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MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ORDENANZAS
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El pasado 29 de julio de 1.998 el Ayuntamiento Pleno, acordo
aprobar provisionalmente el Texto Refundido del Plan Parcial
San Blas, promovido por Don Casiano Alfonso Diaz Flores,
situado en el extremo Sur-este del Término Municipal de san

Miguel de Abona y remitir el expediente a la CUMAC para su

aprobacion definitiva.

El 26 enero de 1.999 la CUMAC acord6 suspender su aprobacién
definitiva a fin de que se subsanen los reparos sefialados por la

Direccion General de Costas en informe emitido en



cumplimiento de lo prevenido en la Ley de Costas. Ver el Anexo

N° 1.

Dicho informe —ver Anexo N° 2- emitido el pasado 9 de junio de

1.999, se establecen los siguientes reparos:

“a) En la documentacion grdfica se representa una
“linea de deslinde  maritimo-terrestre”  que,
presumiblemente, seria el deslinde vigente pero que no
coincide con el mismo. Deberd sefialarse en los planos
la linea de deslinde vigente aprobada por OM el 7 —
10-67, la linea de deslinde probable y la que delimita
la zona sobre la que recae la servidumbre de
proteccion con una anchura de 100 metros. Estas tres
lineas se solicitaran en la Jefatura de Costas de

Tenerife para su inclusion en los planos.

b) Con la nueva delimitacién del deslinde probable
quedan afectadas por la servidumbre de proteccion las
parcelas hoteleras 1-4 y 1-B en mayor medida que la
sefialada en los planos, y la parcela 2, también
hotelera, que antes no lo estaba. Estas afecciones

deberan sefialarse correctamente en los planos.

¢) La via litoral prevista debe de situarse de forma que

no incida en el dominio publico como ocurre ahora.
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d) La estacion depuradora y el colector de

saneamiento se ubica fuera de los 20 metros de la

servidumbre de proteccion de forma correcta.

e) Tanto en la documentacion grdfica como en la
escrita se ha de hacer referencia al cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 24, 25, 27, 30 y 44.6 de la
Ley de Costas, asi como a lo establecido en la
disposicion Transitoria Cuarta y a la necesidad del
titulo correspondiente para las actuaciones que se

proyecten en el dominio publico.”

IL.- OBJETO.

El objeto del presente Anexo, es el de formular una Modificacién
Puntual del Texto Refundido reparado por la Direccion General

de Costa, en los términos anteriormente sefialados, con el fin; de

una parte, de establecer si tales subsanaciones resultan

sta Corporacidn

compatibles con el resto de las determinaciones del Plan Parcial,

y de otra, si en tal supuesto, dicha modificacién es aceptada por + _
la mencionada Direccion General y en su caso por la CUMAC.\Q@

Plenolde e

Por economia procedimental y presupuestaria y también en razén

a la urgencia que deriva de los compromisos contractuales
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asumidos por el promotor, se ha optado por esta formula, en el
buen entendido, de que si tales aceptaciones se producen, éste se

compromete en el plazo de un mes, a formular un nuevo Texto




Refundido, en el que se incorpore al resto de la documentacic')n,ﬁ‘f

‘m

las modificaciones que aqui se plantean.

III.- CONTENIDO.

En el presente Anexo se incorporan a los planos de Ordenacion y
Parcelario, las subsanaciones de viario requeridas, se sefiala la
nueva afectacion derivada de la franja de proteccion del DMT
Probable, se modifican las ordenanzas correspondientes a las
parcelas 1-A, 1-B y 2, justificando la viabilidad de sus
determinaciones edificatorias respecto de la nueva afectacién y se
reajusta el Sistema de Espacios Libres, en los términos que de

aquellas modificaciones derivan.

La documentacion se completa con sendos cuadros relativos a;
andlisis comparado de determinaciones urbanisticas de las
parcelas afectadas, justificacion del cumplimiento de la nueva
ordenacion respecto del Anexo del Reglamento de Planeamiento
y Resumen de Caracteristicas resultante de las modificaciones

efectuadas.

IV.- PROPUESTA DE ORDENACION DE LACT =

MODIFICACION PUNTUAL DEL TEXTO REFUNDIDO.

IV.1.- Red Viaria.

El Paseo Peatonal de Borde de Playa inicialmente previsto, no

resulta compatible con el Dominio Publico resultante del

rporacién
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Deslinde Probable, por cuanto que en sus dos extremos invade el

mencionado dominio publico.

Consecuentemente se ha disefiado de tal forma, que sin perder su
caracter de Paseo de Borde maritimo, su traza se mantiene fuera
del dominio publico y al tiempo, delimita por el Sur, las dos

parcelas hoteleras colindantes.

Se ha previsto, asi mismo, la implantacion de una zona
ajardinada de remate entre el Paseo y la delimitacién del dominio
publico, a modo de transicion entre la ordenacién prevista y la

Playa, a través de la cual, se resuelven los ajustes de rasantes

resultantes.

IV.2.- Reordenacion volumétrica de las Parcelas 1-A, 1-B y 2.

Parcela 1-A
En el Texto Refundido que se modifica, la parcela 1-A, tiene una g I
G
superficie de 9.300 m? y un area de movimiento de la edificacion £
a.
resultante de la afectacion de la franja de Proteccion del DPMT, &
o O ~
: L 7o S
cuya superficie era de 6.637 m? incluidos retranqueos. g = c
c_—.__af——% --E -
5d8
La superficie de la proyeccion teérica de la edificacién, en c_: N 0
5 . . . o) WGUE,
funcion del n® de plantas previstas y la superficie edificable = f%ﬁ,
""; Wy - e £ o
. g Tlogd=im 1 =
materializable ( 3 plantas y 5.394 m? t) era de 1.798 m?, lo que xéz?‘ =EF-

equivale al 19,3 % de la superficie total de la Parcela.



En la modificacién resultante del Deslinde Probable y su zona de/=
8
Proteccidn, estos parametros se modifican en los mguiente%f,

términos: \&

1.- Superficie de la Parcela: 8.626 m?
2.- Edificabilidad absoluta: 5.160 m?
3.- Area de movimiento de la edificacion: 2.106 m?

4.- Area de movimiento de la edificacidn excluidas

las franjas de retranqueo: 1.457 m?

En la medida en que superficie edificable materializable arroja
una superficie de proyeccion tedrica para tres plantas, superior al
area de movimiento de la edificacion (excluidas las franjas de
retranqueo), se ha optado por desarrollar la edificacién en cuatro
plantas. De ello resulta una ocupacion real de 1.290 m?,

perfectamente encuadrable en la nueva parcela.

Parcela 1-B

299
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En el Texto Refundido que se modifica, la parcela 1-B, tiene una—

superficie de 9.335 m? y un area de movimiento de la edificacion,

por el Pighg de esta Corporacién
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resultante de la afectacion de la franja de Proteccion de]l DPMT,

cuya superficie era de 6.812 m? incluidos retranqueos.

La superficie de la proyeccion tedrica de la edificacién, en

funcién del n° de plantas previstas y la superficie edificable
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materializable ( 3 plantas y 5.414 m? t) era de 1.804 m?, lo qu

equivale al 19,3 % de la superficie total de la Parcela.

En la modificacion resultante del Deslinde Probable y su zona de

Proteccion, estos pardmetros se modifican en los siguientes

términos:

1.- Superficie de la Parcela: 10.941 m?
2.- Edificabilidad absoluta: 5.700 m?
3.- Area de movimiento de la edificacién: 3.850 m?

4.- Area de movimiento de la edificacion excluidas

las franjas de retranqueo: 2,972 m?

En la medida en que superficie edificable materializable arroja

una superficie de proyeccion tedrica para tres plantas, inferior al

area de movimiento de la edificacion (excluidas las franjas de 2
&
retranqueo), se ha optado por mantener el nimero de plantas 3
Q
t
: ‘4 ¥
previstos. De ello resulta una ocupacién real de 1.900 m?, "
w -
Vo @
perfectamente encuadrable en la nueva parcela. o <
w D O ~
Cu :v-m o -
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En el Texto Refundido que se modifica, la parcela 2 tiene una el
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superficie de 19.938 m? y estaba exenta afectacion por la franjefc
de proteccion del DPMT, por lo que el 4rea de movimiento de la

edificacion, coincidia con la de la propia parcela.



La superficie de la proyeccion tedrica de la edificacién, en
funcién del nimero de plantas previstas y la superficie edificable
materializable ( 5 plantas y 10.567 m? t) era de 2.113 m?, lo que

equivale al 20 % de la superficie total de la Parcela.

En la modificacion resultante del Deslinde Probable y su zona de

Proteccion, estos parametros se modifican en los siguientes

términos:

1.- Superficie de la Parcela: 19.938 m?
2.- Edificabilidad absoluta: 10.567 m?
3.- Area de movimiento de la edificacién: 17.270 m?

En la medida en que superficie edificable materializable arroja
una superficie de proyeccion tedrica para cinco plantas de 2.113
m?, superficie considerablemente inferior al drea de movimiento
de la edificacion, se ha optado por mantener los parametros de
altura en los términos inicialmente establecidos, sin perjuicio de
darle a este parametro el cardcter de altura maxima, con el fin de
que si en la elaboracion del proyecto de edificacién, se viera
innecesario agotarla en beneficio del resultado formal, pueda

llevarse a cabo.

En el Cuadro adjunto, se refleja comparativamente los
parametros iniciales y los resultantes de la nueva ordenacién

volumétrica, con el fin de acreditar la correspondencia global
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entre unos y otros. Dichos nuevos parametros se entienden cciéif;o
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la Normativa de Ordenacién detallada correspondiente a |

nuevas parcelas resultantes.
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VL.3.- Reordenacion del Sistema de Espacios Libres. &=
\\-.(" C,--;‘ ) T

El Sistema de Espacios Libres del Texto Refundido del Plan .

Parcial que se modifica, se distribuye en las siguientes zonas:

ZV.1.- 8207 m? que se corresponde con la franja

longitudinal de contacto con el Campo de Golf.

ZV.2.- 868 m? que se corresponde con las zonas destinadas

a plazas o é4reas ajardinadas.

ZV.3.- 2928 m? destinados a paseos centrales de las

ramblas.

ZV.4.- 13.300 m? correspondiente al drea de contacto con la

Playa de San Blas.

La mayor parte de estas zonas, se mantienen inalteradas en la
nueva ordenacion, con la unica salvedad del paseo central de la

Rambla ortogonal al arco de la Playa, que se ha reducido en ;

=

2

o

8
anchura —de 12 m a 8 m- con el fin de mejorar las condiciones &2
(o =p)

superficiales de las areas de movimiento de la edificacion de las

parcelas 1-A y 1-B.

Esta disminucidn, si bien no supone merma cualitativa en cuanto

a la seccion de la Rambla, si impide la contabilizacién de este ©

12



ve compensado ampliamente por la nueva zona ajardinada de

transicion del Paseo Litoral con la Playa.

El Sistema de Espacios Libres asi resultante, se compone de las

siguientes zonas:

- ZV.1.- 10.527 m? que se corresponde con la franja

longitudinal de contacto con el Campo de Gollf.

- ZV.2.- 996 m? que se corresponde con las zonas destinadas

a plazas o areas ajardinadas.

- ZV.3.- 1.173 m*® destinados a paseos centrales de las

ramblas.

- ZV.4.-17.766 m? correspondiente al 4rea de contacto con la
Playa de San Blas e integra parte del cauce publico del
barranco, cuyo acondicionamiento estd previsto realizar, de

manera compatible con su funcion hidrdaulica. Esta tltima

UN 1999

zona no es computable a los efectos de los estdndares

Plghb de esta Corporacién
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minimos requeridos por el Reglamento de Planeamiento.

IV.4.- Servicios de Interés Piblico y Social.
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Por lo que respecta a estas dotaciones, la Modificacién planteada

no supone alteracion alguna de las previsiones del Texto

Refundido.
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IV.5.- Justificacion del cumplimiento del Art. 12 dekZ ~ 2

Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo. 3

En el Cuadro adjunto se justifica por referencia al Reglamento de
Planeamiento y a las previsiones del Texto Refundido, el
cumplimiento de la modificaciéon respecto de los estandares

dotacionales minimos exigidos por la Ley del Suelo.
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IV.5.- Acreditacion de la superacion de los nuevos estandares |-

establecidos por la LCOT.99.

Pese a que los estandares de esta nueva Ley, no resultan de
aplicacion a tenor de lo dispuesto por la Disposicion Transitoria
Segunda de la misma, se ha considerado oportuno acreditar su
superacion, en prevision de que una eventual adaptacion futura a

la misma, no suponga alteraciones sustanciales respecto de los

aprovechamientos previstos.

IV.6.- Cuadro Resumen de Caracteristicas resultante de ésta

modificacion.

En el Cuadro adjunto se refleja el Resumen de Caracteristicas del
Plan Parcial, resultante de la presente adaptacion a los

requerimientos establecidos por la Direccién General de Costas.

de esta Corporacién
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IV.7.- Normativa de aplicacion relativa al cumplimiento de la

Ley de Costas.

Para todas las actuaciones que se realicen en el frente litoral se
estard a lo dispuesto en la vigente Ley de Costas, y en particular

en lo que se refiere a los siguientes extremos:

1°.- Los usos en la servidumbre de Protecciéon estaran a lo
dispuesto en el art. 24 y 25 de la LC, por lo que solamente seran
compatibles con dicha servidumbre los siguientes, prévia la

autorizacion correspondiente:

- Restaurantes de Playa.
- Club Nauticos.

- Instalaciones deportivas descubiertas.

eno de esta Corporacién

- Instalaciones de salvamento.

- Comercios de uso exclusivo hotelero. @
o] =
o ( WGUE
- Otros similares. 5 4
= e E e
< L =
@] B ==
5_ i S B
. " - & ?
2°- En cuanto a la servidumbre de transito y acceso al mar se = &4,

estara a lo dispuesto por los Arts. 27 y 28 de la LC.

3°.- En cuanto a la zona de influencia se estara a lo dispuesto por

el Art. 30 de la LC.

4°.- Las instalaciones de tratamiento de aguas residuales se

sujetaran a lo dispuesto por el Art. 44.6.

18



5°.- Las instalaciones y construcciones existentes en dominio

publico y servidumbre de proteccion, si las hubiere, se ajustaran

a lo previsto en la DT. 4°.

6°.- Los usos y actuaciones que se proyecten en la zona de
dominio plblico precisaran el previo otorgamiento de la

Autorizacion o concesion prevista en la LC, para tales supuestos.

IV.8.- Incidencia de la Modificacion en la restante
documentacién del Texto Refundido del Plan Parcial San

Blas.

El resto de las determinaciones del Texto Refundido, se
mantienen en los mismos términos de su formulacion, con la

tnica salvedad correspondiente a las correcciones de trazado

viario, derjvadas de esta modificacion, adaptaciones que seran

introducidas una vez que la presente Modificacion haya sido

de esta Corporacién

aceptada por la Direccion General de Costas, y por la CUMAC
en su caso, mediante la elaboracion del correspondiente nuev
Texto Refundido, en el plazo que al respecto se establezca y en

ningin caso inferior a un mes, a contar de la adopcién de la

Jenemt
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resolucidn pertinente. Siendo asi, dichas determinaciones se¢ dan
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aqui por integramente reproducidas,

Madrid a 9 de jynio de 1.999
Por Area SL

Fdo.: José Maria Garcia-Pablos.
Arquitecto
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u. Pedso Fco. Regalado Delgado
pnicnio de S:m Miguel (Tfe.)

by dnd Awung
a presentg fotocopia es fiel =

Secretario Tty ¢
CERTIFICO:

‘eproduccion de su original £
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1o s [de19.99 o &)

San Miguel,.2.9....de.l.lunig i
El Se:r':iatar\io, a\u o
GOBIERNO DE CANARIAS j 3 o
CONSEJERA DE POLITICA TERRITORIAL | 3>
Y MEDIO AMBIENTE i -
DIRECCION GENERAL DE URBANISMO /
/|
Ayuntamiento de SAN MIGUEL U ———
TENERIFE COCSEITRA DE POLITICA TERRITONIAL
SANTA }E DijIE‘J""_ERJFj E‘:.
-9 FEB. 1999 "REGISTRO GENERAL
i DA
Registro de ENTRADA e
03/07/JLM/er N.2 } Y
SR. ALCALDE PRESIDENTE

DEL AYUNTAMIENTO DE SAN MIGUEL

La Comisién de Urbanismo y Medioambiente de Canarias en sesion celebrada el 26 de enero de

1.999 adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:
“Visto nuevamente el Plan Parcial San Blas, término municipal de San Miguel, 1a Comisioén acuerda

suspender su aprobacion definitiva a fin de que se subsanen los reparos sefialados por la Direccién General
de Costas en su informe, emitido en cumplimiento de lo prevenido en la Ley de Costas™.

Contra el presente acuerdo que se notifica a reserva de la aprobacion del acta de la sesion, cabe

recurso Contencioso-administrativo ante la correspondiente Sala de lo Contencioso del Tribunal Superior de
Justicia de Canarias, a interponer en el plazo de dos meses desde el dia siguiente al de su notificacién y sin

perjuicio de cualquier otro que pudiera interponerse.
=
Santa Cruz de Tenerife, a 01 de febrero de 1.999 §
b
o
§~
EL SECRETARIODE LA CUMA.C. v
s o
0 (o]
P.A. EL JEFE DEL SERVICIO JURIDICO DE URBANISMO & 5:.'
e 8]
& Pu
Juan Luis Medina y Ferndndez-Aceytuno w
g
£
o,
.(
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35003 Las Palras de Gran Canaria
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D. Pedro Fco. Regalado Delgado
Secretario Titular det Ayuntamicnto de San Miguel (Tfe.)
CERTWIFICO: Que la zresente folocopia es fiel

reproducciOn de su origiral

San Miguel,.. 2.9 de._.qupio” 4o 19SE,

4° - En relacién con el borde litoral, se/hacen las siguientes consideraciones:

a) En la documentacion gréfi%/ se, representa una “linea de deslinde
maritimo-terrestre” que, presumiblemente, seria el deslinde vigente pe-
ro que no coincide con el mismo. Debera sefialarse en los planos la li-
nea de deslinde vigente aprobada por O.M. el 7-10-67, la linea de des-
linde probable y la que delimita la zona sobre la que recae la servi-
dumbre de proteccion con una anchura de 100 metros. Estas tres li-
neas se solicitaran en la Jefatura de Costas de Tenerife para su inclu-
sién en los planos.

b) Con la nueva delimitacion del deslinde probable quedan afectadas por
la servidumbre de proteccion las parcelas hoteleras 1-A y 1-B en ma-
yor medida que la sefialada en planos, y la parcela 2, también hotele-
ra, que antes no lo estaba. Estas afecciones deberan sefalarse correc-
tamente en los planos.

c) El vial litoral previsto debe de situarse de forma que no incida en el
dominio publico como ocurre ahora.

d) La estacion depuradora y el colector de saneamiento se ubican fuera
de los 20 primeros metros de la servidumbre de proteccion de forma

correcta.

e) Tanto en la documentacion grafica como en la escrita se hace refe-
rencia al cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 24, 25, 27, 30 y
44.6 de la Ley de Costas, asi como a lo establecido en la Disposicién
Transitoria Cuarta y a la necesidad del titulo correspondiente para las
actuaciones que se proyecten el dominio publico.

Por todo lo citado esta Direccion General informa desfavorablemente el Plan
Parcial San Blas. Deberan subsanarse las deficiencias sefialadas en los apartados
3° y 4° a), b) y c) del presente escrito. El expediente corregido, diligenciado y pre-
viamente a su aprobacién definitiva se remitira de nuevo a este Centrg Diféctivo pa-
ra emitir sobre el mismo el informe que disponen los articulos 112 agy 117.2 de la
Ley de Costas.

EL DIRECTOR GENERAL DE COSTAS

Fernando Marin Cas
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