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NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES F* TUT
SECTOR VALLE DEL ACEITUN. ' -

1. ANTECEDENTES.

Las Normas Subsildiarias Municipales de tuineje, aproba-
das con fecha , clasificaron como Suelo Apto para la
Urbanizacién , con destino turistico intensivo TI, un sector de
124.4 has de superficie en la zona costera del Valle del Aceitun.

-

De acuerdo con las determinaciones de las Normas, dicho
suelo estéd .sujeto a las siguientes determinaciones bésicas:

Uso turistico.

Superficie minima de actuacidén....... 25 has
Edificabilidad bruta méxlma..' ........ - 0.25 m2/m2
Densidad méxima....... e e e e e -~ 80 hab/ha

2. OBJETIVO.

El objetivo de la presente modificacidén es cambiar ‘el
; destinc del sector de suelo apto para la urbanizacién, que pasa-
ria de turistico intensivo TI a mixto extensivo ME residencial-

turistico, sin variar las restantes determinaciones basicas que,
conforme se detalla en el apartado 5 de la presente Memoria,, .
serian: -

Uso mixto residencial—turistico.

| | Superficie minima de actuacién...... “, " 50 has
! Edificabilidad bruta méxima.......... 0.25 m2/m2
Densidad mdxima........... 20 viv/ha y 80 hab/ha

3. JUSTIFICACION .Y CONVENIENCIA.

| El largo proceso de redaccidén y aprobacidén de las
Normas Subsidiarias Municipales ha hecho posible que algunos de
los objetivos seflalados en el momento de su redaccién se hayan
visto afectados por los cambios acaecidos.desde entonces. Dos de
estos factores no previsibles en el momento de la redaccidn,
inciden de una forma clara en el sector que se pretende modifi-

| car:
] 1. Ampliacidén de la oferta residencial.
A
- “ T El 4drea de crecimiento sefialado parasel nucleo " de
[ poblacién permanente de Gran Tarajal en las Normas Subsi-
- diarias, el Valle de Gran Tarajal, clasificado como suelo
| apto para la urbanizacidén mixta intensiva (residencial tu-
1 ristica), es propiedad en su mayoria de una sola sociedad
i mercantil, y no muestra aun signos de que vaya a ser desa— .’

rrollado a corto o medio plazo,
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Por ello, el crecimiento del nicleo de Gran Tara-
jal se esté viendo cada dia méas constrefiido ante la falta de
accién sobnre el suelo apto para su expansién, lo que estd
provocando una crecliente escasez de suelo edificable y, con
ello, un proceso especulativo que deja fuera del mercado

inmobiliario a 1la mayor parte de los aspirantes a mejorar

sus condiciones de residencia.

Esta falta de suelo edificable estd repercutiendo
igualmente sobre el Ayuntamiento, que se encuentra con cre-

cientes dificultades para ofertar suelo con destino a la .

construccién de viviendas de promocidén publica y autocons-

truidas, oferta que constituye uno de los principales obje~

tivos politicos de la Corporacidén.

2. Reduccidn de la oferta turistica.

Por otra parte, 'la actual crisis turistica no sélo

reduce notablemente las perspectivas de desarrollo.del suelo
apto para la urbanizacién turistica, sino que aconseja dis-
minuir en lo posible la oferta indiscriminada de alojamien-

tos turisticos, sin dafiar los legitimos derechos e 1ntereses

de los particulares.

En esta via, 1la solucidén adoptada por algunos
instrumentos de planeamiento territorial, como el reciente
Plan' Insular de Ordenacién de Lanzarote, pasa precisamente
por el mantenimiento de la edificabilidad global, pero con-
virtiendo parte de la destinada a alojamientos turisticos en
residencial permanente o de largas estancias. Con ello no
s6lo se obtiene una reduccidén de la oferta de alojamiento
turistico, sino que se cubre al propio’tiempo la creciente
demanda exterior de un sector no propiamente turistico (lar-
gas estancias, jubilados extranjeros) que exige una tipolo-
gia de nuicleo mds urbano, . con un mayor nivel de servicios
soclales, y no sélo de equipamiento de ocio y recreo; un
nicleo que se distancia claramente del modelo de centro de
vacaclones para acercarse al de nuicleo tradicional, multi-
funcional, y donde la coexistencia con la poblacidn autécto—
na no 5610 no es admltlda, sino reclamada.

El Valle del Aceitun reudne condicicnes o6ptimas para
servir de base territorial a las acciones de respuesta a ambos

problemas sobrevenidos.
F

Por un lado, este valle se encuentra en contacto direc-
to c¢on el secltor oriental del mismo nucleo urbano de Gran Tara-

jal. Su vocacidén como drea de expansidén del propio nicleo ya fué
plasmada en 1977, a través de la aprobacién por la Comisidn
Provincial de Urbanismo (3.10.1977) de un Plan de Extensidn, de.

41 has de superficie, redactado al amparo de las Normas Subsidia-
rias Provinciales, y que, por diversas circunstancias, no llegé a

desarrollarse.
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El  Avance de las Normas § ) ;g"?' es plan-
teaba igualmente localizar en Ja zo /1‘5 Aceitin

un sector, de unas 30 has de superfidg@aspatrdegstino exclusiva-
mente residencial permanente, que consti™®Tia el area bdsica de
expansioén del nidcleo de Gran Tarajal. Si bien dicha alternativa
no fué desarrollada por el documento definitivo, es <clara la

vocaclidén del sector como drea de crecimiento residencial.
1

En lo que respecta a la posibilidad del uso turistico
parcial, tanto la situacidén’geogrédfica del valle (inmediato vy
continuacidén del 20 nicleo de la isla, en poblacién, e- importante
centro_ de servicios de toda la comarca sur) como sus propias
caracteristicas (valle amplio, 1llano, asocado y tranquilo, en
contraste con el Valle de Gran Tarajal, mds abierto, extenso vy
expuesto) reunen éptimas condiciones para servir de base a un
asentamliento urbano mixto, donde conviva un sector de alojamiento
turistico <cldsico con una poblacién exterior semi-permanente,
unido todo ello a una poblacién local estable. Este asentamiento
podrd disfrutar de las ventajas de la inmediatez a un centro de
servicios como Gran Tarajal sin ninguno de sus inconvenientes
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(densidad, topografia, +trama wurbana), en un entorno de Dbaja.

densidad y tranquilidad, con acceso tantoc a través del propio
nicleo como directamente desde la carretera de Jandfa, a través

del propio vqlle.

4. CARACTERISTICAS.

Conforme se ha sefialado anteriormente, se pretende .

modificar solamente el destino del suelo clasificado como apto
para la urbanizacidén en el Valle del Aceitun, pasandolo de turis-
tico intensivo a mixto extensivo (residencial-turtstico), mante-
niendo las restantes caracteristicas de la ordenacién estableci-—
das en las Normas Subsidiarias, por lo que no sélo no se produce
aumento alguno de densidad ni edificabilidad, sino que se dismi-
nuye el numero de plazas turisticas, al establecerse que el uso
de alojamiento turistico no podrd acaparar mas del 50% del apro-
vechamiento total del sector. Dada la superficie del sector que
se porpone recalificar (124.4 has), la modificacidén propuesta
significara una disminucién de no menos de 5,000 plazas de aloja-

miento turistico.,

Como puede observarse en 1los plénos ‘que se adjuntan
(planeamiento actual y modificacién propuesta), se respetan inte-
gramente los limites y superficie del 4rea clasificada como apta

pard la urbanizacién.

En cuanto a la normativa particular propuesta, se deta-
lla- en el apartado siguiente, Se ha realizado -sobre la base de la
normativa establecida en las Normas Subsidiarias Municipales para
el suelo destinado a uso mixto intensivo, pero reduciendo su
aprovechamiento (establecido allf en 0.40 m2/m2 y 35 viv/ha para
el sector residencial y 0.25 m2/m2 y 80 hab/ha para el turistico)
a una limitacidén global de 0.25 m2/m2 y 20 viv/ha, 1idéntica a la
que tenia como suelo turistico. En aras de una mejor ordernacidn,
se eleva la superficie de actuacién de las 25 a las 50 has, con
lo cual sé6lo podrdn desarvollarse 2 planes parciales en el valle,
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en forma similar a lo exigido para el suffi¥ bissol

Gran Tarajal. Los sistemas generales se regucen;ejé

en iguales comdiciones a las exigidas paraﬁ%%? o
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5. NORMATIVA.

Al sector le seria de aplicacioén la totalidad de la

normativa general establecida en el Capitulo III (Normas e€n
zonas aptas para la urbanizacidn) de la Normativa  Urbanistica de
1as Normas Subsidiarias. La normativa particular aplicable al

" cector de suelo apto para la urbanizacién con destino mixto
extensivo residencial—turistico, en el valle del Aceitun, seria:

3.1.3.B. ZONAS DESTINADAS A USO MIXTO EXTENSIVO (ME).

3.1.3.B.1. Ambito.

Serd de aplicacién a las zonas delimitadas como aptas
para la urbanizacién con destino mixto residencial-turistico
extensivo en el Valle del Aceitun.

3:-1.3.B.2. Sectores de actuacién. Delimitacién.

En caso de no realizarse -.un sélo Plan Parcial referido

a la totalidad de la zona, se admitird la delimitacidén por

* el Plan Parcial de dos udnico sectores, definiendo un sector

; sur -costero y otro norte interior. La superficie de  un
| sector no serd inferior a las 50 hectdreas, y serd obligato-
ria la aprobacioén definitiva del Plan Parcial del sector sur

antes de que pueda tramitarse el correspondiente al sectlor

norte.:
2.1.3.B.3. Usos. -

Los dos usos predominantes a que se destinardn ambas
zonas serdn el residencial permanente y el residencial tu-

ristico u hotelero. Dentro de ellos, el Plan Parcial esta-
‘blecerd zonas segin el uso predominante de cada wuna, ¥
‘ concretamente:

’ A) RESIDENCIAL PERMANENTE. : .
! Especificando 1los diferentes tipos de edificaciodn

residencial, estableciendo con criterio restrictivo la
tolerancia o compatibilidad con usos de tipo industrial
o de almacenamiento, vy como minimo con las condiciones
generales de uso y edificacién definidas en el Capitulo

I de estas Normas. |
; Como minimo el 50% de la’superficie construible,

excluido el equipamiento edificable, estard destinada a
¢ uso residencial permanente. o

B) RESIDENCIAL TURISTICO Y DE 228 RESIDENCIA.

Especificando el destino a hoteles, hoteles—apar-
tamento, apartamentos, bungalows, villas o viviendas
unifamiliares aisladas o adosadas. _ | _ ﬁ?




TE!EII'E-'

CGTEJADO Y CONFORME CO f; i
D eecnaid 4 SET /982
"_':,‘i ' .
B

C) EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS. ,
Detallando usos comercifsbe

piblicos y privados, centrns do

Preescolar, EGB o Ensefianza P=n warl #*

o Secundaria, Parques Deportivi¥ y &Ruipamifnto social,

distinguiendo al menos usos X itariogy asistencral,

administrativo, Cultural,urecre:ut:uﬁgi b de ancianos

"y religioso.

D) ESPACIOS LIBRES DE USOC Y DOMINIO PUBLICGS.
Con diferenciacién de 4reas peatonales, Jardines,

dreas de juegos infantiles; asi como viales, con zonas
de defensa, y aparcamientos.

3.1.3.B.4. Ordenacidn.

Se establecerd un drea principal de equipamiento Yy
servicios, relacionada con el viario peatonal y rodado que
estructure la zona. Esta drea serd mds densa y tendrd una
estructura mds urbana que el resto de la zona, predominando
las calles tradicionales, y prevaleciendo 1la <circulacidn

- peatonal sobre la rodada, a base de un sistema de plazas Yy

calles peatonales, ¥y una red viaria rodada perimetral con
playas de aparcamlento cercanas a los puntos centrales de

las mismas. | -
La zonificacién procurard la separacién funcional entre

los sectores destinados a uso turistico y los residenciales

permanentes, siendo comin total o parcialmente la zona cen-
trales de equipamiento y servicios.

3.1.3.8B.5. Edificabilidad y densidad.

La edificabilidad bruta mdxima serd de 0:25 m2/m2. La
densidad mdxima serd de 20 viviendas/hectdrea (B0 habs/ha).

3.1.3.B.6. Condiéiﬂnes de edificacién y parcelacién.

El Plan Parcial justificard la parcelacidén establecida
para cada uso o zona en funcién de las caracteristicas del

mismo, y las del conjunto de la actuacidn.,
La altura mdxima de la edificacién serd de 3 plantas,

pudiendo reservarse un 10% de la superficie construible para
edificaciones de 44 planta, cuidando evitar las distorsio-
nes, Yy utilizando las alturas como hitos dentro del paisaje

urbano.
3.1.3.B.7. Equipamiento.

A} SISTEMAS GENERALES,
Se reservara un 5% de la superficie del sector con

destino a parque urbano, que se ubicard concentrado en una

zona de maxima accesibilidad interior y exterior, y prefe-
rentemente unido sin solucién de continuidad a parte del

equipamiento libre propio del Plan Parcial.
S1 el Valle fuera desarrollado mediante 2 Planes Par-

clales, ambos ubicardn su respectiveo Parque Urbano sobre la

linde de separacién de los sectores), canflgurando un espacio

verde comiun sin solucidn de continuidad.
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B) EQUIPAMIENTO A NIVEL DE PLAN PARCIAL.

La reserva de suelo se calculard para cada sector de
acuerdo con lo dispuesto en el Anejo del Reglamento de
Planecamiento, considerando a tales efectos la totalidad de
la poblacién como residencial permanente, con la udnica ex-
cepcidén de la correspondiente- a edificaciones especifica e
inequivocamente hoteleras (hoteles, moteles). La reserva de
equipamiento docente correspondiente a la poblacién netamen-

te turistica podrd destinarse a equipamiento <cultural

(cines, tealros, salas de exposiciones, auditorios cubiertos
o al aire libre, etec). - |

Ademds de las condiciones establecidas en el Anejo
citado;, no serdn computables, a efectos de la reglamentaria
reserva, los espacios 1libres de dominio y uso publicos
situados en terrenos con pendientes iguales o superiores al
10%, asi como los destinados a proteccidn de viales.

Las Palmas de Gran Canaria, febrero de 1991.
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2. EQUIPAMIENTO. * %
IR S8R [dnd[edfed =
2.1. RESERVAS. =X
(médulo de cédlculo: 133,833 i 186 13&8~vivs equival.)
Residencia: 764 VIV \\A | ! .
Turismo + 574 VIV (modulos I
TTTTTTuso T T REGLAMENTO/ " PLAN PARCIAL
1338 VIV Jardines 15 m2/viv 24,084 m2 T TTTTTTT=3
(1) Jardines turist 7.5 . 4,305 m?2
Areas juego- 6 m2/viv 8,028 m2  ,..... m 2
Total 36,417 m2
Parque deportivo 8 m2/viv 10,704 m2 ... ... m?2
Resto zonas libres 17,949 m2 d
Total 10 % 65,070 m2 ,..... M2
Parque Urbano SG° 5 ¢ 32,535 m2  ,..... m 2
TOTAL - 97,605 M2 ,..... M2
Preescolar . 2 m2/viv 2,676 m2
E.G.B. 10 m2/viv 13,380 m2
Preescolar (764 viv) 2,000 m2 2,000 m2
E.G.B. (764 viv) 10,000 m2 10,000 m2
(1) Deportivo turist 4 m2/viv 2,296 m2
Comercial -3 m2c/viv 4,014 m2c. m2¢
(2) Cultural-docente (resto) 4,056 M2 M2
Social (adm-sanit) 6 mEC/viv- 8,028 m2c m2c
(3) Social turist 3 1,722 m%c
Total 9,750 M2C
Plazas aparcam. 17100 m2c 1,626 p - P

L]
h— . S— L

(1): Incremento 50% correspondiente sector turistico (acuerdo

aprobacidn CUMAC) |
Caso parque deportivo: incrementﬂlSO % no cesidn obligato-

ria (posible usoc privado)

(2): Resto equipamiento docente _cerrespﬂndiente sector
turistico: destinar a equipamiento social (uso piublico).
(3): Incremento 50% correspondiente sector turistico (CUMAC)

(usco privado).
- Equipamiento social: concretar usos cultural, recreativo,
ocio: espectéculos, salones de Juego, discotecas, cines,
teatros, gimnasios, -saunas, masajes, minigolf, piscinas de
recreo, parques acuaticos, parquts botdnicos, etc.
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SISTEMAS GENERALES.

EDIFICABILIDAD, DENSIDAD,

Edlflcabllldad maxima (0.25 m2/m2)........ 162.675 m2c*
(edificios >3 p. <& p.: 16,267 m2)
Edificabilidad turistica mdxima (aproximada)
162,675 m2¢c (¢ 1.2) x 0.50..... . 67,781 m2c
Densidad méxima (20 viv/ha, 80 hab/ha).... 1,301 viv
- | 5,205 hab
Sistema General: parque urbano..... weeeese 32,535 m2
ol "~ Incremento sobre Anexo Reglam Planeam CUMAC:
Incremento jardines (sector turistico}.... 50 %
id parque deportivo (id id).....ccocv o 50 %
id id equipamiento social ocio (id id).... 50 %
PROPUESTA DEL PLAN PARCIAL B
1. USO RESIDENCIAL.
tipologilia parEElas superf edif edif no no
m2 m2/m?2 m2c viv hab
1.%1. RESID. PERMANENTE
viv aisl/par BF-BS 93,760 0.50 46,880 469 1,876
viv hilera . R1-R3 42,161 0.70 29,513 295 1,180
TOTAL 135,921 76,393 764 3,056,
1.2. ALOJAM. TURISTICO
hotelero H1-H3 42,0690 0.85 36,285 227 Q07
extrahotelero BA-BE 42,310 0.50 21,155 264 1,056
TOTAL 85,000 57,440 491 1,903
1.3. TOTAL RESIDENCIAL 220,921 0.61 133,833 1,255 5,019




OPCION PROPULSTA.

Edificabilidad turistica mdaxima

Densidad mdxima- (20 viv/ha)
(80 hab/ha)

T . e —

Edificabilidad mdxima (0.25 m2/m2)

162,675 mic
67,781 m2c

1,301 viv
5,205 hab

EDIFICABILIDAD.
USO -~ parcelas  superf
Deportivo PD1 10,800 0.03 324  puoblico
Ocio recreo priv PD2 14,000 0.10 1,400  privado
Docente - DP 12,000 0.50 - 6,000 publico
Cultural-docente EC1 4,100 0.50 2,050 publico
Social (oc1io) EC2 2,000 1..00 2,000 ptiblico
Comercial ECO . g, 000 1.00 9,000 privado .
Administ-social EAS 6,050 1.00 6,050 priv/publ
Sanitario ESS 2,000 1.00 2,000 priv/publ
TOTAL 59,950 28, 824
EDIFICABILIDAD Y POBLACION TOTALES.
tipologia supe;f edif -  edif no ~ ng
m2 m2/m2 m2c viv hab
" Resid. permanente 135,921 . 76,393 764 3,056
Alojam. turistico 85,000 S 57,440 . 474 1,963
Total residencial 220,921 0.61 133,833 1,238 5,019
Equipamiento edificado 59,950 0.48 28, 824 —~ ~
TOTAL 260,871 162, 657 1,238 5,019
CUMPLIMIENTO NORMAS SUBSIDIARIAS.
B T “NORMAS P PARCIAL

162, 657 m2c

57,440 m2c

1,255 viv
5,019 hab
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