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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE SAN-BARTOLOME DE TIRAJANA
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.
MEMORIA

1.- ANTECEDENTES

Con fecha 9 de Mayo de 1.996, se aprobd el Plan General de Ordenacion
Urbana de San Bariolomé de Tirajana, por la Comision de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias y su Texio Refundido fue aprobado por Orden
Departamental de la Consejera de Politica Territorial de 26 de Noviembre de
19986,

Dentro del suelo urbanizable programado, se incluyo junto al suelo urbano de
Las Casas, el sector N° 3, para ser desarrollado en el segundo cuatrienio del

Plan General, de acuerdo con las siguientes especificaciones:

* Superficie Sector ............... 27.810 m2
"USO e, Residencial
*Densidad ..., 20 vivﬂwa
*Altura maxima ..., 2 plantas
*Ocupacion ... 50%

* Edificabilidad oo 0.25 m2/m2

Ademas, deberan de dejar dentro del Plan los siguientes equipamientos

para asumir el deficit del suelo urbano de Las Casas:

e 2975 m2 de Espacios Libres, de los cuales 903 m2 seran Areas de
Juego

e 5.000 m2de EGB

e 1.806 m2 de Deportivo

o 301 m2c de Comercial

« 903 m2c de Social

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU (SECTOR 3 DE LAS CASAS)
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Como. puede. apreciarse las cargas. de reserva de. suelo para equipamientos
son muy superioreg a las .qu'e le cqr_res';ianderia_i al sector por aplicacion del
Reglamento de Planeamiento:Este extremao fue justificado en el Plan General,
cCOmoO mecanismo para cbrregir' el déficit de equipamiento que acusa en la
actualidad el suelo urbano de Las Casas. '

En la CUMAC de 26 de Enero de 1999, se adopté el acuerdo de suspender la
aprabacian definitiva de la presente modificacién puntual hasta que se carrijan
las siguientes deficiencias:

1}. La modificacion debera contemplarse en todos los documentos del PGOU
que se vean afectados por la misma, con el mismo formato del vigente.

2). BEn la memaria deherg justificarse las madificaciones propuestas para el
suelo urbano.

3)}. Se carregiran las contradicciones entre la memoria y la ficha para la
ocupacion de las parcelas docente y social.

Por elio se redacta el presente documento. refundido donde se contemplan las
observaciones anteriores, para su aprobacién definitiva.

2.-0OBJETOY JUSTIFICACION DE LA MODIEICACION

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU (SECTOR 3 DE LAS CASAS)

El ohjeta de esta madificacion puntual es cotregir las condiciones urbanisticas
del citado sector n® 3 del suelo urbanizable programado para dar cobertura a la
tramitacian en paralele del Plan Parcial que o desarrolle.

La justificacion de proceder a la tramitacion de esta modificaciéon se basa en los
siguientes extremos:

1°) La demanda de viviendas en la zona del Pajar y Las Casas ha
experimentado un gran crecimiento en los Ultimos afos, cuestién que no era
previsible en el momento en el que e! Plan General fue sometido a su
aprobacion provisional. Esta demanda es aln mayor para la tipologia de
vivienda unifaniliar de tipa modesto para la poblacién residente que se quiere
ubicar fuera de la zona turistica del municipio.
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Prueba de ello es la formacién de la Cocperativa que pretende no solo
desarrollar el planeamiento, sino .también-proceder a la edificacion de las

viviendas para sus afiliados.

L

2° La escasez de suelq clasificado como urbanizable para useo residencial de
baja densidad, que quedo incluidnien él pﬁh’ier cuatrienio del Plan General, ha
pravocado que en esta zona del munic'ipiq no exista suela disponible para
urbanizar ni edificar a corto plazo.

3°) La utilizacion de . cartografia. inadecuada en el Plan General, prapicia la
existencia de errcres en la superficie y la delimitacion de este sector de suelo,
que ha sida necesario corregic. De no hacerlo asi,. quedaria por una parte
dentro del suelo urbanizable parte de parcelas que deberian estar incluidas

- coma suelo urbana (asi se propania en el Plan Especial de Reforma Intenor del
Poblado de CESA) y por otra parte, quedarian restos de suelo fuera del sector
y sin aprovechamientos, cuanda par la existencia de elementos. ya definitorios
deberian incluirse dentro del sector.

Ademas y para definir exactamente sus. linderqs, se ha deslindado la
propiedad de los Sres. del Castillo y Bravo de Laguna y la de Cementos
Especiales S.A., que coincide exactamente con el nueva lindero. propuesto
entre el suelo urbano y urbanizable. Tal es asi, que Cementos Especiales
vendid a terceras parcelas que con la. actual delimitacion tenian parte de su
superficie en suelo urbanc y otra parte en urbanizable, lo cual entre en.la

légica urbanistica.

Todo ello nos lieva a un incremento de suelo urbano de 560 m2 de los

cuales 510 m2 son de ordenanza RP-2 (ver plano 0-10) y el resto peatonal.

4°) |La previsian por parte del Ayuntamiento de mejorar la accesibilidad de los
suelos residenciales y en particular la del suelo urbano de Las Casas, aconsejo
proponer la reserva de espacio para poder hacer en el futuro una nueva via de
acceso al nlcleo urbano que pudiera enlazar con el camino existente como

accesa a L.oma Galeodn.
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Estas dos circunstancias acdnsejamn vanar |2 delimitacion det sector,
con lo qué se aumenta su superficie en 1.580 m2, es decir un 5,17% sobre.la
propuesta en el Plan General, que no supone alteracion sustancial en el
desarrollo del sector, y que tampbco provoca un mayor numero de viviendas en
el mismo. - ) 1

! :
§°) El hecho de incluir el Plan General el n;leéanisma de.Areas de Repario para
la equidistribucion de cargas vy beneficios y haber utilizado para ello.la
edificabilidad bruta total que figura en fla ficha de los sectores del suelo
urbanizable programado, ha supuesto pé-r parte de los redactores gque esta

edificabillidad se computase siempre como la correspondiente al
aprovechamiento lucrativo. Este extremo también se concreta en la presente

modificacion, con lo que la edificabilidad correspondiente a las dotaciones se
anadira a la prevista como lucrativa en el F;’Ean General.

G° El analisis de la topografia del terrenaiacanseja concretar el parametro de
ja altura de la edificacion para realizar {a ti'pologi'a edificatona prevista, sin que
suponga un aumento excesivo del costo de las viviendas, en regimen de

cooperativa, disminuyendo los movimientos de tierras. .

3.- MODIFICACION QUE SE PROPONE

La Modificacion Puntual que se prcpone para el Sector n® 3 del Suelo
Urbanizable Programado del Plan General 1es la siguiente:

1) Se varia la delimitacion del Sector, quedando como definitiva la que figura

en el plano del presente expediente. ,

2°) Se obliga a dejar como puntos de conexion con la red viaria exterior los
que figuran en ¢l plano. |

-

3% Los parametraos de los aprovechamientos urbanisticos quedan:

o SUPErfICI® ....ooeevveeeeeeieee e e terreneerenns 29.400 m2.
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o Densidad ..........ccoeciiiiiiin 20 viviha.
o  Edificabilidad fesidencial ...l ome. 0,22 m2/m2.
+  Edificabilidad comercial .............l.ccccccrccoee.  1.000 M2

- . o,
4% Las.reservas de suelo para equipamientos seran:

. Espécios Libres: 2.975 m2, de los que 903 r;12 seran Areas  de
Juegos.

e Deportivo: 1.806 m2.

A Social: Suelo para 903 m2 construidos.

e Docente: 5.000 m2 para EGB

5°). Las condiciones de edificacion en las parcelas residenciales seran:

« Ocu paciéon : 40%.

o Altura siv:. 2 plantas + garaje.
I

El volumen correspondiente al garaje quedara en su totalidad bajo la
rasante. del. jardin y. el nivel del| suelo de la. planta baja de las

edificaciones. |

6°) . Las condiciones de la edificacion en las parcelas no.residenciales sern:

|
¢ Ocupacion maxima: 60% en comercial

o Altura s/v:. 2 plantas.

79 Las condiciones de la edificacion de las parcelas docente y social seran
libres, a definir por el Ayuntamiento en la regaccién del Proyecto.

8% En el suelo urbano se incrementa su superficie en 560 m2, de los cuales
510. m2_seran de ordenanza RP-2 y 50 m2 de peatonal, suprimiendo la. calle
indicada en el PGOU vigente por ser inviable su ejecucion al existir una

edificacidon de dos plantas en su trazado.
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9% . Las condiciones de edifit

L —

Densidad OISV ISRV PRSP A O B 17 ¢ -
Edificabilidad residencial ........l.........c......... 0,22 m2/m2
Edificabilidad comercial ..........L.cocooooovnnn... 1.000 m2e
Edificabilidad para equipamienios .............. 0,1m2/m2

reservas de suela para equipamientos seran:

» ‘kspacios Libres: 2.975 m2, de los que 903 m2 seran Areas de

Juegos.

e Deporttivo: 1.806 m2.

e Docente:

. Ocupacuon {\ 40%._
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El volumen citrgspondlente al
rasante gel*-"lardm-y_ el nivel
edificaciones.

000 m2 para EGB
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3 parcilas resudenmalesjseran
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araje quedara en su totalidad bajo |la
el suelo de la planta baja de las

6°). Las condiciones de la edificacion en las p&rcelas no residenciales. seran:

o Qcupacion maxima: 60% en comercia

o Altura s/v; 2 plantas.

7°) Las condiciones de la edificacidon de las parcela§ docente y social seran

libres, a definir por el Ayuntamiento en la redaccién del

8°) En el suelo urbano se incrementa su superficie en

510 m2 serdn de ordenanza RP-2 y 50 m2 de peatonal,
indicada en el PGOU vigente por ser inviable su ejecucién al existir una

edificacién de dos plantas en su trazado.
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Can estas modificadiones, la ficha del Sectar n® 3 del SUP del Plan General

queda como se adjunta en las paginas siglientes.

4.- DOCUMENTACION DE ESTA MODIFICACION

L2 presente Madificacion _Puntua.l

.y

no. afecta directamente a ninguna

pagina de la Memoria del vigente PGOU, ni al Estudio Et:on?mim Financiero ni
al Pragrama de Actuaciones. Salamente afecta a la narmativa en relacion a la

ficha del sector de SUP de Las Casas que

" L

« N°8 .-:CJasiﬂcaciﬁrldeL&uela

se adjunta y los planos:

e N°25-1 .- Regulacion del Suelo Urbano. Las Casas. Zonificacion

o N°25-2 - Regulacién del Suelo Urbano. Las Casas. Viales y alineaciones

* Plano A-10.- Regulacion del Suelo Urbano. Las Casas. Actuaciones

e Plana Q-1Q.- Regulacién del Suelo Urbano. Las Casas. Qrdenanzas

Las Palmas de Grari

7

Canaria, a 29 de Enero de 1999

L:*lNGEIT\UERQ DE CAMINOS
-1‘\ ey,
‘ L
_ﬁf

FASLF

rancisco (Gonzailez Gonzalez-Jaraba
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SECTOR URBANIZABLE PROGRAMADO N° 3
SectorN°S 3

j Demmnnacmr LAS CASAS
! Localizacién en plano N 25

e
i ——
.
|
—

A. DATOS BASICOS

Al Superficie- B 29.400 m2. . |
hAZ Uso global | |

-_ B INDICES DE APRO%’ECHAMIENTO o __]l
'. Bt. Edl:ﬁcabxh@d}um‘ama det sector - 0. 254 m2fm2:; . ______'
B Edificahdad de Equipamicutos. . -I . —_ —

.B3.Densidad mdxima 20 Viv/Ha. N o

[ B4 Ommgll_ - , 40% para residencial y 60% para comercial

B Alra _ PoPmasmasgme ]

| C. CESIONES. ~ - j

H CLAmouachammma" o a 1(14{.:1»:iela}:m:m'ecl:1:34:1:11&:1:11»1i mi del sector . |
gt D CONDICIONANTES DE PLANEAMENTO Il

De.heﬂda dememm&m&m&ﬂﬁm de Espacios
.Libres con. 903 m2 de Areas de Juego, 5 000 m2 de EGB_ 1806 mlde.DepnrumJOlmlcde_CmnﬂmaLy 903 m2c de

social.
. : . [ — - — — I ‘.'._.= e e |
' E. GESTION | | - |' |
| '{F. PLAZOS ‘ ,

:.: 'F1. Presentacién del” Plan Parcial: - Iafio f
; It F2. Presentacién-del- Prov. de Urb. +P. de | Lafio-
I + eempensamén I: ' _ , :

_ F3. Ejecucion de 1a urbantzacion . 2 afios 5 |

' F4. Plazos de edificacion " 4 afios | -

j m———
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SECTOR URBANIZABLFBRDGRAMADQ N°3

Sector I!N“ S3

Denominacion: LAS CASAS
Localizacion en plano N. 25

_h

| B3. Densidad maxima

‘B4, Ocupacién

il'E]”i. para ir el déficit e equi . ;

L E, GESTION-

F. PLAZOS

| FI. Presentacién del Plan Parcial:

F2. Presentacion-del Proy. de Urb. +P. de

F3.Ejecucién de 13 urbanizacién
F4. Plazos de edificacién |

e T e e X
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