si-

guientes:
Tipo Denominacién Usos

Icod Residencial
Areas urbanas: Icod de los Vinos, El Amparo, San Felipe, La Mancha, Cueva del Viento

Nucleo llb y Santa Barbara
Las Almenas — Buen Paso Productivo y residencial
Areas urbanas: Buen Paso
La Guancha — San José Residencial
Areas urbanas: La Guancha, San José, La Veray Las Rosas.
Garachico Residencial
Areas urbanas: San Pedro de Daute y Garachico

. El Tanque Residencial

Nicleo llla Areas urbanas: El Tanque
Los Silos — San José Residencial
Areas urbanas: El Casco y San José
Buenavista Residencial
Areas urbanas: Buenavista del Norte
San Juan de la Rambla — Las Aguas Residencial
Areas urbanas: San Juan de La Rambla y Las Aguas
Genoveés Residencial
Areas urbanas: Genovés
San Juan del Reparo Residencial
Areas urbanas: San Juan del Reparo
La Vega Residencial

. Areas urbanas: La Vega

Ncleo lilb San José de Los Llanos Residencial
Areas urbanas: San José de los Llanos
La Caleta Residencial

Areas urbanas: La Caleta y Caleta de Interian

San Bernardo Residencial
Areas urbanas: San Bernardo y Las Canteras

Santa Catalina — Santo Domingo Residencial
Areas urbanas: Santa Catalina y Santo Domingo
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2.3.3 Las infraestructuras viarias

El PIOT solo define como infraestructuras de nivel insular las que forman el sistema viario y de trans-
porte. La estructura del sistema viario y de transporte se compone de dos corredores insulares (el corredor

costero y el corredor oeste), las vias comarcales y las vias locales.

El modelo viario comarcal se apoya fundamentalmente en estos dos corredores insulares, que se pro-
ponen como solucion a los importantes problemas de movilidad de la isla y la comarca, potenciando por una
parte la movilidad longitudinalmente a lo largo de toda la comarca a través del corredor costero, y por otra,

con la creacion del corredor oeste que consigue la union de las dos vertientes de la isla.

Las vias comarcales pasan a tener un nuevo caracter dentro de la estructura viaria comarcal, desti-
nandose principalmente a vertebrar los nucleos residenciales y a potenciar los valores paisajistico y turistico

de sus recorridos.

2.3.4 Las infraestructuras portuarias

El Documento para la Adaptacion a las Directrices de Ordenacion General de Canarias del PIOT, pro-
pone la ubicacion en Garachico de un tramo potencialmente apto para la localizacion de un Puerto de se-
gundo nivel de uso mixto (deportivo y pesquero) que junto a los de El Puerto de La Cruz y La Laguna garan-

tizaran la ordenacion portuaria del litoral Norte.

2.3.5 Los equipamientos

El PIOT plantea en esta comarca una operacion de gran entidad para el desarrollo dotacional del no-
roeste de la isla: el Complejo hospitalario socioasistencial del Norte de Tenerife, ubicado en el municipio de

Icod, gque se comenta mas adelante en el epigrafe correspondiente de esta Memoria..

PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE
(A, 200T)
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2.4 Laordenacion de la zona turistica de la Isla Baja

El PIOT delimita en la Isla seis &mbitos de referencia turistica, que se definen como areas de condicio-
nes especialmente adecuadas para ser soporte de la actividad turistica alojativa y que han de ser por ello
protegidas de la implantacién de otros usos que puedan ser incompatibles con el turistico. Uno de tales am-
bitos de referencia turistica se sitla en la zona costera de la Isla Baja, localizado dentro de los limites de la

Comarca de Ycoden Daute Isla Baja.

Su delimitacion resulta coherente con la zonificacion de las areas de regulacion homogénea que esta-
blece el PIOT, ya que mayoritariamente los terrenos se incluyen en area de proteccion econdémica 3, es de-
cir, aquellas que pueden compatibilizar la actividad agricola con el desarrollo de actuaciones turisticas singu-

lares, de acuerdo a lo establecido en el PTEOTT que se comenta mas adelante.

Tal y como establecen las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacién del Tu-
rismo de Canarias, los Planes Territoriales Especiales de Ordenacién Turistica insular imperan con respecto
a las determinaciones establecidas en el Plan Insular correspondiente, en cuanto al establecimiento de las
determinaciones de ordenacién sectorial, territorial e incluso urbanistica que se definen por las Directrices

como contenido propio de tales instrumentos.

Por ello, se considera procedente mencionar aqui los principales aspectos basicos de la ordenacion
contenida en el Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica insular de Tenerife (en adelante, PTEOTT),
dada su relevancia para la ordenacion territorial de la comarca y para la coordinacion y organizacién funcio-

nal de los elementos estructurantes del territorio.

En tal sentido, se realizan las siguientes consideraciones:

Las determinaciones de ordenacion del PTEOTT estan enunciadas como Directrices de Ordenacion
Territorial en el apartado 5.2 del capitulo 5 de su normativa

EI PTEOTT amplia el ambito de la Zona Turistica de la Isla Baja con respecto al delimitado por el PIOT
como Ambito de referencia turistica delimitado por el PIOT.

Los objetivos estratégicos se definen como estrategias de promocioén en el articulo 5.2.1.2 de su nor-

mativa, siendo en general coincidentes con los que se plantean en este documento.

La zona Turistica Isla Baja se divide en areas turisticas que estan delimitadas y tipificadas segun se
puede observar en los planos que se acompafan.

A su vez se delimitan 17 ambitos particulares dentro de las areas turisticas delimitadas en la Zona Tu-
ristica Isla Baja.

Propone promover el crecimiento de la oferta turistica alojativa hasta un limite cuantitativo de 900 pla-
zas hoteleras, en establecimientos tipificados como turismo rural, hoteles que se ubiguen en edifi-
cios historicos, establecimientos turisticos recreativos, los ya previstos en el campo de golf de
Buenavista y recogidos en el planeamiento general, el existente en Sibora y los que se autoricen
expresamente en actuaciones singulares de interés publico (Ver articulo 5.2.3.1 de las normas del
PTEOTT.

A continuacion se reproducen las fichas y esquemas del PTEOTT que resultan imprescindibles, junto

con la normativa antes mencionada, para la definicion del modelo de ordenacion territorial de la comarca.
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Zona Turistica: ISLA BAJA Zona Turistica: ISLA BAJA
Tipo de area: AREA COLMATADA Tipo de area: AREA DE EXPANSION URBANA.
Destino: RESIDENCIAL Destino: RESIDENCIAL
AMBITO PARTICULAR: Las Breveritas 1, El Tejar 2, Buenavista 3, San Bernardo Las Canteras 4, Los Si- AMBITO PARTICULAR: Las Breveritas 10, Buenavista 11, San Bernardo — Las Canteras 12, Los Silos 13,
los 5, La Caleta 6, Las Cruces 7, San Pedro de Daute 8, Garachico 9. La Caleta 14, Las Cruces 15, Garachico 16.
ADMISIBILIDAD DE USOS PRIVADOS:

ADMISIBILIDAD DE USOS PRIVADOS:
Uso Principal:
Residencial (Art. 4.3.2.1 PTOTT)
Categoria: Tercera.

Uso Principal:
Residencial (Art. 4.3.2.1 PTOTT)
Categoria: Tercera.

Uso Secundario:
Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)
Categoria: Edificios Historico-artisticos.
Establecimientos de Turismo Rural. (Art. 3.5 PTOTT)
Industrial (Art. 2.2.9. PTOTT)

Categoria: Artesania y oficios artisticos.

Uso Secundario:
Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)
Categoria: Edificios Historico-artisticos.
Establecimientos de Turismo Rural (Art. 3.5 PTOTT)
Industrial (Art. 2.2.9 PTOTT)

Categoria: Artesania y oficios artisticos. _
Uso Compatible:

Recreativo (Art. 2.2.5 PTOTT)
Categoria: Esparcimiento en espacios edificados nivel 2.
Terciario (Art. 2.2.10 PTOTT)

Categoria: Comercio minorista nivel 1,2y 3

Uso Compatible:
Recreativo (Art. 2.2.5 PTOTT)
Categoria: Esparcimiento en espacios edificados nivel 2.
Terciario (Art. 2.2.10 PTOTT)
Categoria: Comercio minorista nivel 1, 2y 3.

o Hosteleria nivel 1, 2y 3.
Hosteleria nivel 1, 2,y 3.

- . Oficinas nivel 1y 2.
Oficinas nivel 1y 2.
Uso Prohibido:

Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)

Categoria: Establecimientos turisticos convencionales. (1)

Usos Prohibidos:
Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)
Categoria: Establecimientos turisticos convencionales.
Complejos turisticos.
Residencial (4.3.2.2 PTOTT)
Categoria: Primera y segunda
Recreativo (Art. 2.2.5 PTOTT)

Categoria: Esparcimiento en complejos recreativos.

Complejos turisticos.
Residencial (Art. 4.3.2.2 PTOTT)
Categoria: Primera y segunda.
Recreativo (Art. 2.2.5 PTOTT)

Categoria: Esparcimiento en complejos recreativos.

. . Otras condiciones relativas a los usos:
Otras condiciones relativas a los usos:

Las Breveritas 10: El planeamiento debera concretar las condiciones de compatibilidad y
adecuacion al espacio turistico del Campo de Golf de los suelos a él colindantes, supeditando
a ello su desarrollo y edificacion

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO: A determinar por el planeamiento urbanistico vigente.

(1) En el ambito particular Los Silos 5, se admitira el uso turistico en los términos del acuerdo
de la COTMAC de 2 de abril de 2003.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO: A determinar por el planeamiento urbanistico vigente.
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Zona Turistica: ISLA BAJA
Tipo de area: AREA EN DESARROLLO AISLADA
Destino: TURISTICA

AMBITO PARTICULAR: Buenavista 17

ADMISIBILIDAD DE USOS PRIVADOS:

Uso Principal:
Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)
Categoria: Complejos Turisticos.

Uso Secundario:
Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)
Categoria: Establecimientos turisticos convencionales
Establecimientos turisticos recreativos.

Uso Compatible:
Recreativo (Art. 2.2.5 PTOTT)
Categoria: Esparcimiento en espacios adaptados nivel 1.
Esparcimiento en espacios edificados nivel 2.
Terciario (Art. 2.2.10 PTOTT)
Categoria: Comercio minorista nivel 1y 2.
Hosteleria nivel 1, 2y 3.

Usos Prohibidos:
Turistico (Art. 4.2.1 PTOTT)
Categoria: Edificios Historico-artisticos.
Establecimientos de Turismo Rural (Art. 3.5 PTOTT)
Residencial (Art. 4.3.2.1 PTOTT)
Categoria: Primera, Segunda y Tercera.
Industrial (Art. 2.2.9 PTOTT)
Categoria: Artesania y oficios artisticos.
Reparacién y mantenimiento de objetos domésticos.
Talleres de reparacion de vehiculos.
Terciario (Art. 2.2.10 PTOTT)
Categoria: Comercio minorista nivel 4 y 5.
Oficinas nivel 3.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO: No seran superiores a las definidas por el planeamiento urba-
nistico vigente para el conjunto del area o0, en su caso, del ambito o sector de planeamiento
urbanistico que lo desarrolle.
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2.5 Los ambitos extractivos delimitados por el PIOT en la comarca

El PIOT delimita tres &mbitos extractivos en la comarca, que se describen reproduciendo los aspec-
tos y las condiciones relevantes de las determinaciones incluidas en el planeamiento insular. Para cada
uno de tales ambitos extractivos se debe formular un Plan Territorial Parcial de Ordenacion a excepcion
del ambito de EIl Riguel, que segun lo dispuesto en el Documento para la Adaptacion a las Directrices de
Ordenaciéon General de Canarias del PIOT, no remite el desarrollo de la ordenacion de dicho a&mbito a un

Plan Territorial Parcial de Ordenacion.
Ambito extractivo EL Gordo
Municipio: Icod de Los Vinos
Localizacién y caracteristicas: Enclavado junto a las localidades de La Vega Alta y Fuente de la
Vega, el ambito queda enmarcado por suelo considerado por el PIOT como de transicion forestal y
su extremo sur dista unos 200 metros del Parque Natural de la Corona Forestal.
Recurso extraible: picon.
Superficie del &mbito: 750.000 m2,
Reserva estimada del recurso 25.000.000 m3.
Estado actual: inactiva y no autorizada
Condiciones del PIOT: se considera esta ubicacidon como reserva para un hipotético agotamiento
de los recursos en los restantes emplazamientos autorizados. Por ello, su puesta en explotacion

gueda condicionada al previo agotamiento de los recursos de los restantes ambitos de extraccion de

picon.

Plan General de Ordenacién de Icod de Los Vinos: no califica el suelo de forma que pueda ser

objeto de intervencién extractiva

AMBITO EXTRACTIVO EL GORDO

Recomendaciones del PTPO de la Comarca: Se considera que la ordenacion territorial de este
PTPO debe mantener para este ambito la recomendacién de calificarse como area de proteccion te-
rritorial, sin predecir ya su destino como &mbito extractivo, hasta que no se den las circunstancias

enunciadas en el propio planeamiento insular.

El Gordo Escala 1:10000

¥
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CONDICIONES Esta ubicacion se considera como una reserva para un hipotético agotamiento de los recursos en

ESPECIFICAS Condicionada al previo agotamiento de recursos de los restantes ambitos de extraccion de picén.

los restantes emplazamientos autorizados. Por ello la puesta en explotacién de este enclave queda
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Ambito extractivo El Riquel

Municipio: Icod de los Vinos Plan General de Ordenacidon de Icod de Los Vinos: califica el &mbito como equipamiento recreati-
VO sujeto a regeneracion previa. Tal como se establece en el PIOT el planeamiento municipal esta-

Localizaciéon y caracteristicas: Enclavado en la localidad de San Marcos, entre la Punta de El Ri- blecera los usos finales del emplazamiento cara a su restauracion y las condiciones que la explota-

quel y la montafia del mismo nombre. El impacto ambiental que provoca la extraccion en la zona es cién deba cumplir para adecuar la morfologia al desarrollo de dichos usos.

considerable, mas aln teniendo en cuenta que se sitla en primera linea de costa, sobre un acantila-

do al lado del niicleo de San Marcos. Se considera que la ordenacion territorial de este PTPO de plantear para este ambito las recomen-

daciones precisas que reconozcan su localizacion idonea y sus valores potenciales para acoger usos re-

Recurso extraible: La litologia del ambito es la caracteristica de las coladas traquiticofonoliticas de creativos, a través de actuaciones que reconduzca los actuales procesos inadecuados y las actividades in-
la serie geologica IV. Es el Unico ambito extractivo de roca destinada a la produccion de piedra or- tensivas existentes.
namental y de aridos de machaqueo (aridos clasificados) que existe en activo en toda la isla.
AMBITO EXTRACTIVO — EL RIQUEL
. , . El Riguel Escala 1:5000
Superficie del ambito: 300.000 m?2 ' i ' = ; ; g \\-
Reserva estimada del recurso: 5.000.000 m3. Y SN

Estado actual: Activo. Se combinan las actividades extractivas con un depoésito de automaviles en

el que se llevan a cabo tareas de desguace, no siendo una ubicacion adecuada para tal instalacion

Condiciones del PIOT: Se determina que el proyecto de explotacién habra de establecer las medi-
das precisas para garantizar la preservacion del frente litoral. El planeamiento municipal establecera
los usos finales del emplazamiento de cara a su restauracion y las condiciones que la explotacion
deba cumplir para adecuar la morfologia al desarrollo de dichos usos. El Documento para la Adapta-
cion a las Directrices de Ordenacion General de Canarias del PIOT, no remite el desarrollo de la or-

denacién de dicho ambito a un Plan Territorial Parcial de Ordenacion.

LRl San Marcos
Condiciones del Plan Territorial Especial de Residuos de Tenerife: La finalidad de la ordenacion ' ' ;
Prk K
propuesta por el PTEOR (documento aprobado inicialmente), es conseguir una adecuada distribu- e ) !
cion de las actividades en el ambito y la prevencién de los impactos que puedan producirse con res-
) ) El proyecto de explotacion habra de establecer las medidas precisas para garantizar la preservacion
pecto al entorno inmediato. CONDICIONES del frente litoral.
: El planeamiento municipal establecera los usos finales del emplazamiento de cara a su restauracion
ESPECIFICAS y las condiciones que la explotacion deba cumplir para adecuar la morfologia al desarrollo de dichos
uSsos.
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AMBITO EXTRACTIVO — RUIGOMEZ

Ambito extractivo Ruigémez

Ruigémez Escala 1:10000
Municipio: El Tanque ) R 8
= - 5 i [ L
- s l'_. il o - | 2 ; .;.
Localizacion y caracteristicas: Esta situado entre el nicleo de Ruigémez y el limite con el munici- <\ 5/ o . L]
, : Lk i = - A
pio de Los Silos Wi AN N === =
Recurso extraible: La litologia de la zona esta formada por depdésitos sedimentarios constitui- By L :
el | \ | : "By
. - . . , . . ;. . I = Tl | ¥ 1
dos por materiales detriticos finos, arenas y arcillas. Se trata del area tradicional (y casi la unica dis- = S - o ol
7l 2t (1 s ]
ponible en la isla) para la obtencién de tierra vegetal de prestacion que hace posible los cultivos en ¥ ¢ B E e
. b le..';‘l_'- i Y —— . = ?’-
el suroeste de la isla. LA it &P
L& | & : ; ;
Superficie del ambito: 720.000 m? = Mol o ENNT2 ji m
il =
3 Tl
Reserva estimada del recurso: 500.000 m3. __ N —
;.. = 1] -' l| = |
— | £
Estado actual: Abarca diversas explotaciones, activas e inactivas, de tierra vegetal, que se han =
desarrollado en un territorio que atenuda la pendiente mediante un laborioso aterrazado. - — — y — —
El relieve resultante tras la completa explotacion del &mbito tendra caracteristicas morfol6gicas ade-
CONDICIONES cuadas para el cultivo agricola.
o ' ' ' ESPECIFICAS El Plan de Restauracion procurard la creacion de zonas inundables de caracteristicas similares a las
Condiciones del PIOT: Se establece que el relieve resultante tras la completa explotacion del ambi- que ya se han creado como resultado de las explotaciones realizadas con anterioridad.

to tendrd caracteristicas morfoldgicas adecuadas para el cultivo agricola. Asimismo, el Plan de Res-
tauracion procurara la creaciéon de zonas inundables de caracteristicas similares a las que ya se han

creado como resultado de las explotaciones realizadas con anterioridad.
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2.6 El estudio de alternativas de ordenacion diferenciadas

La definicion de alternativas de ordenacion diferenciadas que permitan su contraste para la selec-
cion de la méas adecuada y para su posterior desarrollo como Modelo de Ordenacion Territorial de la co-
marca, se realiza respecto de cada uno de los sistemas o subsistemas identificados en el Plan Territorial;

esto es:

Sistema socioeconémico.

Sistema de nucleos urbanos.

Sistema de infraestructura viaria y movilidad.

Sistema de elementos estratégicos.

Es necesario resaltar la relevancia de la identificacion de las diferentes alternativas de ordenacion,
no solo como respuesta a las exigencias al respecto establecidas en la legislacién vigente, sino como me-
canismo que posibilita el contraste y andlisis de las alternativas, asi como su posterior evaluacioén, de tal
modo que se razonen las opciones de ordenacion y se desarrolle como Modelo la més adecuada. Se ha
optado por incorporar un documento ANEXO a la MEMORIA DE ORDENACION, denominado “Estudio de
Alternativas de ordenacion”, que englobe las alternativas respecto de cada subsistema, independiente-
mente de que, en relacidén con determinados sistemas se desarrollen las mismas en apartados concretos,
contando de ese forma con un documento que aporte una visién conjunta de las opciones de organizacion

de la Comarca.
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