ILUSTRE AYUNTAMIENTO |
DE LA VILLA DE —

SAN BARTOLOME DE TIRAJANA
GRAN CANARIA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
Y
MODIFICACION PUNTUAL N° 22 SOBRE LA PARCELA H
URBANIZACION SAN AGUSTIN

]

EXPT. 25/99

MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

El presente expediente tiene por objeto la modificacion de los usos
previstos para la subparcela H2 de San Agustin, qué es una de las dos
unidédes en las que se encuentra dividida la parcela H de la Urbanizacion San
Aqustin.

Aunque la parcela H, con una superficie- de 4.234 m2 sea
urbanisticamente una, contiene dds parcelas diferenciadas morfologica y
funcionalmente y con ordenanzas diferéntes, las denominadas -H1 y H2.

“Las superficies de éstas son las siguientes:
parcela H1 580 m2

parcela H2 3.654 m2
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JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA x

Esta modificacion puntualk del PGgU}se fundamenta en el convenio
suscrito por este Ayuntérﬁiento y la eﬁtidad' EXTUE G.C. SL con fecha 12 de
noviembre de 1.999 y aprobado en sesion ﬁlenaria del 31de Margo de 2000
con fundamento en lo establecido en el Art. 2_36 del Texto Refundido de las

/
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y Espacios Naturales de

Canarias.

" La parcela H de la Urbanizacion San Agustin es una de las que
provienen de la ordenacion original de la llamada “Zona San Agustin”, donde se
destinaba’ a edificio singular, y se establecian dos zonas con USOS distintos, la
de uso comercial, con una planta sobre la rasante del aparcamiento y la de uso
restaurante y cinematadgrafo con dos plantas sobre la misma.

Estas dos zonas se desarrollaron, pues, independientemente. En la
primera se construyeron locales comerciales de una planta y otra mas bajo la
rasante. En la segunda, en lugar del uso previsto de restaurante y
cinematdgrafo, un club privado con restaurante, sala de fiestas, piscina,

terrazas y jardines.

Este club cerrd sus puertas debido a su faita de rentabilidad.
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Dado que los usos atribuidos a la parcela H2 no han sido factibles, caso
cinematografo, o no han podido sostenerée, caso club privado, se hace
necesario implantar otros nuevos a fin de no égjarlé‘ vgcia de contenido.

Teniendo en cuenta que los usos coﬁ?ergialgesjy de ocio en la zona de
San Agustin tienen actuaimente su upicacién préferente en el centro comercial
construido en la parcela n® 70, con una superficie de 19.400 metros, destinada
inicialmente al uso hotelero y posteriormente re;:aliﬁcada para uso comercial,
es logico recuperar este uso asignéndb,lo a una parcela como la H2, situada en
orimera linea de la playa, como asi se hizo con la parcela G destinada a
restaurante y luego recalificada para bungalows. Siendo la oferta comercial y
de ocio tan amplia, no puede argumentarse que el cambio de uso propuesto
pueda suponer una pérdida sustancial de la misma.

Por otra parte, en la modificacion que se propone no se elimina la

necesidad de incluir equipamiento turistico complementario para mejor

cualificacion del uso hotelero.
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USOS ACTUALES Y PROPUESTOS \

’

La presente modificacion se refiere a los usos propuestos para la parcela

H2 de la sigdiente forma:

; Lo
' W, / "_ nr —
USOS ACTUALES: - Restaurante y,cinematografo.
USOS PROPUESTOS: - Hotel con categoria de cuatro estrellas para

66 plazas.

-t

- - Equipamiento turistico complementario.
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NORMATIVA DE APLICACION N
La normativa que afecta a la parcel% H2 en lo concerniente a la
introduccion del uso de alojamiento turistit;? es la siguiente:
DL 1/2000. TEXTO REFUNDIDO DE'LAS CEYES DE ORDENACION
DEL TERRITORIO Y DE ESPACIOS NATURALES DE CANARIAS.

Es obligatoria la cesion para zona verdepublica de 5 m2 por plaza

. ™

alojativa creada.

LEY 7/95 DE ORDENACION DEL TURISMO DE CANARIAS. .

Art. 35. La instalacion hotelera cumpiira con el estandar de densidad de

50 m2 de parcela por plaza.

Art. 32. Se definira 1a modalidad y categoria del establecimiento hotelero.

PLAN INSULAR DE ORDENACION DEL TERRITORIO.
" Art. 44. Se debe definir la densidad bruta de alojamiento del area
consolidada de referencia de la parcela, en este caso la del Plan Parcial San

Agustin.
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LEY DE COSTAS
Art. 25. No podra destinarse a alojamiento, la superficie de la parcela
§

[ 3

afectada por la servidumbre de proteccion. |
-
D.T. Novena del Reglamento de Costas: ;

Y
“Se podra’n autor_izar nuevos usos y construcciones de conformidad con

los planes qe ordenacion en vigor, siempre que s‘e garantice la efectividad de la

servidumbre y no se perjudique el dominio publico maritimo-terrestre”.

“El éeﬁalamiento de 'alineaciohes y -rasantes, la adaptaéiéh 0 reajuste de 10s

existentes, la ordenacion de los volimenes y el desarrollo de la red viaria se

levara a cabo mediante estudios de detalle y otros instrumentos urbanisticos

adecuados”.
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MATERIALIZACION DE LOS ESTANDARES

CAPACIDAD ALOJATIVA MAXIMA
',.;- .

Se establece en 66 plazas. -

CESION DE SUELO PARA ESPACIOS LIBRES

A razon de 5 m2 por plaza y 66 plazas se fijé—én 330 m2.

La delimitacién de este éreg, se representa en el plano de zonificacion.

SUPERFICIE NETA DE L;x SUBPARCELA H2 .

Restando de los 3.654 mZ eiistentes la cesién obligatoria de 330 m2 se
obtienen 3.324 m2 de superficie neta.

CUMPLIMIENTO DE LA LEY 7/95 DE ORDENACION DEL TURISMO

DE CANARIAS
De la aplicacion del estandar de dénsidad de 50 m2 por plaza a la
superficie neta de la parcela, (3.324 m2) se constata el cumplimiento de este

para un. maximo de 66 plazas alojativas.

En cuanto a su clasificacién, serd la de hotel con la categoria de cuatro

estrellas.
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PLAN INSULAR DE ORDENACION DEL TERRITORIO

El tope maximo establecido para la densidad bruta es de O,Bé*por |a
maxima densidad neta (en parcela).

50 m2/plaza : 0,65 = 76,9 m2/ plaza que es la densidad bruta tope.

También se establece qu?'para las areas _E;nééi_idadés se podra permitir
la creacion de nuevo alojamiento siempre ﬁue no se sobrepase en 1,5 veces el
limite que marca la densidad bruta tope.

La superficie del sector San Agustin/ Morro Besudo/ Ampliacion Las
Burras es de 434.000 m2.

Por lo tanto, 494.000 m2 / 76,9 m2/plaza nos da un maximo de 6.424
plazas para-la.zona. .

6.424 plazas x 1,5 = 9.636 pl_azas-que es el nimero maximo por encima

del que no puede permitirse la creacion de nuevo alojamiento.
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c| sector turistico San Agustin/Morro Besudo/Ampliacién Las Burras,

definido en e! Plan General, tiene, analizando los datos aportados por el

L]

departamento de Estabiecimientos Turisticos del Patroﬁgto de Turismo de Gran

E -y f-l,

Canaria la siguiente capacidad alojativa hotelera:, = .,

Hoteles:

Son 6 establecimientos, con una capacidad alojativa de 2.811 plazas.

Interclub Atlantic 720
IFA Beach 380
Costa Canaria 500
Melia Tamarindos - 595
Folias 158
Don Gregory 458

Total 2.811

Apartamentos y bungalows:

La capacidad de los alojamientos extrahoteleros para la urbanizacion de
San Agustin,es_d_e_ g.226 plazas, mas 354 en la Ampliacion de las burras y 834
plazas en Morro Besudo lo que da el nimero de 3.414 plazas para todo el
sector.

La suma de plazas hoteleras y extrahoteleras es de 6.225, que sumadas

3 las 66 del nuevo hotel, son 6.291, cantidad inferior a la maxima de 9.636.

Ir - L] -
r . - r , . ' :l h . .
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PARCELAS SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | M2 UNIDADES PLAZAS
| CONSTRUIDOS :
A 13.750 0,50 5.875 152 304
B 19.000 0,12 3280 50 100
G 4.760 0,20 852 18 36
TALA12 9.500 0,25 2375 52 104
14 800 0,25 200 4 8
16 ALA 24 5.200 0.25 1.550 34 68
27 600 0,25 150 A B
28 1.000 0.25 250 5 10
30 A LA 52 17.000 0,25 4.250 94 188
63 A LA 68 2.400 0.25 1100 24 a8
13 500 0,50 450 10 20
15Y 25 1,600 0,50 750 16 32
26 1.600 0.50 750 187 374
53 A LA 56 2.800 0.50 1.400 31 62
60 3.200 0,50 1.600 35 70
61 4,900 650 2 450 54 108
72 A LA 80 12.000 0.50 5.000 133 266
52 11.400 - 0,50 5.700 126 252
74 6.300 0,60 3.780 2 168
TOTAL 3,226

\O
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URBANIZACION AMPLIACION

DE LAS BURRAS

s |
PARCELAS SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | M2 UNIDADES PLAZAS
CONSTRUIDOS |

107 1.400 0,60 840 18 36

114 1.700 0,60 1.020 22 44

108 1.500 0.80 1200 26 52
f08ALA113 | 5.100 0,60 3,060 68 136
T15Y 116 1.900 0,31 589 13 26
7TALA123 | 5.400 0.25 1.350 30 &0
TOTAL 354

\
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%
URBANIZACION MORRO BESUDO
PARCELAS SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | M2 UNIDADES PLAZAS

CONSTRUIDOS

M: ZONA A 7.233 0,40 2.883 64 128
K-1 A K-22 25.800 0,50 12.800 2856 572
K-26 900 0,56 450 _ 10 . 20
K-28 900 0.50 450 oA 10 20
K-29 1.200 0,50 600 ‘ 13 26
K-23 620 . | 366 X 8 16
K-25 847 710 ' 16 32
K-27 683 , 412 10 20
TOTAL ' 834
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Y

Por otra parte hay que considerar que, segun sondeos realizados, en
este sector aproximadamente la mitad de las plazas extrahoteleras se esta

destinando a residencia permanente y no a alojamiento turistico.

¥

| 3
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PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
Se redactara un estudio de detalle donde se senalaran las alineaciones
y rasantes, la ordenacion de los volumenes y Igs_‘de,te'rminaciones de contenido

ambiental conforme al Decreto 35/95. A

14
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MODIFICACION DE LA ORDENANZA
La ordenanza modificada éstablece los usos y parametros para cada

una de las dos parceias H1 y H2, asi como la inclusion de la superficie

-

Ll

destinada a zona verde. 5 o

Las alturas que se permiten son idénticas a las actuales. La ocupacion
en planta es la misma que la de’la edificacion actual (1.615m2) y la
edificabilidad se distribuye entre los usos de hotel y el de equipamiento turistico
complementario sobre la base del convenio en que se fundamenta esta
modificacion pﬁntual del P.G.O.U.. -

Se acompanan la ficha actual y la modificada de |la ordenanza.
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FICHAS DE ORDENANZA
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PARCELARIO

E: 1/500 |
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Hi
SUP. 580 m*

. PARCELA H
SUP. 4234 m? :f
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HI N\ /

SUP. 580 m*
/ : / /

< Té DESLINDE DEL DOMINIO POUBLICO

. MARITIMO TERRESTRE
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PARCELA H
SUP. 4234 m°
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