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1 EL AMBITO AFECTADO POR LA ORDENACION

El ambito afectado por la presente Ordenacién estd constituido por un Sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado (SUSO TE/I-2 El Matorral). Se encuentra situado en el
margen oeste de la carretera FV-2, que es su limite Este, inmediatamente al sur del Aeropuerto;
su limite Norte es el cauce del Barranco de Jenejey; al Sur una pista situada al norte del
Barranco de Muley, denominada Camino del Matorral y al Oeste por el borde de la

Urbanizacién Industrial EI Matorral. Consta de una superficie de aproximadamente 272.545 m?.

La posicion de esta parcela, en el limite de la urbanizacion industrial existente y colindante con
la carretera del Sur FV-2, formando parte del la franja de primera periferia del casco urbano de
Puerto del Rosario, motiva el planteamiento de su ordenacién como pieza urbanizable. Ello se
plantea a efectos de dotar esta area de un espacio de centralidad, generado merced al uso
comercial y a los espacios libres y deportivos que, conjuntamente con el uso industrial, podra
servir de fulcro y articular el area estratégica del aeropuerto y los sectores residenciales
adyacentes, de forma que supongan una recualificacion urbana de toda el area de El Matorral.

2  EMPLAZAMIENTO Y DESCRIPCION FiSICA

El suelo objeto de la presente ordenacion detallada del Plan General de Ordenacion Urbana se
ubica en el término municipal de Puerto del Rosario (Fuerteventura), en la zona conocida como
El Matorral, al oeste de la urbanizacion industrial El Matorral y cerca del Aeropuerto de

Fuerteventura.

A raiz de la colmatacion del suelo industrial (SUP-1.2) queda un_espacio perfectamente

delimitado entre el citado poligono industrial, la carretera insular FV-2, el nicleo residencial el
Matorral y el limite meridional del término municipal de Puerto del Rosario, que conforma el

suelo objeto de referencia de la ordenacion que se propone.

io, aprobado provisit

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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EMPLAZAMIENTO
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Fuente: http://visor.grafcan.es/visorweb/
La concrecion de los linderos de la bolsa de suelo de referencia son los siguientes:

Al norte, con la calle el Aljibe, que separa el suelo urbano residencial denominado El
Matorral del poligono industrial hoy existente y del suelo afectado por el presente
documento.

Alsur, con el limite meridional del término municipal de Puerto del Rosario que le
separa del municipio de Antigua.

Al este, con la carretera insular FV-2 Puerto del Rosario-Morro Jable.

Al oeste, con el suelo clasificado por el TR-PGOU 96 como urbanizable programado
(SUP-1.2)

El entonces SUP-1.2 se integra, actualmente, en el suelo urbanizado del poligono industrial El
Matorral que dispone de los servicios propios del suelo urbano consolidado y que se encuentra
practicamente colmatado por la edificacion. El referido suelo, hoy integrado en el poligono

industrial, estuvo clasificado en su dia con la misma clasificacion de suelo rastico que el suelo

objeto de la presente ordenacion del planeamiento general.

Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

porel
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Fuente: http://visor.grafcan.es/visorweb/

Desde el punto de vista de las caracteristicas fisicas, el recinto espacial de referencia del
presente documento se integra por terrenos que presenta una superficie proxima a un plano con
ligera pendiente hacia el horizonte marino, con una imagen de erial, es decir, sin cultivar o
labrar en las ltimas décadas, presentando dos tonalidades ocres y pardas que contrastan de
forma notable entre si. Estamos, a grandes rasgos, ante terrenos de “suelo calcimagnésico”,
pedregosos y ricos en carbonatos, con una muy baja capacidad para acoger usos agricolas,
configurando una zona que por sus caracteristicas agronomicas, sus dimensiones y su entorno es
muy poco apta para el uso agrario aunque partes de la misma fueran, en su dia, objeto de ese
tipo de aprovechamiento. Como consecuencia de sus caracteristicas edaficas, la vegetacion es
escasa, abundando las areas de suelo desnudo. La parte en la que se localizan preexistencias
agrarias, en estado de abandono o desuso, es la que presenta un proceso de recolonizacion de
especies vegetales que destaca a simple vista del resto del suelo.

Desde el punto de vista geoldgico los terrenos, segin el mapa geologico elaborado por el

Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

% Instituto Geoldgico y Geominero de Espaiia, estin compuestos, en parte, por formaciones post
= complejo basal: coladas basalticas olivinicas (fase pliocena superior) y depositos de caliche

porel

(fase pleistocena inferior) y por formaciones sedimentarias recientes: depdsitos cuaternarios

indeferenciados y por depdsitos de barrancos y aluviales de formacion sedimentaria reciente.

C
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Finalmente, mencionar que el suelo objeto de la presente ordenacion se encuentra atravesado de
este a oeste por una carretera secundaria, por la que también se accede al poligono industrial de
El Matorral, y por una serie de pistas de tierras en uso, resultado de un aparente inicio
urbanizador acometido hace afos, tal como se constata de la consulta del fotograma escaneado
028 FV_0010 05600, obrante en http://visor.grafcan.es/visorweb|.

Imagen general de la zona de referencia tomada desde la carretera insular FV-2

Imagen general de la zona de referencia tomada desde la trasera del poh’gonoindustrial El
Matorral

Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

porel
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Fotograma Digital 165 FV_0034 01142. Fuente: http://visor.grafcan.es/visorweb/

3 DE LA EVOLUCION ECONOMICA Y DEMOGRAFICA

Fuerteventura es la mas arida de las Islas Canarias y la mas cercana a la costa africana, que se
encuentra a unos 97 kilometros de distancia. Tiene una superficie de 1.659 kilometros
cuadrados, es decir, la segunda isla mas extensa del archipiélago. Al noroeste, a soélo 6
kilémetros, se halla la Isla de Lobos, con una superficie de 4,58 kilometros cuadrados.

Fuerteventura exhibe extensas planicies, fruto de un intenso proceso erosivo a lo largo de su
historia. Es la isla mas antigua del archipiélago, habiendo experimentado numerosas erupciones
volcanicas. Seglin establece laRed Canaria de Espacios Naturales Protegidos,
47.695 hectareas de la isla de Fuerteventura estan ocupadas por 13 espacios naturales
protegidos, como las zonas cubiertas de lava del Malpais Grande y Chico, el lugar de interés
cientifico localizado en el Saladar de Jandia o el monumento natural de la Montafia de Tindaya,
etc.

En la zona central se encuentra el macizo de Betancuria, con una cota maxima de 762 metros en
el Pico de la Atalaya. Al sur se hallan el istmo de la Pared y la Peninsula de Jandia, con el Pico

de la Zarza a 812 metros de altitud. Este ultimo es el monte mas elevado de la Isla.

La longitud de costa de Fuerteventura es de casi 326 kilometros, de los cuales 77 son de playa,

Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

% lo que la sitiia en segundo lugar en cuanto a longitud del litoral, tras Tenerife, y en primer lugar
> en lo que respecta a perimetro de playas de las Islas. Cerca de las dos terceras partes de las

porel

playas son largas y de arena blanca o negra, siendo el resto de cantos rodados o mezcla de
cantos y arena. P4jara, al sur, cuenta con 136 kilometros de costa. En el municipio se encuentran
las playas de la Peninsula de Jandia, las mas extensas de Canarias, que van desde Costa Calma,

pasando por Esquinzo-Butihondo, Morro Jable y el Puertito de la Cruz, hasta la Punta de Jandia,

C
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por la zona de Sotavento y desde la Punta de Jandia, pasando por Cofete hasta La Pared, por la
zona de Barlovento. Al norte, con 90 kilometros, La Oliva es el segundo municipio en longitud
de costa de la Isla, donde destacan las dunas de Corralejo, El Cotillo y Majanicho.

Fuerteventura es, actualmente, una de las islas del Archipiélago con mas problemas de
sostenibilidad econdémica debido, entre otras razones, al brutal descenso del proceso
edificatorio. Su mayor recurso econémico se encuentra en la actividad turistica de Sol y playas,
gran atractivo para los habitantes de los paises del norte, lo que ha fomentado el auge del

desarrollo econdmico vinculado al turismo.

La agricultura en la isla de Fuerteventura es escasa y en continua amenaza. La agricultura de
secano se reduce a cultivos herbaceos en las zonas medias. Los cereales (trigo, cebada, maiz),
base de la elaboracion del gofio, las hortalizas (tomate, cebolla, ajo, papas) y la alfalfa son los

principales cultivos. Existe en algunos lugares la explotacion de la cochinilla.

En relacion a la ganaderia, los pastos son escasos. Por este motivo el ganado existente esta
condicionado por este hecho y por las caracteristicas del terreno. Las cabras y los camellos
tienen cierta importancia, el resto del ganado est4 reducido a ciertas zonas y tiene un caracter de

subsistencia familiar, salvo el ganado caprino que tiene gran relevancia.

Mas importancia que el ganado tiene la pesca, dada su cercania al banco pesquero mas rico del
Archipiélago. Posee una flota industrial de poca relevancia, en la zona de Barlovento, los mares
son caladeros, frecuentados por ciertas especies de bacalao, en la zona de Sotavento, por
corvinas. Sin embargo, los nucleos pesqueros se localizan en pequefias playas y faenan con
métodos tradicionales de pesca.

Los puertos maritimos de Puerto del Rosario, Morro Jable y Gran Tarajal son los centros
maritimos de comunicacion, especialmente interinsular. El Aeropuerto de E1 Matorral, ubicado
en Puerto del Rosario, supone el eje del transito de las comunicaciones aéreas de la Isla, tanto de
pasajeros como de mercancias. La situacion de la zona industrial de El Matorral, limitrofe con el
aeropuerto de Fuerteventura, convierte a este ambito en un enclave estratégico para el
almacenamiento, transporte y distribucion de mercancias derivadas del comercio interinsular,

nacional e internacional.

La isla de Fuerteventura tiene una poblacion de 103.167 habitantes. A lo largo de la historia,
previa a la implantacion de la actividad turistica, Fuerteventura sufri6 una pérdida de poblacion
debido a la situacion economica y al clima, que la convierte en una isla arida. Sin embargo, el
desarrollo turistico en los 80 provoca que las cifras demograficas aumenten afio tras afio,
llegando a duplicarse en poco mas de una década. Entre 1991 y 2001, Fuerteventura
experimentd el mayor crecimiento poblacional del archipiélago canario, un 63%, 4,7 veces

superior al total autonomico, debido a una inmigracion masiva dificil de absorber en una

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
io, aprobado pr

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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sociedad de dimension limitada como es la majorera, con una poblacion muy joven y bajos

niveles de desempleo.

En 2005, con 86.642 habitantes empadronados, la poblacién de Fuerteventura se repartia de la
forma siguiente:

- Nacidos en la propia isla: 30.364

- Nacidos en otra isla canaria: 13.175

- Nacidos en el resto de Espafia: 20.938

- Nacidos en otro pais: 22.165
Comparando los datos con los de los Censos de 2001, se observa que mientras la poblacion
nacida en la isla, permanece estable, habiendo aumentado en apenas 3000 personas, la poblacion
procedente del exterior ha aumentado en 22.910 habitantes, aportando el mayor impulso
demografico de la isla en estos ultimos afios. Al crecimiento poblacional vino unido un
crecimiento econdmico sin precedentes que duplico la renta insular, logrando en 1999 la mayor
renta per capita de Canarias, y ello centrandose en el sector servicios y, consecuentemente, en la

construccion.

La ciudad de Puerto del Rosario, como capital de la isla, y epicentro del desarrollo industrial,

como consecuencia de la presencia del Puerto y Aeropuerto, asi como de las principales zonas
industriales de la isla, tuvo un importante desarrollo econdémico. Fruto de ese desarrollo
econdémico, basado principalmente en el turismo y en la construccién, se produjo un
significativo incremento poblacional en el municipio, pasando de los 21.274 habitantes del afio

2000, a los 35.702 habitantes del afio 2010, del modo que se detalla a continuacion:

Evolucion de la poblacion en Puerto del Rosario

Afio 20 | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
00

Variacion

interanual 1.794 -416 3.441 | 2.264 2.006 192 1.253 | 3.485 (374 35

Cifras 21.2 (23.086 [22.652 [26.093 |28.357 [30.363 |30.555 |31.808 [35.293 |35.667 |35.702

absolutas 74

Fuente: ISTAC

El crecimiento y desarrollo econdmico de la isla de Fuerteventura, y paralelamente el de Puerto

del Rosario, ha supuesto que las condiciones socioeconémicas existentes en el afio 1991, de
redaccion del vigente Texto Refundido del Plan General de Ordenacion de Fuerteventura, y la

prevision establecida, hayan variado sustancialmente, lo que ha generado que se haya excedido

el nivel de desarrollo previsto de manera general, y en concreto en el sector industrial, quedando

desbordadas las previsiones. Resulta, pues, deseable que, a falta de un nuevo planeamiento que

por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

aporte las soluciones a las necesidades de la nueva situacion socio econdémica de la isla, y en
concreto del municipio, se plantee la presente ordenacion del planeamiento, al ser uno de los

supuestos previstos en la legislacion urbanistica, cuando sefiala que la alteracion del
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planeamiento puede estar motivada por la eleccion de un modelo territorial distinto o por la

aparicion de circunstancias sobrevenidas de cardcter demografico o econdmico, que incidan

sustancialmente sobre la ordenacion del territorio.

4 DE LA ESTRUCTURA PARCELARIA Y DE LA PROPIEDAD

La estructura parcelaria catastral del suelo en la zona contigua al poligono industrial El

Matorral, objeto de la presente ordenacion del TR-PGOU" 96, es la siguiente:
PLANO CATASTRAL: ESTRUCTURA PARCELARIA

POR ) ) RPGO
REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES SUPERFICIE CATASTRAL
FINCA N° 1 35018A008000940000UP Dolores Martin Molina 238.357 m®
Concepcion Martin Molina
FINCA N° 2 35018A008000910000UY Agustin Rodriguez Cabrera 13.150 m’
José Antonio Rodriguez Cabrera
FINCA N°3 | 35018A008000920000UG Herederos Antonio Martin Rodriguez 8.500 m’
35018A008000930000UQ Carlos Hernandez Martin 6.346 m’
Enedina Hernandez Martin
FINCA N° 4 Jeremias Hernandez Martin
Maria del Rosario Gutiérrez Hernandez
Maria Dolores Gutiérrez Hernandez
FINCA N°5 | 35018A008001920000UL En investigacion 4.046 m’
FINCA N° 6 35018A008001910000UP Dolores Martin Molina 3.346 m’
Concepcion Martin Molina
35018A008001750000US José Luis del Rosario Guerra 448 m’
FINCA N° 7 Maria José del Rosario Guerra
Emilia José Luis del Rosario Guerra
FINCA N° 8 | 35018A008001900000UQ En investigacion 2.156 m?
FINCA N°9 | 35018A008000950000UL En investigacion 106.654 m’
FINCA N°10 | 35018A008000960000UT José de la Cruz Cabrera 28.053 m”
10 Memoria informativa del SUSO-TE/I-2
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DE PUERTO DEL ROSARIO )

Revisién para la adaptacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril

il

==

AYUNTAMIENT O

PUERTO DEL ROSARO

A la vista de la consulta de la documentacion obrante en la oficina virtual del catastro, se deduce

que la estructura parcelaria catastral esta conformada por una finca de gran superficie, la
numero 35018A008000940000UP de 238.357 m?, y por un grupo de parcelas cuyas superficies

oscilan entre los 448 m®y los 19.700 m”.

DRSCTIGH GENERAL Se
DEL CATASTRD s

MNCIA

b K ATASTRAL U M I¥)
35018A008000940000UP
DATOS DEL INMUEBLE

[Poligene 8 Parcela 34 |
[LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS] |

rpacieaL

| Agrario ]

100.000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTEMECE EL INMUEBLE

sruACitn

[Poligone 8 Parcela 94 |
[LLANG CASCAHUESDS PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS] |

S _
| | (s | - |
SUBPARCELAS

— - p——

a E- Pastos (-3 238274

b - Imﬂw o0 0.,0083

REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES SUPERFICIE CATASTRAL
FINCAN°1 | 35018A008000940000UP Dolores Martin Molina 238.357 m’
Concepcion Martin Molina
r B %"mﬁﬁﬁ = CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
L DEESPANA  DEFCONOMIA B BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Municipio de PUERTO ROSARIO Provincia de LAS PALMAS

INFORMACIOM GRAFICA
__f

.):l 1030 \J

Eate documento no es una certificackon catastral, perc sus datos pueden ser verificados a fraves del
*Acceso a datos catasirales no protegldos’ de la SEC.

s11,000 o© enadaz UTM, =n mesos. Lunes, 14 de Noviembre de 2011
e

coors
— Limite de M

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

La Secretaria,

Fdo.:
Maria
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Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

leno en sesion de 22 de Octubi

por el Pi

p.

Fdo.:

La Secretaria,

Maria Mer

C

PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

Revisién para la adaptacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril

REFERENCIA CATASTRAL

PROPIETARIOS CATASTRALES SUPERFICIE CATASTRAL

FINCAN°2 | 35018A008000910000UY

Agustin Rodriguez Cabrera 13.150 m*
José Antonio Rodriguez Cabrera

SECRETARLA DE ESTADO DE
HATIENIE ¥ FRESLIPUESTES
GOBIERNO MINISTERIO SECRETARIA GENERAL
1 DE ESPARA DE ECONOMia  DEHACENDA
¥ HACIENDA. GRSEEIGN GENIRAL
DR CaasTa

MLIA

R i AlA ) V]
DATOS DEL INMUEBLE

" CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Municipio de PUERTO ROSARIO Provincia de LAS PALNAS

| Poligono 8 Parcela 91

|LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

S0 LOGAL PrONCIPAL

Agrario

INFORMACION GRAFICA E: 1/2500
A
N
\
[l ]
\ —
]
__’__f' ’//
— ~

ATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INVUEBLE

SruACION

I

—
' T,
[ _— =

[Paligono 8 Parcela 1

|-IL.II::R'|: i.:A.SCAHI_.I"ESO::;I:T:T:?‘:?SARIO [LA5 PALMAS] ‘ [ . - _ __'(__—Af“
= 1 w1 = 1 B —
\
A
SUBPARCELAS \
— o0 [ L ;s.-['gl B
a E- Pastos oz 01613 \
b [ Labor o Labradio gecano o2 07035 ]
c - Improductive [ 0.4429 1
d - Improductivo o0 0.0067 \
'\ 810, ‘J(( E'[ISE[ ;I)IQD
Eats documanto no ea una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser vertficados a traves del
‘Acces0 3 datos catastraies no protegidos’ s 1a SEC.
SI0S0 Cocrdenadas UTH, en metros Migrcoles , 23 de Noviembre de 2011
— ﬁ = consructiones
— et
SUPERFICIE
REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES
FINCAN°3 CATASTRAL
35018A008000920000UG Herederos Antonio Martin Rodriguez 8.500 m>
[ — ﬁn&:ﬁ& = CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
DEERA  DEECONOMA | iice I BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

RENCIA CA

R R ASTRAL D NMUEB
35018A008000920000UG
DATOS DEL INMUEBLE

[Poligono 8 Parcela 32

[LLANO CASCAHUESOS_PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

[ Agrario [Labor o Labradio secano 02] | -1

— .

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

[Poligono 8 Parcela sz

[LLANO CASCAHUES0S_PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

BUPERPICE CONSTRURIA /] SLORIPCE BUBLO e reonE mmca

\ - J[L_ss0 ] -

Miuricipio de PUERTO ROSARIO Provincia de LAS PALMAS

INFORMACION GR,&FI‘CA E: 1/2000
e

LI

e =
T
i

A

H AN

BEe 1700
L . L

Este aocumento no 55 una csriMcacion catsstral, PSro BUS d3tos PUSCEN 387 VSNCa00S & fraves dsl
*Acceso 3 datos catastraies no protspidos” 08 la SEC.

Miércoles . 23 de Noviembre de 2011

10700 Coordenadas UTH, en metrcs.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

Revisién para la adaptacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril

R

oy ;a

REFERENCIA CATASTRAL

PROPIETARIOS CATASTRALES SUPERFICIE CATASTRAL

35018A008000930000U
FINCAN°4 Q

Carlos, Enedina y Jeremias Hernandez | 6.346 m’
M? Rosario Gutiérrez Hernandez
Maria Dolores Gutiérrez Hernandez

SECRETARLA DE ESTADO DE
HAFIENEIAY FRESLIRLIESTER
GOBIERNO MINISTERIO SECRETARLA GENERAL
1 DE ESPARIA DE ECONOMiA ~ DEHACENDA
¥ HACIENDA [ACE GENAL
DL CATRITRD

NCIA LA

R R ASTEAL D ulll
35018A008000930000U0
DATOS DEL INMUEELE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Miicipio de PUERTO ROSARIQ Provincia de LAS PALMAS

| Poligono 8 Parcela 93

|LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

SO LOCAL PINCIPAL

‘Agrario [Pastos 02] | [ = |

INFORMACION GRAFICA E: 12000
f \
NN\ |
a A N
| NN i
| AR
)
A
—_— '\

ATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEELE

siruaciin

[2.145.700 0o

[Poligana 8 Parcela 83

|LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

supenrce ] SeERcE suELo )

1 6346 I -

2,145,600

£ e0e Bl

7 519,800

Ests documsnto no & una cartificacion catasiral, paro sus datos pusden ser verificados a fravés dal
'Acteso 3 datos catastrales no protegldos’ de la SEC.

i e e Miérooles - 23 de Noviembre de 2011
REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES SUPERFICIE CATASTRAL
FINCAN° S - — 7
35018A008001920000UL En investigacion 4.046 m

leno en sesion de 22 de Octubi

por el Pi

SECRETARA DE ESTADG D n
HACIERIDA T FRESLIPUESTCN
GOBIERNC MINISTERIO SECRETARIA GENERAL
) DE ESPANA DE ECONOMIA  DEHACENDA
¥ HACIENDA DALOCIGN GENERAL Gnica
DAL CATASTRD el C

35018A008001920000UL ]

DATOS DEL INMUEBLE

LocaERGON

[Poligona 8 Parcela 152

|LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

S0 LOCAL PrURCIPAL

Agrario [Pastos 02] | [ - ]

ATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

srtuacion

[Potigono 8 Parcela 192

|LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

supEnricE covs: 1 muence e o T 08 FRCA

- | 1.046 ][ -

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Miunicipio de PUERTO ROSARIO Provincia de LAS PALMAS

INFORMACION GRAFICA E: 1/2000

/
0,700 i siagn

Eats dOCUMENto NO 68 UNA CartiMcacion catastral, pere sus datos pueden ser Verincacos a travea del
*Acceso a datos catasirales no protsgidos da la SEC.

£10300 Cocrdenadas LTI, en mer. Migrooles , 23 de Noviembre de 2011

I
i
|

[11]
i

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

leno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

b

r
|

por el Pi

La Secretaria,

Fdo.:
Maria Mer

PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

Revisién para la adaptacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril

LN

R g
u% \LL ‘x};,‘ i%\:

el
i
)

il

==

AYUNTAMIENT O

PUERTO DEL ROSARIO
SUPERFICIE
REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES c
FINCA N° 6 ATASTRAL
35018A008001910000UP Dolores Martin Molina 3.346 m’
Concepcioén Martin Molina
SUPERFICIE
REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES
CATASTRAL
FINCAN®7  735018A008001750000US José Luis del Rosario Guerra 448 m’
Maria José del Rosario Guerra
Emilia José Luis del Rosario Guerra

DEEITADT CE
MIMISTERICH

TR
HACIEHS. T FRER= T
GEBIERNO
DE ESPARIA, ke
DIRFCE (M SR
= = DE. CATETRG

TN AN A T A
DF ECOMOMLA | b
T HACIEMDA,

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Municipio dg PUERTO ROSARIO Provincia de LAS PALNAS

REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEB INFORMACION GRAFICA i E: 1/2000
'
DATOS DEL INMUEBLE L | 1’}
— o \
[Poligone & Parcela 175 "\ | ]
|LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS] \ )/j:-/ e
e N
| ‘Agrario [Pastos 02] | [ - T_//’ Py /1/91/ 7
/_' .// -~
o
DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE > f‘ﬁ, f_f, g
SITUATION [~3.#45.000 et - /”,ﬁ;/
[Poligono & Parcela 175 o ’/’{//
|LLAND CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS] g,/--';_/" i _,/"’ .
SUPENNICE CONSTRUDA | ELPERMCE SUELG[m] 150 OF PCA. — 190 L i =
S | BT -
1400 s10c0
Eats 00CUMSNLD NO 68 UNA CHrtMCachon catastral, pere sus datos pusden ser Vanmicalos 3 iraves oal
'Acceso a datos catastrales no protegldos’ de la SEC.
S10500 Cocrdensdas UTM, en metros. Migrcoles , 23 de Moviembre de 2011
—
SUPERFICIE
REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES
FINCAN° 8 CATASTRAL
. s < 2
35018A008001900000UQ En investigacion 2.156 m
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PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

Revisién para la adaptacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril

il

==

AYUNTAMIENT O

PUERTO DEL ROSARO

SERETAIA DEESTADD CE
HACIENDS T PRES. LTS

GIBIERMNO PMINISTERICH T LA T
DE ESRARA, DIE ECOMOMIA, | T baciinm
T HACIEMLDE FARFC N SERERAL
- = Ay

NCIA CA L

i i AxTRA V]
DATOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Municipio de PUERTO ROSARIO Provincia de LAS PALMAS

INFORMACION GRAFICA E: 1/2000

|Fn|igonu B Parcela 190

|LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

UBOLOCAL POKCIPAL

Agrario [Pastos 02] |

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

siruACn

[Poligano 8 Parcela 130

|LLANO CASCAHUESOS. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

SUPENFCE CONSTRUDIAInY]  SLPLITICE SUELD (7] 10O PNE

leno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

b

|

por el Pi

- [ 2136 I - |
610300 513400
is:sﬁ?gwxx::;;;:;cmmﬁﬂ:tg? sus datos pusden ser verificados a través del
S10400 Cocrdenadas UTH, en metros. Miércoles |, 23 de Noviembre de 2011
— s
SUPERFICIE
REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES
FINCAN°9 CATASTRAL

35018A008000950000UL

106.654 m*

En investigacion

' SECRETARIA DE ESTADO DE .
HACIENDR ¥ FRESLPUESTOS
[} GOBIERNO MIMISTERIC  sechemania eneraL
1 DE ESPARA DE ECONOMIA, | DEHACENDA
¥ HACIENDA BRECOGN GEHERAL Secle Bechinka
Dt CaTRATHD el Catashe

NLIA

R h AlAsIRALD V]
35018A008000950000UL
DATOS DEL INMUEELE

|Fn\igonu 8 Parcela 35

|EL MATORRAL. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

UBO LoeA PRINCIPAL

[ Agrario | [ - |

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEELE

SrTuACIOn

[Poligano 8 Parcela 35

|EL MATORRAL. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

SUPERFICE CONSTRUEIA ) BLPERFICE BUELO ) TG OB FMCA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Municipio de PUERTO ROSARIO Provincia de LAS PALMAS

INFORMACION GRAFICA E: 1/6000

(2,145,200 ‘."I '\\\ | r

L - [ s ] -
SUBPARCELAS
Subparceia oo Cutve L Superice [y
a E- Pastos o2 45827
b E- Pastos [} 58741
c [ 3 Improductive (1] 0.0057
d E- Pastos 02 0,113
Esfe documento no ea una certificacion catastral, pero sus datos pusden ser verificados 3 fraves dal
‘Acceso a datos catastrales lmp(nhgldne' de la SEC.
511000 Cocrdenadas UTM, en metcs. Miérooles . 23 de Noviembre de 2011
—— Limite de M
Limite de Parceia
—— Limite de Construcciones
Mobilario y
—— Umie
—— Hadmgrafia
T REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIOS CATASTRALES SUPERFICIE CATASTRAL
35018 A008000960000UT José de la Cruz Cabrera 28.053 m’

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

La Secretaria,

Fdo.:
Maria Mer
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Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

por el Ple

io, aprobado p.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

..........

PUERTO DEL ROSARO

10 \

i REN AlASTRAL D NVIUED
DATOS DEL INMUEBLE

SECRETARLA DE ESTADO OF
HACIERIDA T FRESLIPLESTOS
GOBIERNO MINISTERIO ‘SECRETARLA GENERAL
] DE ESPARA DE FCONDMIA  DEHACENDA
¥ HACIENDA DREGEIGN CENIIAL Sade Bacttnca
LY DEL CamasTen el Carfas

Hunicipio de PUERTO ROSARIO Provincia de LAS PALMAS

INFORMACION GRAFICA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

E: 1/3000

,’"f NN /
~

. /

315,100 \\ N

~ r T

e L
/ W\
- LY
[Poligono 8 Parcela 96 | / k
|EL MATORRAL. PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS]

! X Mo
UBO LOCAL PRINCIPAL Y
I ‘Agrario [Pastos 02] | [ - 1] / / b
et ot i g 3,145,000 / } \\.\\\‘
——— . \\
/’: 301 / ‘99{\4'
DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE 3 / y

Bt F ! \
[Poligena & Parcela 98 | H / " ‘
‘EL MATORRAL PUERTO ROSARIO [LAS PALMAS] | (3,144,500 $ lJ‘-
— - | /

b — \L/“

13,142 800 T e —

by

513,200 £11,300 11,100 51140

Eate documento no &5 una

cartiMcackon catastral, paro sus datos pusdan ser verificados a traves dal
"Acceso 3 datos catasirales no protegidos’ oe 1a SEC.

Lunes . 28 de Noviembre de 2011

5 DE LAS DETERMINACIONES DEL VIGENTE TR-PGOU’96

Por orden del Consejero de Politica Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, de
17 de junio de 1989, se aprobd definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbana del
municipio de Puerto del Rosario (en adelante, PGOU'89), con una serie de objeciones a
subsanar en un Texto Refundido, por lo que la eficacia de los sectores afectados quedaba

demorada hasta que se diese cuenta a dicha Consejeria del referido Texto Refundido.

La citada orden fue publicada en el Boletin Oficial de Canarias ntimero 119, de 4 de septiembre
de 1989. Posteriormente, por orden departamental, de 27 de mayo de 1991, se tomo
conocimiento del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana del Municipio de
Puerto del Rosario (en adelante, TR-PGOU™91). La citada Orden fue publicada en el Boletin
Oficial de Canarias numero 81, de 19 de junio de 1991.

Mediante sentencia n® 593/1993, de 28 de julio, se anula la orden, de 17 de junio de 1989, del

Consejero de Politica Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, por la que se

aprobd definitivamente el PGOU 89 al haberse introducido modificaciones sustanciales que

exigian un nuevo tramite de informacion publica.

La Secretaria,

Fdo.:
Maria Mer
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Revision para la adaptacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril PUERTO DEL ROSARO

Por ello, el pleno del Ayuntamiento, en sesion de 31 de octubre de 1994, aprob¢ inicialmente un

nuevo Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana, incorporando las
modificaciones acordadas por la COTMAC. El citado acuerdo fue publicado en el Boletin
Oficial de Canarias numero 63, de 22 de mayo de 1995.

Posteriormente, el pleno Ayuntamiento, en sesion celebrada el 20 de julio de 1995, aprobd

provisionalmente el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana. Finalmente, por

orden del Consejero de Politica Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, de 17
de mayo de 1996, se aprobo definitivamente el Texto Refundido del Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Puerto del Rosario (en adelante, TR-PGOU™96). La citada orden fue
publicada en el Boletin Oficial de Canarias ntimero 132, de 18 de octubre de 1996. La
normativa urbanistica fue publicada como anexo del Boletin Oficial de la Provincia namero 20,
de 16 de febrero de 2000.

Segun consta en el plano 2.1, intitulado “Estructura General y Organica del Territorio”, del TR-
PGOU"96, los terrenos de referencia de la presente propuesta estan clasificados como suelo
rustico residual (B6) denominado “Paisaje extenso Majorero”, el cual se subdivide en tres
zonificaciones diferentes: paisaje extenso rustico tradicional, paisaje extenso de llano y paisaje

extenso de montafia, correspondiendo el codigo B6b al suelo ristico denominado paisaje

extenso de llano.

Al suelo rustico objeto de la presente ordenacion del TR-PGOU'96 le es de aplicacion los

articulos 145 a 147 - subseccion 3*. Régimen del suelo rustico residual (B6), seccion 32

Régimen del suelo rustico- de las normas urbanisticas del instrumento de ordenacion general,

teniendo, a los efectos que ahora importa, el contenido siguiente:

Subseccién 3°_REGIMEN DEL SUELO RUSTICO RESIDUAL (B6).
ARTICULO 145.- EL PASAIJE EXTENSO MAJORERO.

Constituye el Paisaje Extenso Majorero aquellas superficies des suelo rustico del

territorio municipal que el Plan General defino con objeto de preservarlas de todo
proceso urbanizador y edificatorio, a fin de mantener sus constantes ambientales y
estéticas.
ARTICULO 146.-ZONIFICACION.
En el paisaje Extenso se distinguen, en razon a consideraciones de tipo ambiental y de
utilizacion economica, las siguientes zonas:

a) Paisaje Extenso rustico tradicional.

b) Paisaje Extenso de llano.

¢) Paisaje Extenso de montaria
ARTICULO 147.b-REGIMEN JURIDICO.
El Paisaje Extenso de llano (B6b).

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesién de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:

17 Memoria informativa del SUSO-TE/I-2



por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

............

P om al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril

En esta zona, tradicionalmente, ajena a toda utilizacion antrépica, so se admitirdn
construcciones ni instalaciones de ninguna clase, salvo las especialmente justificadas
por motivos de utilidad publica, que se autorizardn excepcionalmente de conformidad
con lo establecido en estas Normas. En todo caso las autorizaciones exigirdn
garantizar la minimizacion de todo impacto visual negativo.

Solo se admiten los usos agropecuarios.

PLANO 2.1 “ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO DEL TR- PGOU’96

A los efectos de la ordenacion del TR-PGOU 96 que se formula, se ha de exponer que mediante
orden de la Consejera de Politica Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, de 8

de julio de 1996, se aprobé definitivamente la modificacion puntual del Plan General de

Ordenacion Urbana del Municipio de Puerto del Rosario en la zona de El Matorral
(MP;’96-TR-PGOU96). La citada orden fue publicada en el Boletin Oficial de Canarias
numero 114, de 6 de septiembre de 1996.

La referida modificacion puntual tuvo por objeto reubicar el suelo urbanizable programado SUP
I-2 previsto en el TR-PGOU 96 en la zona afectada por la ampliacion del Aeropuerto, en zona

proxima al suelo objeto de la presente revision, que fue reclasificado de suelo rustico residual

(6Bb) a suelo urbanizable programado, tal como consta en el plano intitulado “Plano
Vigente P.G.O.U-Abril de 1999”.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

La Secretaria,

Fdo.:
Maria

18 Memoria informativa del SUSO-TE/I-2



Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

porel

Fdo.:

La Secretaria,

Maria

PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

............

Revisién para la adaptacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril

PLANO PGOU-ABRIL DE 1999
N m\\/mj\j

‘\_/(

i-;--_ fk

Plano en el que se constata la reclasificacion del suelo rastico (6Bb) como suelo urbanizable

programado a raiz de la modificacion puntal del planeamiento general

También, a los efectos de la presente ordenacion, se debe tener en cuenta que por orden de la
Consejera de Politica Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, de 10 de marzo
de 1999, se aprobo definitivamente una nueva modificacion puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana en la zona de El Matorral (en adelante, MP,"99-TR-PGOU 96). La citada
Orden fue publicada en el Boletin Oficial de Canarias nimero 59, de 12 de mayo de 1999, tanto

la normativa como el plano modificado fueron publicados en el Boletin Oficial de la Provincia
de Las Palmas niimero 162, de 17 de diciembre de 2007.

PLANO TR-PGOU 96 CON LA MPZ 99 EN LA ZONA DE EL MATORRAL
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La citada modificacion puntual tuvo por objeto proceder a un REAJUSTE en la reubicacion del

sector de suelo urbanizable programado (SUP 1-2), seglin consta en el epigrafe 4 de la memoria
de la MP;"99-TR-PGOU'96, fue debido a que un tercio del referido sector se encontraba

surcada por dos barranqueras, una de ellas de importante profundidad y con una directriz

inclinada que dificultaba la implantacién de una trama viaria que proporcionara accesibilidad al
sector.

El referido reajuste, promovido por la entidad Gestion Urbanistica de Las Palmas, S.A.

(GESTUR), consistio en desplazar todo el suelo urbanizable programado industrial de El

Matorral (SUP 1-2) en direccion este, de tal forma que dicho sector es limitrofe con el espacio

de referencia de la presente ordenacion.

A raiz de la citada modificacion puntual el plano n° 3.8 del TR-PGOU"96- fue modificado, tal

como consta en el plano siguiente:

PLANO N° 3.8 EL PLANO TR-PGOU"96 CON LA MP,'99 EL MATORRAL
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Como se constata el plano n° 3.8 del TR-PGOU 96- CON LA MP,99, la zona de El Matorral no

incluye la delimitacion total del referido sector. No obstante, tal como se consignd

anteriormente, tanto la normativa como el plano modificado fueron publicados en el Boletin
Oficial de la Provincia nimero 162, de 17 de diciembre de 2007.

Los parametros urbanisticos de dicho SUP -2 en la zona de El Matorral, seglin consta en la
pagina 10 de la memoria de la MP,'99-TR-PGOU 96, son los siguientes:
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PARAMETROS ORDENANCISTAS DEL SUP 1-2 EL MATORRAL (MP; 99-TR-PGOU"96)

Superficie Coeficiente Coeficiente de | Edificabilidad | Aprovechamiento Exceso de | S.G. m’
del sector edificabilidad. homogeneiza. m’ u.a. aprovechamiento

m’ m*/m’ u.a./m’¢ u.a.

230.400 0,5 0,4508 115.200 53.084,16 7.658,00 38.845

CUADRO RESUMEN DE LAS MODIFICACIONES URBANISTICAS EN EL MATORRAL

TR- PGOU 96 MP1 96 EN LA ZONA DEL MATORRAL
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Recinto de referencia de la presente propuesta insertada en plano con las determinaciones

vigentes
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En conclusion, todo el suelo afecto por la presente ordenacion esta clasificado por el vigente del
TR-PGOU'96 como suelo rustico residual B6: “Paisaje extenso Majorero” en la zona b
denominada paisaje extenso de llano.

Asimismo, el suelo objeto de estudio estd perfectamente delimitado como consecuencia del
vacio espacial existente a raiz de la ejecucion de las determinaciones de planeamiento en el
suelo industrial, cuya cobertura juridica requiri6 de dos modificaciones del planeamiento en la
zona de El Matorral, en la primera se reclasifico de suelo rustico (B6b) a suelo urbanizable
programado (SUP-1.2), y en la segunda se produjo el desplazamiento en unos 180 metros del

SUP I-2 en direccidn este.

6 DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS PREVISTAS EN LA
TRAMITACION DEL PGO

El Pleno del Ayuntamiento Pleno, en sesion de 5 de septiembre de 2005, aprobé inicialmente

la revision y adaptacion basica del Plan General de Ordenacion Urbana del Municipio de

Puerto _del Rosario (en adelante, PGO) al Texto Refundido de las Leyes de ordenacion del

Territorio de Canarias y Espacios Naturales de Canarias (en adelante, TR-LOTENc’00),
aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo. El citado acuerdo fue publicado en
el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas niimero 121, de 21 de septiembre de 2005.

Pues bien, segin consta en el plano CL-1t intitulado “Clasificacion del suelo” del PGO'96 se
deduce que el suelo de referencia de la presente propuesta estd clasificado como suelo

urbanizable y categorizado como suelo urbanizable sectorizado no ordenado. Asimismo, a

los efectos del ulterior andlisis para la determinacion de la delimitacion del suelo cuya revision
se propone, resulta necesario precisar que en el extremo suroriental del suelo estudiado esta

clasificado como suelo rustico en la categoria de suelo rustico de proteccion territorial.

io, aprobado provisit

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:

22 Memoria informativa del SUSO-TE/I-2



Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

porel

P

), ap:

Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Fdo.:

La Secretaria,

Maria

PLAN GENERAL DE ORDENACION -

DE PUERTO DEL ROSARIO <. 57 !!4
- =
én para la adaptacién al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril BUektO pel ROSARIS

PLANO CL-1T DE CLASIFICACION DEL SUELO DEL PLANEAMIENTO GENERAL EN
TRAMITACION

\ ‘.‘.‘.J'. g \\\ e Y 3" ’*\ =

El area preliminar de referencia de la propuesta es un area de suelo clasificada en su mayor

parte como suelo urbanizable, el resto (una pequefia porcidon) se propone como suelo rstico

De la consulta del plano EGL-3 Estructura General del PGO se constata que los terrenos de

referencia de la presente propuesta estan clasificados como suelo urbanizable y categorizados

como urbanizable sectorizado no ordenado, dividido en dos sectores: URB-N-40 “Llano Este

Industrial” y URB-N-41“Llano Sur Industrial”. Solo el extremo situado junto al limite con el
municipio de Antigua, mantiene la clasificacién de suelo rustico, al situarse al otro lado del
Barranco Muley.

PLANO EG-3. ESTRUCTURA GENERAL DEL PLANEAMIENTO GENERAL A PROBADO
INICIALMENTE

NN NAID S i
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Segun datos obrantes en el Plan Operativo: Anexos Normativos de la Revision y AB-TR-
PGOU’96, el area objeto de estudio incluye dos sectores de suelo urbanizable sectorizado no
ordenado: el URB-N-40 denominado “Llano Este Industrial” con una superficie de 271.652m’y
URB-N-41 denominado “Llano Sur Industrial” con una superficie de 158.589 m?.

Las determinaciones urbanisticas para cada una de estos sectores es la siguiente;

URB-N-40 “Llano Este Industrial”

REPARTO UDs
SUPERFICIE | SISTEMAS GENERALES | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD uso COEF. APROVECHAMIENTO
m’ ADSCRITOS EDIFICADA uso Sector
271.652 2.893 m’ 108.661 m” 0,40 Industrial 0,95 102.140 1.088
URB-N-41 “Llano Sur Industrial”

REPARTO UbSs

SUPERFICIE | SISTEMAS  GENERALES | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD Uso COEF. APROVECHAMIENTO
m’ ADSCRITOS EDIFICADA Uso Sector
158.589 1.689 m’ 63.436 m’ 0,40 Industrial 0,95 59.629 1.088

Si bien el suelo estd categorizado como suelo urbanizable sectorizado no ordenado, en el

plano O-t3 de ordenacion pormenorizada del Plan Operativo del Plan General de Ordenacion,
intitulado Gestur/Llano Industrial del PGO se establece que la ordenacién pormenorizada ha de

entenderse como meramente indicativa.

PLANO O-T3 DE ORDENACION PORMENORIZADA

DEL PLANEAMIENTO GENERAL APROBADO INICIALMENTE

P
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De la consulta del citado plano O-t3 de ordenacién pormenoriza se constata que, en el suelo
sectorizado no ordenado URB-N-40 “Llano Este Industrial”, se ubican los espacios libres a

modo de franjas en el perimetro septentrional y naciente del sector, para una adecuada
transicion e integracion de la trama industrial con la trama urbana residencial y la carretera FV-
2. Asimismo dentro del sector se establecen dos tipos de “ordenanzas” para el uso industrial-
almacén, la denominada “nave escaparate” para las manzanas mas orientales del sector
préximas al espacio verde que les separa de la carretera FV-2, y la denominada “nave nido”, de

aplicacion al resto de la manzanas del sector.

Cuadro Resumen de USOS en el URB-N-40 “Llano Este Industrial”

INDUSTRIAS COMERCIAL EQUIPAMIENTOS EQUIPAMIENTOS PARQUES SERVICIOS URBANOS E
ALMACENES GENERICO DEPORTIVOS SOCIAL URBANOS INFRAESTRUCTURAS

Asimismo, en los articulos 4.88 a 4.98 de las NORMAS URBANISTICAS de ORDENACION
PORMENORIZADA del nuevo planeamiento general, se recogen, en relacion al uso industrial,

las determinaciones siguientes:

CLAVE 8. INDUSTRIAS Y ALMACENES EN POLIGONO. 8.
Epigrafe 1. Definicion.
Art.4.88. Definicion.

Corresponde a las areas destinadas a alojar el empleo industrial del municipio, abarcando los

espacios y establecimientos dedicados tanto a la obtencion y transformacion de materias
primas y semi elaboradas como al almacenamiento de las mismas. Su ambito de aplicacion
queda reflejado en la serie de planos P-2.Calificacion del Suelo.
Art.4.89. Categorias.
Dentro de la presente Clave se establecen los siguientes grados:

Grado 1. Nave Nido. Correspondiente a las instalaciones sobre parcela de reducido

tamaiio capaces de alojar edificaciones adosadas a los linderos laterales.
Grado 2. Nave Escaparate. Correspondiente a instalaciones sobre parcela de tamario

medio o grande destinadas a alojar edificaciones exentas con amplias zonas

 de 2014,

ajardinadas.

Epigrafe 2. Condiciones de Parcela.

Art.4.90. Parcela minima.
La parcela minima edificable sera para cada grado:
TAMANO MINIMO DE PARCELA
Grado 1°. Nave Nido 500 m?
Grado 2°. Nave Escaparate 500 m?

|
M
|

i

En el grado 1°se considera que la parcela minima es la unidad basica de promocion y gestion
conjunta, pudiéndose construir en su interior contenedores industriales de tamario minimo de
150 m? construido por nave, en régimen de division horizontal y servicios comunes.
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Art.4.91. Frente minimo de parcela.
El frente minimo de parcela sera:
FRENTE MINIMO DE PARCELA
Grado 1°. Nave Nido 15 m.
Grado 2°. Nave Escaparate 20 m.
NORMAS URBANISTICAS ORDENACION PORMENORIZADA Claves de
Ordenanza y Aprovechamiento

Epigrafe 3. Condiciones de volumen.

Art.4.92. Alineaciones de la edificacion.
Las alineaciones seran libres dentro de la parcela.
Art.4.93. Retranqueo minimo.
Los retranqueos en ningun caso seran menores de:
RETRANQUEOS MINIMOS EDIFICACION
Identificacion Frente Resto linderos
Grado 1°. Nave Nido 0 - 5,00 m Om - H/2 (*)
Grado 2°. Nave Escaparate 5,00 m H/2 (**)
* Se admite adosamiento a los linderos laterales y de fondo.
** Se admite adosamiento a un lindero lateral con acuerdo entre propietarios o por promocion
conjunta.
En todos los grados cuando se interrumpa la edificacion a causa de la limitacion de la linea de
fachada de 80m el retranqueo a la linde lateral serda como minimo de cinco (5) metros,
cumpliendo en cualquier caso la condicion de retranqueo minimo de H/2.
Art.4.94. Fondo edificable mdximo.
No se fija fondo edificable maximo.
Art.4.95. Ocupacion mdxima de parcela neta.
La ocupacion maxima de parcela neta serd para cada grado.
OCUPACION MAXIMA DE PARCELA
Grado 1°. Nave Nido 90 %
Grado 2°. Nave Escaparate 90 %
Art.4.96. Superficie mdaxima edificable.
La superficie maxima construible de parcela neta sera:
EDIFICABILIDAD MAXIMA
Grado 1°. Nave Nido 0,90 m*/m?
Grado 2°. Nave Escaparate 0,90 m*/m?

En todos los casos se permitira la ejecucion de una entreplanta hasta, un 30% de la superficie

de la planta baja, siempre que se destine a actividades no productivas, dicha entreplanta no

computard a efectos del anterior parametro de edificabilidad mdxima.

por el Pleno en sesion de 22 de Octt

io, aprobado provisit
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NORMAS URBANISTICAS ORDENACION PORMENORIZADA Claves de Ordenanza y

Aprovechamiento

Art.4.97. Longitud mdxima de edificacion.
En todos los grados la edificacion debera fragmentarse cada 80m de longitud de fachada,
estableciendo los oportunos retranqueos y cortafuegos de al menos cinco (5) metros de ancho.
Art.4.98. Altura maxima.
La altura maxima de la edificacion desde la rasante del terreno a la linea de cornisa serd:
ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Grado 1°. Nave Nido 10 m

Grado 2°. Nave Escaparate 12 m
Dichas alturas podran rebasarse con instalaciones mecdnicas no habitables necesarias para el
proceso productivo.
En todos los casos la actividad productiva y almacenamiento debera desarrollarse en una
planta, pudiéndose disponer en planta primera las dreas administrativas y de servicio

complementarias del proceso productivo.

Finalmente, respecto a la fase en la que se encuentra el tramite del referido documento, hemos

de resenar que el Pleno del Ayuntamiento, en sesion de 25 de julio de 2011, acord6 declarar la

caducidad del procedimiento de revision del planeamiento municipal, reproducir la iniciativa

para la formulacion y tramitacion de expediente Revision del Plan General de Ordenacion para
su adaptacion al TR-LONTENc 00 y a las Directrices de Ordenacién General y del Turismo de

Canarias, acordando para ello la conservacion de los tramites efectuados hasta el momento,

con la consecuente continuacion de la tramitacion del expediente a partir del dia de la fecha del

citado acuerdo y remitir el citado acuerdo a la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y

Politica Territorial del Gobierno de Canarias.

7 DE LAS DETERMINACIONES DEL VIGENTE PLAN INSULAR DE
ORDENACION

Por decreto namero 100/2001, de 2 de abril, del Presidente del Gobierno de Canarias, se aprobo
definitivamente y de forma parcial el Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura (en adelante,
PIOF’01). El citado decreto fue publicado en el Boletin Oficial de Canarias numero 48, de 18
de abril de 2001.

Posteriormente, mediante decreto nimero 159/2001, de 23 de julio, del Presidente del Gobierno

de Canarias, se tomo conocimiento de la subsanacion de las deficiencias no sustanciales del
PIOF’01. El referido decreto, junto con la normativa del PIOF’01, se publico en el Boletin
Oficial de Canarias numero 111, de 22 de agosto de 2001.

De la consulta de los planos 6 y 9, intitulados “Ordenacion Insular” del PIOF'01, se constata
que la bolsa de suelo de referencia tiene la consideracion de suelo ristico comin (RC).

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesién de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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Areuy residenciules y/o turfsticos

TIPQS DE SUELQ (Suelus wibunus v wibunizubles) —| Suelo rlstico de aplitud productiva (SRP)

. Azentamienta rural concenfrade ‘ _| Suelo rostico combn (SR)
|

En relacion al suelo rustico comun, el articulo 87 del documento normativo del PIOF'01

dispone:

...el Suelo Rustico Insular en sus distintas categorias, cumple funciones primordiales en
la estructura territorial y urbanistica de la Isla, al asegurar la calidad y singularidad del
paisaje, servir de soporte a las actividades agropecuarias, articular la red de

asentamientos rurales y permitir la utilizacion de terrenos rusticos de menor valor para

el establecimiento de nuevas infraestructuras, equipamientos o desarrollos urbanos a

través _de las técnicas de planificacion adecuadas y en particular la _posible

reclasificacion que de estos terrenos -SRC o SRP2- se realice por el planeamiento

urbanistico, en su revision/modificacion, de conformidad con las determinaciones, en

cuanto a clasificacion de suelo de la Ley 6/1998.

A su vez, el articulo 88 del PIOF’01 dispone:

El Suelo Rustico Insular, al que se refiere el articulo anterior, se recogera por el Plan

Insular en las situaciones previstas en los articulos 4 y 5 de la Ley 1/1987 de los PIO,
clasificando o reclasificando el suelo segun los supuestos detallados en el capitulo
anterior de esta normativa.

% El Suelo Rustico Insular clasificado como tal por el Plan Insular carece de

aprovechamiento urbanistico, sin derecho a indemnizacion por tanto, en cuanto a

Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
o

porel

limitaciones de uso, edificacion y urbanizacion contenidas en las presentes normas, de

conformidad con el articulo 20 de la Ley 6/1998, en_tanto por el planeamiento

municipal se procediese a la reclasificacion de SR. de este PIOF a suelo urbanizable -

© inmediato o diferido- segun el articulo 10 del mismo texto legal”.
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De la consulta de los planos 6 y 9, intitulados “Zonificacion” del PIOF 01, se constata que la
bolsa de suelo de referencia esta en la subzona C: Comiin.

PLANO “ZONIFICACION DE ORDENACION DE RECURSOS NATURALES” HoJA 6 Y9 PIOF'01

TIPOS DE SUELO

Subzona Ba: Zonas con valor natural deminante

E_] Zona A: Areas de mayor wvalor natural

Subzona Bb: Zona de aptitud productiva

Subzona C: Comadn

Subzaona C: Areas con edificacién dispersa
@ Subzona C: Areas aptas para realizar actividades mineras y wertidos

Zona D: Areas urbanas, urbanizables y asentamientos rurales

En relacion al suelo rastico incluido dentro de la zona C, el articulo 94 del documento

normativo del PIOF dispone lo siguiente

Zona C. Zona de_suelo rustico_comun_o_residual, y que por tanto pueden ser

susceptibles de albergar diversos equipamientos, construcciones o instalaciones
puntuales de interés general.
Se incluyen en esta zona, como excepcion ciertas areas pertenecientes al Espacio Natural
Protegido de Cuchillo de Vigan -f8- con procesos de urbanizacion y/o edificacion de
caracter disperso, que es preciso restituir.
En esta zona pueden producirse, en determinadas condiciones, niicleos turisticos rurales
o edificacion dispersa. Asimismo en ella se encuentran los lugares que pueden albergar
actividades susceptibles de producir un impacto ambiental de importancia:

- Actividades mineras y extractivas.

- Vertidos de tierra y escombros.
Todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 83, 84, 85 y concordantes de este
PIOF”.

Las condiciones generales del suelo rustico comun en zona C establecidas en el articulo102 del

documento normativo del PIOF’01 son las siguientes:
Articulo 102. DV.-

29 Memoria informativa del SUSO-TE/I-2



no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

PLAN GENERAL DE ORDENACION % e
DE PUERTO DEL ROSARIO P g v
RN o, s

Revision para la adaptacién al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril PUERTO Del. ROSARIS

)

a) ZC-SRC-Zona C. Suelo Rustico Comun.

Condiciones Generales:

Se podran autorizar equipamientos, construcciones e instalaciones de interés general,
entre las que se consideran, como edificacion singular nueva:

Equipamientos y dotaciones de uso publico.

Construcciones necesarias para el funcionamiento de infraestructuras de uso

publico.

Explotaciones agrarias y ganaderas de entidad.
Actividades a potenciar: regeneracion del paisaje, recreo concentrado, camping,
agricultura innovadora (cultivos bajo malla, industrias agrarias), crecimiento de
asentamientos rurales.
Actividades sometidas a limitaciones especificas: caza, circulacion con vehiculos todo
terreno, edificaciones de uso ganadero, edificaciones anexas a las explotaciones
agrarias, actividades extractivas y vertederos, urbanizacion, usos industriales, autovias y
carreteras, lineas subterraneas, instalaciones puntuales. Las actividades extractivas en
suelo C, tendrdn que realizar un Estudio de Impacto Ecologico para cualquier
incremento de su actividad y recuperar las condiciones topograficas y reposicion de la
cubierta vegetal de dicha actividad al vencimiento de los plazos establecidos.

Actividades prohibidas: tendidos aéreos y vivienda o uso residencial.

En todo caso se permitiran las actividades extractivas tradicionales y consuetudinarias
para usos puntuales y con destino a obras de arquitectura tradicional y popular
majorera, que en todo caso nunca podran dar lugar a explotaciones industriales y

referidas fundamentalmente a arenisca, cantera roja, calizas y basalticas superficiales

()"

Por otro lado, de la consulta de la planimetria del PIOF 01 se deduce que el suelo de referencia
no afecta a ningin Espacio Natural Protegido, ni area protegida incluida en la Red Natura 2000
[Zonas de Especiales de Conservacion (ZEC), ni Zonas de Especial Proteccion para las Aves
(ZEPA)].

A la vista de las determinaciones del PIOF'01 que afectan al suelo rustico comun se concluye
que no existe obstaculo legal que impida que el suelo de referencia sea reclasificado
directamente por el planeamiento urbanistico, mediante la técnica de la ordenacion, como suelo

urbanizable industrial, dado que para este tipo de suelo rlstico comun no se requiere una

revision del PIOF’01 tal como dispone su articulo 90.

% 8 DE LAS DETERMINACIONES PREVISTAS EN EL AVANCE DE LA REVISION
= Y ADAPTACION DEL PLAN INSULAR DE ORDENACION

por el Ple

El Pleno del Cabildo Insular de Fuerteventura, en sesion celebrada el dia 17 de septiembre de
2009, aprobd el Avance de la revision y adaptacion del Plan Insular de Ordenacion de

Fuerteventura al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios

io, aprobado provisit
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Naturales de Canarias y a la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices
del Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, junto con el
correspondiente informe de sostenibilidad ambiental de dicho Plan. El referido acuerdo se
inserto en el Boletin Oficial de Canarias niimero 213, de 30 de octubre de 2009.

De la consulta del plano O.1., intitulado “Zonificacion ambiental y areas de regulacion
homogénea”, del Avance del PIOF se constata que la bolsa de suelo de referencia esta en la
zona de proteccion territorial.

PLANO O.1. “ZONIFICACION AMBIENTAL Y AREAS DE REGULACION HOMOGENEA”,

g i '1:':!"-

e

ZONIFICACION MEDIO TERRESTRE ZONIFICACION MEDIO MARING

A. Proteccidn Natural. - |
T A1 Proteccion natural en espacio natural protegido.
1] A.2. proteccidn natural de otras dreas de interds natural.
B. Areas Antropizadas con Valores Naturales de Importancla. |
B.a. Aptitud Matural.
B.a.1. Proteccidn paisajistica en espacio natural protegido.
B.a2.2. Proteccidn palsajistica en otras dreas de interés
paisajistico {natural o antropizado).
B.b.Ll. Aptitud Productiva.
[ | B.b.1.1. Proteccién agraria tradicional de Gavias y Nateros.
[ B.b.1.2. Proteccién agraria tradicional en Llancs.

| B.b.1.3. Proteccién agraria intensiva.
B.b.2. Proteccidn Tarritorial.

Proteccién Territorial.

Zana A.1. Zona de Mayor valor natural

Zona A.2 Zona de Valor natural

Zona Ba. Subzona de Aptitud Natural

Zona Bb. Subzona de Aptitud Productiva

Zona C.1. Sistemas Generales Estructurantes en el Litoral
Zona C.2. Equipamientos Estructurantes en el Litoral

REeEBe

9 DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE
FUERTEVENTURA

Dada la proximidad del suelo de referencia de la presente propuesta al Aeropuerto de

Fuerteventura, se hace preciso analizar la incidencia en la propuesta del Plan Director del

Aeropuerto de Fuerteventura aprobado mediante orden, 3 de agosto de 2001, del Ministro de

Fomento. La referida orden junto con el plano anexo y una tabla de coordenadas de la zona de
servicio fue publicada en el Boletin Oficial del Estado niimero 219, de 12 septiembre 2001.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

La Secretaria,

Fdo.:
Maria
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El Plan Director se define un conjunto de actuaciones que permitiran absorber el crecimiento
previsible del trafico, a tal fin delimita una zona de servicio que es la que consta en el plano

siguiente:

1. PLANO DE LA ZONA DE SERVICIO DELIMITADA POR EL PLAN DIRECTOR
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2. Plano publicado en el BOE n° 219, de 12 septiembre 2001

En el preambulo de la citada orden se especifica, entre otros, que la unica pista existente en el
Aeropuerto es suficiente para abastecer la demanda prevista hasta el 2015. Sin embargo, se hace
preciso ampliar el subsistema de actividades aeroportuarias y delimitar una zona de reserva de
63,41 hectareas. De la consulta del citado plano se constata que el suelo de referencia no esta

afectado por la nueva zona de servicio establecida en el Plan Director.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

La Secretaria,

Fdo.:
Maria
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PLANO V.I DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE FUERTEVENTURA: ZONA DE
SERVICIO PROPUESTA: NECESIDADES DE TERRENOS

BETIAND T i
i _':__1__.‘_{_1_1_._.\‘5?&._&:_#._1 - |

el D |

e

Todos los terrenos de la zona de servicio del Aeropuerto de Fuerteventura deben ser calificados
en el Plan General de Ordenacion como sistema general aeroportuario, sin exigencia de una

concreta clasificacion y categorizacion.

Por otro lado, de la consulta del Plano VI del Plan Director del Aeropuerto de Fuerteventura:
Maximo posible desarrollo: Sistema general aeroportuario y area de cautela, se constata que una

pequeiia porcion del suelo objeto de estudio estaria incluida en la denominada area de cautela.

PLANO VI DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE FUERTEVENTURA: MAXIMO POSIBLE
DESARROLLO: SISTEMA GENERAL AEROPORTUARIO Y AREA DE CAUTELA
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A los efectos de constatar con mayor precision la afeccion al area objeto de estudio insertamos
el plano siguiente:

EXTRACTO DEL PLANO VI DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE FUERTEVENTURA:
MAXIMO POSIBLE DESARROLLO: SISTEMA GENERAL AEROPORTUARIO Y AREA DE CAUTELA
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Se ha de precisar, tal como se contiene en el epigrafe 6.2, intitulado area de cautela, en la pagina
6.3 de la Memoria del Plan Director, que la delimitacion de area de cautela se realiza “a titulo
indicativo, pues se hallan fuera del Sistema General Aeroportuario propuesto, con el fin de
reseiiar la conveniencia de su reserva para el maximo desarrollo del Aeropuerto”.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

La Secretaria,

Fdo.:
Maria
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10 DE LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS DEL AEROPUERTO DE
FUERTEVENTURA

Iniciamos el presente epigrafe especificando que la existencia de servidumbres aeronauticas es
algo normal que afecta a los terrenos, construcciones e instalaciones que circundan los
Aeropuertos en aras de la seguridad de la navegacion. Estas limitaciones generales afectan por
igual a todos los propietarios, aunque en distinta extension o forma, dependiendo de la

ubicacion o caracteristicas concretas del terreno.

Las servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de Fuerteventura actualmente vigentes son las
establecidas mediante Real Decreto 1839/2009, de 27 de noviembre. El referido Real Decreto se
publicé en el Boletin Oficial del Estado nimero 25, de 29 de enero de 2010.

De la consulta del plano de términos municipales afectados por las servidumbres acronauticas se
deduce que el municipio de Puerto del Rosario se encuentra afectado en practicamente la mitad
de la superficie su territorio. Lo que el implica que el Ministerio de Fomento debera, en la fase

de Avance del presente documento, emitir informe al respecto.

EXTRACTO DEL PLANO DE TERMINOS DE MUNICIPALES AFECTADOS POR SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS

x ‘t“a‘\/
-

—_ — + — Limite de Municipios

= -

m Envolvente de Servidumbres de |la Operaclon de Aeronaves
m Envolvente de Servidumbres de Aerddromo yw Radioeléectricas
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Se ha sombreado con lineas inclinadas la superficie de suelo del municipio afectada por las

servidumbres aeronauticas.

De la consulta del referido plano se deduce que el suelo de referencia se encuentra dentro de la
envolvente de servidumbres aeronduticas de aerddromo y radioeléctricas y dentro de la

envolvente de servidumbres de la operacion de aeronaves.

Asimismo, el promotor de la presente iniciativa presentd el pasado mes de agosto, ante la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea del Ministerio de Fomento (EASA), escrito en virtud del
cual solicita se informe acerca de la viabilidad de construir naves de 15 metros de altura en el

suelo de referencia.
11 DE LAS AFECCIONES DERIVADAS DE LA CARRETERA FV-2

El suelo de referencia linda en todo su perimetro oriental con la via Fuerteventura 2 (FV-2). La
referida via tiene la consideracion de carretera de interés regional, siendo por ello relevante

determinar su incidencia en la presente propuesta.

La Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias, distingue la clasificacion de las
carreteras en tres categorias: regionales, insulares y municipales, segin corresponda su
titularidad a la Comunidad Auténoma, a los Cabildos Insulares o a los Ayuntamientos,
respectivamente. Segun dispone el articulo 3 de la Ley de Carreteras, se definen como
carreteras de interés regional aquellas que cumplan en su totalidad o en tramos determinados al

menos uno de los siguientes requisitos:

a. Entenderse como via de circunvalacion de una isla.

b. Aquellas de largo recorrido que unan puntos distantes de la via de circunvalacion y
comuniquen, ademads, con importantes nucleos de poblacion o actividad economica,
todo ello proporcionalmente a la superficie y poblacion de cada isla.

c¢. Las que comuniquen la capital de la isla o las vias descritas en los puntos a) y b) con
puertos y aeropuertos de interés general.

d. Las que comuniquen la capital de la isla o las vias descritas en los puntos a) y b) con

centros de especial interés por su actividad.

En el capitulo I de la Ley de Carreteras se regulan las limitaciones de la propiedad, y segun
dispone el articulo 24, se establecen en las carreteras las siguientes zonas: zona de dominio

publico, zona de servidumbre y zona de afeccion.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
io, aprobado pr

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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Vista aérea de la carretera de interés regional FV-2, a su paso por los terrenos afectados por la

ordenacion

La zona de dominio publico en las carreteras de interés regional, segin dispone el articulo 25,
comprende los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales y una franja de
terreno de ocho metros de anchura a cada lado de la via. En la zona de dominio publico no
podran realizarse obras sin previa autorizacion del titular de la misma, que solo podra

concederlo cuando asi lo exija la prestacion de un servicio publico de interés general.

La zona de servidumbre de las carreteras, segun dispone el articulo 26.1, consistira en dos
franjas de terreno delimitadas interiormente por el borde de la zona de dominio publico, y

exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion.

La zona de afeccion de una carretera, segin dispone el articulo 27.1, consistira en dos franjas
de terreno situadas a ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por el borde de la zona

de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacion.

i

La linea limite de edificacion, segun dispone el articulo 28.1, es aquella ubicada a ambos lados

Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

de la carretera desde la cual, y hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de

porel

construccion, reconstruccion o ampliacion, salvo excepcion de lo previsto por el articulo 27. La
linea de edificacion se medira horizontalmente a partir de la arista exterior mas proxima de la

calzada, entendiéndose por tal el borde de la franja destinada a la circulacion de vehiculos en
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general. En ningiin caso la linea limite de edificacion sobrepasard, al amparo del articulo

28.3, el borde exterior de la zona de afeccion.

Segun dispone el articulo 30 de la Ley de Carreteras, el Gobierno de Canarias, atendiendo a las
circunstancias socio-economicas o topograficas, fijara para cada carretera o tramo de ella, la
dimensiones de las zonas de servidumbre y afeccion, sin que pueda superar, en el caso de las

carreteras de interés regional, los 17 metros.

Clase de ANCHO DE FRANJA (m.) Linea Limite de
Carretera Dominio | Servidumbre | Afeccion | Edificaciom (m.) (*)
Pablico

Autopista 8 17 5 35

Autovia 8 15 7 30
 Via rapida 8 10 7 30
Carretera Convencional 8 10 7 25

de Interés Regional

Resto de Red 3 5 3 12

Comoquiera que los terrenos afectados por la ordenacion, limitrofes con la carretera FV-2, se
encuentran en una superficie llana, el calculo de linea de edificacion resulta sencillo, pues
coincide con el vértice exterior de la linea de afeccidn, y se ubica a una distancia de 25 metros
desde la arista exterior de la carretera, lo que resulta de sumar los 8 metros de la zona de
dominio publico, con la superficie ocupada por la zona de servidumbre y la zona de afeccion,
que como senala el articulo 30 de la Ley de Carreteras, no podra superar los 17 metros. La
afeccion debera ser tenida en cuenta en la ordenacion pormenorizada del sector que de forma
orientativa se realice en la memoria justificativa. La linea de edificacion en los terrenos

afectados, queda delimitada del siguiente modo:

|

por el Plei
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12 DE LAS CONDICIONES AMBIENTALES DEL LUGAR

Tal como se desprende de los datos ambientales recopilados para su evaluacion, se puede
afirmar que esta pieza de suelo no presenta valores representativos que supongan una limitacion
a dicha clasificacidon, precisamente por su capacidad para la transformacién derivada de la

diagnosis de potencialidad que arroja para dicha area un valor bajo.
12.1 EL LUGAR ESPECIFICO DE LA ALTERACION.

La pieza de territorio objeto de la presente ordenacion tiene una forma rectangular con una
superficie total de doscientos setenta y dos mil quinientos cuarenta y cinco metros
cuadrados (272.545 m®), con orientacion N-S para el lado mayor, paralelo a la FV-2 y E-W
para el ancho de la parcela, paralelo a la calle La Apaiada, actual acceso al secor. Se encuentra
bordeada en su lindero oeste por la calle Barcina, via de la Urbanizacion Industrial existente de

El Matorral en condiciones de pleno funcionamiento,
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A continuacion se describen los linderos:

Al norte, con cauce del barranco de Jenejey y la calle La Apafiada, vial actual de acceso al
sector.

Al sur, con calle camino del Matorral al borde del barranco de La Muley

Al este, con la carretera general del Sur FV-2.

Al oeste, con calle Barcina de la Urbanizacion Industrial E1 Matorral.

En la actualidad el sector estd constituido por una plataforma Unica, absolutamente llana de
pendiente muy baja, practicamente nula. El uso generalizado del sector es el de erial, sin uso por
abandono de las actividades agrarias que en otro tiempo se realizaron. Presenta un elevado nivel
de degradacion por razones geoecoldgicas.

La calidad paisajistica de este espacio estratégico es en la actualidad muy baja por razones del
estado de abandono y del abandono de los usos en el mismo, debiendo exigirse a través de la
presente ordenacion el completamiento de la urbanizacion de tal forma que las calidades de los
materiales empleados, tanto en la edificaciéon como en la pavimentacion y los acabados de los

espacios abiertos, permitan una recualificacion del area y su entorno degradado en la actualidad,

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
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ya que se trata del vestibulo insular proximo al aeropuerto y colindante con el viario que conecta

la capital con los municipios del Sur.
12.2 De la topografia del lugar

La pieza concreta sobre la que se establece el sector de SUSO presenta unas condiciones
topograficas tipicas de la Plataforma Costera del Este. Es decir, se trata de un terreno llano, de
pendiente practicamente nula, sin mas elementos que resaltar que un cauce minimo del Barranco
de Jenejey en su lindero Norte, un cauce bajo hay que decir, y la péquela alteracion topografica
que supone una mareta de tierra ubicada en el mismo lugar, junto al cauce, cuya diferencia de

cota maxima no llega a ser decimétrica.

Por lo que se refiere al resto de los linderos de la pieza, se encuentran igualmente a nivel del
mismo y estan constituidos por el vial citado al este, la calle de la urbanizacion industrial al
oeste y el camino del Matorral (en la costa) al sur. Sin que puedan apreciarse accidentes

topograficos mencionables.

Con estas condiciones previas parece importante resaltar como la ejecucion de este sector y los
usos asignados al mismo en este ambito afecta al 4mbito circundante de dicho emplazamiento y

se articula como lugar central en la periferia del drea urbana de Puerto del Rosario.

13 CARACTERIZACION AMBIENTAL DEL AREA QUE MOTIVA LA
ORDENACION

Desde el punto de vista ambiental, el area de Ordenacion se caracteriza a los efectos de
establecer los valores que presenta para su consideracion en la evaluacion de las propuestas

alternativas de ordenacion para la misma.

Al tratarse de un area de reducida dimension, a escala de ordenacion territorial y urbanistica,
esta constituida por una sola Unidad de Paisaje cuya caracterizacion es la de llanura aluvial

altamente degradada por condiciones geoecoldgicas y abandono de las actividades agrarias.

2014.

A continuacion se recoge dicha caracterizacion ambiental, considerando todos aquellos

parametros significativos que debe recoger el Informe de Sostenibilidad Ambiental.

13.1 Caracteristicas Geologicas y Geomorfologicas

por el Pleno en sesion de 22 de O

Desde el punto de vista geoldgico, los materiales que conforman el ambito de estudio se
corresponden con depdsitos aluviales en sus margenes norte y sur y suelos de muy baja
capacidad agrologica por desagregacion de los materiales basalticos, tanto lavicos como

piroclasticos del Ciclo I, Serie Antigua y las practicas de cultivos, probablemente con
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aportacion de tierras de préstamo en alglin momento, que hoy no presentan valor ni desde el
punto de vista geologico, ni geomorfologico, ya que se trata de una plataforma llana sin interés
desde esta perspectiva, ni desde el punto de vista edafico, por tratarse de un area totalmente
degradada, con escaso valor por su calidad agrologica muy baja, correspondiente a la clase D,
de escaso desarrollo en cuanto a horizontes, cuya puesta en explotacion agricola requeriria un

enorme esfuerzo e inversion para que fuera posible llevarla a cabo con alguna garantia de éxito.

En general, la Plataforma Costera del Este y gran parte del territorio de la isla de Fuerteventura
esta constituida por depodsitos sedimentarios producto de los procesos erosivos del relieve
constructivo que, por su antigiiedad, hoy presenta una configuracion tendente a la planicie,
aunque aun quedan algunos puntos elevados en el macizo antiguo y algunos edificios volcanicos

mas recientes en la franja intermedia.
13.2 Caracteristicas Climaticas

Las condiciones climaticas particulares del municipio se encuentran caracterizadas por su
orientacion abierta hacia al E que aunque posibilita la influencia directa de los vientos alisios
durante la mayor parte del afo, viene contrarrestado por las caracteristicas topograficas de bajo
relieve, que hacen que estos vientos pasen sin que tengan una incidencia mayor en el clima. Su
posicion altitudinal en la franja costera, han determinado unas condiciones climaticas de aridez

y calidez bastante acusadas.

En lo que al clima corresponde el ambito de estudio se encuentra en una zona de clima desértico
cuya caracteristica principal es la aridez y la calidez (Bsh)', segin los datos de las estaciones
meteorologicas del Matorral y de Tefia, que arrojan el mismo resultado. Aunque con doce
meses de sequia al afio, es mayor la aridez en el Matorral. Estos son factores determinantes de la
configuracion del paisaje tendente a la desertizacion, donde predominan los procesos erosivos
muy fuertes sobre el suelo desnudo, debido en gran parte al estrés hidrico predominante. Al no
poseer una cubierta vegetal, no se puede impedir que la torrencialidad de los episodios pluviales
ocasionales produzca un gran arrastre de materiales, atenuado solamente por la moderacion de

la pendiente topografica.

Las Precipitaciones

Se caracteriza este clima por las escasas e irregulares precipitaciones y por unas altas
temperaturas a lo largo de todo el afio, lo cual deriva igualmente en una fuerte evaporacion
potencial que condiciona altamente la existencia de una cubierta vegetal, mas alla de saladares o

comunidades xerofiticas y hal6filas.

! Clasificacion de Képpen
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Las precipitaciones no ocurren en verano, son muy reducidas e irregulares y en ningln caso
sobrepasan los 120 milimetros al afio. Con unos maximos para la estacion de Tefia de
noviembre a enero, mientras que para El Matorral, ocurre en enero y febrero, con doce meses de
sequia; por su parte en El Matorral la aridez se mantiene durante los doce meses con el

agravante de que el indice de aridez es mayor.

Las Temperaturas

Los valores de la temperatura se resumen en que para la estacion del Matorral los meses mes
mas calido es agosto, con 23,9 grados de media, aproximandose a esta temperatura también en
julio y septiembre, mientras que el mes mas frio corresponde a enero con una media de 16
grados centigrados. La Humedad relativa alcanza porcentajes elevados a lo largo de todo el afio
y las temperaturas no suelen sobrepasar los 24 grados en general, salvo en episodios calurosos

de verano que puntualmente pueden sobrepasar los 30°.
13.3 Red hidrica

El agua es un bien fundamental en toda Canarias, pero muy especialmente en las islas
orientales. Es esencial tener conocimiento de los recursos disponibles para lograr el disefio

correcto de una politica de consumo razonable y sostenible.

No se valoran en este epigrafe los recursos superficiales y subterraneos de que dispone el sector
de ordenacion por cuanto esta informacion viene referida a la del municipio de Puerto del

Rosario, asi como la naturaleza hidrogeologica de los materiales del sustrato.

Los recursos superficiales estan referidos a la interceptacion y al almacenamiento de la
escorrentia que discurre por los cauces de los barrancos, producto de las precipitaciones que se

registran en sus cuencas.

Desde la optica de la planificacion hidroldgica, el conocimiento de los recursos hidraulicos
superficiales tiene interés por la necesidad de cuantificar y localizar las aportaciones
superficiales, esto es, la infraestructura de captacion y almacenamiento existente, lo que permite
conocer los caudales realmente aprovechados; por otra parte, permite definir los aspectos
medioambientales a los que la planificacion hidrolégica no debe permanecer ajena, tales como
la caracterizacion de avenidas y de los procesos erosivos.

No obstante, solamente resaltar que el sector de ordenacion viene delimitado por un cauce al
norte, Barranco de Jenejey y por un camino al sur, préximo a otro cauce de menor entidad
Barranco de La Muley, Estas constituyen las cuencas que delimitan el sector, pero no es
procedente en este caso hablar de recursos hidricos por las caracteristicas climaticas generales

del término municipal.
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13.4 Caracteristicas edaficas. Tipos y capacidad agrolégica del suelo

El suelo, soporte basico de los ecosistemas terrestres y recurso fundamental de los sistemas
productivos agrarios, presentan a grandes rasgos estas caracteristicas fisico-quimicas: muy bajo
o nulo contenido en materia organica, nula actividad bioldgica, reaccion alcalina, textura litica
de granulometria variable de caracter aluvial y producto de la desegregacion de los materiales
genéticos lavicos y piroclésticos y, finalmente, proceso de precipitacion quimica de carbonatos

y sulfatos (caliche).

13.5 Tipos de suelo

La clasificacion de suelos en la Soil Taxonomy (USDA 1985), fundamentada en la presencia de

ciertos numeros de horizontes.

En el area de ordenacion coexisten basicamente dos tipos de suelos: Petrocaldids Calcico y

Haplocalcids Torrifluents, siendo mas caracteristicos estos ultimos.
13.6 La capacidad agrologica

De cara a la ordenacion y planificacion territorial, resulta mas interesante conocer la capacidad
de uso agrario o capacidad agroldgica de los suelos, que las propias caracteristicas edaficas. Se
define la capacidad de uso agrario de un suelo como la interpretacion de las caracteristicas y

cualidades del mismo de cara a su posible utilizacion agraria.

El establecimiento de cinco clases de capacidad de uso se llevo a cabo en Portugal (Azevedo y
Cardoso, 1962) a partir de una clasificacion previa mas compleja. Las modificaciones mas
relevantes se refieren a la reduccion del ntimero de Clases (de ocho a cinco) y a la
denominacion, que pasa de niimeros romanos a letras. De este modo se obtiene una mayor

facilidad en la interpretacion del territorio en los estudios de Planificacion de los usos del suelo.

 de 2014,

Dentro del ambito municipal de Puerto del Rosario, y del sector estudiado, destaca
principalmente una de las cinco clases agroldgicas, importantes desde el punto de vista del
conocimiento del soporte de la transformacion, la Clase D, aunque se describen también los

suelos clase E porque se encuentran parcialmente representados.

no en sesion de 22 de O

Clase Dy E
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Uso Agricola con Restricciones. Engloba suelos muy poco aptos para una utilizacion agricola.
El ntimero de limitaciones y de restricciones de uso es mayor que en la Clase C y B, por lo que
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requieren de una explotacion mas cuidadosa y de practicas de conservacion ya que su

potencialidad es muy baja. Los suelos que se hallan con mas frecuencia son:

Petrogypsids

Distribucion.- Son suelos que ocupan una extension muy reducida y en muchas ocasiones
dificilmente reconocible en el campo, salvo en aquellos lugares en los que ha habido una
excavacion para la extraccion del yeso. Los dos lugares encontrados se encuentran al sur de
Puerto Lajas y en El Matorral, aunque es de esperar que en la llanura costera oriental existan
mayores nucleos de este tipo de suelo.

Caracteristicas.- Se trata de suelos caracterizados por presentar a menos de un metro de

profundidad un horizonte cementado por yeso. Son pedregosos, salinos y calcareos.

Potencialidad y orientacion de uso.- Son suelos con limitaciones muy severas (Clase E) por lo
que carecen de toda potencialidad de uso agricola y ganadera. El inico uso que se reconoce es

su explotacion hace varias décadas como materia prima para la fabricacion de yeso.

Riesgo de Erosion.- El riesgo de erosion de este tipo de suelo no varia respecto a los que les
rodea, por lo que tienen un bajo riesgo de erosion hidrica.

Haplocalcids-torrifluvents

Distribucion.- Esta unidad edéfica se distribuye por algunos de los conos de deyeccion
asociados a los sectores de mayor relieve: Jenejey, Tefia, Almaciga, Tesjuates, Rosa del Lago,
etc.

Caracteristicas.- Se trata de una asociacion de suelos que guardan en comin en que son
profundos y pedregosos. Los haplocalcids son de textura limo-arcillosa y moderadamente

salinos y los torrifluvents son de textura arenosa y poco salinos.

Potencialidad y orientacion de uso.- Presentan limitaciones severas (clase D) que pueden ser
parcialmente corregidas mediante la construccion de gavias mejorando su potencialidad
agrologica a limitaciones acentuadas (clase C). La orientacion de uso es agricola con

restricciones en estos casos, a diferencias de los suelos con horizontes arcillosos, responde muy

bien al regadio y admite un pastoreo con restricciones. No es un suelo apto para uso urbano ya

que supondria la pérdida de un recurso agricola y, ademads, se ubicaria en una zona susceptible

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

% de inundacion ya que por ella circulan ocasionalmente las aguas de escorrentia.
=

por el Ple

Riesgo de Erosion.- El riesgo de erosion hidrica de esta asociacion de suelos es bajo.

Torrifluvents
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Distribucion.- Se distribuyen en fondos de barrancos amplios y con baja pendiente como
Barlondo, La Monja, El Matorral y El Almécigo.

Caracteristicas.- Son suelos muy profundos, poco salinos y de granulometria muy variada

desde arcillo-limosa hasta arenosa con abundantes piedras y gravas.

Potencialidad y orientacion de uso.- Al tratarse de suelos por los que circula el agua de forma
ocasional no son susceptibles de uso agrario, aunque en las terrazas laterales de los barrancos se
produce la sedimentacion de materiales mas finos que habitualmente han sido utilizados para la
agricultura en gavias. Se trata de suelos con limitaciones acentuadas (Clase C o D) que permiten
un laboreo ocasional con bastantes restricciones. Se trata de un tipo de suelo que responde muy
bien a la aplicacion de sistemas de riego (E1 Matorral). Aquellos Torrifluvents arenosos han sido
utilizados en ocasiones como arido para la construccion (El Matorral). En la actualidad debido
al impacto que origina y a la escasez de suelos arenosos esta actividad extractiva no es

aconsejable.

Riesgo de Erosion.- El riesgo de erosion en estos suelos es alto debido a la concentracion de las
arroyadas en ¢l o cauces de los barrancos. Sin embargo, los sistemas de gavias con trastones y
paredes de piedra han conseguido minimizar este efecto. Podemos considerar que de forma

general el riesgo de erosion hidrica en este tipo de suelos es moderado.

La gestion y la conservacion del recurso suelo en el municipio de Puerto del Rosario deberia

atender a las siguientes consideraciones:

e En laisla de Fuerteventura solo el 17 % de su superficie es apta para el laboreo y Puerto
del Rosario es uno de los municipios con mayor superficie de suelos susceptible de
aprovechamiento agricola de la isla. Por ello su adecuada conservaciéon como recurso
estratégico debe quedar reflejada en su planeamiento.

e Dentro del suelo agricola las gavias desempefian un papel fundamental sistema de
cultivo tradicional, recolector de aguas superficiales y elemento fundamental del paisaje
agrario de la isla. Debe recogerse de forma adecuada su conservacion
independientemente de la unidad de suelo en la que se encuentre, excluyéndose
cualquier uso no agricola o actividad extractiva de tierras para ajardinamiento.

e Un numero importante de pueblos (Tetir, el Time, Los Estancos, La Asomada, Casillas
del Angel) se encuentran rodeados por suelos de caracter agricola por lo que debe
adecuarse la expansion de estos nucleos y la conservacion del suelo.

e Los suelos con mayor vocacion de ser utilizados para uso urbano o asentamiento rural
son aquellos de menor potencialidad agricola (clases D y E).

e FEs necesaria una ordenacion de la actividad ganadera que reduzca el impacto de esta

sobre los suelos y sobre la vegetacion. Las zonas de pastoreo deben limitarse a aquellos
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suelos susceptibles de albergar esta actividad (Clase C) y gestionado de forma que su
impacto sea minimo.

e La delimitacion de zonas extractivas para cubrir la posible demanda de piedra de cal
(costras calcareas de los petrocalcids calcicos) para la construccion de paredes de
mamposteria en la vivienda rural deberia atender a una serie de criterios que reduzca el

impacto ambiental de esta actividad.

Suelo Clase agrologica [Riesgo de erosion
Natrargids D Alto
Petrocalcids calcico D Bajo
Petrocalcids argico C Moderado
Torrifluvents C Moderado
Torripsamments E Bajo
Petrogypsids E Bajo
Torriorthents - Afloramientos rocosos E Moderado
Haplocalcids - Torrifluvents D Bajo
Haplocalcids - Torriorthents E Moderado
Calciargids — Paleargids C Moderado
Calciargids — Paleargids — Torrifluvents C Moderado
Petrocalcids — Torriorthents. Afloramientos rocosos E Moderado

13.7 Vegetacion dominante

En el territorio incluido dentro del municipio de Puerto del Rosario se desarrolla una cobertura
vegetal condicionada por los parametros ambientales dominantes en la generalidad de la isla. A
este respecto cabe destacar el protagonismo de los procesos erosivos, la escasa actividad
volcénica y un relieve muy suave. No obstante, la mayor parte del paisaje vegetal actual es
resultado de la antropizacion que ha sufrido el territorio, como consecuencia de la presencia de

asentamientos urbanos asi como de las actividades agricolas y pastoriles, donde las etapas de

2014.

sustitucion se van reemplazando en el tiempo.

A grandes rasgos, se puede hablar de la existencia, desde el punto de vista potencial, de

complejos de comunidades litorales (saladares, vegetacion psamofila y vegetacion halofila de

roca), tabaibales dulces y tarajales. Sin embargo, y como ya se ha comentado con anterioridad

un amplio sector del municipio presenta una cobertura vegetal dominada por matorrales de

por el Pleno en sesion de 22 de O

degradacion entre los que cabe destacar el matorral nitrofilo arido, el tabaibal amargo y las

diversas comunidades herbaceas que ocupan las zonas de mayor degradacion.
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Biogeograficamente, el territorio se encuentra englobado en el Sector Majorero, Provincia
Canaria oriental, incluida ésta dentro de la Subregioén Canaria, todo ello englobado dentro de los

limites de la Region Macaronésica.

La vegetacion en Puerto del Rosario y mas concretamente en el sector de SUSO objeto de
ordenaciéon corresponde al piso basal, cuya caracterizacion es el predominio de comunidades
xerofiticas-halofilas propias de la franja costera. En general las pequefias comunidades
existentes en los bordes norte y este del sector presentan un aspecto muy degradado, como
consecuencia de una serie de circunstancias tanto naturales: clima desértico, estrés hidrico, tipo

de suelos, como antrdpicas, sobreexplotacion, abandono, expectativas de desarrollo urbanistico.

En el ambito de actuacion, la cubierta vegetal existente es minima y carece de interés, salvo
algin tarajal en el lindero norte del sector que quedara, de acuerdo con la propuesta dentro de la
franja de espacio libre, por lo que la incidencia de la urbanizacion sera positiva en el sentido de
que dicha franja sera repoblada con mayor diversidad de especies, preferiblemente
pertenecientes al ambiente bioclimatico al que corresponde, aunque sera posible en algunos
casos introducir algunas otras especies de mayor porte viabilizadas mediante sistemas de riego
que las condiciones naturales del sector no han permitido prosperar como por ejemplo palmeras
(Phoenix canariensis) Asi mismo se admitiran especies de ajardinamiento de comportamiento

no invasivo probado en similares intervenciones.

Las formaciones que se han inventariado en el Plan General demuestran la baja calidad floristica
del sector, aunque en el cinturén costero, mas alla de la FV-2 existen comunidades de mayor

interés natural.
Saladar (Zygophyllo fontanesii-Arthrocnemetum macrostachyi, Suaedetum verae).

Descripcion: Se corresponde con un matorral que puede llegar a alcanzar altura y densidad
destacables y que se instala en depresiones costeras con una elevada salinidad en el sustrato.
Esta comunidad esté caracterizada por la presencia del mato (Arthrocnemum macrostachyum),

ocasionalmente acompafiado por la uva de mar (Zygophyllum fontanesii).

Por otro lado, en proximidades de charcas, depresiones litorales inundadas ocasionalmente o
cauces de los barranco en los que discurre, al menos temporalmente, agua salobre, se instala un
matorral oligoespecifico caracterizado por la presencia de mato moro (Suaeda vera). Este
matorral suele aparecer formando mosaicos con los tarajales y puede llegar a alcanzar

coberturas considerables, como es el caso del Bco. de los Molinos.

Distribucion: A nivel insular esta asociacion esta representada en Lanzarote y Fuerteventura. En
la zona estudiada su superficie actual es muy reducida destacando Unicamente el pequefio

enclave situado en las proximidades de la Playa del Matorral, en el extremo sur del municipio.
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Estado de conservacion: El grado de naturalidad de esta formacion podria ser considerado como
aceptable, pero hay que sefalar que su existencia esta altamente amenazada debido a la fuerte

presion antropica que sufren las zonas donde se ubica.

Rareza y singularidad: La rareza de esta comunidad puede ser tomada como alta, dado que,
como sucede en el caso del matorral de balancones, su habitat potencial en la actualidad esta
notablemente limitada tanto por condiciones naturales como por la presion antropica

generalizada.

Hay que sefialar que los ejemplares puntuales o en pequefios rodales junto a los linderos norte y
este del sector, tanto de palmera como de tarajal, especies bajo un grado de proteccion, tal como
recoge el inventario del Plan General y se referencia en el informe de sostenibilidad del sector,
quedan libres de afeccion por la propuesta de intervencion en este sector de SUSO, ya que en las
areas correspondientes a su ubicacion se ha reservado una gran franja destinada a espacios libres

y deportivo que, en cualquier caso, respetara estos ejemplares y pequefias formaciones.
13.8 Fauna

Tal como se recoge en el apartado correspondiente del Informe de Sostenibilidad del Plan
General y como se ha constatado en el trabajo de campo realizado para el del sector de SUSO
TE/I-5 El Matorral, las especies faunisticas con cierta relevancia a efectos de preservacion de
sus habitat se encuentran también en la franja costera, haciendo referencia también a las
caracteristicas generales de terrenos como los que ocupa esta propuesta de delimitacion y

ordenacion.
El Plan General describe las caracteristicas de ambos ambitos en los siguientes términos:

Muchas especies halofilas son capaces de vivir en las orillas de charcos salobres, destacando en
este sentido las localidades de Playa Blanca y Playa del Matorral, donde existen especies de
distribucion mediterranea y norafricana que en el archipiélago sélo encuentran su habitat idoneo
en las islas del bloque centro-oriental (Dyschirius numidicus y Pogonus chalceus) o inicamente
en Fuerteventura (Syntomus lateralis schrammi), no faltando los endemismos exclusivos de esta

isla, como la subespecie sabulicola Masoreus affinis arenicola.

En las restantes zonas del municipio, con llanuras aridas y pedregosas, la fauna esta
compuesta principalmente por insectos de habitos ligados al suelo que viven resguardados bajo
piedras o a pie de vegetacion, figurando muchos endemismos canarios entre los coledpteros
carabidos: Licinus manriquianus, exclusivo de las islas orientales y comun en terrenos arcillosos

abiertos; Syntomus inaequalis, bastante escaso por estar vinculado a zonas rurales antes
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arboladas, y Syntomus lancerotensis, endemismo compartido con Gran Canaria y Lanzarote que

es muy abundante bajo las ramas de los matorrales.

Como conclusion hay que decir que el bajo valor faunistico del ambito de estudio y ordenacion
queda justificado y constatado a la vista de los datos reflejados en ambos estudios realizados a
distinta escala de detalle.

13.9 Categorias de proteccion: Red Canaria de Espacios Naturales Protegidos

El ambito de estudio no se ve afectado por ninguno de los Espacios Naturales Protegidos
recogidos el TRLOTENC'00 y que afectan al municipio de Puerto del Rosario: el Parque Rural
de Betancuria, en la costa oeste del municipio y el Paisaje Protegido de Vallebron, en el lindero
norte con el municipio de La Oliva.

13.10 Categorias de proteccion: Red Natura 2000. Directiva Habitat

Hay que mencionar los espacios protegidos de la Red Natura 2000 conformados por los Lugares
de Importancia Comunitaria, hoy reconvertidos en Zonas Especiales de Conservacion (ZEC),
que surgen al amparo de la Directiva 92/43 CEE, de 31 de marzo, relativa a la conservacion de
los hébitats naturales y de la flora y fauna silvestre y cuya finalidad es la conservacion de
habitats y especies de interés comunitario que vienen especificados en sus anexos [ y I, y las
Zonas de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA) nacidas bajo la Directiva 79/409/CE del

Consejo, de 2 de abril de 1979, relativa a la conservacion de las aves silvestres.

Otra figura, aunque un poco mds controvertida pero que finalmente se ha impuesto como un
instrumento mas de conservacion, son las Areas Importantes para las Aves (IBA), declaradas
por la organizacioén internacional SEO/Bird Life. Estas zonas identifican areas esenciales para

las especies de avifauna mas amenazadas donde promover actuaciones para su conservacion.

Por ultimo, sefialar que la isla de Fuerteventura, ha sido declarada por la UNESCO como
Reserva de la Biosfera.

La declaracion de espacios ZEPA inicial fue ampliada tras su aprobacion, el 21 de noviembre de
2006. Actualmente encontramos dentro del término municipal las siguientes:

ES0000097 Betancuria

ES0000101 Lajares, Esquinzo y costa del Jarubio

ES0000349 Vallebron, y valles de Fimampaire y Feminoy

En resumen, podemos afirmar que el municipio cuenta con aproximadamente un 20% de su
superficie incluida en algiin ENP de la Red canaria y/o de la Red Natura 2000, todos ellos bajo

la gestion de diversos instrumentos de los que emanan una serie de determinaciones de caracter
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vinculante para el planeamiento municipal, que obligan a otorgarles una clasificacion de suelo

que mantengan a estos espacios al margen de los procesos urbanizadores.

Las IBAs no se tratan de espacios protegidos en sentido estricto, pero tienen un papel
fundamental en la conservacion de las especies de avifauna mas amenazadas a nivel

internacional. En nuestro ambito objeto de estudio encontramos las siguientes:

IBA ntim. 347 Barranco de los Molinos y Llanos de la Laguna
IBA nim. 339- Barranco de Rio Cabras
IBA num. 348- Costa de Esquinzo y Puertito de los Molinos

No obstante, ninguna de estas areas sometidas a algin régimen de proteccion por valores

naturales afecta al ambito de la propuesta de ordenacion.
13.11 Calidad visual del paisaje

Para realizar el analisis del paisaje, se han tenido en cuenta las caracteristicas propias de la pieza
que motiva la ordenacion, en tanto que se trata de un espacio transformado por la urbanizacion
colindante que le da la espalda, y que las unicas referencias de paisaje que le afectan son las
propias desde las vias urbanas que lo circundan y las de las fachadas opuestas que seran el
fondo escénico en el cual debe insertarse la propuesta de ordenacion derivada del nuevo Plan
General.

La calidad paisajistica de este espacio es en la actualidad muy baja por razones del estado de
abandono y degradacion natural del mismo, y de los usos accesorios que han invadido parte del
sector, debiendo exigirse a través de la presente ordenacion el completamiento de la
urbanizacion interior y de las calidades de los materiales empleados tanto en la edificacion con
en la pavimentacion y los acabados de los espacios abiertos, ya que esta pieza integra parte del
vestibulo insular.

b
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Por ilustrar de forma inmediata estas afirmaciones y dejar constancia en este apartado de que la
transformacion de este sector puede incrementar considerablemente la calidad paisajistica de

este sector se ofrece las siguientes imagenes del mismo, sin mas pie de foto que su topénimo.

Llanos de el Matorral

Llanos del Matorral y Urbanizacién Industrial
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13.12 Patrimonio histdorico

La Ley 16/85 del Patrimonio Historico Espariol consagra la definicién de Patrimonio Histdrico,
que incluye, entre otros, el Patrimonio Etnografico y Arqueologico; expresando en su
preambulo la consideracion de que garantizar su disfrute facilita el acceso a la cultura de los
pueblos. Esta Ley se ha modificado posteriormente por el Real Decreto 111/1986, de 10 de
enero, de desarrollo parcial de la ley 16/1985 de 25 de junio de Patrimonio Historico espafol,
B.O.E. 28/01/1986 modificado por el Real Decreto 64/1994, de 21 de enero, B.O.E. 02/03/1994
y modificado el articulo 58 por el Real Decreto 162/2002, de 8 de febrero, B.O.E. 09/02/2002.
En el caso de Canarias, dicha legislacion viene armonizada por la Ley 4/1999, de 15 de marzo,

de Patrimonio Histérico de Canarias.

Por ultimo, para la elaboracion de esta Informacion Urbanistica en lo relativo al patrimonio
cultural se ha contado con la informacién procedente de la Carta Arqueoldgica de Puerto del
Rosario (Patrimonio Historico del Cabildo de Fuerteventura) y con el Inventario de Bienes

Etnograficos de Puerto del Rosario, desarrollado para el propio Plan General de Ordenacion.

|1 3.12.1 Patrimonio Arqueolo'gic0|

No existen evidencias documentales ni fuentes de informacion que hagan referencia a la
existencia de vestigios arqueologicos en el ambito de actuacion, directamente o en su perimetro

proximo.

|1 3.12.2 Patrimonio Arquitecto'nico|

No existen evidencias documentales ni fuentes de informacion que hagan referencia a la
existencia de bienes de interés arquitectonico en el ambito de actuacion, directamente o en su

perimetro proximo.

|13. 12.3 Patrimonio Etnogréﬁco|

No existen evidencias documentales ni fuentes de informacién que hagan referencia a la
existencia de bienes etnograficos de interés en el ambito de actuacion, directamente o en su
perimetro proximo, con la Unica excepcion de un relicto de horno de cal, que habria que
considerar su valoracion desde el 6rgano competente para estimar su conservacion y adecuar la
propuesta para que éste quede en un area no edificable de la ordenacion, de forma que pueda
conservarse si asi se estimara. Hay que sefialar que existen en la linea de costa y por el resto del
territorio municipal numerosas construcciones de este tipo en mucho mejor estado de

conservacion.
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Relicto de Horno de Cal en Llanos del Matorral.
13.13 Usos actuales del suelo.

Tal como recoge el Plan General de Ordenacion, el uso predominante del area de estudio es el
Industrial y de gran infraestructura que define en el siguiente apartado, si bien, el uso concreto
de los terrenos que adscriben a la propuesta de ordenacion como Suelo Urbanizable presenta un
estado total de desuso o abandono de los usos pretéritos.

Uso industrial e Instalaciones aeroportuarias

El uso industrial se concentra en tres grandes areas en el municipio de Puerto del Rosario: La
Hondura, risco Prieto-Zurita y El Matorral, aunque hay que destacar el suelo destinado a tal fin
en la zona de las Salinas (Barrio de El Charco), ocupada fundamentalmente por la Central de
Generacion de Energia Eléctrica y el Consorcio de Abastecimiento de Aguas.

Estas zonas se han desarrollado mediante su correspondiente plan parcial, por lo que
actualmente son funcionales, a excepcion de la zona de Zurita, que si bien el uso esta
consolidado por la existencia de naves e infraestructuras, urbanisticamente no ha seguido un

procedimiento regulado como las otras.

Se ubican en las principales salidas de la capital, al norte en el caso de la hondura, y al sur en el

de El Matorral, habiéndose orientado Risco Prieto hacia actividades de caracter mas terciarias
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que industriales. La importancia de este uso adquiere gran relevancia porque éste es el
municipio de entrada de practicamente todo el turismo y mercancias de la isla, a través del
aeropuerto, situado en El Matorral, y del propio Puerto de Puerto del Rosario.

En cuanto a las infraestructuras portuarias y aeroportuarias, este uso adquiere gran relevancia
porque el municipio es la entrada de practicamente todo el turismo y mercancias de la Isla, a
través tanto del Aeropuerto de Fuerteventura, situado en El Matorral, como del Puerto de Puerto
del Rosario.

El transporte maritimo de mercancias, el cual se encuentra protagonizado por el trafico de
cabotaje interinsular, sobre todo en direccion Puerto del Rosario — Puerto de la Luz. Respecto
al transporte de mercancias con la Peninsula, resaltan las entradas de materiales de la

construccion y alimentos sobre las salidas.

El nimero de viajeros no es significativo si no fuera porque ello estd condicionado a la

posibilidad de que puedan trasladarse con sus vehiculos.

La importancia creciente del aeropuerto en el municipio y por ende en la isla se debe a la
paralela importancia de la actividad turistica, lo que supone que se encuentre en el puesto diez
de la red de aeropuertos nacionales de un total de cuarenta. En la actualidad el aeropuerto se
sitia en el lugar denominado como El Matorral que se encuentra en la costa oriental.
Anteriormente se utilizaba otro aeropuerto que se ubicaba en Los Estancos, en las medianias del
municipio a 228 m de altitud, que en la actualidad forma parte de los terrenos del futuro Parque
Tecnologico.

Finalmente hay que insistir en que la Ordenacion persigue la culminacion de una pieza urbana
central de usos colectivos y que es de interés para la corporacion, para los ciudadanos de Puerto
del Rosario y en general trasciende el ambito municipal, debido a que Puerto del Rosario es la

capital insular.
13.14 Impactos ambientales existentes

El tratamiento de la problemdtica ambiental existente tiene como eje fundamental el
reconocimiento de los diferentes desequilibrios producidos por la presencia humana en el
territorio municipal, desequilibrios que vienen a tener su impronta especial en un conjunto

diverso de impactos ambientales, de mayor o menor importancia.

Todos los impactos derivan de la presion que ha ejercido la actividad antropica sobre el
territorio pero basicamente del abandono de las mismas, asi como de la situacion periférica del

sector respecto del limite urbano de la capital que genera expectativas de transformacion y
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urbanizacion de estas areas que quedan transitoriamente sin uso y por tanto expuestas a los

procesos y agresiones de un clima inclemente.

La densidad de poblacién que soporta el municipio (aproximadamente 125 hab/Km?) no parece
en si preocupante, pero adquiere otra dimension si se entiende que un elevado porcentaje,
superior al 80% de esta poblacion se concentra practicamente en la capital municipal y el resto
en los pequefios, entre los que el mas importante por tamafio poblacional es El Matorral,
precisamente area en la que se inserta el sector objeto del presente informe. Es en esta periferia
inmediata donde los cambios experimentados por el paisaje a lo largo de su historia son en gran
parte explicados por el proceso de ocupacion humana de este territorio. A partir de los afios
setenta del siglo XX pasado, que es cuando despega y comienza una sucesion de episodios de

afluencia por distintas causas que contribuyen a su crecimiento y expansion.

El resto de problematicas derivan de forma general de las caracteristicas geograficas y

climaticas regionales que le afectan.

|1 3.14.1 Impactos derivados de las edificaciones y construcciones|

Los impactos paisajisticos de la edificacion derivan del caracter de fachada trasera que presenta
la urbanizacion industrial E1 Matorral existente y que constituye el limite occidental del sector.
Ademas hay que insistir en la perspectiva que otorga la topografia desde el punto de vista de los
ciudadanos que transitan por la carretera general del Sur (FV-2). El valor que la delimitacion de
este sector aporta en este sentido es el de continuar con el desarrollo de esta area industrial,
introduciendo usos comerciales que le pueden otorgar una mayor calidad estética a las
edificaciones del &mbito, por cuanto el uso comercial asi lo exige, y por la introduccion de la
franja de transicion con usos publicos de baja densidad y no edificados (espacios libres y

equipamientos deportivos abiertos) que sin duda recualificaran ambientalmente esta area.

Esta condicion va a requerir que la intervencion procure la adecuacion a su valor posicional, de
tal forma que se produzca la integracion en el entorno mediante el filtrado de las tensiones
edificadas que le dan escenario a esta pieza, en este sentido cualquier volumen que se proponga
debera evitar la confrontacion directa con los planos de fachada opuestos, mediante retranqueos

generosos que permitan el dominio del espacio como ambito colectivo.

13.14.1 Impactos derivados de otras infraestructuras|

Las infraestructuras lineales como las torres de comunicaciones y lineas de media y alta tension,
junto con las antenas de telefonia movil y radio, torres de iluminacion y vallas publicitarias,
contribuyen al deterioro paisajistico. No obstante, no es esta una casuistica que tenga una gran

relevancia en este entorno concreto.
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La gran infraestructura aeroportuaria supone una transformaciéon de primer orden en cuanto a
magnitud de suelo ocupado, pero por otro lado, solo la terminal y la torre de control pueden
considerarse como hitos relevantes que se incrustan en el paisaje desde un punto de vista

extrinseco, es decir, vistos desde fuera, concretamente desde el ambito de estudio.

No podemos desde este documento considerar esta instalacion aeroportuaria como un impacto
ambiental que suponga un deterioro si no es en comparacion con un paisaje originario de playas
desérticas antes de la colonizacion de la isla por el hombre, o al menos antes del asentamiento
de Puerto del Rosario y sus posteriores crecimientos. Se trata de una instalacion necesaria y que
constituye la posibilidad de que el resto de actividades en la isla, incluida la de residir en ella,
sea viable. Esta instalacion requiere de un programa concreto, con unas dimensiones concretas
y, por otra parte, parece que el disefio de dichos elementos se adectia en proporciones al tamafio
del territorio al que sirve.

Es posible sin embargo hablar del impacto ambiental acustico que supone el ineluctable trafico
aéreo en el area, por lo que ésta viene afectada por delimitaciones de servidumbres aeronauticas,
lo cual es siempre mas tolerable en un area industrial y comercial que en las zonas residenciales
anejas a dicha instalacion. Con lo cual la consideracion de dicho impacto también se relativiza

en funcion de la planificacion de usos contenidos en la propuesta.

Ciertos impactos son mitigables con actuaciones de integracion paisajistica, como por ejemplo
mediante el soterrado del cableado, o mediante planes de ordenacidn para la instalaciéon de las
infraestructuras de telecomunicaciones, etc. Pero no es esta la instancia en la que se deben
abordar estas actuaciones, sino en la concrecion posterior de los proyectos concretos tanto de

edificacion como de zonas libres o de servicios publicos adyacentes.
Conclusion

En definitiva existen una serie de actuaciones antrdpicas que provocan una ruptura en el
equilibrio ambiental y paisajistico del municipio. Como conclusién mas evidente, sefialar que
Puerto del Rosario es un municipio afectado por multitud de impactos, sobre todo los
correspondientes a las construcciones que salpican toda la geografia municipal, asi como la falta
de coherencia arquitectonica, dando una impresion de desorden en lo referente a tipologias de
construcciones, el cromatismo que reciben algunas edificaciones, paramentos sin revestir, la
alternancia de construcciones auxiliares con diversidad de materiales impropios, o diversidad de

cerramientos inadecuados.

No obstante, el mayor impacto o el que demanda una urgente atencion desde el punto de vista
del Plan General en este ambito es el aspecto de fachada trasera que presenta la existente
Urbanizacion Industrial El Matorral, que parece dar la espalda a la via desde donde es
precisamente mas perceptible como fondo escénico.
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Este es uno de los objetivos que debera conseguir la ordenacion del nuevo sector, precisamente
la de proponer a nivel de proyecto de urbanizaciéon un tratamiento adecuado de la fachada
global, y por tanto de las individuales de las edificaciones que componen la linea de fachada
hacia la FV-2 y la Calle La Apafiada, una adecuada utilizaciéon de materiales y cromatismo en la
sefializacion y carteleria publicitaria del area comercial y, finalmente, un tratamiento cuidadoso
de los espacios libres que constituyen la franja de transicion entre el sector y las citadas vias,
tanto por lo que respecta a su diseflo dimensional, como por lo relativo a su ornato mediante las
formaciones vegetales necesarias para otorgarles un alto nivel de calidad paisajistica. De esta
forma se contribuira a la configuracion de un area apetecible con lo que ello significa de
incremento en el nivel de vida de los ciudadanos a los que van destinados, y de la ciudad a la

que sirve
13.15 . Unidades Ambientales Homogéneas

Todo el ambito de ordenacion delimitado para la presente Ordenacion se considera a cualquier

escala de trabajo, en el sentido medio ambiental, como una unidad de paisaje unica.

Se trata por consiguiente de una unidad situada en el margen oeste de la carretera FV-2, que es su
limite Este, inmediatamente al sur del Aeropuerto. Su limite Norte es el cauce del Barranco de
Jenejey; al Sur una pista situada al norte del Barranco de la Muley, denominada Camino del Matorral
y al Oeste por el borde de la Urbanizacion Industrial El Matorral. Consta de una superficie de

doscientos setenta y dos mil quinientos cuarenta y cinco metros cuadrados. (272.545 m?).

14 Diagnostico ambiental

La diagnosis ambiental constituye el analisis del estado de las variables ambientales y culturales
de la fase preoperativa de todo instrumento de ordenacion del territorio. Es la sinopsis de las
caracteristicas estructurales mas relevantes, sus valores de mayor interés de cara a su
conservacion y los problemas ambientales detectados en el territorio objeto de ordenacion, de
modo que su conocimiento permita actuar de modo coherente para lograr la correccion y/o

prevencion de los impactos detectados.

La diagnosis precisa de un esfuerzo de concrecion de los datos inventariados. Para realizar esta
labor de integracion se hace uso de las unidades ambientales, en el presente caso Unica.
Asimismo, también se hace uso de las mismas a la hora de establecer recomendaciones de usos
o potencialidad de transformacion. Esta adaptacion se lleva a efecto con la finalidad de exponer
estrategias territoriales que asuman las caracteristicas del medio fisico sin olvidar las

necesidades del subsistema socioecondémico.

El resumen de los problemas ambientales requiere un gran esfuerzo de sintesis de toda la
informacion recogida para las Unidades Ambientales, de modo que su formulacién, clara y
concisa acerca de la calidad y capacidad de cada unidad, posibilite proyectar incompatibilidades
de uso posteriores.
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El diagnostico ambiental permite considerar la capacidad de acogida de cada Unidad Ambiental
ante los diferentes usos, lo cual facilita el analisis de los desequilibrios que pueden originarse en
relacion con la implantacion de ciertos usos en el territorio. Lleva implicita, por tanto, la
capacidad de ponderacion previa a la evaluacion de los impactos ocasionados por las distintas

propuestas territoriales contenidas en los planes.

El primer paso para establecer el diagnostico ambiental y territorial supone abordar una
diagnosis descriptiva, la cual deriva de la consideracién exclusiva de las caracteristicas
intrinsecas del territorio, obtenidas a partir de la evaluacion de la informacion aportada por el
analisis o inventario territorial, que ya se ha esbozado de forma sintética por tratarse de un
ambito de pequefia escala. Ello permite definir los rasgos del funcionamiento del sistema
territorial a partir de un instrumento de trabajo fundamental: las Unidades Ambientales
Homogéneas, que definen porciones del territorio en funcion de la naturaleza de sus suelos,
procesos activos, comunidades biologicas y modificaciones humanas a que han sido sometidas,
con la finalidad tltima de establecer una ordenacion racional en consideracion de los elementos

singulares con que cuenta el territorio.
14.1 Problemaitica ambiental existente

El tratamiento de la problematica ambiental existente va a tener como e¢je fundamental el
reconocimiento de los diferentes desequilibrios producidos por la presencia humana en el
territorio municipal, desequilibrios derivados de un diverso conjunto de impactos ambientales,

de mayor o menor importancia.

Como se ha sefialado ya en el apartado de impactos ambientales existentes, el mayor impacto o
el que demanda una urgente atencion es el tratamiento global del area para mitigar el aspecto
actual desde la perspectiva de la FV-2, el cual no induce a las potenciales entidades comerciales

a buscar en él su localizacion.

Los efectos ambientales derivados de la problematica se caracterizan estableciendo su relacion
de causalidad, duracidon, extension, incidencia, singularidad, reversibilidad, capacidad de
recuperacion, signo, magnitud y significado. En este sentido, teniendo en cuenta las categorias
anteriormente expuestas, se distinguiran entre efectos directos o indirectos; temporales o
permanentes; continuos o discontinuos; totales o parciales; especificos o comunes; reversibles o
irreversibles; paliables o no paliables; positivos o negativos; amplios o reducidos; y muy

significativos, significativos o poco significativos, respectivamente. De esta forma tendremos:

Causalidad: un efecto ambiental es directo cuando es consecuencia inmediata de determinada

accion e indirecto cuando median entre accion y consecuencia otros elementos.

Duracién: un efecto ambiental es temporal cuando la duracion de sus repercusiones sobre el

espacio es finita y es permanente cuando no lo es.
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Aparicion: un efecto ambiental es constante cuando desde su aparicion se mantiene activo de
manera sostenida, es periédico cuando aparece de manera regular, e irregular cuando aparece de

manera desacostumbrada.

Adicion: un efecto ambiental es simple cuando sus repercusiones no se suman a las de otros
efectos y es acumulativo cuando sus repercusiones si se suman o causan sinergias con las de
otros efectos.

Incidencia: un efecto ambiental es total cuando incide sobre todo el ambito de estudio y parcial
cuando su incidencia es local.

Extension: un efecto ambiental es continuo cuando el ambito espacial en el que se produce no

esta fraccionado y discontinuo cuando si lo esta.

Magnitud: un efecto ambiental es amplio cuando repercute sobre una gran porcion del ambito

de estudio y es reducido cuando sucede lo contrario.

Singularidad: un efecto ambiental es comun cuando las consecuencias del mismo son similares

a las de otros efectos y es singular cuando presenta especificidades originales.

Reversibilidad: un efecto ambiental es reversible cuando sus consecuencias no comprometen
de manera definitiva el espacio sobre el que se produce y es irreversible cuando sus

consecuencias son irremediables.

Modulacién: un efecto ambiental se considera paliable cuando tiene la capacidad de ser

minimizado y se considera no paliable cuando tal capacidad es nula.

Signo: un efecto ambiental es positivo cuando su naturaleza esta en concordancia con los

criterios y objetivos medioambientales ya definidos y es negativo cuando los contradice.

Significado: un efecto ambiental es muy significativo cuando representa un cambio muy
sustancial en las condiciones del medio, significativo cuando tal cambio es menor y poco

significativo cuando es poco sustancial.
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14.2 Evaluacion del Impacto Ambiental
Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado TE/I-2 El Matorral. (SUSO TE/I-2)
LOCALIZACION Y DATOS GENERALES
Clasificacion Nomenclatura Toponimia
Urbanizable Sectorizado Ordenado SUSO TE/I-2 El Matorral El Matorral
N° 63
Unidad ambiental afectada Tipo Llanura costera del Este
Denom. Llanos del Matorral
Superficie clasificada Superficie m? 272.545 m?
DESCRIPCION CARACTERISTICAS DEL MEDIO
Llano en Plataforma Costera del Este, | | Geomorfologia Llanura residual erosiva
en elevado estado de degradacion y| | Vegetacion Matorral xerofitico haléfilo (puntual)
desuso. Fauna Sin interés
Patrimonio Etnografico (Horno de cal, vestigios)
Suelos Clase Dy E
Usos Erial
Calidad visual Baja
ORIENTACION DE USO EMANADA DEL | ADECUACION RESPECTO A LA
DIAGNOSTICO AMBIENTAL PROPUESTA EVALUADA
Usos Urbanos / Equipamientos. Compatible
.Valoraci(')n . . . Evaluacion de impacto a‘mbiental )
impacto sobre los | &2 | 2 Signo Negativo Positivo X
elem.entos del E é 2 § Magnitud Minimo Notable X
medio S22 |€|E : .
S % & & Causa-efecto Directo X | Indirecto
Geomorfologia | X Complejidad Simple Acumulativo X
Vegetacion X Plazo Corto Medio ‘ X| Largo
Fauna X Duraciéon Permanente | X | Temporal
Patrimonio X Reversibilidad | Reversible Irreversible X
Suelos X Recuperabilidad Recuperable Irrecuperable X
Hidrologia X Periodicidad Periodico Irregular
Usos X Continuidad Continuo X | Discontinuo
Calidad Visual | X Valoracion global Compatible
MEDIDAS CORRECTORAS
- Regulacion tipolégica de volimenes y tratamiento de fachadas por contigiiidad con viario de
primer orden y por afeccion de servidumbres aeronduticas.
- Tratamiento de los bordes norte, este y sur del sector con espacios libres ajardinados y
C% equipamiento deportivo, creando una franja de transicion del uso industrial- comercial hacia los
o usos circundantes: residencial e infraestructura aeroportuaria.
§ - Control de los materiales de acabado tanto de fachadas como de los propios espacios libres y
% deportivos para su adecuada integracion paisajistica
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14.3 Limitaciones de Uso

La metodologia seguida a lo largo de este documento ofrece una vision integrada del territorio,
al identificar y valorar los elementos que lo estructuran, determinando las potencialidades de

actuacion con el objeto de abordar una ordenacion integral del territorio municipal.

Como resultado, se obtiene la estructura y dindmica del sistema territorial, que permite
establecer una serie de limitaciones de uso que determinaran el grado de restricciones para el
desarrollo de actuaciones que impliquen una transformacion sustancial de las condiciones

actuales del territorio.

En el caso de la unidad contemplada las limitaciones de uso vienen impuestas en virtud de las
caracteristicas propias de estos terrenos considerados desde la perspectiva de unidad ambiental o
de paisaje. Asi, al constatar la practica ausencia de valores en dicha unidad, por contraste, ya
que la metodologia del paisaje asi lo entiende; un paisaje es tanto mas susceptible de
transformacion, es decir, admite o posee una mayor capacidad portante, cuanto mas bajo sea el
valor diagnostico de potencialidad, o lo que es lo mismo, su Calidad para la. Se trata pues de
una propuesta de Suelo Urbanizable, Sectorizado Ordenado, con destino de uso Industrial,

Terciario y de Equipamiento deportivo con Espacios libres que complementan al sector.

De cualquier forma esta calificacion del suelo no implica una transformacion de los usos, ya que
viene a sustituir al no uso, al erial en el que no se desarrolla ningun uso, ni siquiera el de
regeneracion por las condiciones naturales del ambito, introduciendo en dicha pieza usos,

econdmica y socialmente viables y beneficiosos para el municipio.

Al no existir por otra parte valores significativos de importancia en cualquiera de sus niveles o
consideraciones, tanto naturales; geologico, geomorfoldgico, floristico, faunistico, o cultural:
patrimoniales de cualquier clase, no existen limitaciones de uso en esta porcion de territorio
municipal

14.4 Dinamica de Transformacion

En relacién con la dinamica de transformacion, que es el valor diagndstico que expresa el
sentido que sigue el proceso de transformacion de las unidades desde un estado natural

climacico, hasta el mayor grado de transformacion que se considera el consolidado urbano.

La presente unidad considerada se trata de un ambito periurbano totalmente apto para ser
transformado, ya que cuenta con todos los servicios al encontrarse en una posicion estratégica

anejo al Suelo Urbano Consolidado Industrial de El Matorral. Por ello, no parece necesario

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
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justificar la dinamica de transformaciéon de esta unidad, ya que su vocacion por topologia y

caracteristicas intrinsecas la hacen la mejor candidata para la propuesta que sostiene.
14.5 Calidad para la Conservacion

La Calidad para la Conservacion, es el valor sintesis del diagnostico ambiental. En este valor se
resumen el resto de evaluaciones diagnosticas desde los distintos puntos de vista que se realiza.
En definitiva, el diagnostico esta orientado a detectar qué unidades encierran unos valores tales,
o en qué medida en cada ambito territorial, que sea precisa su conservacion en virtud de dicho

valor.

La Calidad para la Conservacion de esta unidad viene dada por una ausencia de valores en el
sentido expuesto de elementos excepcionales o relevantes en cada una de las caracteristicas que
tiene en cuenta el inventario. Sin embargo, el valor intrinseco de esta pieza de suelo viene dado
por su localizacion estratégica en el ambito periurbano de Puerto del Rosario y proxima al
aeropuerto y al puerto, que hace precisa su preservacion para albergar usos de alto rendimiento
y colectivos, al tratarse del vestibulo del area capital de Puerto del Rosario.

Por todo ello, se considera que el ambito que motiva la Ordenacion tiene un Unico valor que
hace necesaria su preservacion, o en términos mas especificos, la preservacion de la misma para
los usos previstos, actualizando los criterios que promuevan su ordenacidon, asi como sus

parametros formales a fin de que pueda asegurarse su éxito funcional.
15 Previsible evolucion en caso de no aplicar el plan.
De modo esquematico se podrian prever las siguientes situaciones no deseables:

- Déficit de equipamientos deportivos y espacios libres que den respuesta a la demanda
de una poblacidn centralizada en el casco urbano y &mbitos adyacentes.

- Disfuncionalidad del espacio vacio en un area central del vestibulo insular con
potencialidad de transformacion alta, lo cual obstaculiza la articulacion de las piezas
alrededor de la misma y la consolidacion de una centralidad comercial en el area
periurbana de Puerto del Rosario.

- Impide la dinamizacion de dicho centro en cuanto a actividad comercial deportiva y de
ocio.

- Mantenimiento de una situacioén indeseable de expectante o inacabada de esta pieza,
cuyo impacto principal es el abandono actual y la ruptura de relaciones espaciales que
supone el gran vacio que sirve de realce a la fachada descuidada de la Urbanizacion
Industrial existente.

- Pérdida de la oportunidad de corregir los efectos paisajisticos y visuales desde la FV-2

mediante la introduccion de la franja de espacios libres y deportivos de transicion hacia
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el suelo industrial y comercial y mediante la regulacion de los parametros formales de la

edificacion proyectada.

16 CONCLUSION DE LA MEMORIA INFORMATIVA

A la vista del contenido del presente documento de Memoria informativa, no existen
argumentos juridicos —aplicacion directa de preceptos de rango de ley o reglamentario,
determinaciones de planeamiento, etc.- ni argumentos ambientales, econémicos o sociales que
impidan la reclasificacion del suelo estudiado de rustico a suelo urbanizable. Por el contrario,
existen razones urbanisticas, econdmicas y sociales para la ordenacion del planeamiento general

en los términos expuestos en la Memoria Justificativa

leno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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1 INTRODUCCION

Se trata el presente documento de la Memoria Justificativa o de ordenacidn para la clasificacion
del sector de ElI Matorral, denominado SUSO TE/I-2, como Suelo Urbanizable Sectorizado
Ordenado que, por tanto, incorpora las determinaciones para su ordenacién en el Plan General
de Ordenacidn en tramitacion y del cual forma parte la propuesta de ordenacion.

Se establece para este sector la calificacion de uso Industrial y Terciario/comercial en la
basqueda de una localizacion Optima para la implantacién de estas actividades de gran
incidencia territorial, urbanistica y econémica.

La propuesta se realiza sobre esta pieza de suelo por confluir en ella, por una parte,
caracteristicas topol6gicas como la adecuada situacion en la periferia del centro urbano de
Puerto del Rosario, pero cuya proximidad revierte en ahorro en traslados tanto de trabajadores
como de usuarios de las instalaciones comerciales. Proximidad al Aeropuerto y Puerto que son
la entrada de todas las personas y mercancias que constituyen el sujeto y objeto de la actividad
econdmica. Situacion inmediata a la via FVV-2 que es la infraestructura quizd mas importante y
constituye el eje Norte-Sur de una isla cuya configuracién fisica oblonga hace que disten unos
130 kilometros el nacleo mas al norte Corralejo del nicleo més al sur de la misma, Morrojable.
Por otra parte, y no menos importante como criterio sobre el que se sustenta la propuesta de
ordenacion, hay que sefialar las caracteristicas ambientales de esta area. Se trata de un terreno
Ilano, en la Plataforma Costera del Este en el que practicamente no existen valores ambientales
gue deban ser sometidos a proteccién, con la excepcion del vestigio relicto de un horno de cal,
el cual se ha contemplado y que la ordenacion respetard como elemento a conservar si asi lo
indicara el correspondiente informe del 6rgano competente en materia patrimonial etnografica.

Como se ha citado ya en la descripcion de las alternativas, se trata de que el Plan General de
Ordenacién en tramite incorpore la ordenacion de este sector con el fin de dinamizar la
ejecucidn de las determinaciones correspondientes a su desarrollo, permitiendo de esta forma la
implantacion de centros de actividad industrial y comercial que ayuden a la reactivacién
economica de Puerto del Rosario. Asi mismo, contribuir a la consolidacion del Modelo
Territorial propuesto por el Plan General mediante una pieza estructurante estratégica, cuyos
efectos sinérgicos pueden funcionar como motor de un nuevo despegue econémico y, con ello,
de un notable incremento de la calidad de vida de los ciudadanos no solo del municipio de
Puerto del Rosario, sino del &mbito insular de Fuerteventura. El objetivo de implantacion de un
Parque Empresarial que aglutine una abierta oferta de potenciales actividades econémicas,
favorecido por el hallazgo de una localizacion adecuada topoldgica y ambientalmente, es una
oportunidad que el Plan General debe perseguir y activar como prioritario, a fin de lograr el
objetivo general promover el uso racional del territorio desde la perspectiva de un Modelo
Territorial sostenible y adecuado a las caracteristicas del medio y la poblacion que lo ocupa.

A continuacion se exponen los parametros dimensionales propuestos para el sector y que es
valido para la alternativa seleccionada, ya que la alternativa 0 solo requiere la consideracion de
la superficie bruta del mismo. Como se ha dicho ya, la diferencia entre las distintas alternativas

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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de ordenacion es basicamente temporal, ya que espacialmente el Sector de SUSNO vy el de
SUSO difieren en que este Gltimo incorpora su ordenacion y se tramita conjuntamente con el
Plan General.

Se plantea pues incorporar al Plan General de Ordenacion de Puerto del Rosario en la zona de
suelo urbano industrial de EI Matorral. En esta zona el Plan General de Ordenacion Urbana de
Puerto del Rosario, aprobado definitivamente el 17 de junio de 1989 y su Texto Refundido
aprobado en mayo de 1996, ha venido sufriendo distintas modificaciones a fin de ubicar suelo
industrial, probablemente por su proximidad al Aeropuerto de Fuerteventura y sus buenas
comunicaciones viarias.

En esta zona, entre el suelo urbano de uso industrial existente, totalmente edificado, y los suelos
urbanos consolidados proximos, existe una bolsa de suelo, actualmente clasificada como suelo
rastico residual (B6), denominado “Paisaje extenso Majorero” que ya se encuentra encajado en
parte por la urbanizacion y por estar rodeado por suelos urbanos consolidados tanto de uso
residencial como de uso industrial y, por tanto, entendemos que esta alternativa es susceptible
de integrarse en la trama urbana.

La delimitacion de esta alternativa coincide con caminos abiertos tanto en su lindero norte como
en su lindero sur; su lindero este lo conforma la carretera FV-2 y su lindero oeste el suelo
urbano industrial EI Matorral. Esta alternativa, tiene como ventaja, respecto a las otras, su casi
colindancia con Aeropuerto de Fuerteventura.

DISTANCIA EN KM TIEMPO EN MINUTOS
CAPITAL 8 CAPITAL 10
AEROPUERTO COLINDANTE AEROPUERTO 1
PUERTO 8 PUERTO 10

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

ASFALTADO SI | ESTADO ACCESO BUENO ALUMBRADO PUBLICO sl
VIGILANCIA NO | ANCHO ACCESO ZONAS VERDES NO
ALTA TENSION NO | APARCAMIENTOS sl ESTACIONES DE SERVICIO NO
BAJA TENSION SI | ESTADO APARCAMIENTO ENTIDADES FINANCIERAS NO
PUNTOS LIMPIOS | NO | TELEFONOS PUBLICOS NO MENSAJERIAS NO
RECOGIDAS SI | RED SEPARATIVA Sl TELEFONIA MOVIL NO
RESIDUOS
RESTAURACION NO | INSTALACION COMUN INCENDIOS NO BANDA ANCHA NO
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Cercania de la zona de esta alternativa al Aeropuerto de Fuerteventura

Esta ordenacion viene a corresponderse con las distintas propuestas que se ha integrado en los
altimos afios en los distintos documentos que si bien han iniciado su tramitacién administrativa,
finalmente, por distintas razones, no se han concretado en un documento de planeamiento
definitivamente aprobado.

Creemos que esta ordenacion terciario comercial por su mejor ubicacidn, cercana al Aeropuerto,
y por la caracterizacion urbanistica de su entorno es la que mejor optimiza la ordenacion del
territorio minimizando su incidencia en el medio ambiente y viene a completar el vacio entre los
suelos urbanizados, tanto residencial como industrial, carretera FV-2 y una via comarcal. La
renta de situacion de este suelo, casi colindante con el Aeropuerto, y con las infraestructuras
necesarias para su desarrollo, accesibles, y por las cuestiones anteriormente comentadas, es lo
que nos lleva definitivamente a elegir esta alternativa en la presente propuesta de ordenacion.

2 EL AMBITO AFECTADO POR LA ORDENACION

El &mbito afectado por la presente Ordenacion estd constituido por un Sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado (SUSO TE/I-2 El Matorral). Se encuentra situado en el
margen oeste de la carretera FV-2, que es su limite Este, inmediatamente al sur del Aeropuerto;
su limite Norte es el cauce del Barranco de Jenejey; al Sur una pista situada al norte del

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
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Barranco de Muley, denominada Camino del Matorral y al Oeste por el borde de la
Urbanizacion Industrial EI Matorral. Consta de una superficie de aproximadamente 272.545 mz2,

La posicién de esta parcela, en el limite de la urbanizacion industrial existente y colindante con
la carretera del Sur FV-2, formando parte del la franja de primera periferia del casco urbano de
Puerto del Rosario, motiva el planteamiento de su ordenacion como pieza urbanizable. Ello se
plantea a efectos de dotar esta area de un espacio de centralidad, generado merced al uso
comercial y a los espacios libres y deportivos que, conjuntamente con el uso industrial, podra
servir de fulcro y articular el area estratégica del aeropuerto y los sectores residenciales
adyacentes, de forma que supongan una recualificacion urbana de toda el area de EI Matorral.

3 EMPLAZAMIENTO Y DESCRIPCION FISICA

El suelo objeto de la presente ordenacion detallada del Plan General de Ordenacion Urbana se
ubica en el término municipal de Puerto del Rosario (Fuerteventura), en la zona conocida como
El Matorral, al oeste de la urbanizacién industrial EI Matorral y cerca del Aeropuerto de
Fuerteventura.

A raiz de la colmatacion del suelo industrial (SUP-1.2) queda un_espacio perfectamente
delimitado entre el citado poligono industrial, la carretera insular FV-2, el nucleo residencial el
Matorral y el limite meridional del término municipal de Puerto del Rosario, que conforma el
suelo objeto de referencia de la ordenacion que se propone.

EMPLAZAMIENTO

Llano de la Casita

Plya de lasC

VIR

Fuente: http://visor.grafcan.es/visorweb/
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La concrecion de los linderos de la bolsa de suelo de referencia son los siguientes:

Al norte, con la calle el Aljibe, que separa el suelo urbano residencial denominado El
Matorral del poligono industrial hoy existente y del suelo afectado por el presente
documento.

Alsur, con el limite meridional del término municipal de Puerto del Rosario que le
separa del municipio de Antigua.

Al este, con la carretera insular FV-2 Puerto del Rosario-Morro Jable.

Al oeste, con el suelo clasificado por el TR-PGOU 96 como urbanizable programado
(SUP-1.2)

El entonces SUP-1.2 se integra, actualmente, en el suelo urbanizado del poligono industrial El
Matorral que dispone de los servicios propios del suelo urbano consolidado y que se encuentra
practicamente colmatado por la edificacion. El referido suelo, hoy integrado en el poligono
industrial, estuvo clasificado en su dia con la misma clasificacion de suelo rustico que el suelo
objeto de la presente ordenacion del planeamiento general.

4 EL SECTOR EN EL PLAN GENERAL DE PTO. DEL ROSARIO

La Memoria Justificativa del vigente Texto Refundido del Plan General de Ordenacion de
Puerto del Rosario sefiala, acertadamente, que toda planificacion de acciones estratégicas
encierra una oportunidad para reflexionar sobre el pasado, el presente y, esencialmente, el futuro
socio-econdémico y ambiental de nuestro entorno.

La ordenacidn urbanistica ha de tratar de conjugar dos principios fundamentales: por un lado, el
de estabilidad y seguridad juridica, y, por otro, el de modificacion, revisién o incluso nuevo
planteamiento, pues si bien es atendible la necesidad de permanencia de los instrumentos de
planeamiento, ello no debe conllevar posiciones y situaciones inmovilistas, en franca
contradiccion con los requerimientos derivados de las distintas concepciones culturales,
sociales, econémicas, ideologicas, politicas, entre otras, que van a manifestarse en orden a
nuevas necesidades y conveniencias, y con respecto a las que la normativa urbanistica debe dar
adecuado cauce y desarrollo, segun queda reflejado en la sentencia del Tribunal Supremo de 11
noviembre 2004. Una concepcidn totalmente estatica del urbanismo, en vez de dinamica y
respetuosa con las futuras necesidades y conveniencias podria llevar a la negacion del mismo,
perpetuando ordenaciones obsoletas, erréneas o incluso perjudiciales al interés publico y
privado.

Por ello, trasladandonos al caso concreto, aun considerando los factores externos que hayan
podido incidir en la dilacion de la aprobacién del nuevo instrumento de ordenacion municipal
gue ya incorporaba la ordenacion del &mbito pretendida por esta ordenacion, es lo que conduce
a que se plantee incorporar al Plan General de Ordenacion de Puerto del Rosario este sector

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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como ordenado, lo cual no supone sino adelantar en el tiempo la viabilidad juridica de la
ejecucidn que se propone y que, coincide con la ordenacién pretendida por el Ayuntamiento en
el documento de nuevo Plan General de Ordenacion que se ha venido tramitando hasta la fecha.

En este contexto, al establecer los objetivos y criterios de la propuesta que contiene este
documento se ha tenido en cuenta la realidad fisica de las distintos suelos industriales del
municipio de Puerto del Rosario, asi como la legislacion sectorial que, por la ubicacién de cada
una de ellas, resulta de aplicacion.

Si bien las distintas zonas industriales existentes en el municipio cuentan con conexién a los
sistemas generales viarios y a las redes de distribucion de servicios en puntos cercanos e incluso
dentro de los mismos, con un alto grado de consolidacién de la edificacion, lo cierto es que
algunas de estas zonas no disponen de los servicios urbanisticos adecuados, tal como es el caso
de Las Salinas (UA-21) y la zona industrial de Zurita, (SUP13a), entre otros.
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El resto de las zonas industriales existentes en el area capitalina se concretan en los suelos
urbanos de La Hondura, Risco Prieto-Llanos de Negrin y ElI Matorral, por lo que la ordenacién
a incluir en el Plan General de Ordenacion de Puerto del Rosario de cualquiera de estas zonas
no modifica sustancialmente el modelo territorial previsto en el planeamiento vigente.

Suelo/industrial

3
[
(=7

R

o

Sefalizacion de algunos suelos industriales en Puerto del Rosario: La Hondura, Salinas, Risco
Prieto y El Matorral

La consideracién de la importancia de la situacion estratégica de estos tres suelos industriales:
La Hondura, Risco Prieto-Llanos de Negrin y EI Matorral, viene incluso recogida en el Boletin
Informativo nimero 43, de la segunda quincena de noviembre de 2011, del Ayuntamiento de
Puerto del Rosario. En ella, el Concejal del area manifiesta que “estas zonas estan sometidas a
una fuerte actividad, de ahi que el Ayuntamiento tenga que emplear importantes recursos en
seguridad viaria, limpieza, embellecimiento, promocion, sefalizacion y en la medida de sus
posibilidades, contribuir a que la actividad comercial en la zona se desarrolle en las mejores
condiciones posibles”.

La reafirmaciéon de una estrategia industrial innovativa y competitiva por parte de la Unién
Europea y la necesidad de afrontar, a corto y medio plazo, el reto de la diversificacion de la
economia canaria, convierten al sector industrial en una pieza esencial para garantizar, en clave
de futuro, la sostenibilidad y sustentabilidad de la economia y sociedad canaria.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
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El Parlamento de Canarias aprobé la resolucion “ELABORACION PLANIFICACION
INDUSTRIAL 2009-2020” en la se insta al Gobierno de Canarias a trabajar en la planificacion
industrial del archipiélago, con un horizonte temporal hasta 2020.

El citado documento establece como objetivo prioritario crear las condiciones estructurales,
socioecondmicas y logisticas que permitan, antes de 2020, disponer de un sector industrial
mejor posicionado, con una gestion avanzada, mas competitivo, productivo e innovador, con un
mejor balance exterior y con la maxima capacidad para captar cuotas crecientes en el mercado
regional al mismo tiempo que se sigue creciendo en los mercados exteriores.

A partir de la nueva situacion econémica que arranca desde 2007, Canarias en general y
Fuerteventura en particular tienen que abrirse a mercados emergentes, ampliando y mejorando
las relaciones comerciales con paises proximos del continente africano, entre otros. Esta
aspiracion poco a poco va asentandose y formando parte del tejido socio-econémico de la isla y
en concreto en Puerto del Rosario, municipio donde se concentran importantes infraestructuras a
nivel insular, como son el Puerto y el Aeropuerto, nos lleva a plantear la presente ordenacion,
para poder dar una respuesta adecuada al razonable crecimiento de la demanda de suelo
industrial.

Otra de las razones que nos lleva a plantear la presente revision es que el planeamiento general
en vigor calificaba 186,51 Ha de suelo con uso industrial, del cual el 43,5% se encuentra
actualmente ejecutado en situacion de gran actividad. Del resto de suelo, cerca del 15% esta
pendiente de gestion y ejecucion; otro 16,23 % conforma una Unica bolsa de suelo industrial
que, probablemente por no contar con los servicios urbanisticos adecuados y por no tener las
mejores condiciones de comunicacion viaria, no se ha desarrollado; El resto del suelo se
recalific6 a uso residencial.

Por otro lado, a partir del analisis socioeconémico de la isla de Fuerteventura, se puede concluir
que Puerto el Rosario mantiene su condicién de municipio puntero en los sectores de servicio,
comercio e industria, presentando un bajo potencial turistico que podemos decir que se limita a
los pasajeros de cruceros y a las visitas de turistas a centros comerciales. Por tanto, son estos los
sectores que pueden dinamizar la economia del municipio, lo que nos reafirma en la necesidad
de plantear la presente revision. Frente a la fortaleza de municipios como La Oliva, Pajara, etc.
de gran implantacion turistica, el municipio de Puerto del Rosario tiene que tener su propia
especializacion de acuerdo a sus condiciones naturales, su enclave territorial y las potentes
infraestructuras ya disponibles.

Partiendo de los objetivos globales expuestos, se busca, con la presente propuesta, la puesta en
uso de una pequefia bolsa de suelo, que estando clasificada como suelo rastico, ha quedado
totalmente rodeada por suelos urbanos industriales colmatados por la edificacion, la red viaria

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,
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insular y por el limite municipal con el municipio de Antigua. Puesta en uso compatible con
respeto de demanio hidraulico, las servidumbres de las carreteras de interés general o insular y
las servidumbres aeronduticas. Bolsa de suelo que, disponiendo de adecuadas comunicaciones
con las infraestructuras fuertes como Puerto y Aeropuerto, tiene una clara vocacion de
integracion en la trama urbana preexistente, coadyuvando al desarrollo comercial, econémico y

PLAN GENERAL DE ORDENACION N g
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social de la isla de Fuerteventura sin el mas minimo detrimento de valores ambientales que
hayan de ser preservados.

5 Criterios y objetivos de la ordenacién

Los criterios derivados de la propuesta de Adaptacion del Plan General de Puerto del Rosario,
para proponer la categorizacién como suelo urbanizable sectorizado ordenado (SUSO), a un
sector de suelo en el ambito del Aeropuerto de Fuerteventura. En este sentido se incorporan los
documentos de ordenacion pormenorizada de dicho sector, asi como las normas urbanisticas de
aplicacién al mismo con el objeto de su coordinacion con la normativa general del Plan, con las
correcciones que correspondan para su integracién en el cuerpo normativo de este.

Por tratarse de una propuesta de integracion, se apoya en los objetivos y criterios que adopta el
propio Plan para justificar su propuesta general, en un intento de demostrar o justificar que esta
ordenacion tiene perfecto encaje en la ordenacion contenida en el Plan y viene a responder a
aquellos objetivos sin violentar en ningln caso la voluntad de la corporacidn expresada en dicho
documento, méas alla de las singularidades del espacio ordenado y del interés explicito de la
corporacién en transformar esta zona en un area de oportunidad derivada de las potencialidades
territoriales de la instalacion aeroportuaria.

Asi, dicha Memoria recoge un conjunto ordenado de objetivos que se resumen a continuacion y
que vienen a dar cobertura técnica y juridica a la propuesta planteada:

...”Noveno Obijetivo: potenciar la implantacion de usos industriales y de servicio en el
término municipal procurando con ello mantener un volumen de empleo adecuado a
la dimension del modelo propuesto, al tiempo de que reforzar el caracter de Puerto
del Rosario como capital de la isla y cabecera de servicios de la misma.

Histéricamente Puerto del Rosario ha sido un nucleo de servicios que han caracterizado la
ciudad casi desde su origen por contraposicion al entorno de municipios colindantes formado
por ndcleos urbanos de menor dimension y que en fechas recientes han tenido un fuerte
desarrollo turistico derivado de sus excepcionales condiciones naturales, de las que Puerto del
Rosario carece.

Sin que en ningun caso pueda preconizarse la total erradicacion de los usos turisticos en

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,
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Puerto del Rosario, resulta necesario sin embargo explotar las singularidades derivadas de su
condicién de capital, potenciando al municipio como primer centro de servicios y empleo de la
isla.

PLAN GENERAL DE ORDENACION N g
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Dicha potenciacion requiere que se lleve a cabo a partir de una especializacion del territorio,
buscandose sinergias de las propias implantaciones industriales, y evitando las mezclas de usos
industriales e residenciales que se interfieren entre si por sus distintos tipos y volumenes de
traficos rodados y que suponen una merma 0 una restriccion para la mejora de la imagen
urbana de las areas residencial les y unas disfuncionalidades de las areas industriales
rodeadas de zonas residenciales.

Por tal razon resulta conveniente apostar desde el Plan General por la creacién de una gran
area de actividad localizada alli donde no entre en competencia con las zonas residenciales o
turisticas, tenga adecuadamente resueltas sus accesos rodados de comunicacion con el resto de
la isla, resulte de facil conexién a las grandes infraestructuras bésicas y se localice sobre
suelos de escaso o nulo valor medioambiental.

Decimo Obijetivo: definicion de una gestidn acorde con la capacidad de gestion municipal y de
los operadores urbanos de Puerto del Rosario, capaz asimismo de garantizar la
viabilidad de los distintos poligonos y la materializacion del modelo urbano
propuesto, y que contemple la asignacion a los nuevos desarrollos de las obras de
infraestructuras y sistemas generales necesarios.

El modelo de gestion urbanistica previsto en el Plan General, a pesar de la claridad y
precision en la delimitacion que sus distintos poligonos y sectores, para el reparto de beneficios
y cargas, resultaba de especial complejidad en su desarrollo dada la inadecuacion del mismo a
las mecanicas tradicionales de los operadores cotidianos de Puerto del Rosario; en
consecuencia el desarrollo de dicho Plan ha resultado especialmente dificultoso por su
inadecuacion real a los operadores tradicionales locales.

Por ello la actual ordenacion, ademéas de mantener el rigor metodoldgico de la gestion definida
en el Plan del 96, debe tener en cuenta para la gestién del futuro Plan tanto la estructura de
propiedad del suelo como las pautas de comportamiento del sector inmobiliario local, ya que
en definitiva debe primarse el Plan mas como un instrumento de intervencion operativo sobre el
territorio que de un documento teérico normativo.

6 CRITERIOS PARA EL SUELO URBANIZABLE

De otro lado, y por lo que hace referencia al tratamiento diferencial de los suelos que la

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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propuesta incorpora dentro de la clase de suelo urbanizable, el Plan general determina las
condiciones particulares que deben cumplir los distintos espacios del municipio para su
consideracion con tal clase, dentro de alguna de las categorias que el TRLOTENC 00 establece
para organizar la estructura de las transformaciones del municipio.

Entre las distintas categorias, el documento de memoria determina las condiciones para que,
dentro de la categoria de suelo urbanizable sectorizado, el Plan General opte por incorporar en
su normativa y planimetria la totalidad de las determinaciones correspondientes a la ordenacion
detallada y completa de los sectores y, con ello, su consideracion como ordenados desde el
propio Plan General, para distinguirlos de aquellos otros que, por razones de ausencia de
informacion para establecer dicho nivel de detalle, pasan a ser no ordenados y asumir la
necesidad de que dicha ordenacion pormenorizada se establezca mediante instrumento de
desarrollo.

Las condiciones y criterios mencionados se pueden resumir en las siguientes, sin perjuicio de las
necesarias correcciones que se proponen desde esta sugerencia que se incorporan subrayadas en
rojo dentro del texto:

...7 7.2 EL SUELO URBANIZABLE.

Por definicion el Suelo Urbanizable estd constituido por aquellos terrenos que el
planeamiento general declara, en principio, adecuados para ser urbanizados.

Manteniendo el criterio del Plan General del 96 la presente Revisién aborda una generosa
clasificacion de esta clase de suelo en una solucion tendente a definir un modelo urbano a
muy largo plazo que sirva como soporte y elemento de referencia para el desarrollo a las
distintas piezas (planes parciales y unidades de ejecucion) a través de las cuales debe
desarrollarse a lo largo del tiempo la ciudad.
En cualquier caso la delimitacion de los suelos urbanizable del Plan General se aborda
teniendo en cuenta tanto las determinaciones del PIOF como las categorias establecidas para
esta clase de suelo por el TRLOTENC 00

De este modo la revision establece (cuatro) categorias de Suelo Urbanizable que son:

a) El Suelo Sectorizado Ordenado, constituido por aquellas areas para las que el Plan
General establece un ordenacion detallada vinculante, por provenir de Sectores con Plan
Parcial aprobado o con el Sistema de Gestion iniciado. O bien, razones de interés
municipal en suelos de localizacion singular aconsejen disponer de la ordenacion
completa desde la propuesta de Plan General.

b) El Suelo Sectorizado No Ordenado, constituido para aquellas areas para las que el Plan
General establece una preordenacion que sirva de referencia en el posterior desarrollo de
los distintos planes parciales.

c) El Suelo No Sectorizado Estratégico, constituido para aquellas areas de grandes

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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equipamientos e instalaciones al servicio de toda la ciudad (aeropuerto, nuevo puerto
comercial, etc).

c) El Suelo No Sectorizado Diferido, constituido para aquellas areas susceptibles de su puesta
en uso una vez que el crecimiento lo demande por haberse ocupado un parte importante
del suelo urbanizable sectorizado previsto.

PLAN GENERAL DE ORDENACION N g
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Por otra parte los usos industriales de nueva creacion se localizan masivamente al Sur del
término proximos al aeropuerto, en tanto que los usos residenciales se localizan,
reconsiderando buena parte de los usos turisticos e industriales no desarrollados del Plan del
94, colindantes con el ndcleo urbano principal del municipio. Sobre los pequefios nlcleos
urbanos diseminados por el término no se prevén ensanches de suelo urbanizable

8.2 LA GESTION DEL SUELO URBANIZABLE.

A efectos de la gestion del Suelo Urbanizable la Revision hace uso de las categorias de
suelo: los Suelos Urbanizables Sectorizados y No Sectorizados, los cuales a su vez quedan
subdivididos de acuerdo con las posibilidades previstas en el TRLOTCENC, en Ordenados
y No Ordenados en el primer caso, y estratégico y diferido en el segundo.

En la medida que la definicion del modelo urbano propuesto en la Revision se basa casi
exclusivamente en los suelos sectorizados es sobre esta categoria sobre la que se
establecen determinaciones de detalle.

La dimension del modelo urbano propuesto lleva a prever en el Suelo Urbanizable
Sectorizado un total de 45 poligonos/sectores de gestion diferenciada de los cuales 9
corresponden al Suelo Urbanizable Ordenado y 36 al Suelo Urbanizable No Ordenado.

Como ya se ha sefialado anteriormente en el Suelo Urbanizable Ordenado se incluyen
todos los poligonos que tienen sus planes parciales aprobados o que han iniciado su
gestion. En consecuencia las determinaciones del Plan General establecidas en estos
poligonos son vinculantes ya que recogen tanto las voluntades de la propiedad y el
Ayuntamiento como, en su caso, las ordenaciones aprobadas .

Por el contrario el Suelo Urbanizable No Ordenado incluye todas las areas edificables
necesarias para materializar un modelo urbano en la Revision coherente si bien las
determinaciones del P.General, en cuanto a su ordenacion, tienen un caracter indicativo
excepto en sus elementos basicos delimitacién del poligono y viario estructurante y, en

|
M
|

i

algunos casos, en la posicion de los equipamientos y zonas verdes publicas.

a) El Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado.

El Plan al incluir en esta clase de suelo Unicamente los Sectores en desarrollo del vigente
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Plan General, bien con Plan Parcial aprobado, bien con su gestion iniciada, no establece
condiciones especiales distintas de las establecidas en el momento de la aprobacion del Plan
Parcial correspondiente. Con ello se garantiza no afectar las operaciones inmobiliarias en
curso. O bien aquellos sectores de interés para la estructura funcional propuesta que cuya
ordenacion realiza el propio Plan General.
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Como excepcion a lo anterior Unicamente serd de aplicacion en estas areas los criterios
generales del nuevo Plan en cuanto a medicidn de alturas, edificabilidades, etc.

b) El Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado.

Para el desarrollo del suelo urbanizable se opta por delimitar una Unica area de reparto
garantizando con ello el trato homogéneo a la totalidad de los propietarios de suelo; en la
medida que a esta clase de suelo se le adscribe los denominados Sistemas Generales SG-2 el
desarrollo de cada uno de los sectores delimitados debera destinar una parte de su
aprovechamiento a los propietarios de suelo de sistemas generales.

La aplicacion de tal criterio garantiza que no existen diferencias de aprovechamiento entre
sectores y por tanto no es necesario realizar la comprobacién de diferencias superiores al
15%.

De los 36 sectores previstos 27 estan destinados a usos residenciales exclusivos(con
distintas tipologias edificatorias de vivienda), en tanto que 9 lo son a usos industriales
asimismo exclusivos y los restantes estan destinados a usos turisticos.

Para facilitar el desarrollo de los poligonos a cada uno de ellos la Revision le asigna un uso
caracteristico Gnico -residencial, industrial, o de turistico, siendo este un criterio empleado
en la delimitacion de los distintos sectores.

En esta categoria de Suelo Urbanizable el Plan General establece en todos los casos el
sistema de gestién por la iniciativa privada; estableciéndose la obligatoriedad de destinar al
menos el 25% del numero total de viviendas de cada plan parcial a viviendas acogidas a
algan régimen de proteccién.

Los parametros bésicos de los sectores de desarrollo previstos quedaron resumidos en el
capitulo de Las Grandes Cifras del Plan General.”...

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

i

...”b) La capacidad industrial terciaria.

|
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Las calificaciones de suelo industrial previsto en el P.General quedan reflejadas en:

-En suelos Urbanos 558.244 m2s
-En suelos Urbanizables Ordenados 257.000 m2s (+272.545 m?s)=529.545 m?
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-En suelos Urbanizables No Ordenados 1.677.100 m2s (1.404.555 m?s)

Total Suelo Industrial P.General 2.492.344 m3s

Es de sefialar que los suelos urbanos se encuentran casi en su totalidad edificados en tanto que
de los urbanizables ordenados el correspondiente al sector La Hondura se encuentra asimismo
colmatado con lo cual el nuevo suelo disponible a corto plazo es de poco mas de 25 Ha de suelo
bruto y las 126 de suelo bruto del urbanizable No Ordenado.”...

Parece importante incorporar en esta memoria de objetivos el tenor literal de las DOGT 03 en
su directriz 133 y 134 respecto de la importancia fundamental de la estructura terciaria y
productiva de los municipios, desde la vision insular del planeamiento municipal, que dice lo
siguiente:

...”’Directriz 133. Principios. (ND)

1. El Gobierno canario promovera el peso creciente de la industria y los servicios en la
estructura economica de las islas.

2. Las intervenciones de fomento para la diversificacion de la estructura econdmica
perseguiran, de manera especial, el nacimiento y consolidacion de iniciativas empresariales
vinculadas con el tratamiento de los recursos y productos ya existentes, en especial con los
agrarios, con la cualificacion de los servicios propios de las actividades turisticas y con el
aprovechamiento de las oportunidades aportadas por la localizacion estratégica del
archipiélago.

Directriz 134. Ordenacién de espacios productivos. (ND)

1. Las actuaciones publicas en materia de fomento y de ordenacion del territorio promoveran la
habilitacion de suelo adecuado para la implantacion de las actividades productivas, mediante
las herramientas propias del planeamiento general, con el apoyo de patrimonios publicos de
suelo.”...

7 Andlisis de las consecuencias de la categorizaciéon del sector

Se trata de la clasificacién del sector como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado que, por
tanto, incorpora las determinaciones para su ordenacion en el Plan General de Ordenacion en
tramitacion y del cual forma parte la propuesta de ordenacion.

Se establece para este sector la calificacién de uso Industrial y Terciario/comercial en la
busqueda de una localizacién Optima para la implantacion de estas actividades de gran
incidencia territorial, urbanistica y econdmica.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:

16 Memoria justificativa del SUSO-TE/I-2



|
(4

|

J

i

PLAN GENERAL DE ORDENACION o™ fml “may

1 y |
DE PUERTO DEL ROSARIO G 57 LB e [/
Ery_ o TS ]
T ey § ‘Ij -
Revision para la adaptacion al DL 1,/2000, de 8 de Mayeo ¥ Ley 19/2003. de 14 de Abril i ? FUEITO DEL ROSARIC

La propuesta se realiza sobre esta pieza de suelo por confluir en ella, por una parte,
caracteristicas topoldgicas como, la adecuada situacion en la periferia del centro urbano de
Puerto del Rosario, pero cuya proximidad revierte en ahorro en traslados tanto de trabajadores
como de usuarios de las instalaciones comerciales. Proximidad al Aeropuerto y Puerto que son
la entrada de todas las personas y mercancias que constituyen el sujeto y objeto de la actividad
econdmica. Situacion inmediata a la via FV-2 que es la infraestructura quizd mas importante y
constituye el eje Norte-Sur de una isla cuya configuracién fisica oblonga hace que disten unos
130 kilémetros el nucleo més al norte Corralejo del nicleo més al sur de la misma, Morrojable.
Por otra parte, y no menos importante como criterio sobre el que se sustenta la propuesta de
ordenacion, hay que sefialar las caracteristicas ambientales de esta &rea. Se trata de un terreno
llano, en la Plataforma Costera del Este en el que practicamente no existen valores ambientales
que deban ser sometidos a proteccidn, con la excepcion del vestigio relicto de un horno de cal,
el cual se ha contemplado y que la ordenacion respetard como elemento a conservar si asi lo
indicara el correspondiente informe del 6rgano competente en materia patrimonial etnogréfica.

Como se ha citado ya en la descripcion de las alternativas anteriores, se trata de que el Plan
General de Ordenacidn en tramite incorpore la ordenacion de este sector con el fin de dinamizar
la ejecucion de las determinaciones correspondientes a su desarrollo, permitiendo de esta forma
la implantacién de centros de actividad industrial y comercial que ayuden a la reactivacién
econdmica de Puerto del Rosario. Asi mismo, contribuir a la consolidacion del Modelo
Territorial propuesto por el Plan General mediante una pieza estructurante estratégica, cuyos
efectos sinérgicos pueden funcionar como motor de un nuevo despegue econémico y, con ello,
de un notable incremento de la calidad de vida de los ciudadanos no solo del municipio de
Puerto del Rosario, sino del ambito insular de Fuerteventura. El objetivo de implantacion de un
Parque Empresarial que aglutine una abierta oferta de potenciales actividades econdmicas,
favorecido por el hallazgo de una localizacion adecuada topoldgica y ambientalmente, es una
oportunidad que el Plan General debe perseguir y activar como prioritario, a fin de lograr el
objetivo general promover el uso racional del territorio desde la perpectiva de un Modelo
Territorial sostenible y adecuado a las caracteristicas del medio y la poblacién que lo ocupa.

A continuacién se exponen los parametros dimensionales propuestos para el sector y que van a
conformar la alternativa de ordenacion seleccionada desde el ISA, ya que la alternativa 0 solo
requiere la consideracion de la superficie bruta del mismo. Como se ha dicho ya, la diferencia
entre las alternativas de ordenacion es basicamente temporal, ya que espacialmente el Sector de
SUSNO vy el de SUSO difieren en que este Gltimo incorpora su ordenacién y se tramita
conjuntamente con el Plan General.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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8 Dimensiones basicas de la propuesta

A partir de las definiciones de conceptos y de la necesaria adecuacion de este documento de
ordenacion al cuerpo normativo del Plan General de Puerto del Rosario la propuesta en el
contenida presenta las siguientes dimensiones y caracteristicas basicas.

Usos TIPOLOGI | Parcela/Us | Sup. bruta [ Ocupacion SUP. m’|EDIF. |EDIF.
PORMENORIZADOS | A 0 m? Parcelaoc. |m¥m? [TOTAL m?
AISLADA | T-1 Mixto | 28.266 Edificable 23.806 1,10 31.092,60
terciario No 2260 -
Edificable
GSC-2 40.208 Edificable 23.012 0,80 32.166,40
Gran
TERCIARI | COMERCI quipamien No 17.196 5
0 AL W Edificable
comercial
AISLADA | T-3 Mixto | 40.242 Edificable 12.691 0,40 16.096,80
terciario
No 27.551 -
Edificable
AISLADA | T-4 Mixto | 33.537 Edificable 9.493 0,38 12.744,06
terciario i ST -
Edificable
I- industrial | 5.027 100% 5.027 1,20 6.032,40
almacenaje
INDUSTRI | ALMACE | ADOSAD | I- industrial | 4.995 100% 4,995 1,20 5.994,00
AL N A P-5 a|almacenaje
P-6
P-7a SG-Espacios libres 50.000
DOTACIONES, P-7-b Reserva de 22.076
EQUIPAMIENTOS Y Dotaciones
ESPACIOS LIBRES
P-7-c Reserva de 10.000
Equipamiento
P-8 Espacios libres 6547
Cauce barranco
P-9 Zona verde 3.595
12.100
SG-SP EDAR
Red viaria 15952
TOTALES 272.545
E 18 Memoria justificativa del SUSO-TE/I-2
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9 Cumplimiento de las reservas legales de aplicacion

En las Islas Canarias, los suelos urbanizables vienen obligados al estricto cumplimiento del
articulo 36 del TRLOTENC 00 vy, especificamente, para los suelos con destino terciario el
apartado 1.c) de dicho articulo

...”Articulo 36. Reservas y estdndares de ordenacion en suelo urbanizable y suelo urbano no
consolidado.
1. Los instrumentos de ordenacion que tengan por objeto la ordenacion pormenorizada de ambitos
completos en suelo urbano no consolidado por la urbanizacion y de sectores en suelo urbanizable,
deberan observar las siguientes reglas sustantivas de ordenacion:...

¢) En el suelo con destino industrial o dedicado a actividades del sector econémico terciario:
1) Una reserva de suelo destinada a espacios libres pablicos de al menos el 10 por ciento de la
superficie total ordenada.
2) Una reserva de suelo con destino a dotaciones de al menos el uno por ciento de la superficie
total ordenada.
3) Una reserva de suelo con destino a equipamientos de al menos el tres por ciento de la
superficie total ordenada.”...

CUMPLIMIENTO DE RESERVAS DEL Art° 36 del TRLOTENC 00.-
Superficie total ordenada 210.545 m? + 62.100 m? de Sistemas Generales
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS > 10% sup. total(P7a+P7b+P9) = 60.142 m?
DOTACIONES > 1% de la sup. total (en P7b ) = 10.000 m?
EQUIPAMIENTOS PRIVADOS > del 3% sup.total (resto de P7b) = 22.076 m?

De otro lado, la carencia de un desarrollo reglamentario para las determinaciones del
planeamiento derivado del TRLOTENC 00, hace permanecer en el &mbito de la ordenacion
territorial y urbanistica canaria el Reglamento de Planeamiento estatal RP"78, en desarrollo del
TRLS’76, que presenta algunas diferencias respecto de la ley canaria

CUMPLIMIENTO DE RESERVAS DEL ANEXO DEL rp’78.-

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS >10% sup.e total (P7a+P7b+P9) = 60.142 m?
SERVICIOS DE INTERES PUBLICO > 4% del la sup. (en P7b ) = 10.000 m?
APARCAMIENTOS una plaza /100 ™ de edificacién = cumple por normas *

~
-
S
N

* Dadas las especiales condiciones de destino de uso de este sector, terciario y comercial, y sus
condiciones de limitacion para la edificacion, ello motiva que se propongan amplias zonas de
las parcelas cuyo destino especifico sea el de aparcamientos al servicio de los comercios a
implantar, con una superficie de mas de 82.000 m?, ello equivale, a 25 metros cuadrados por
plaza a un total de 3.280 plazas, s6lo en planta sobre rasante, sin incluir la posibilidad,
contemplada en normas, de una planta de sétano del total de la parcela con dicho destino.

19 Memoria justificativa del SUSO-TE/I-2
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1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Naturaleza, Ambito y objeto.

La presente documentacion tiene por objeto definir los aspectos dimensionales, morfol6gicos y
de clasificacion del suelo del area de EI Matorral en el Municipio de Puerto del Rosario, para
hacer posible el objetivo basico de toda ordenacion, esto es, la consecucion efectiva de las
determinaciones territoriales contenidas en el Plan General con el mismo nivel que el
correspondiente a un Plan Parcial para su incorporacién al mismo.

La conveniencia de la clasificacién y categorizacion de esta drea como urbanizable sectorizado
ordenado viene determinada por el hecho de que los mecanismos previstos para la consecucion
del modelo contenido en el Plan vigente muestran una importante rigidez en los tiempos de
tramitacion de los instrumentos de desarrollo del mismo y, de otro lado, la localizacion
estratégica de este sector y la estructura de la propiedad del suelo del mismo, con un reducido
nimero de propietarios afectados, recomienda esta categoria de suelo para agilizar el
procedimiento de culminacién de las determinaciones del Plan General a través de sus
instrumentos de desarrollo. Corresponde al planeamiento, es decir, a la ordenacion urbanistica y
a sus mecanismos de desarrollo plantear alternativas de gestion viables para ello.

La oportunidad de esta categorizacion viene dada por la promulgacién de la Ley 6/2009, de 6 de
mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion sectorial y
la ordenacién del turismo, que permite la adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y
al TRLOTENC’00 de una parte del territorio municipal que, desde hace bastantes afios, supone
un vacio territorial al que el planeamiento no ha dado la respuesta adecuada. Se presenta por
tanto la oportunidad de abordar la problematica urbanistica derivada de la existencia de este
espacio residual del término municipal, que precisa instrumentos de gestion viables para
culminar su completamiento de acuerdo a la ordenacion urbanistica, dentro del modelo
territorial del Plan General.

El planeamiento insular de Fuerteventura no se encuentra adaptado en este momento al
TRLOTENC’00 ni a la Ley 19/2003 de Directrices de Ordenacion. La presente ordenacion se
ajusta al Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria en cuanto a los usos compatibles con la
zonificacion de dicho Plan

Las determinaciones propuestas en esta ordenacion no alteran, como se ha justificado
anteriormente, el modelo territorial contenido en el Plan General vigente. Lo que si se modifica
es la ordenacion pormenorizada del suelo objeto de la misma, al objeto de completar las
determinaciones de un sector de suelo urbanizable mediante los mecanismos especificos de
equidistribucion y urbanizacion establecidos en la ley.

Las materias que conforman el contenido de la presente Revision Parcial son la clasificacion,
categorizacion y calificacion del suelo, la definicion de los elementos fundamentales de la
estructura general adoptada para la ordenacion urbanistica del territorio, estableciendo su
detalle y desarrollo, recogiendo las determinaciones sustantivas de Plan Parcial que es su origen,
asi como la ejecucion y sefialamiento del limite temporal, segin el Programa de Actuacién que

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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haya de entender referidas al conjunto de sus previsiones, a partir del cual, y segun el grado de
cumplimiento de éstas, deba procederse a su revision o modificacién, cuyo contenido se regula
en el presente documento.

Articulo 2. Vigencia y Modificacion

1. Lapresente ordenacion en el interior del PGO, tendra vigencia indefinida, pudiendo ser bien
revisada o modificada, segin corresponda, cuando por cambio de circunstancias se precise
una adaptacion de la misma.

2. La modificacion del presente documento se ajustard al procedimiento establecido por la
legislacion urbanistica y administrativa que le sea de aplicacion, no requiriéndose la
elaboracién de Avance en el caso de modificacion del mismo.

Articulo 3. Documentos integrantes de la ordenacion del sector.

1. Los documentos de la presente ordenacion forman una unidad integrada de determinaciones
que deben aplicarse al servicio de los objetivos generales sefialados para su ambito de
aplicacion.

2. Estas determinaciones se desarrollan en los siguientes documentos:

1. MEMORIA INFORMATIVA
2. PLANOS DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO
3. MEMORIA JUSTIFICATIVA
4. NORMAS URBANISTICAS
Anexol. Caracteristicas basicas de la ordenacion urbanistica
. PLANOS DE ORDENACION

ol

5.2. Ordenacion Pormenorizada del sector
6. GESTION Y EJECUCION DEL PLAN
6.1. Programa de Actuacion
6.2. Estudio Econémico y Financiero
7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL
Nota: La MEMORIA AMBIENTAL se incluye en la correspondiente del Plan General.

por el Pleno en sesion de 22 de Oc

Articulo 4. Medicion de las superficies edificables.

La superficie edificada de cada planta es la comprendida entre los limites exteriores de

io, aprobado provisit
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la misma. Para el computo de la superficie edificada de cada planta se atendera a los
siguientes criterios normativos:

a) No computaran como superficie edificada los soportales o plantas bajas porticadas,
los pasos de acceso a espacios libres publicos, los patios interiores sin cubrir, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales ligeros desmontables, los espacios
bajo cubierta sin posibilidades de uso habitacional y los locales destinados a
instalaciones o cuarto de basuras.

b) Asimismo no se computaran como superficie edificada los espacios, en planta sétano
0 semisdtano, destinados a usos no vivideros, tales como aparcamiento de vehiculos
y almacenes.

c) Las plantas s6tano computaran como superficie edificada sélo en un 20% de su
dimension real, salvo en lo contemplado en el parrafo anterior, 0 en la ordenanza
especifica de la parcela. Las plantas semis6tano computaran como superficie
edificada en el caso de destinarse a usos lucrativos, salvo lo contemplado en el
parrafo anterior. Ambas edificabilidades no tienen traduccion en el célculo del
aprovechamiento de las parcelas pero si computardn como excesos de la
edificabilidad méxima a los efectos de la participacion de la administracion
municipal en las plusvalias derivadas de dichos excesos.

Articulo 5. Condiciones especificas del uso industrial.

El uso industrial lo conforman los espacios destinados a las operaciones de elaboracion,
transformacidn, reparacién, almacenaje y distribucion de bienes de consumo.

El uso industrial se clasifica en industrias propiamente dichas, almacenes e industrias
artesanales, estableciéndose las siguientes categorias:

0 INDUSTRIAS (DE TRANSFORMACION, ELABORACION Y REPARACION).
Se clasifican en pequefias, medias, grandes y especiales.
- Categoria A. Industria pequefia: Es aquella que se ubica en locales cuya superficie no

exceda de 200 m? ni su potencia total instalada (en motores) supera 15 CV, y tengan un
acceso de vehiculos de peso total, incluida carga inferior a 6 Tm.

- Categoria B. Industria media: Es la que cuenta con una superficie de local entre 200 m? y
, 1.000 m?, una potencia total instalada entre 15 CV y 50 CV y acceso de vehiculos de peso
— total, incluida carga, entre 6 y 10 Tm.

- Categoria C. Industria grande: Las que cuentan con local de superficie superior a 1.000 m?,
con potencia instalada superior a 50 CV y acceso de vehiculos de peso total, incluida carga,
mayor de 10 Tm.

5 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2
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- Categoria D. Industrias especiales: Las que, sobrepasando o no los limites de superficie y
potencia anteriores, deban estar situadas fuera de zonas urbanas por sus especiales
caracteristicas de molestia, peligrosidad, u otros, pudiendo ser por sus dimensiones,
potencia y capacidad de carga de cualquiera de los tres tipos anteriores.

o ALMACENES.
Se pueden clasificar en cuatro tipos:

- Categoria A. Pequefio almacén: de hasta 200 m* de superficie, en bajos o sGtanos de
edificios.

- Categoria B. Almacén mediano: de 200 hasta 1.000 m? de superficie.

- Categoria C. Almacenes grandes: mayores de 1.000 m? de superficie.

- Categoria D. Almacenes Mayoristas: destinados a la venta de productos al por mayor o a la
distribucién de mercancias, de superficie superior a 200 m?.

o OTROS USOS INDUSTRIALES. Depositos al aire libre de materiales, maquinaria y
vehiculos.

Condiciones de implantacion del uso industrial

1. El uso industrial se implantara en establecimientos cuya superficie vendré fijada por la suma
de las superficies Utiles de todos los espacios destinados a esta actividad. No se computara la
superficie de las oficinas, zona de exposicion y venta, si éstas tienen acceso independiente del
area donde se desarrolla la actividad industrial.

2. Los usos industriales consistentes en transformacion, elaboracion y reparacion sélo podran
instalarse en las parcelas en que conformen el uso caracteristico, o permitido o autorizado en
régimen de compatibilidad con los demas usos.

- Industria pequefia: Deberan situarse en calles de ancho minimo de 8 m contar con zona
de carga y descarga y no estar clasificada como insalubre, nociva o peligrosa, no
pudiendo existir mas de una por edificio. A las clasificadas como molestas se les
exigiran las oportunas medidas correctoras.

- Industria media: Deberan situarse en calles de ancho superior a 10 m y contar con zona
de carga y descarga dentro del local. A las clasificadas como molestas se les exigiran las
oportunas medidas correctoras.

- Industria grande: Deberan situarse en calles de ancho superior a 15 m y contar en su
interior con zona de carga y descarga.

- Las industrias medias, grandes y especiales s6lo se admiten en el interior de las zonas
delimitadas como uso industrial.

3. Los almacenes sélo podran instalarse en las parcelas en que conformen el uso caracteristico, y
en los permitidos o autorizados en régimen de compatibilidad con los demés usos, localizados
= en planta baja, semis6tano o sétano.

e

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

- Pequefio almacén: No podran almacenar productos que puedan estar clasificados como
insalubres, nocivos o peligrosos. A los que almacenen productos clasificados como
molestos se les exigiran las oportunas medidas correctoras.

6 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,
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- Almacenes: Deberan situarse en bajos o sétanos de edificios vinculados a una actividad
comercial desarrollada en el mismo, o en edificio exclusivo, en calles de mas de 11 m
de ancho, con zona de carga y descarga. No podran almacenar productos de los
clasificados como insalubres, nocivos o peligrosos. A los que almacenen productos
clasificados como molestos se les exigiran las oportunas medidas correctoras.

4. Los establecimientos industriales de uso caracteristico y permitido y autorizable en régimen
de compatibilidad deberan tener una superficie minima resultante de multiplicar tres (3) metros
cuadrados por el nimero de puestos de trabajo que se prevean para el desarrollo de actividad y
un volumen minimo de doce (12) metros clbicos para cada puesto de trabajo previsto.

5. En &mbitos de ordenacion con uso distinto al industrial, cualquier nueva construccion o
edificacion destinada a este uso, dispondrd de muros de separacion con los colindantes dejando
un espacio libre de ancho minimo de tres (3) cm a fin de evitar contactos y transmisiones
directas, debiéndose emplear un aislante térmico y acustico, como relleno de esta camara
existente entre los muros colindantes.

Condiciones ambientales.

Todo espacio de trabajo del local tendra iluminacion y ventilacion natural complementada, si es
necesario, con la artificial. En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberén tener una
superficie total no inferior a un octavo (1/8) de la que tenga la planta del local. En el segundo
caso, se exigird la presentacion de proyectos detallados de instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el
supuesto de que estas no fueran satisfactorias se fijara por los Servicios Técnicos Municipales
un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse total o parcialmente en caso de
incumplimiento.

Todos los paramentos interiores asi como los pavimentos seran impermeables y lisos. Los
materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y las estructuras resistentes
al fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan llegar ruidos y vibraciones cuyos
niveles se determinan en esta Normativa.

Usos y servicios complementarios al uso industrial.

1. Servicios higiénicos: Los establecimientos industriales dispondran de aseos independientes
para los dos sexos que contardn como minimo con un retrete, un lavabo y una ducha de
acuerdo a las proporciones establecidas en el Reglamento sobre Seguridad e Higiene en el
trabajo.

2. Aparcamientos: en los establecimientos de uso industrial de transformacion y elaboracion
dispondrén de aparcamiento en el interior con la superficie necesaria para cumplir los
requisitos de dotacion de aparcamiento establecidos en el apartado jError! No se encuentra
el origen de la referencia.“Uso complementario de aparcamiento”, distinguiendo entre
plazas de automoviles y de camiones en funcion de la prevision de acceso a éstos.

3. Zona de carga y descarga: Por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
construida, la parcela de uso industrial dispondra de una zona exclusiva para la carga y
descarga de los productos en el interior de las misma, dentro o fuera del edificio, suficiente
para estacionar un camion, con bandas perimetrales de un (1) metro.

Los almacenes deben reservar en el interior de la parcela la superficie necesaria para el
estacionamiento y maniobras de carga y descarga de camiones, estimando el valor de esta

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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superficie segun la actividad concreta del almacén y sus necesidades de funcionamiento, lo
cual se justificara explicitamente en la solicitud de licencia.

Awrticulo 6. Condiciones especificas del uso terciario.

El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al publico, las empresas y
organismos, tales como, comercio al pormenor y de gran superficie, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes usos caracteristicos:

. COMERCIO (C): Cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al publico o
prestacion de servicios.

. HOSTELERIA Y RESTAURACION: Es el uso que tiene como fin realizar la actividad
de preparacion y servicio de comidas y bebidas para su venta en el propio espacio local.

. OFICINAS Y DESPACHOS PROFESIONALES (OF): Corresponde a las actividades
terciarias cuya funcion principal es la prestacion de servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros andlogos, realizados basicamente a partir del manejo y
transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en este grupo
actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales (industria, construccion o servicios) que consumen un espacio  propio e
independiente.

. RECREATIVO, OCIO Y ESPECTACULOS (RE): Corresponde a los locales
relacionados con la prestacion de servicios de recreo, ocio y espectaculos.

Definicion y Categorias del uso terciario

El presente apartado tiene como objeto la regulacién del uso comercial y de actividad comercial
dentro de la esfera de las competencias atribuidas al planeamiento urbanistico municipal, y en
sintonia con los usos terciarios.

El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al publico, las empresas y
organismos, tales como, comercio al pormenor y de gran superficie, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes usos caracteristicos:

. COMERCIO (C): Cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al publico o
prestacion de servicios.

. HOSTELERIA Y RESTAURACION: Es el uso que tiene como fin realizar la actividad
de preparacion y servicio de comidas y bebidas para su venta en el propio espacio local.

. OFICINAS Y DESPACHOS PROFESIONALES (OF): Corresponde a las actividades
terciarias cuya funcion principal es la prestacion de servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros andlogos, realizados basicamente a partir del manejo y
transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en este grupo
actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales (industria, construccion 0 servicios) que consumen un espacio propio e

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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. RECREATIVO, OCIO Y ESPECTACULOS (RE): Corresponde a los locales
relacionados con la prestacion de servicios de recreo, ocio y espectaculos.

9 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2



|
I/

|

J

i

L]
DE PUERTO DEL ROSARIO il g » &

3 T =]
LY A o

Revision para la adaplacion al DL /2000, de 8 de Mayo ¥ Ley 19/2003, de 14 de Abril gy :

PLAN GENERAL DE ORDENACION \.g ﬁ}:ﬂgn_rtu‘ ,_-.“

Uso Comercial (C).

Definicién y Categorias del uso comercial

El presente apartado tiene como objeto la regulacién del uso comercial y de actividad comercial

dentro de la esfera de las competencias atribuidas al planeamiento urbanistico municipal, y en

sintonia con el Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril, por el que se aprueba el Texto

Refundido de las Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de

la licencia comercial.

Comprenden los establecimientos comerciales, los locales edificados, asi como las

construcciones e instalaciones fijas y permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o interiores

a una edificacion con o sin escaparates en los que se desarrolla profesionalmente una actividad

comercial, de conformidad con las estipulaciones de la Ley de Ordenacion de la Actividad

Comercial de Canarias.

...”Articulo 41. De los grandes establecimientos comerciales.

1. A efectos de la presente Ley, tendran la consideracion de grandes establecimientos
comerciales, y precisaran licencia comercial para el desarrollo de la actividad, aquéllos
destinados al comercio al por menor cuya superficie Gtil de exposicién y venta sea igual o
superior a 2.500 metros cuadrados en las islas de Gran Canaria y Tenerife, 1.650 metros
cuadrados en la isla de Lanzarote, 1.250 metros cuadrados en la isla de Fuerteventura,
1.000 metros cuadrados en la isla de La Palma y 500 metros cuadrados en las islas de La
Gomeray El Hierro.

2. Por razones imperiosas de interés general y para la proteccién de los consumidores
precisaran licencia comercial para el desarrollo de la actividad conforme al presente
apartado, aquellos establecimientos con superficie en cada isla inferiores a las establecidas
en el apartado anterior cuya apertura o ampliacién determinen o contribuyan a la
superacion, de manera discontinua, por la empresa o0 grupo de empresas a que
pertenezcan, de las siguientes superficies Utiles de exposicion y venta por islas:

e Tenerife y Gran Canaria: 5.000 metros cuadrados.

e Lanzarote: 3.300 metros cuadrados.

-Fuerteventura: 2.500 metros cuadrados
-La Palma: 2.000 metros cuadrados
- La Gomeray El Hierro: 1.000 metros cuadrados

A estos efectos, se considera grupo de empresas las asi definidas en el articulo 42 del Cddigo

de Comercio y, como garantia de la defensa de los derechos del consumidor, el otorgamiento

de la licencia quedarad condicionado a la elaboracién de un informe previo por el 6rgano

autonémico que tenga atribuida la potestad en temas de la competencia, a ese respecto.
Articulo 42. Centros comerciales

1. A los efectos de esta Ley, tendran la consideracion de centros comerciales la unidad
comercial constituida por el conjunto de establecimientos comerciales situados en un mismo
recinto, vinculados entre si por una planificacién, gestion, promocién y administracion comdn
en los que se ejerzan las actividades de forma empresarial independiente y, en los que puedan

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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existir, en su caso, como uso complementario establecimientos dedicados a actividades de ocio,
restauracion u otras.

2. Se consideran también centros comerciales, los parques comerciales, integrados por un
conjunto de edificaciones de uso comercial, ubicados en una misma area comudn urbanizada.

3. Estan sujetos a la necesaria obtencion de licencia comercial para el desarrollo de la
actividad que regula la presente norma, los centros comerciales en los que la superficie Gtil de
venta de los establecimientos comerciales integrados en ellos supere los 9.000 metros
cuadrados en las islas de Gran Canaria y Tenerife, 6.000 metros cuadrados en las islas de
Fuerteventura, Lanzarote y La Palma y 3.000 metros cuadrados en las islas de La Gomeray El
Hierro™...

Son establecimientos comerciales los siguientes:

A los efectos de su concrecion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares,
dentro del uso pormenorizado de comercio se distinguen las siguientes categorias:

A) Locales comerciales.

Categoria A.1: Pequefio Comercio. Cuando la actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente de otros usos, de dimensién no superior a trescientos (300)
metros cuadrados de superficie construida.

Categoria A.2: Local Comercial. Cuando la actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente de otros usos, de dimension no superior a mil (1.500) metros
cuadrados de superficie de venta en comercios alimentarios y no alimentarios.

Se incluyen también en esta categoria las galerias comerciales formadas por locales agrupados
con instalaciones comunes, cuya superficie de venta sea menor a mil (1.500) metros cuadrados-
La licencia de apertura, modificacion y ampliacion de las pequefias superficies corresponde al
Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Ordenacion de la Actividad
Comercial de Canarias, asi como en la Ley de Régimen Local.

B) Galerias y Centros Comerciales
Estd integrado por la agrupacion de locales comerciales, con accesos, distribucion e
instalaciones comunes.
Categoria B.1: Galerias comerciales. Se incluyen en esta categoria las agrupaciones de locales
comerciales localizados en edificios cuyo uso caracteristico no es el residencial.

Categoria B.2: Centros comerciales. Se incluyen en esta categoria las agrupaciones de locales
comerciales localizados en edificios exclusivos.

C) Grandes Superficies
Se consideran Grandes Superficies, en el Municipio de Puerto del Rosario aquellos

establecimientos con una superficie de venta al pablico superior a los 1.500 m2. Las Grandes
Superficies se clasifican en polivalentes y especializadas: Categoria D.1: Grandes Superficies
Polivalentes:

-Hipermercados: Establecimiento de gran superficie en régimen, casi total, de autoservicio, cuya
superficie de venta se distribuye entre el sector cotidiano y otros sectores (textil, menaje - hogar,
bricolaje, electrodomésticos, muebles, etc.), dotados de zonas propias de aparcamiento y con

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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.. ;. 2
una superficie minima de venta de 2.500 m .
-Grandes Almacenes: Establecimiento comercial polivalente con superficie de venta igual o

. 2 . . .

superior a 10.000 m, ofreciendo una amplia gama de productos, separados en secciones y con
cajas de cobro independientes. Su alcance de mercado y clientela es de caracter regional,
situdndose en las Zonas de Atraccion Comercial de superior jerarquia.

-Otras grandes superficies polivalentes con superficies de venta inferior a 10.000 mz. Categoria
D.2: Grandes Superficies Especializadas: Son establecimientos especializados en un sector
determinado. Se distinguen entre:

-Supermercados: Establecimientos de venta de productos de consumo cotidiano alimenticios,
drogueria y perfumeria en régimen de autoservicio, con secciones de venta tradicional y con una

superficie de venta maxima de 2.499 mz. En los de mayor superficie aparecen caracteristicas de
polivalencia (ventas de productos del hogar).

. Equipamiento personal: Establecimiento de venta de vestido, calzado y complementos.

. Equipamiento para el hogar: Establecimientos de venta de productos para el hogar,
excepto muebles.

-Muebles: Establecimientos de venta de muebles de todo tipo.

-Establecimientos especializados en bricolaje.

-Otros equipamientos especializados no contemplados en apartados anteriores o pertenecientes a
otros sectores.

El uso caracteristico en esta categoria de establecimiento comercial de gran superficie se
admitiran como usos complementarios los de oficinas, equipamientos comunitarios, espacios
libres y aparcamientos.
D) Otros Usos Comerciales. Viveros de plantas y viveros de animales.
Las Grandes superficies comerciales, en ambas categorias antes definidas, se encuadran en las
determinaciones que establecen las DOGT 03 a través de las determinaciones contenidas en la
Directriz 136, de Grandes equipamientos comerciales y de ocio, que detalla este tipo de
implantaciones como elementos estructurantes del territorio.
Definicidn de superficies.

1. Superficie de venta: la superficie total de los lugares en los que se exponen las mercancias

con caracter habitual y permanente o destinados a tal fin de forma eventual pero periddica, a

los cuales puede acceder la clientela para realizar sus compras. Incluye escaparates internos
y espacios destinados al transito de personas y presentacion de mercancias. En el caso de
establecimientos individuales se considera superficie de venta también la zona de cajas y la
zona entre éstas y la salida si en ella se prestan servicios o0 sirve de escaparate.

2. Superficie edificada o construida: la superficie total del local que incluye las zonas de venta
definidas en el apartado anterior, zonas de almacenamiento, servicios, espacios comunes de
paso, etc.

3. Superficie de aparcamientos: superficies destinadas en uso exclusivo a aparcamientos al aire

libre o cubiertos (en sétano, plantas bajas, plantas superiores o anexos). A efectos
comerciales no computan en el célculo de superficie edificada.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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En establecimientos comerciales con superficies edificadas y alimentarias de mas de 1.000 m

debe dotarse de 1 plaza cada 50 m de superficie construida (incluyendo mobiliario y linea de
cajas) destinada al publico. Se exceptia de esta superficie las zonas destinadas a almacén, y

. o 2 .
servicios, donde se aplicara el caso general de una plaza por cada 100 m construidos.

Condiciones de implantacién del uso comercial.
1. En cuanto a las condiciones de implantacién se estara a lo dispuesto en la Ley de
Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias, en establecimientos comerciales,
2. Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Ordenacion de la Actividad Comercial de
Canarias, para la asignacion en parcelas determinadas del uso comercial en sus diferentes
categorias se tendran en cuenta los siguientes criterios:

- La categoria de local comercial es, en general, uso compatible de otros usos y en algunos casos
complementario. Todo local comercial debera instalarse y tener acceso en planta baja y
excepcionalmente (previa autorizacion municipal) en planta semisdtano, con acceso directo
desde la via puablica. Un local comercial puede contar con mas plantas comunicadas
internamente; se admitirdn como plantas complementarias la de semisétano, sétano, entreplanta
y primera. Si el uso comercial no cumple estas condiciones sera considerado de otra categoria.
-La categoria de centro comercial se asignard como uso predominante, mientras que la galeria
comercial sera uso compatible en parcelas pertenecientes a ambitos de ordenacion con cualquier
uso caracteristico, si bien el planeamiento de desarrollo debera justificar la localizacién concreta
de las mismas atendiendo a la creacion de zonas de actividad comercial, frente a plazas o calles
peatonales, o ejes vehiculares de cierta importancia en la jerarquizacién del sistema viario, y
demas consideraciones en orden a la estructura urbana y funcional.
Las galerias y centros comerciales cumpliran las mismas condiciones de instalacion que las de
los locales comerciales, pero aplicadas respecto al conjunto del uso, pudiendo haber locales en
planta distinta de la baja con acceso por circulacion interior.
- La categoria de grandes superficies sera siempre uso predominante de la parcela y, en
consecuencia, su localizacién debera estar fijada por el planeamiento o tramitarse como
modificacion del mismo y requerira en ambos casos un Estudio de Incidencia Ambiental, donde
se determinen los impactos que este uso pueda producir en el entorno sobre el trafico, la
estructura comercial y la funcionalidad de los usos restantes.
Las grandes superficies comerciales cumplirdn las mismas condiciones de instalacion que los
centros comerciales, admitiéndose que el uso comercial se extienda como plantas
complementarias en sétano segundo, sotano primero, semisotano, planta baja, entreplanta,
planta segunda y planta tercera.
3. Estos mismos criterios normativos seran de aplicacion, en cada caso, para conceder licencias
de apertura sobre usos comerciales.

Condiciones de circulacion interior.
En los locales comerciales todos los recorridos accesibles al publico tendran un ancho minimo
igual, mediante rampas o escaleras.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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En los centros comerciales y grandes superficies comerciales, los recorridos publicos tendran un
ancho minimo de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran con rampas o
escaleras del mismo ancho.

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros

cuadrados, o fraccion de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, y se localizaran

en los lugares en que provoguen menores recorridos.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se

dispondra de un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de

venta por encima de esa altura; siempre que haya al menos un ascensor, el resto de los aparatos
que se necesitaren por aplicacion de las proporciones minimas establecidas en este apartado,
podra ser sustituido por escaleras mecanicas.

En el caso de Centros Comerciales o Grandes Superficies Comerciales no estaran obligados a la

dotacion de escaleras, ascensores 0 medios mecanicos que se desprende de la aplicacién de los

dos parrafos anteriores. Contardn con el nimero suficiente de escaleras, ascensores y medios
mecanicos para garantizar la accesibilidad adecuada a los distintos espacios.
Altura libre de pisos.

La altura minima de suelo a techo en plantas de uso exclusivo comercial sera de tres (3) metros

en todas las plantas. En las plantas con otros usos, los locales comerciales tendran una altura

libre en toda la superficie de venta de doscientos ochenta (280) centimetros como minimo.

Almacenaje de productos alimentarios.

Los locales de venta de alimentos dispondran de un almacén o trastienda para su conservacion,

debidamente acondicionados, con una superficie minima del diez por ciento (10%) de la

superficie de venta del local destinado a estas mercancias, y no menor de tres (3) metros

cuadrados, que deberd cumplir con las normativas legales de aplicacion en materia de higiene y

salubridad.

Usos y servicios complementarios al uso comercial.

1. Servicios higiénicos: Todo local con uso comercial deberd contar como minimo con un
retrete y un lavabo, en proporcién de uno por cada doscientos (200) metros cuadrados o
fraccion de superficie de venta. A partir de superficies de venta mayores de cien (100)
metros cuadrados, se instalaran servicios higiénicos independientes por sexo.

En el caso de centros comerciales y grandes superficies comerciales se pondran en nimero
suficiente sin tener que cumplir con el nimero resultante del parrafo anterior.

Los servicios higiénicos no podran comunicar directamente con la zona de venta, para lo
cual deberd instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento. Los aseos de los centros
comerciales podran agruparse, manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la
superficie total.

1 Aparcamientos: Se dispondran las plazas necesarias para cumplir los requisitos de

dotacion de aparcamiento establecidos en el apartado correspondiente a aparcamientos
2 Zona de carga y descarga: Cuando la superficie total comercial en la parcela supere los
mil (1.000) metros cuadrados, para las operaciones de carga y descarga habra de disponerse
dentro del local una darsena con altura libre minima de trescientos cuarenta (340)

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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centimetros, con dimensiones minimas en planta de siete (7) por cuatro (4) metros.
Régimen de compatibilidad de los usos con el uso comercial.

En las parcelas que el planeamiento califigue como uso caracteristico el comercial seran USOS
COMPATIBLES los siguientes:
En uso terciario comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial:
-Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia e industria artesanal.
-Usos terciarios:
-Comercial en la categoria de galeria comercial. -Hosteleria en la categoria de kioscos y
terrazas, bares, cafeterias y pequefios restaurantes, y restaurantes.
-Oficinas en todas las categorias.
-Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.
En uso terciario comercial en la categoria de galerias comerciales:

-Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén, almacén
mediano e industria artesanal.

-Usos terciarios: -Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio
comercio y local comercial.

-Hosteleria en todas las categorias.

-Oficinas en todas las categorias.

-Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

-Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios

libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria
de aparcamientos e infraestructuras (*).
En uso terciario comercial en la categoria de centros comerciales:
-Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén, almacén
mediano e industria artesanal.

-Usos terciarios: -Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio
comercio, local comercial y galerias comerciales.

-Hosteleria en todas las categorias.

-Oficinas en todas las categorias.

-Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos, de espectaculos y espectaculos
ocasionales.

-Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios

libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria
de aparcamientos e infraestructuras.
En uso terciario comercial en la categoria de grandes superficies:
-Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa justificacion
de la necesidad, para alojamiento de vigilante.
-Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén, almacén
mediano, almacenes grandes, almacenes mayoristas e industria artesanal.

-Usos terciarios: -Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, local
comercial, galerias comerciales y centros comerciales.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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-Hosteleria en todas las categorias. -Oficinas en todas las categorias. -Recreativo en todas las

categorias.

-Uso Turistico en la categoria de hotel, hotel de congresos, pensién y hotel urbano.

-Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria
de aparcamientos e infraestructuras (*).

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el comercial seran USOS

ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso terciario comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial: -Usos

terciarios: Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos. -Usos
dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico, deportivo y
social.
En uso terciario comercial en la categoria de grandes superficies:
-Usos terciarios: Recreativo en la categoria de parques de ocio.
(*) Los usos dotacionales de servicios publicos (Infraestructuras), serdn compatibles con el uso
comercial siempre que no conlleven actividades susceptibles de ser consideradas como nocivas,
peligrosas o insalubres tales como:
-Infraestructuras que puedan producir, almacenar o manipular productos peligrosos que
emitan olores, gases, polvo o radiaciones.
-Estaciones y areas de servicio.
-Infraestructuras de saneamiento y gestion de residuos.
-Antenas de telefonia movil.
-Subestaciones de transformacion de alta tension. Depositos de mercancias inflamables,
deflagrantes, etc.
Comprenden los establecimientos comerciales, los locales edificados, asi como las
construcciones e instalaciones fijas y permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o interiores
a una edificacion con o sin escaparates en los que se desarrolla profesionalmente una actividad
comercial, de conformidad con las estipulaciones de la Ley de Ordenacion de la Actividad
Comercial de Canarias.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
io, aprobado provisit

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:

16 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2



|
(4

|

J

i

PLAN GENERAL DE ORDENACION _ a5 ﬁfﬂgmtl , Ry ll‘
DE PUERTO DEL ROSARIO o “__,.- P N/ 5

& 2 S
Wevision para la adaplacién al DL 1/2000. de 8 de Mayo y Ley 19/2003. de 14 de Abril . -\-.! =k HIERTO el ROSHRIO

Articulo 7. De los coeficientes que componen el aprovechamiento medio de aplicacién
en el sector

El sector de suelo urbanizable EI Matorral (SUSO TE/I-2) se integra en la estructura de
ordenacion del Plan General de Puerto del Rosario razén por la cual los coeficientes de uso,
tipologia y localizacion que componen el coeficiente de homogenizacion del PGO, son los
calculados por este, de acuerdo con los estudios de mercado efectuados por el Ayuntamiento y
que figuran como anexo a la documentacion del Plan.

Articulo 8. Estudio de incidencia volumétrica.

A los efectos de la integracién de usos alternativos al previsto como principal en las presentes
normas, los promotores que pretendan la sustitucion de los usos caracteristicos por sus
correspondientes compatibles, deberan justificar la adecuacion de las propuestas mediante un
estudio especifico que permita observar la correcta morfologia urbana derivada de usos
compatibles o complementarios, excepto en los casos que se trate de usos accesorios al
principal.

El Estudio de Incidencia Volumétrica debera contener las siguientes determinaciones:

a) Emplazamiento y entorno. Las soluciones deberan estar debidamente justificadas mediante
el estudio de los edificios y calles circundantes, para lo que se acompafiard necesariamente:

- Documentacion fotogréfica del estado actual del edificio o parcela y de los colindantes, asi
como del tramo de la via en que se encuentre y de las edificaciones a ambos lados de la misma.
Igualmente se incluirdn imagenes fotograficas de todas aquellas variables que resulten
significativas a los efectos de resolver la diferencia de alturas.

- Documentacion grafica, que incluird plano de situacion y emplazamiento de la parcela y su
relacion con el entorno, destacando aquellos elementos que puedan resultar de interés dentro del
mismo.

b) Estudio del tramo o tramos de calle a que dé fachada el edificio, que incluira:

- Alzado del tramo o tramos correspondientes, indicando huecos, materiales, texturas, colores,
lineas de composicion, estilo arquitectonico, ritmo, cadencia, soluciones constructivas y
tipologia en general de la zona.

- Seccion de la calle, indicando las alturas de las edificaciones, anchos de calles y aceras, y
perfiles de cubierta.

-Incidencia de la renovacion del edificio en el tramo de calle y en la manzana, con estudio de los
efectos que supondrian tanto la solucion propuesta como las diferentes alternativas posibles a la
misma.

c¢) Estudio de volumenes de la edificacion propuesta y de los edificios circundantes, en el
que se incluiré:

-Volumetria, con soluciones de enlace que resuelvan las diferencias de altura con los edificios
del entorno.

- Medianerias, con inclusion de su tratamiento en caso de que quedaran vistas.

- Posibilidades de renovacion de la manzana.

- Repercusiones en el paisaje urbano. Se prestara especial atencion a todos aquellos aspectos

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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relacionados con las posibles repercusiones en la calidad del paisaje urbano, incidiendo en el
andlisis del impacto de la nueva edificacién en el entorno, justificando y garantizando su
adecuada integracion en éste. A estos efectos, el Estudio de Incidencia Volumétrica se podra
acompafiar de cualquier tipo de documento grafico, representacion tridimensional, maqueta, o
reproduccion a escala tanto de la realidad edificatoria preexistente como del resultado propuesto
o de sus diferentes alternativas.

Articulo 9. ZONA DE ORDENACION TERCIARIA.- Parcelas P-1, P-3 y P-4
(denominadas terciario 1, terciario 3 y terciario 4 en planimetria de Normas). Edificios
de uso terciario.

- DESCRIPCION.

Corresponde a parcelas adecuadas para la construccion de edificios mixtos terciarios.
- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las edificaciones destinadas a este uso cumpliran las definiciones generales de uso, parcelacion,
alineacion, edificabilidad, retranqueos, etc., definidas en las Normas de Edificacion del Plan

General de Puerto del Rosario.

- CONDICIONES GENERALES DEL USO TERCIARO.

Es de aplicacidn este articulo a las parcelas con uso Terciario. Este uso podra incluir el uso
residencial siempre y cuando dicho uso pormenorizado se destine a vivienda de guarda de la
actividad. La superficie til de la vivienda no superara en ninguno de los casos 90 m2 (tiles.

El uso Terciario podra incluir el uso industrial cuando la actividad asi lo requiera para su normal
desarrollo.

Todas las actividades derivadas del uso terciario deberan estar autorizadas por la legislacion

sectorial de aplicacién, cumpliendo siempre las Normas de Seguridad e Higiene en el trabajo.

- NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION TERCIARIA'Y COMERCIAL.

Es de aplicacidn este articulo a las parcelas con uso Terciario.

1. SUPERFICIE MINIMA DE LA PARCELA: 2.000 m2.
ALINEACION: La definida en los planos de la ordenacion.
OCUPACION: La ocupacién maxima de parcela, en el interior de las alineaciones
sefialadas como edificables, sera del 100% o, en su caso, la definida por los
retranqueos, tanto para plantas sobre la rasante como para sétanos o semisétanos,

gue deberan ajustarse al perimetro de la edificacion en planta baja. Las areas libres

18 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2
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resultantes de los retranqueos no podran ocuparse con edificacion alguna, debiendo
quedar como zonas de aparcamiento, evacuacion y/o jardines, y sélo se permitiran
rampas de acceso a semisdtano.

4. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1,10 m#/m?2 para la parcela P-1, 0,40
m2/m2 para la parcela P-3 y 0,38 m?/m2 para la P-4, todas ellas condicionadas por la
aplicacion de las servidumbres aeronduticas y referidas a la superficie total de la
parcela.

NUMERO DE PLANTAS: dos sobre rasante y una bajo rasante.

RASANTES DE LA EDIFICACION: Las rasantes de origen de medicion de
alturas serén en todos los casos las sefialadas en los planos de ordenacion y vendran
referidas a la calle inferior.

7. ALTURAS DE LAS EDIFICACIONES: Los planos de ordenacion incluyen las
alturas maximas que pueden alcanzar las edificaciones (ver esquemas anejos).

a) Altura maxima en calle inferior: 12,00 mts. para la P-1, 8,50 mts. para la P-3 y
8,00 mts para la P-4.
b) Altura méxima en calle superior: 12,00 mts. para la P-1, 9,00 mts. para la P-3 y
8,00 mts para la P-4.
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8. AGRUPACION/SEGREGACION: No se admitiran actuaciones de las que
resulten naves ubicadas dentro de parcelas de superficie menor a la minima
establecida.
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9. USO CARACTERISTICO: El uso Terciario en la categoria de Comercial.
Uso complementario: El uso industrial en sus categorias A y B, previo estudio de
incidencia y autorizacion por la oficina técnica municipal. Aparcamiento en la
categoria de garaje.

Usos compatibles:
a) En planta sétano o semisétano:
El uso Secundario de Almacenes en su categoria de Pequefio Almacén y Almacén
Mediano, vinculados a la actividad en planta baja.
El uso Terciario Comercial, como uso vinculado a la actividad en planta baja.
El uso de Aparcamiento ligado a la actividad comercial.
b) En planta baja:
El uso Terciario Comercial en las categorias de Pequefio Comercio, Local Comercial y
Galeria Comercial.
El uso Terciario de Hosteleria en las categorias de Bares, Cafeterias, Pequefios
Restaurantes y Restaurantes.
El uso Terciario en la categoria de Oficinas.
El uso Terciario Recreativo en las categorias de Locales de Reunion y Locales de Juego.
Usos alternativos: (Excepcionalmente y sometidos a estudio de incidencia
ambiental).
El uso Terciario en la categoria de Hosteleria y Restauracion.
El uso Terciario en la categoria de Oficinas.
El uso Terciario en la categoria de Recreativo.
El uso Dotacional, Dotacional Comunitario que sea compatible con el uso caracteristico.

10.- AGRUPACION/SEGREGACION: No se admitiran actuaciones de las que

resulten naves ubicadas dentro de parcelas de superficie menor a la minima establecida.

11.- CONDICIONES DE LA PARTE NO EDIFICABLE DE LA PARCELA.
Por razones de la aplicacion de las servidumbres aeronduticas, una porcion de estas
parcelas se establecen desde estas normas como no edificables con el uso caracteristico,

respecto de las condiciones especificas se consideran las siguientes:

Rasantes del Plan: A los efectos de esta ordenacion la rasante de origen de mediciones
sera en todos los casos la calle inferior de la propuesta, que viene a ser la situada al este
de la misma.

De resultas de la pendiente transversal de la parcela, la determinacion de la rasante de la

T
| LA
|
i

parte no edificable no puede dar origen a muros verticales de mas de 2,00 metros, por lo
que habré& que efectuar las plataformas hasta que alcancen, como méximo, la citada

dimensién maxima.
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Usos permitidos: En plantas bajo rasante, se permite el uso de aparcamientos, inclusive
las ampliaciones del uso caracteristico terciario como parte integrante de la parte
edificable, asi como los accesorios al servicio de los principales.

En la planta baja, que es la de la rasante, se admite el uso de aparcamiento y los de
equipamientos y espacios libres sin edificacion asociada. En el caso de que, por razones
de usos accesorios al principal, hubiese que incorporar cualquier elemento construido,
este deberia ser informado y autorizado por AESA, previo estudio aeronautico suscrito

por técnico competente.

Articulo 10. ZONA DE ORDENACION TERCIARIA.- Parcela P-2 (denominada Gran
superficie comercial en planimetria de Normas). Edificio de uso comercial y
complementarios.

- DESCRIPCION.

Corresponde a las parcelas adecuadas para acoger una gran superficie comercial.
- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las edificaciones destinadas a este uso cumpliran las definiciones generales de uso, parcelacién,
alineacién, edificabilidad, retranqueos, etc., definidas en las Normas de Edificacion del Plan

General de Puerto del Rosario.

- CONDICIONES GENERALES DEL USO GRAN EQUIPAMIENTO COMERCIAL.

Es de aplicacion este articulo a la parcela con uso pormenorizado de gran superficie comercial.
Este uso podré incluir el uso residencial siempre y cuando dicho uso pormenorizado se destine a
vivienda de guarda de la actividad. La superficie util de la vivienda no superara en ninguno de
los casos 90 m2 utiles.

El uso Terciario podra incluir el uso industrial cuando la actividad asi lo requiera para su normal

desarrollo.

Todas las actividades derivadas del uso terciario deberan estar autorizadas por la legislacion

sectorial de aplicacion, cumpliendo siempre las Normas de Seguridad e Higiene en el trabajo.

- NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y COMERCIAL.

Es de aplicacidn este articulo a la parcela P-2 de la ordenacion.

|
il

1. SUPERFICIE MINIMA DE LA PARCELA: La establecida en los planos.
2. ALINEACION: La definida en los planos de la ordenacion.

21 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:



por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
io, aprobado provisit

PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

3. OCUPACION: La ocupacién maxima de parcela, en el interior de las alineaciones
seflaladas como edificables, sera del 100% o, en su caso, la definida por los
retranqueos, tanto para plantas sobre la rasante como para sétanos o semisétanos,
que deberan ajustarse al perimetro de la edificacion en planta baja. Las éreas libres
resultantes de los retranqueos no podran ocuparse con edificacion alguna, debiendo
guedar como zonas de aparcamiento, evacuacion y/o jardines, y s6lo se permitiran
rampas de acceso a semisotano.

4. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,80 m?m? para la parcela P-2,
condicionada por la aplicacion de las servidumbres aeronduticas y referidas a la
superficie total de la parcela.

5. NUMERO DE PLANTAS: dos sobre rasante y una bajo rasante.

6. RASANTES DE LA EDIFICACION: Las rasantes de origen de medicion de
alturas seran en todos los casos las sefialadas en los planos de ordenacion y vendran
referidas a la calle inferior.

7. ALTURAS DE LAS EDIFICACIONES: Los planos de ordenacion incluyen las
alturas maximas que pueden alcanzar las edificaciones (ver esquemas anejos).

a) Altura maxima en calle inferior: 10,50 mts. para la parcela P-2.

b) Altura méaxima en calle superior: 12,00 mts. para la parcela P-2,
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8. AGRUPACION/SEGREGACION: No se admitiran actuaciones de segregacion
parcelaria, independientemente de la division interior de la edificacion.

9. USO CARACTERISTICO: El uso Terciario en la categoria de Comercial.
Uso complementario: El uso industrial en sus categorias Ay B, previo estudio de
incidencia y autorizacion por la oficina técnica municipal. Aparcamiento en la
categoria de garaje.

Usos compatibles:
a) En planta s6tano o semisétano:

El uso Secundario de Almacenes en su categoria de Pequefio Almacén y Almacén
Mediano, vinculados a la actividad en planta baja.

El uso Terciario Comercial, como uso vinculado a la actividad en planta baja.

El uso de Aparcamiento ligado a la actividad comercial.
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b) En planta baja:

El uso Terciario Comercial en las categorias de Pequefio Comercio, Local Comercial y

Galeria Comercial.

El uso Terciario de Hosteleria en las categorias de Bares, Cafeterias, Pequefios

Restaurantes y Restaurantes.

El uso Terciario en la categoria de Oficinas.

El uso Terciario Recreativo en las categorias de Locales de Reunion y Locales de Juego.
Usos alternativos: (Excepcionalmente y sometidos a estudio de incidencia

ambiental).

El uso Terciario en la categoria de Hosteleria y Restauracion.

El uso Terciario en la categoria de Oficinas.

El uso Terciario en la categoria de Recreativo.

El uso Dotacional, Dotacional Comunitario que sea compatible con el uso caracteristico.

10.- AGRUPACION/SEGREGACION: No se admitiran actuaciones de las que
resulten edificaciones ubicadas dentro de parcelas de superficie menor a la minima
establecida.

11.- CONDICIONES DE LA PARTE NO EDIFICABLE DE LA PARCELA.

Por razones de la aplicacion de las servidumbres aeronduticas, una porcion de estas
parcelas se establecen desde estas normas como no edificables con el uso caracteristico,
respecto de las condiciones especificas se consideran las siguientes:

Rasantes del Plan: A los efectos de esta ordenacién la rasante de origen de mediciones
sera en todos los casos la calle inferior de la propuesta, que viene a ser la situada al este
de la misma.

De resultas de la pendiente transversal de la parcela, la determinacion de la rasante de
la parte no edificable no puede dar origen a muros verticales de mas de 2,00 metros, por
lo que habra que efectuar las plataformas hasta que alcancen, como maximo, la citada
dimension méxima.

Usos permitidos: En plantas bajo rasante, se permite el uso de aparcamientos, inclusive

las ampliaciones del uso caracteristico terciario como parte integrante de la parte

edificable, asi como los accesorios al servicio de los principales.
En la planta baja, que es la de la rasante, se admite el uso de aparcamiento y los de

equipamientos y espacios libres sin edificacion asociada. En el caso de que, por razones

|
M
|

i

de usos accesorios al principal, hubiese que incorporar cualquier elemento construido,
este deberia ser informado y autorizado por AESA, previo estudio aeronautico suscrito

por técnico competente.
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Articulo11. ZONA DE ORDENACION INDUSTRIAL.- Parcelas P-5 y P-6
(denominadas Industrial 2 e Industrial 3 en planimetria de Normas). Edificios para

mediana y gran industria.

- DESCRIPCION.
Corresponde a parcelas adecuadas para la construccion de edificios industriales.
- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las edificaciones destinadas a este uso cumplirdn las condiciones de uso, parcelacion,
alineacién, edificabilidad, retranqueos, etc., definidas en las Normas de Edificacion del Plan

General de Puerto del Rosario.

- CONDICIONES GENERALES DEL USO INDUSTRIAL.

Es de aplicacion este articulo a las parcelas con uso pormenorizado Industrial. El uso Industrial
podra incluir el uso residencial siempre y cuando dicho uso pormenorizado se destine a vivienda
de guarda de la actividad. La superficie Gtil de la vivienda no superara en ninguno de los casos
90 m2 (tiles.

El uso Industrial podra incluir el uso de oficinas cuando la actividad asi lo requiera para su
normal desarrollo.

Todas las actividades Industriales deberdn estar autorizadas por la legislacion sectorial de

aplicacion, cumpliendo siempre las Normas de Seguridad e Higiene en el trabajo.

- NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION INDUSTRIAL Y COMERCIAL.
Es de aplicacion este articulo a las parcelas con uso Industrial (incluye el complementario
comercial).

1. Superficie minima de la parcela: 950 m2,

2. Alineacion: La definida en los planos de la ordenacion.

3. Ocupacion: La ocupacion méxima de parcela serd del 100% o, en su caso, la
definida por los retranqueos, tanto para plantas sobre la rasante como para s6tanos o
semisotanos, que deberén ajustarse al perimetro de la edificacion en planta baja. Las
areas libres resultantes de los retranqueos no podran ocuparse con edificacion
alguna, debiendo quedar como zonas de evacuacion y/o jardines, y solo se
permitiran rampas de acceso a semisotano.

Coeficiente de edificabilidad: 1,20 m2/m2 para todas las parcelas.

Numero de plantas: dos sobre rasante y una bajo rasante.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesién de 22 de Octubre de 2014.
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6. Rasantes de la edificacion: Las rasantes de origen de medicion de alturas serén en
todos los casos las sefialadas en los planos de ordenacion y vendran referidas a la
calle inferior.

7. Alturas de las edificaciones: Los planos de ordenacién incluyen las alturas
méaximas que pueden alcanzar las edificaciones (ver esquemas anejos).

a) Altura maxima en calle inferior: De la P-5 12.00 mts., de la P-6 9,50 mts.

b) Altura méaxima en medianeras con edificacién existente: De la P-5 12.00 mts., de

la P-6 8,50 mts.
35- 35
30-= 79 2982 29 30
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8. Agrupacion/segregacion: No se admitirdn actuaciones de las que resulten naves

ubicadas dentro de parcelas de superficie menor a la minima establecida.

Articulo 12.  Condiciones del uso de espacios libres

Las parcelas destinadas al uso de espacios libres se regirdn por las determinaciones especificas
para este uso contenidas en el Plan General.

Las parcelas de espacios libres, tanto las destinadas a zona verde como la que pasa a formar
parte del Sistema General de Espacios Libres son espacios de uso y dominio publico con las
condiciones de dominio de aplicacion a las mismas.

Por razén de su localizacion, en el ambito de afeccion de las servidumbres aeroportuarias,
cualquier acto de edificacion sobre la rasante sefialada en los planos precisara de autorizacion
por parte de AESA, previo estudio aeronautico suscrito por técnico autorizado.

Articulo 13.  Condiciones del uso de dotaciones
Las parcelas destinadas al uso dotacional se regirdn por las determinaciones especificas para
este uso contenidas en el Plan General.

Las parcelas dotacionales, sea cual sea su destino de uso que determine la administracion
actuante, son espacios de uso y dominio publico con las condiciones de dominio de aplicacién a
las mismas.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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Por razén de su localizacion, en el ambito de afeccion de las servidumbres aeroportuarias,
cualquier acto de edificacion sobre la rasante sefialada en los planos precisard de autorizacion
por parte de AESA, previo estudio aeronautico suscrito por técnico autorizado.

Articulo 14.  Condiciones del uso de equipamiento privado

Las parcelas destinadas al uso de equipamientos privados se regirdn por las determinaciones
especificas para este uso contenidas en el Plan General.

Las parcelas de equipamientos privados, sea cual sea su destino de uso que determine la
propiedad, son espacios de uso publico y dominio privadocon las condiciones de dominio de
aplicacion a las mismas.

Por razén de su localizacién, en el ambito de afeccion de las servidumbres aeroportuarias,
cualquier acto de edificacidn sobre la rasante sefialada en los planos precisard de autorizacion
por parte de AESA, previo estudio aeronautico suscrito por técnico autorizado.

Articulo 15. Cumplimiento de las servidumbres aeronauticas derivadas de la instalacion

aeroportuaria.

Tanto en esta normativa de ordenacion pormenorizada como en la ficha de determinaciones se
recogen las condiciones que deberan cumplir los actos de edificacion en el sector, que serian
las siguientes:

“Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier actuacion que se contemple en el
SUSO-TE/I-2 PARQUE EMPRESARIAL EL MATORRAL, incluidos todos sus elementos (como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, asi como cualquier otro afiadido sobre tales construcciones, asi como los
medios mecanicos necesarios para su construccién, (gruas, etc) modificaciones del terreno u
objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles,etc) asi como el

gaibo de viario o via férrea no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto

de Fuerteventura que vienen representadas en los planos de servidumbres aeronauticos de la

Ordenacion Estructural del presente Plan General de Ordenacion.

Dentro de la zona de seguridad del Localizador del Sistema de Aterrizaje instrumental (LLZ
IFA) en particular en los siguientes ambitos recogidos en el Plano n° 3 NORMAS
URBANISTICAS: “reserva de equipamiento”, “sistema general de espacio libre”, “zona
verde”, ambitos identificados como “no edificable”y parte del ambito “zona verde 1”se

prohibe cualquier construccién o modificacién temporal o permanente de la constitucién del

terreno, de su superficie 0 de los elementos que sobre ella se encuentren sin previo

consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) de acuerdo con el Art.15,

apartado b) del Decreto 584/1972 de servidumbres aeronauticas en su actual redaccion. En

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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caso de que las limitaciones y requisitos impuestos por la Zona de Seguridad del Localizador
del Sistema de Aterrizaje Instrumental (LLZ IFA) no permitan, a juicio de la AESA que se lleven
a cabo construcciones o instalaciones en los &mbitos mencionados previamente, no se generara
ningun tipo de derecho a indemnizacion por parte del Ministerio de Fomento, ni del gestor
aeroportuario ni del prestador de los Servicios de Navegacion Aérea.

Dentro de la zona de Seguridad del Localizador del Sistema de Aterrizaje Instrumental (LLZ
IFA), en particular en el Sistema General SG-SP 2.8.034 E.D.A.R. EL MATORRAL” adscrito
al SUSO-TE/I-2 PARQUE EMPRESARIAL EL MATORRAL, se prohibe cualquier construccién

o modificacion temporal o permanente de la constitucion del terreno, de su superficie o de los

elementos gue sobre ella se encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA) de acuerdo con el Articulo 15, apartado b) del Decreto 584/72 de

servidumbres aeronauticas en su actual redaccién. En caso de que las limitaciones y requisitos
impuestos por la zona de seguridad del localizador del sistema de aterrizaje instrumental (LLZ
IFA) no permitan, a juicio de AESA la ejecucion del Sistema General SG-SP 2.8.034 E.D.AR.
EL MATORRRAL no se generard ningln tipo de indemnizacion por parte del Ministerio de
Fomento, ni del gestor aeroportuario ni del prestador de los Servicios de Navegacion Aérea.
Segun el art.10 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronéuticas modificado por Real Decreto
297/2013, la superficie comprendida dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del
area de servidumbres de aerédromo y de las instalaciones radioeléctricas aeronduticas del
Aeropuerto de Fuerteventura queda sujeta a una servidumbre de limitacién de actividades, en
cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podrd prohibir, limitar o
condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para
las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.
Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacion o
ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:
a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos de
tal indole que puedan inducir turbulencias.
b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o
inducir a confusion o error.
c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que
puedan dar lugar a deslumbramientos.
d) Las actuaciones gque puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la
zona de movimientos del aerédromo.
e) Las actividades que den lugar a la implantacién o funcionamiento de fuentes de

radiacion no visible o la presencia de objetos fijos 0 moviles que puedan interferir

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesién de 22 de Octubre de 2014.
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el funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia
aeronduticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento
de instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fendmeno que
suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsion o sustentacion aéreos para la realizacién de
actividades deportivas o de cualquier otra indole™.

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas, ain no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos,
requerird de la correspondiente autorizacion conforme a lo previsto en el art.16 del Decreto
584/72 de servidumbres aeronauticas. lgualmente debera indicarse que , dado que las
servidumbres aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén
de la funcion social de ésta, la resolucién que a tales efectos se evacuase no generara ningin
tipo de derecho a indemnizacion.

Cualquier revision o modificacion del Plan General de Ordenacion de Puerto del Rosario que
afecte al SUSO-TE/I-2 PARQUE EMPRESARIAL EL MATORRAL, o cualquier planeamiento
urbanistico que desarrolle el presente &mbito debera ser informado por la Direccion General
de Aviacion civil antes de su aprobacion inicial, segin lo estipulado en la Disposicion
Adicional 22 del Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable previo del Ministerio de Fomento. En caso
de que se vulneren o pudieran vulnerarse las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de
Fuerteventura por las construcciones e instalaciones propuestas, se debera presentar por parte
del promotor un estudio aeronautico que acredite, a juicio de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), y tras informe técnico de Aena, el cumplimiento de los requisitos exigidos en el
Decreto 584/1972 de servidumbres aeronduticas, en su actual redaccién, para regular
excepciones a los limites establecidos por las superficies limitadoras de las servidumbres
aeronduticas.

Al encontrarse el ambito incluido en las zonas y espacios afectados por Servidumbres
Aeronduticas Legales, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores-incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las
gruas de construccion y similares ) o plantacién, requerird acuerdo favorable previo de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto
584/72 modificado por Real Decreto 297/2013, podran ser autorizadas las construcciones de
edificaciones o instalaciones cuando, aun superandose los limites establecidos por las

servidumbres aeronauticas, quede acreditado, a juicio de la AESA, que no se compromete la

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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seguridad, ni queda afectada de modo significativos la regularidad de las operaciones de las

aeronaves 0 que se trata de un supuesto de apantallamiento.”

Articulo 16. Resumen de caracteristicas normativas del sector.

por el Ple

io, aprobado provisit

Usos TIPOLOGI | Parcela/Us | Sup. Ocupacion SUP. m’|EDIF. |EDIF.
PORMENORIZADOS | A 0 bruta m? Parcelaoc. | m¥m? |TOTAL m?2
AISLADA [T-1 Mixto|28.266 | Edificable 23.806 1,10 31.092,60
terciario No Edificable | 4.460 -
GSC-2 40.208 | Edificable 23.012 0,80 32.166,40
Gran
TERCIARI | COMERCI quipamien No Edificable | 17.196 =
to
o AL :
comercial
AISLADA [T-3 Mixto | 40.242 [ Edificable 12.691 0,40 16.096,80
e
erctario No Edificable | 27.551 -
AISLADA |T-4 Mixto|33.537 [ Edificable 9.493 0,38 12.744,06
terciario No Edificable | 24.044 -
I- industrial | 5.027 100% 5.027 1,20 6.032,40
almacenaje
INDUSTRI | ALMACE | ADOSAD | I- industrial | 4.995 100% 4.995 1,20 5.994,00
AL N A P-5 a|almacenaje
P-6
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LIBRO 5.SUSO-TE/I-2 El Matorral

d. Programa de actuacion y E.E.F.
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Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

PLAN GENERAL DE ORDENACION W
DE PUERTO DEL ROSARIO U

Revisién para la adaptacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril

1 INTRODUCCION

El TRLOTENC'00 establece la obligacion de los Planes Generales de proceder a la
organizacion de la Gestion y la programacion de la ejecucion publica de los mismos (Art®
32.2.B.3), esta determinacion legal viene a acotar al precepto legal de la Ley de Suelo de 1.976,
que fija la necesidad de inclusion en la documentacion de los Planes Generales de un Programa
de Actuacion y de un Estudio Econémico Financiero, entendidos como documentos complejos
que abarcaban desde objetivos y criterios de la ordenacion, hasta la estructura de la financiacion

inversiones, ligada a su origen de inversiones, tanto publicas como privadas.

El presente documento referido a la ordenacion pormenorizada del SUSO TE/I-2 denominado el
Matorral se va a integrar como parte de la propuesta de ordenacion del PGO de Puerto del
Rosario, aceptando los objetivos y criterios que informan el Programa de Actuacion de este y

adecuando su instrumentacion a las determinaciones sustantivas del mismo.

Es por ello que el presente documento debe entenderse como anejo al Programa de Actuacion y
al Estudio Econoémico Financiero del Plan General, entendiéndose siempre a favor del PGO

cualquier contradiccion o discrepancia entre lo aqui prescrito y el programa general.

Es por ello que el planteamiento de este Estudio se basa en un inventario de las actuaciones de
ordenacion y transformacion contenidas en la Ordenacion, con la valoracion econdomica de las
actuaciones urbanisticas publicas ligadas a su desarrollo, asi como las consideraciones sobre las

posibles vias de financiacioén de los agentes publicos.

El desarrollo urbano y, en este caso la programacion de las inversiones publicas se estiman en
funcion de previsiones y consiguientes necesidades derivadas a partir de proyecciones de

poblacién y, cada vez en mayor medida, de las pautas cambiantes de preferencias de lugares y

modalidades de residencia.

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

% La programacién debe contemplarse no soélo desde el punto de la habilitacion de la iniciativa

privada sino desde el punto de vista del fomento e incentivo de éstas, a partir sobre todo de la

por el Ple

prevision y ejecucion de infraestructuras ptblicas que sirvan de apoyo a aquellas.
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La dimension territorial y urbana juega un papel singular en el concepto de desarrollo
sostenible, ya que, por una parte, los desequilibrios y la degradacion tienen su origen y se
localizan en el territorio y, por otra parte, porque asi se incorpora la responsabilidad de los
poderes regionales y locales. La importancia del ambito local deriva del caracter insostenible de
muchas de las pautas urbanas actuales, asociadas al alto grado de concentracion de la poblacion
urbana y la consiguiente concentracion en las ciudades de los problemas sociales (paro,
segregacion y exclusion social, entre otras) ambientales (expansion urbana incontrolada,
aumento de la movilidad y trafico, ruido, consumo de recursos y produccion de residuos, etc.)
asi como de los problemas financieros por las limitaciones presupuestarias y la mayor demanda

de servicios.

El Programa de Actuacion y el Estudio Econdomico Financiero, dependen en gran medida de las
posibilidades financieras de las administraciones publicas vinculadas al Plan, por lo que es
necesaria la realizacion de una prevision de los costes y financiacion de las actuaciones

previstas por el Plan.

Como documentos integrantes, su formulacion y contenido, se basa en un marco legal
encuadrable en el genérico de la totalidad del documento del presente P.G.O.' y con las

siguientes especificaciones:

- Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

- Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible.

- Ley 30/2007 de Contratos del Sector Publico.

- Ley 3/2004 de lucha contra la morosidad, posteriormente modificada por la Ley 15/2.010 de
15 de julio.

- Ley 50/1998, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Financieras y de Orden Social.

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, Texto Refundido de la Ley de Suelo.

- Ley organica 2/2.012, de 27 de abril, de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad
financiera.

- Ley 47/2.003, de 26 de noviembre, General Presupuestaria..

' Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y Espacios Naturales de Canarias
(TRLotc.Lenac) y Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, Reglamento de Planeamiento para
el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (RP).
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Sin perjuicio de la legislacion especifica sefialada, habra de estar a aquellas otras que fueren de

aplicacion, como derecho supletorio estatal relativo a la materia.

El presente documento se divide en el Programa de Actuacion y ¢l Estudio Econémico

Financiero.

1.1 EIl Programa de Actuacion

El Reglamento de Planeamiento (R.P.) es el que hace referencia a la programacion de los
P.G.O., relativo a las “Determinaciones de caracter general”. Asi pues, el articulo 19.1.c)

establece que:

“Los Planes Generales Municipales de Ordenacion contendrdn las siguientes
determinaciones de cardcter general:
¢) Programacion en dos etapas de cuatro anios de desarrollo del Plan en orden a
coordinar las actuaciones e inversiones publicas y privadas de acuerdo con los

planes y programas de los distintos Departamentos ministeriales.”

El Programa de Actuacién comprendera lo siguiente:

1. Objetivos, directrices y estrategias de desarrollo de la Ordenacion parcial del Plan General
de Ordenacion a largo plazo y para todo su ambito, plasmandose en criterios que justifican
la temporalizacion o priorizacion de las actuaciones en general, dando lugar a las etapas
cuatrienales en que se han desarrollar los suelo urbanizables sectorizados, asi como los

plazos para completar la urbanizacién en suelo urbano o para realizar otras operaciones.

2. Las previsiones especificas para los Sistemas Generales en los mismos términos que en el

punto anterior.

b

De conformidad a lo establecido en el articulo 32 del TRLOTENC'00, el Plan General de

Ordenacion estructura sus determinaciones de conformidad con la ordenacion estructural y
ordenacion pormenorizada del mismo. Para municipios que tengan mas de 10.000 habitantes

(como el caso de Puerto del Rosario) o plazas alojativas turisticas y de acuerdo a lo preceptuado
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en el articulo 33 del mismo texto legal, se debera desglosar la ordenacion pormenorizada en un

Plan Operativo.

El tiempo de tramitacion del planeamiento obliga a ser prudentes respecto del afio de inicio de
este programa, ello unido a la actual situacion del mercado del suelo y de la promocion
absolutamente deprimido, nos lleva a considerar el afio 2.014 y 2.015 como dedicados a la
culminacion del presente expediente, siendo el afio 2.016 el que, sin perjuicio de eventuales
acortamientos de los plazos previstos que pudiesen agilizar la aprobacion, seria el afio 2.016

como primer afio de la programacion propuesta.

Resulta evidente que esta situacion proviene de factores diversos, planeamiento elaborado con
instrumentaciones de gestion diversos, ciclos econémicos expansivos que permitian un
margen de maniobra enorme a las administraciones, legislaciones que se van corrigiendo en
sucesivos momentos, la carencia de capacidad de gestion del planeamiento por la
administracion actuante, un mayor conocimiento de los derechos de los particulares y, por
ultimo, una recesion econdomica que contrae el mercado de suelo y aporta como alternativa

de valor la expropiacion de las dotaciones y los sistemas generales.

Todo ello tiene algunas importantes conclusiones a extraer para el presente programa de
actuacion y para la organizacidon de la ejecucion publica de este plan, en primer lugar, la
necesidad de que la gestion del plan se convierta en una parte fundamental del desarrollo del
mismo. En segundo lugar, un estudio pormenorizado de la propuesta de dotaciones y
sistemas generales desde el plan, limitando al minimo aquellos suelos con este destino
eligiendo aquellos que sean suelos publicos ya adquiridos y, en tercer lugar, proponer la
reconsideracion de los procesos de expropiacion en marcha tratando de convertir aquellos
que sea posible en convenios o acuerdos con los particulares que deriven la incertidumbre

de las valoraciones contradictorias mediante pronunciamientos judiciales.

1.2 EIl Estudio Econémico

El Reglamento de Planeamiento (R.P.) es el que hace referencia al contenido econémico de

los P.G.O., en sus articulos 42 y 29. 1.j), de la siguiente manera:

por el Pleno en sesién de 22 de Octubre de 2014.
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“En el suelo urbano, los Planes Generales contendran, ademas de las
determinaciones de caracter general, las siguientes:
J) Evaluacion economica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de

las obras de urbanizacion.”.

El Estudio Economico Financiero comprendera las actuaciones publicas previstas en el
Programa de Actuacidn, ordenadas en el tiempo, y su contenido minimo se concreta en lo

siguiente:

1. Valoracion de los costes de las actuaciones publicas recogidas en el Programa de Actuacion,

ya sean del primer o segundo cuatrienio.

2. Determinacion de la financiacion de los costes a través de los agentes inversores, publicos o
privados, concretando en el caso de agentes publicos los Organismos o Entidades que

asumen el importe de la inversion.

1.3 Instrumento de Temporizacion de las Actuaciones

El Plan General determina una ordenacion urbanistica temporal ya que prevé el desarrollo de las
determinaciones urbanisticas a través de la incorporacion de la proyeccion en el tiempo de las
transformaciones derivadas de dicha ordenacion. Por lo que se vinculan las previsiones fisicas

con su programacion temporal.

El presente documento realiza una programacion exclusivamente urbanistica. Ello implica que
solo se consideran aquellas inversiones contempladas como propuestas en la Ordenacion Parcial

del Plan General.

El Programa de Actuacion se fundamenta en los objetivos finales plasmados en la ordenacion
que persigue el Plan General y en la estrategia global de ejecucion y gestion de esa ordenacion,

sobre la que basar las prioridades con las que ordenar temporalmente las decisiones

b

programables. Por lo tanto el Plan General a través del Programa de Actuacion, plantea la

ordenacion en el tiempo, y no so6lo en el espacio.
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La programacion de las actuaciones se conjunta y complementa con el resto de los documentos
del Plan desde el punto de vista de la puesta en el tiempo de los instrumentos de desarrollo y

gestion.

1.4 Criterios y Objetivos del Programa de Actuacion

El Programa de Actuacion realiza una division temporal del inicio de la ejecucion de las
actuaciones previstas en el Plan General, de forma que se alcancen los objetivos,

determinaciones y el desarrollo del modelo territorial previsto en él.

Establece las determinaciones siguientes:

- Las previsiones especificas concernientes a la realizacion de los sistemas generales.

- El orden de prioridades y plazos a que han de ajustarse las actuaciones publicas previstas en
el suelo urbano para completar la urbanizacion o realizar operaciones de reforma interior.

- Definicion de las etapas cuatrienales para el desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado y
otras actuaciones.

La Memoria de Ordenacion es la que recoge los objetivos, directrices, estrategia y justificacion

de las diversas propuestas o intervenciones y a ella nos remitimos.

1.4.1 _Contenido del Programa de Actuacion

Para la programacion o asignacion de prioridades hemos dividido las actuaciones en:

- Las actuaciones que derivan del desarrollo urbanistico de la Ordenacion parcial del Plan
General y cuyos ambitos o sectores necesitan para su desarrollo de Planes Parciales, Planes
Especiales o en su caso de la gestion de Unidades de Actuacién o Areas de Gestion

Integrada.

- Las actuaciones al margen de Unidades de Actuacidn, en ejecucion del planeamiento y para
la construccion de sistemas generales, equipamientos, dotaciones o viales. A estas

actuaciones se suman la ejecucion de los Sistemas Generales que, adscritos o incluidos en

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

%“f% ambitos o sectores, su ejecucion corresponda a la Administracién Publica. A estas

por el Ple

actuaciones las denominaremos Actuaciones Urbanisticas Aisladas y sus ejecucidon se

realiza a través de Obras Publicas Ordinarias.
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1.4.2 Metodologia del Programa

El Programa de Actuacion aparece como el instrumento para la ejecucion de la Ordenacion
Parcial del Plan General a través de la ordenacion en el tiempo de las intervenciones, vinculado
a las distintas formas de ejecucion de los objetivos y planeamiento propuesto y cuyas

intervenciones clasificamos en Ambitos Urbanisticos de Programacion.

1.4.3 Datos generales de las intervenciones|

Se recogen a continuacion los datos relativos a la propuesta temporal respecto de las zonas de
transformacion propuestas con indicacion de su asignacion a los distintos ejes del programa, que
sistematizan los apartados en que se estructura la gestion y ejecucion del mismo, estos ejes
hacen referencia a capitulos de gastos, formulas de financiacion y agente que asume los costes,
asi como el tiempo del programa en que se prevé su realizacion. Los ejes en que se estructura la

propuesta seran los que se recogen a continuacion.

1.4.3.1 EJE DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

Las tablas que se acompafian a continuacion presenta las componentes principales que informan
la propuesta de culminacion del proceso de transformacion del Suelo Urbanizable sectorizado
ordenado, a partir de la denominacion que hace referencia a las fichas de condiciones
urbanisticas generales y que figuran como anexo a las normas, se establece la estrategia de
consolidacion del sector, proponiendo el tiempo previsto para cada una de las acciones que se
derivan de la ordenacion, en nuestro caso relativa al afio en que la accion debe tener lugar,
diferenciando aquellos documentos de gestion que deben ser previos al segundo bloque de
acciones que incluyen las ejecuciones de las obras publicas de urbanizacion y de las dotaciones

que complementan la propuesta.

Respecto a los sistemas de ejecucion que se proponen, ya se ha justificado en la Memoria y se
ha regulado en las Normas, la conveniencia de que, en este caso, y por razones de agilidad, sean
los propietarios del suelo los encargados de gestionar y administrar las actuaciones en esta
categoria de suelo, por lo que se propone uno de los sistemas de ejecucion privados que

posibilita el TRLOTENC00.

Las prioridades sefialadas se han diferenciado, por razones de vinculacion al interés de la
ordenacion en maxima, para aquellas actuaciones que deben ser urgentes y previas, alta para las
que abren la actuacion fisica, media y baja para el resto de actuaciones que son de

completamiento del sector.
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ACTUACIONES PREVISTAS EN SUELO URBANIZABLE SUSO TE/I-2 EL MATORRAL
DOCUMENTOS DE GESTION
N° CONCEPTO |SUPERFICIE m? | ANO PRIORIDAD GASTOS AYTO Particulares
Proyecto de i
1 reparcelacion 272.545,00 | 1° MAXIMA NO |
Proyecto de
2 | urbanizacion 15.952,00| 1° ALTA NO si
SISTEMA DE EJECUCION DEL SECTOR PRIVADO
EJECUCION DE OBRAS
1 Zona verde 1 6.147,00 3° MEDIA NO Sl
2 Zona verde 2 3.595,00 4° BAJA NO Sl
SG. Espacios
3 Libres 50.000,00 A DETERMINAR POR EL AYUNTAMIENTO
Reserva de
4 equipamiento 22.076,00 EQUIPAMIENTO PRIVADO SIN APROVECHAMIENTO
Reserva de
5 dotaciones 10.000,00 EQUIPAMIENTO PUBLICO SIN APROVECHAMIENTO
SG-SP Estac.
6 Depuradora 12.100,00 A DETERMINAR POR EL AYUNTAMIENTO
Ejecucion Urba
6 nizacion 15.952,00 2° ALTA NO Sl

1.4.3.2 Eje de medidas ambientales

MEDIDAS PROPUESTAS

Las medidas ambientales que se proponen a continuacion son vinculantes a la normativa de la
Ordenacion, procedente del presente documento, lo que implica su obligado cumplimiento por
parte de todos los agentes que intervienen en su gestion. No obstante, en este apartado lo que se

pretende es establecer un orden de prioridad en cuanto a la ejecucion de las medidas mas

especificas, ademas de incluir de manera orientativa su cuantificacion, teniendo en cuenta que
esta requiere, en algunos casos, de niveles de concrecion imposibles de establecer desde esta
escala de analisis, como puede llegar a ser la superficie total de suelo destinada a almacenar la

—= maquinaria durante la urbanizacién de un ambito concreto, o las medidas sujetas a variables

7

exbgenas (condiciones meteorologicas, viento, lluvia, etc.) entre otras. Ademas, la aplicacion de
alguna de las medidas correctoras depende estrechamente de la ejecucion de otras en primer

lugar, cuya cuantificacién se desconoce desde esta perspectiva de analisis, por lo que hace
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inviable su cuantificacion por su irrealidad e ineficacia como orientadoras del coste real de su
aplicacion.
Integracion paisajistica y funcional del entorno edificado: especialmente adecuacion de borde.
Dicho tratamiento puede consistir en establecer una franja vegetal que contribuya a integrar las
formas duras y rectilineas de las naves industriales.

- Integracion paisajistica mediante el cromatismo adecuado de las edificaciones y control en
los materiales constructivos; mantener la tipologia edificatoria de la zona

- Conservacion de los valores derivados de las estructuras agricolas: recuperacion del suelo

a) Integracion funcional del entorno edificado. Las especiales condiciones que
las servidumbres aeronauticas imponen a la edificacion pueden ser
reconvertidas en oportunidad arquitectdnica para conseguir el tratamiento de las
cubiertas de la edificacion como tercera fachada que mejore la morfologia de la
edificacion y su integracion diferencial frente a los clasicos poligonos
industriales de las islas, adecuando las mismas al paisaje caracteristico de la isla
de Fuerteventura, mediante trabajos de mejora y mantenimiento.

b) Integracion paisajistica mediante el cromatismo adecuado. Reconvertir la
imagen de los suelos con destino industrial y terciario, estableciendo pautas de
calidad de la edificacion, incluyendo las tonalidades de color a emplear, que se
incorporaran en la ordenanza municipal, y la incorporacion de vegetacion y
arbolado en los senderos y lugares publicos.

¢) Proyecto de recuperacion del horno de cal y su entorno. El horno de cal que
es la unica huella de los valores del pasado del lugar debe ser restaurado y pasar
a formar parte como un atractivo del sitio, lo que incluye su entorno préximo y
Sus accesos.

d) Proteccion y tratamiento de los cauces presentes en el sector. La
revegetacion de estas areas tiene como finalidad restaurar en forma rapida la
cobertura vegetal de las zonas intervenidas, basandose en las caracteristicas de

la vegetacion de cada zona, estructura y composicion similares a las que

existian anteriormente, para lo cual, se determinaran previamente los suelos
susceptibles de aplicar dicha medida.

Conservacion de los valores derivados de las estructuras agricolas:

recuperacion del suelo colindante con el suelo rustico

por el Pleno en sesién de 22 de Octubre de 2014.

Elaboracion de proyecto donde se delimiten las areas que requieran de esta
medida y se establezcan los criterios a seguir en el tratamiento de estas

periferias urbanas, incluyendo recomendaciones de tratamiento en los bordes de
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transicion con el suelo rustico, incluyendo el disefio e integracion de dichos

bordes para la transicion de la urbanizacion hacia el exterior.

ACTUACION PRIORIDAD
a) Integracion funcional del entorno edificado. 1° CUATRIENIO

1° CUATRIENIO
b) Integracion paisajistica mediante el cromatismo adecuado

1° CUATRIENIO
¢) Proyecto de recuperacion del horno de cal y su entorno

1° CUATRIENIO
d) Proteccion y tratamiento de los cauces presentes en el sector

1° CUATRIENIO

e) Conservacion de las huellas de las estructuras agricolas: recuperacion

del suelo colindante con el suelo rustico

2 ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO DE LA ORDENACION PARCIAL DEL
PLAN GENERAL DE PUERTO DEL ROSARIO.

El Estudio Econdémico- Financiero de la presente Ordenacion Pormenorizada es el documento
encargado de valorar en términos monetarios el importe de las actuaciones de responsabilidad
publica que han sido identificados en el Programa de Actuacion y de dejar constancia de la

viabilidad econémica y financiera de la ejecucion de tales actuaciones.

Indicar que la organizacién de la gestion y la programacion de la ejecucion publica de la
Ordenacion de este sector forma parte de la Ordenacion Pormenorizada del Plan General segiin

el articulo 32.2.B.5 del TRLOTENC’00.

Supletoriamente, en todo aquello que no contradiga al TRLOTENC00, es de aplicacion al
Reglamento Estatal de Planeamiento, que establece en su articulo 42 el contenido del Estudio

Econdmico Financiero de todo Plan General:

Art. 42. del RP.
1.- La evolucion economica de la ejecucion de las obras de Urbanizacion

correspondientes a la estructura general y organica del territorio definida en el
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articulo 19.1.b) del Reglamento y a la implantacion de los servicios, incluidos ambos en
los programas cuatrienales correspondientes al suelo urbanizable sectorizado que no
sea de ejecucion privada.

2.- La misma evaluacion referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan
programado para el suelo urbano.

3.- La determinacion del cardacter publico de las inversiones a realizar para la
ejecucion de las previsiones de la Ordenacion Parcial del Plan General, expresadas en
los apartados anteriores con suficiente especificacion de las obras y servicios que se
atribuyen al sector publico y privado, con indicacion, de los Organismos o Entidades

Publicas que asumen el importe de la Inversion.

El Estudio Econdmico y Financiero de esta Ordenacion del P.G.O. de Puerto del Rosario ha
procedido en consecuencia a abordar todos estos aspectos y determinaciones, estructurandolos

en tres puntos claramente diferenciados:

El primero de los apartados se centra en el Analisis econémico de las propuestas del Plan y se

desarrolla en los siguientes apartados:

a) Actuaciones correspondientes al sistema local de espacios libres, equipamiento y red viaria
desglosado por espacios concretos de las mismas.

b) Actuaciones correspondientes al sistema general de espacios libres, equipamiento y red
viaria desglosado en dos grandes conceptos: espacios libres — equipamiento y red viaria.

¢) Actuaciones correspondientes al sistema general de infraestructuras.

Dentro de cada apartado se ha procedido a establecer dos campos diferenciados:
a) Sistema de obtencion del suelo necesario para cada actuacion, especificando el tipo
de cesion de que se trate, o en su caso, la forma de adquisicion por el Ayuntamiento,

en nuestro caso es la iniciativa privada la que aporta el suelo de las infraestructuras

y las dotaciones previstas para el completamiento de la actuacion.
b) Valoracion econdmica de las actuaciones. Se ha procedido a la valoracion de todas

y cada una de las actuaciones, distinguiendo su aplicacion en la etapa precisa de su

b

realizacion.
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3 EVALUACION ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES DEL PROGRAMA

En las tablas que se incluyen en este documento, aparece de forma sistematizada la evaluacion
econdémica de las actuaciones que han sido programadas. Estas reflejan el importe de las
inversiones globales que supone el desarrollo de esta Ordenacion del P.G.O. de Puerto del

Rosario, durante los cuatro afios preceptivos de la Programacion.

3.1 EVALUACION DE LAS NECESIDADES ANUALES DE INVERSION.

Interesa valorar las actuaciones programadas y proceder a su distribucion por afios y por agentes

responsables de su financiacion, principalmente el Ayuntamiento.

El desarrollo de la Ordenacion Parcial del Plan General supone, segln la estimacion realizada,
una inversion global en actuaciones de caracter publico y privado, en aquellos apartados que
deben ser afrontados para los afios programados para un total del programa de UN MILLON
NOVECIENTOS CUARENTA Y UN MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y OCHO
EUROS (1.941.258,00 €), todo ello no incorpora compromiso de gasto alguno para la
corporacion municipal, independientemente de las decisiones de ejecucion de las dotaciones y
sistemas que corresponderan, fuera de este programa, a los recursos disponibles, propios o

externos, que la corporacion determine en cada caso.

3.2 LA VALORACION DE LOS EJES DEL PROGRAMA DE ACTUACION

El Programa se organiza, como ya hemos visto, partiendo de la hipotesis de que el afio 2014
sera el de la Aprobacion Definitiva de la Ordenacion Parcial del Plan General. Dicho afio sera el
origen de la ejecucion del presente Programa y, por las razones ya explicadas, 2014 y 2015 seria
la etapa que denominamos de mantenimiento, esto es, el tiempo en el cual se cierran los

compromisos derivados de la ejecucion del Plan anterior y, al mismo tiempo, parece un tiempo

S prudente para que la actual crisis econdmica dé alguna sefal de la posibilidad financiera
municipal y de la propiedad para acometer el resto de determinaciones. Seria pues el aiio 2016
el primero del primer y tnico cuatrienio del Programa del Plan actualmente en tramite,

2016 a 2019.

Ya se ha explicado con anterioridad que las actuales circunstancias econdémicas requieren de

especiales cautelas para la propuesta de costes financieros derivados de la Ordenacion y, en este
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sentido, se establece la valoracion de las actuaciones contenidas en el programa, tanto en tiempo
como en objetivos a conseguir, que se instrumentara segun los ejes definidos como estructura

del Programa de Actuacion.

3.2.1 Ejecucién de Obras|

Las obras publicas ordinarias se diferencian en funcion de su uso: Uso de Infraestructuras y

Dotacional Comunitario.

El Dotacional Comunitario comprende la construccion de edificios e instalaciones de diverso
uso: Educativo, Asistencial Sanitario, Deportivo, Social sin la definiciéon del uso o sin uso
especifico. A estos usos hay que afadirle el de espacios libres o zonas ajardinadas. Las siglas

estan definidas en el apartado del Programa de Actuacion.

En cuanto a las infraestructuras se diferencian las de Transportes, Viarias y de
Telecomunicaciones. Al igual que en el caso anterior las siglas vienen recogidas en el Programa

de Actuacion.

3.2.2 Médulos de Ejecucién de Obral

En la valoracion de la ejecucion de las obras publicas ordinarias se parte de unas hipdtesis o

criterios especificos de valoracion aplicables a los modulos:

- Las actuaciones suponen inversion nueva, son propuestas urbanisticas derivadas de la
Ordenacion parcial del Plan General.

- Los gastos corrientes como pueden ser los costes de mantenimiento y conservacion no estan
contabilizados.

- Los moédulos utilizados corresponden a las tarifas recomendadas por los Colegios

Profesionales, facilitadas por fuentes inmobiliarias, profesionales del municipio y empresas

de la construccion.

- Los modulos de ejecucion estan tarifados en funcion de los presupuestos de ejecucion

material de las obras, no incluyen por tanto los siguientes conceptos:

b

Beneficio Industrial y Gastos Generales del contratista.

- Honorarios Profesionales y Direccion de Obras.

- Tasas y Otros Impuestos.
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- Tanto en los modulos de valoracion del suelo como en los modulos utilizados en la

ejecucion de las obras no se han estimado los costes debidos al trazado en funcion de la

geoforma del terreno y de los posibles cambios de pendientes inducidas por las formas.

Para la valoracion de las actuaciones se han utilizado los siguientes modulos:

Tipo de Obra

Modulo en euros/ m?

Fuente

Urbanizacion de peatonales

95

Completamiento de aceras y alumbrado

100€/m*x0,4= 40€/m>

48,80 €/m* COAC

Urbanizacion completa calle urbana

60€/m*x1,0= 60€/m”

73,20 €/m* COAC

Peatonales y sendas de borde

100€/m*x0,40= 40€/m’

48,80 €/m* COAC

io, aprobado provisit

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del

Infraestructuras Segln clase Empresa municipal
Equipamiento privado sin edificacion 5,80
Parques. Espacios libres 60
Zonas ajardinadas 60
Parque Urbano 256 (*)60
Social sin uso especifico 600 COAC

Los precios orientativos del COAC son del afio 2.008, anteriores a la crisis inmobiliaria, fruto
de la cual la mano de obra se ha reducido un 47% y los materiales un 34%, hemos estimado un
40% en conjunto, a estos precios que son de ejecucion material se le ha sumado un 22% de

gastos generales y beneficio industrial.

3.3 ORGANIZACION
PLANEAMIENTO.

TEMPORAL DE LA EJECUCION DEL

El Plan General de Puerto del Rosario establece en cumplimento del articulo 90 del
TRLOTENC'00, los plazos maximos para presentar los documentos de desarrollo del Suelo

Urbanizable Sectorizado o Suelo Urbano No Consolidado, los Planes Especiales, los

instrumentos de gestion urbanistica, la realizacion de las obras de urbanizacion y la solicitud de

licencia de edificacion.

Articulo 90.- Organizacion temporal de la ejecucion del planeamiento.

por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

1. Salvo para el suelo cuyo uso caracteristico sea el turistico, el planeamiento
urbanistico fijara los plazos maximos para:

a) Presentar a tramite los siguientes instrumentos de ordenacion:

des Contreras f
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1) Los que deban presentarse para fijar la ordenacion pormenorizada de los sectores o
ambitos que sefiale el planeamiento.

2) Los instrumentos o proyectos necesarios para la ejecucion material de esa misma
ordenacion pormenorizada.

3) Los instrumentos de gestion urbanistica que desarrollen los diferentes sistemas de
ejecucion.

b) Realizar las obras de urbanizacion precisas para la ejecucion de la ordenacion
pormenorizada.

¢) Solicitar la licencia de edificacion de los terrenos que tengan condicion de solar.

2. Reglamentariamente se regularan los criterios y condiciones para la fijacion de los

plazos a que se refiere el presente articulo.

Articulo 91.- Transcurso de los plazos mdximos.

Cuando la actividad de ejecucion sea privada, el transcurso de los plazos mdximos
establecidos conforme al articulo anterior legitima el cambio del sistema establecido
para la ejecucion y, en su caso, la ejecucion por sustitucion, todo ello sin perjuicio de

lo establecido en los articulos 100y 148 de esta Ley.

A los efectos sefialados, este Plan General establece los siguientes plazos maximos para la

presentacion de los instrumentos de desarrollo, gestion y urbanizacion:

1.- Fecha méxima de presentacion de los documentos de gestion del Suelo Urbanizable
Sectorizado SUSO, en su caso: UN ANO desde la publicacion en el BOCA de la
Orden por la que se aprueba definitivamente esta Ordenacion del Plan General de

Ordenacion de Puerto del Rosario.

2.- Fecha maxima de presentacion de los instrumentos de gestion de las Unidades de

Actuacién: UN ANO desde la publicacion en el BOCA de la Orden por la que se

aprueba definitivamente esta Ordenacion del Plan General de Puerto del Rosario.

3.- Fecha méxima de presentacién de los proyectos de urbanizacién: DOS ANOS

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

b

desde la publicacion en el BOP de la Orden por la que se aprueba definitivamente el

proyecto concreto que ultima la gestion de las unidades contenidas en esta Ordenacion

del Plan General o en los instrumentos de desarrollo especifico.

Contreras
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4 INTRODUCCION AL EEF

La funcién del Estudio Economico — Financiero es la de comprobar la viabilidad econémica de
las propuestas de la Ordenacion Parcial del Plan General y establecer las medidas y la
planificacion economica municipal, y de los demds agentes supralocales que en principio

adoptaran el Estudio como “referencia” para la elaboracion de sus propios presupuestos.

Es en este apartado donde se vera la complementariedad entre el Programa de Actuacion y el

Estudio Economico Financiero fundamentado en:

- Valoracion econdmica de las actuaciones publicas definidas en el Programa de Actuacion.

- Asignacion de agentes inversores que asumen el coste de la inversion.

- Viabilidad de la programacion en funcion de la capacidad inversora y presupuestaria
municipal.

Los pasos seguidos en este estudio econdmico y financiero son los siguientes:

1) Evaluaciéon economica de las intervenciones.

2) Estimacion de los recursos de inversion publica o privada para la ejecucion del Plan.

Las magnitudes economicas utilizadas se entienden referidas a euros constantes del afio 2014,

no obstante, seran los correspondientes documentos de desarrollo y gestion los que establezcan

la valoracion definitiva de las actuaciones propuestas.

4.1 Estudio Econémico
Este epigrafe contiene la metodologia para la traduccion a términos de costes de las

intervenciones programadas. Asi las intervenciones sujetas a valoracion son las siguientes:

1. Actuaciones Urbanisticas Sistematicas.

2. Actuaciones Urbanisticas Aisladas

3. Sistemas Generales adscritos o incluidos de Ejecucion Publica.

Todas estas intervenciones se ejecutan a través de las Obras Publicas Ordinarias segun el
articulo 145 del TRLOTENC 00.

Cada actuacion contendra los siguientes datos generales:

4.1.1 COSTES DEL EJE DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

Las tablas que se acompafian a continuacion presentan las componentes principales que
informan la propuesta de culminacion del proceso de transformacion del Suelo Urbanizable
sectorizado ordenado, a partir de la denominacion que hace referencia a las fichas de

condiciones urbanisticas generales y que figuran como anexo a las normas, se establece la

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
io, aprobado pr
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estrategia de consolidacion del sector, proponiendo el tiempo previsto para cada una de las

acciones que se derivan de la ordenacion, en nuestro caso relativa al afio en que la acciéon debe

tener lugar, diferenciando aquellos documentos de gestion que deben ser previos al segundo

bloque de acciones que incluyen las ejecuciones de las obras publicas de urbanizacion y de las

dotaciones que complementan la propuesta.

Respecto a los sistemas de ejecucion que se proponen, ya se ha justificado en la Memoria y se

ha regulado en las Normas, la conveniencia de que, en este caso, y por razones de agilidad, sean

los propietarios del suelo los encargados de gestionar y administrar las actuaciones en esta

categoria de suelo, por lo que se propone uno de los sistemas de ejecucion privados que

posibilita el TRLOTENC00.

ACTUACIONES PREVISTAS EN SUELO URBANIZABLE

SUSO TE/I-2 EL MATORRAL

DOCUMENTOS DE GESTION

Ayuntamient
N° CONCEPTO | SUPERFICIE PRECIO o Particular
UNITARIO COSTE
m? €/m? TOTAL € ANO
Proyecto de
1 reparcelacion 272.545,00 0,40 109.018,00 109.018,00
Proyecto de
2 urbanizacion 15.952,00 4,00 63.808,00 63.808,00
SUBTOTAL DOCUMENTOS DE GESTION
172.826,00 172.826,00
EJECUCION DE OBRAS
1 Zona verde 1 6.147,00 24,40 149.986,80 149.986,80
2 Zona verde 2 3.595,00 24,40 87.718,00 87.718,00
SG. Espacios
3 Libres 50.000,00
Reserva de
4 dotaciones 10.000,00
Equipamiento
5 privado 22.076,00 5,80 128.040,80 128.040,80
SG-SP Estac.
5 | Depuradora 12.100,00
Ejecucién Urba
6 | nizacién 15.952,00 73,20 1.167.686,40 1.167.686,40
SUBTOTAL OBRAS 1.533.432,00 1.533.432,00
TOTAL ACTUACION SUSO. TE/I-2 EL MATORRAL | 1.706.258,00 1.706.258,00

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesién de 22 de Octubre de 2014.
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4.1.2 COSTES DEL EJE DE MEDIDAS AMBIENTALES

Las medidas ambientales que se proponen a continuacion son vinculantes a la normativa de la
Ordenacion, procedente del presente documento, lo que implica su obligado cumplimiento por
parte de todos. No obstante en este apartado lo que se pretende es establecer un orden de
prioridad en cuanto a la ejecucion de las medidas mas especificas, ademas de incluir de
manera orientativa su cuantificacion, teniendo en cuenta esta requiere en algunos casos de
niveles de concrecion imposibles de establecer desde esta escala de analisis, como puede llegar
a ser la superficie total de suelo destinada a almacenar la maquinaria durante la urbanizacion de
un ambito concreto, o las medidas sujetas a variables exdgenas (condiciones meteoroldgicas,

viento, lluvia, etc.) entre otras’

ACTUACION VALOR | 2016 2017 2018 2019
a) Integracion funcional del entorno

edificado. 35.000 15000 | 20000
b)  Integracion paisajistica mediante el 10000 | 10000 | 10000 | 10000
cromatismo adecuado 40.000

¢) Proyecto de recuperacion del horno de 30000 | 30000

cal y su entorno 60.000

d) Proteccion y tratamiento de los cauces

presentes en el sector 40.000 | 15000 | 15000 | 10000

f) Conservaciéon de las huellas de las 15000 | 15000

estructuras agricolas: recuperacion del

suelo colindante con el suelo rustico 60.000 15000 | 15000

TOTAL 235.000 | 40000 | 70000 | 80000 | 45000

Consideraciones Previas

Para la estimacion del importe de las intervenciones es necesario conocer la dimension métrica

T
| LA
|
i

de cada actuacion y avanzar en la estimacion de los costes unitarios correspondientes a cada

actuacion.
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El coste de las intervenciones se calcula a través de unos modulos por tipo de actuacion, que se
definen en los siguientes apartados, pero es importante destacar que los modulos utilizados no
pretenden ser exactos para cada caso concreto ya que se trata de simplificaciones para

acercarnos a situaciones generalizables.

El objeto del establecimiento de estos mddulos es aproximarnos a la viabilidad financiera del
conjunto de las propuestas de la Ordenacion Parcial del Plan General, con un margen de error
razonable. Estas cifras adquieren su verdadera dimension como conjunto agregado, pero no
deben considerarse para cada actuacion, y menos ain, como propuesta de tasacion o avance de
la misma, nivel de precision que no es propio de un Estudio Econémico.

Todos los valores estan sujetos a las correcciones derivadas de proyectos de obras, de gestion y
de adquisicion de suelo que ajustaran los mismos a valores reales de mercado, sin que ello
suponga alteracion o modificacion de la Ordenacion Parcial del Plan General, dado que los
mismos se entienden como orientativos para las previsiones de gasto municipal. La
Actualizacion o Ordenacion del Plan Operativo sera el momento del procedimiento para la
comprobacion, tanto del Programa previsto como de lo ajustado de las previsiones econdémicas

efectuadas.

RESUMEN GENERAL DEL PROGRAMA PROPUESTO

RESUMEN DE PREVISIONES DE GASTOS DEL SUSO TE/I-2 EL MATORRAL

ESTUDIO ECONOMICO EN SUELO URBANIZABLE SUSO ACTUACIONES URBANIZACION

LOCALIZACION COSTE€TOTAL Ayuntamiento | Particulares
TOTAL ACTUACION EN SUSO. TE/I-2 EL MATORRAL 1.706.258,00 1.706.258,00

ESTUDIO ECONOMICO EN ACTUACIONES AMBIENTALES

LOCALIZACION COSTE TOTAL | Ayuntamiento | Particulares
—< TOTAL ACTUACIONES AMBIENTALES 235.000 0.00 235.000,00
TOTAL COSTE DEL PROGRAMA 1.941.258,00 1.941.258,00
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La asignacion de tiempos y plazos para la ejecucion de las obras programadas se entiende
establecido a partir de la obtencion del suelo y de los tramites administrativos de otorgamiento

de permisos y licencias.

DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA PROPUESTA

El articulo 15 del Real Decreto Legislativo 2/2008 contempla la regulacion de la evolucion y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, tanto en la vertiente ambiental como en
la econdmica y es concretamente en el cuarto apartado de este articulo donde se concreta el

Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdomica, asi se establece:

“Articulo 15. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion
debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica, en el que se ponderard en
particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos

productivos.”

Por lo tanto en atencion al articulo antes mencionado, este informe pondera el impacto de la
actuacion urbanizadora prevista por esta Ordenacion del Plan General en la Hacienda Local del
municipio de Puerto del Rosario, considerando principalmente el mantenimiento de las nuevas
infraestructuras necesarias y la puesta en marcha y prestacion de los nuevos servicios resultantes
surgidos de los incrementos de poblacion y actividad previstos. Igualmente toma en
consideracion la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

A efectos de evaluar los impactos del nuevo desarrollo urbanistico del planeamiento en la
Hacienda Municipal, el andlisis deberia tomar como punto de partida el presupuesto del

Ayuntamiento,

La construccion de la ciudad la podemos dividir o desagregar en dos grandes grupos, que

simplifica posteriormente el analisis de los impactos de la misma en la Hacienda Municipal. El

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

% primer grupo estaria formado por la fase de urbanizacion de la ciudad, construccion y venta de
——

— las edificaciones y como veremos posteriormente en esta fase son significativos los
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El segundo grupo estaria formado por la fase en la que todas las edificaciones ya estan
construidas y ocupadas y como veremos posteriormente en esta fase son significativos los

denominados Ingresos Permanentes.

Por lo tanto, a efectos de analizar el Balance Municipal Fiscal, la estructura relevante de
ingresos corrientes es la diferenciacion de ingresos puntuales y permanentes, sin y con

transferencias corrientes, que pasamos a detallar a continuacion:

IDe los Ingresos Puntualesl

Los ingresos puntuales son los que se producen en un momento determinado como
consecuencia de una determinada accion y terminan con ésta. La estimacion de los ingresos
puntuales que se generan por el desarrollo de esta Ordenacion se obtienen aplicando las Normas
Fiscales del Ayuntamiento de Puerto del Rosario en el momento temporal del estudio

econodmico.

El importe final depende de las bases fiscales (dimension del hecho imponible) y de los tipos de
gravamen (precio), asi como de las particularidades de exenciones y bonificaciones que, en su

caso, fije la normativa y las Normas Fiscales municipales.

En la fase de urbanizacion, construccion y venta son especialmente relevantes los llamados
Ingresos Puntuales, como son:

- El impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

- Las licencias urbanisticas.

- La licencia de apertura de establecimientos.

- El Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos en las ventas (Plusvalias)

- Otras Tasas y Licencias.

Como ya hemos dicho, los ingresos puntuales se calculan a partir de las Normas Fiscales a la

fecha de la redaccion del presente estudio economico.

Los ingresos puntuales no deberian de financiar gastos de funcionamiento de los servicios

b

municipales ni el mantenimiento de las infraestructuras y equipamientos publicos, dado que el
caracter puntual significa que puede haber importantes oscilaciones en la recaudacion de unos

aflos a otros mientras que los gastos de funcionamiento son muy resistentes a la baja.
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IEI Balance fiscal municipal.

Como ya ha quedado explicado, el Balance Fiscal Municipal es la diferencia entre los ingresos y
los gastos corrientes. Establece, por tanto, con cardcter general, la capacidad de financiacion
anual (si esta es positiva) que un municipio puede destinar a inversiones reales sin tener que
recurrir a fuentes de financiacion externa.

Por el contrario, un Balance Fiscal Municipal negativo supone que parte de los gastos corrientes
deben ser financiados con ingresos de capital, no ordinarios, o con el recurso al crédito
(endeudamiento). Es este el caso de los presupuestos no equilibrados. Las inversiones previstas
en estos casos pueden verse claramente comprometidas, y deben ser financiadas, o bien con
trasferencias de capital, obtenidas de otras Administraciones, o bien con recurso al crédito

externo.

De resultas de la presente propuesta la corporacion obtendra un conjunto de suelos e
instalaciones, asi como las correspondientes cesiones en aprovechamiento edificable, sin que
deba comprometer a ningln capitulo de su presupuesto de gastos, la fase de mantenimiento y
completamiento de las dotaciones y sistemas generales se asigna a la aplicacion de los

resultados de los ingresos puntuales antes mencionados.

VIABILIDAD DE LA PROPUESTA RESPECTO DE LA CAPACIDAD FINANCIERA
DE LA CORPORACION

Reiterando lo mencionado en los apartados anteriores y a los efectos de no resultar
especialmente prolijo, la viabilidad que se le presupone a la propuesta de la Ordenacion Parcial

del Plan General se basa en los criterios que resumimos a continuacion:

1. La propuesta parte de la consideracion de que el Ayuntamiento dispone de un nivel de
conocimiento del area y de una ingente documentacidén relativa a las condiciones

internas del sector que permitirian a éste gestionar eficazmente el presente programa,

para lo cual es imprescindible la culminacion de la presente Ordenacion Pormenorizada

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

%%ﬁ 2. La propuesta contiene un conjunto de actuaciones que vienen a viabilizar el definitivo

por el Ple

completamiento del sector, con el objetivo de conseguir una implantacién unitaria,

formalmente completo, y que opere en mejorar este enclave estratégico del municipio.
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3. Con las premisas anteriores el Plan General plantea para los suelos de transformacion,
esto es, los urbanos no consolidados y los urbanizables, con caracter prioritario un
sistema de ejecucion de iniciativa privada, con lo cual el Ayuntamiento no debera

cargar financieramente con ningun coste de estas operaciones.

4. Como se puede comprobar en la propuesta elaborada, los dos primeros afios inicamente
se exige al Ayuntamiento la adecuada coordinacion de las gestiones para el objetivo

propuesto.

5. La propuesta global de inversiones para el plazo de los cuatro afios siguientes es
absolutamente contenida y limitada por lo que es posible admitir que en condiciones
normales de recuperacion de la actividad urbanistica el Ayuntamiento de Puerto del
Rosario estara en disposicion de asumir las cargas derivadas del futuro mantenimiento

del sector y su inclusion en el area capital.

Por todo ello, podemos considerar que los ingresos derivados de la aplicacion de la Ordenacion
Parcial del Plan General, bien por monetarizacion de aprovechamientos correspondientes al
Ayuntamiento, bien por la aplicacion de las contribuciones especiales previstas en la Ley,

cubren perfectamente y por exceso los gastos derivados de la propuesta de Plan General.

i

Contreras
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1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Naturaleza, Ambito y objeto.

La presente documentacion tiene por objeto definir los aspectos dimensionales, morfol6gicos y
de clasificacion del suelo del area de EI Matorral en el Municipio de Puerto del Rosario, para
hacer posible el objetivo basico de toda ordenacion, esto es, la consecucion efectiva de las
determinaciones territoriales contenidas en el Plan General con el mismo nivel que el
correspondiente a un Plan Parcial para su incorporacién al mismo.

La conveniencia de la clasificacién y categorizacion de esta drea como urbanizable sectorizado
ordenado viene determinada por el hecho de que los mecanismos previstos para la consecucion
del modelo contenido en el Plan vigente muestran una importante rigidez en los tiempos de
tramitacion de los instrumentos de desarrollo del mismo y, de otro lado, la localizacion
estratégica de este sector y la estructura de la propiedad del suelo del mismo, con un reducido
nimero de propietarios afectados, recomienda esta categoria de suelo para agilizar el
procedimiento de culminacién de las determinaciones del Plan General a través de sus
instrumentos de desarrollo. Corresponde al planeamiento, es decir, a la ordenacion urbanistica y
a sus mecanismos de desarrollo plantear alternativas de gestion viables para ello.

La oportunidad de esta categorizacion viene dada por la promulgacién de la Ley 6/2009, de 6 de
mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion sectorial y
la ordenacién del turismo, que permite la adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y
al TRLOTENC’00 de una parte del territorio municipal que, desde hace bastantes afios, supone
un vacio territorial al que el planeamiento no ha dado la respuesta adecuada. Se presenta por
tanto la oportunidad de abordar la problematica urbanistica derivada de la existencia de este
espacio residual del término municipal, que precisa instrumentos de gestion viables para
culminar su completamiento de acuerdo a la ordenacion urbanistica, dentro del modelo
territorial del Plan General.

El planeamiento insular de Fuerteventura no se encuentra adaptado en este momento al
TRLOTENC’00 ni a la Ley 19/2003 de Directrices de Ordenacion. La presente ordenacion se
ajusta al Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria en cuanto a los usos compatibles con la
zonificacion de dicho Plan

Las determinaciones propuestas en esta ordenacion no alteran, como se ha justificado
anteriormente, el modelo territorial contenido en el Plan General vigente. Lo que si se modifica
es la ordenacion pormenorizada del suelo objeto de la misma, al objeto de completar las
determinaciones de un sector de suelo urbanizable mediante los mecanismos especificos de
equidistribucion y urbanizacion establecidos en la ley.

Las materias que conforman el contenido de la presente Revision Parcial son la clasificacion,
categorizacion y calificacion del suelo, la definicion de los elementos fundamentales de la
estructura general adoptada para la ordenacion urbanistica del territorio, estableciendo su
detalle y desarrollo, recogiendo las determinaciones sustantivas de Plan Parcial que es su origen,
asi como la ejecucion y sefialamiento del limite temporal, segin el Programa de Actuacién que

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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haya de entender referidas al conjunto de sus previsiones, a partir del cual, y segun el grado de
cumplimiento de éstas, deba procederse a su revision o modificacién, cuyo contenido se regula
en el presente documento.

Articulo 2. Vigencia y Modificacion

1. Lapresente ordenacion en el interior del PGO, tendra vigencia indefinida, pudiendo ser bien
revisada o modificada, segin corresponda, cuando por cambio de circunstancias se precise
una adaptacion de la misma.

2. La modificacion del presente documento se ajustard al procedimiento establecido por la
legislacion urbanistica y administrativa que le sea de aplicacion, no requiriéndose la
elaboracién de Avance en el caso de modificacion del mismo.

Articulo 3. Documentos integrantes de la ordenacion del sector.

1. Los documentos de la presente ordenacion forman una unidad integrada de determinaciones
que deben aplicarse al servicio de los objetivos generales sefialados para su ambito de
aplicacion.

2. Estas determinaciones se desarrollan en los siguientes documentos:

1. MEMORIA INFORMATIVA
2. PLANOS DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO
3. MEMORIA JUSTIFICATIVA
4. NORMAS URBANISTICAS
Anexol. Caracteristicas basicas de la ordenacion urbanistica
. PLANOS DE ORDENACION

ol

5.2. Ordenacion Pormenorizada del sector
6. GESTION Y EJECUCION DEL PLAN
6.1. Programa de Actuacion
6.2. Estudio Econémico y Financiero
7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL
Nota: La MEMORIA AMBIENTAL se incluye en la correspondiente del Plan General.

por el Pleno en sesion de 22 de Oc

Articulo 4. Medicion de las superficies edificables.

La superficie edificada de cada planta es la comprendida entre los limites exteriores de

io, aprobado provisit
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la misma. Para el computo de la superficie edificada de cada planta se atendera a los
siguientes criterios normativos:

a) No computaran como superficie edificada los soportales o plantas bajas porticadas,
los pasos de acceso a espacios libres publicos, los patios interiores sin cubrir, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales ligeros desmontables, los espacios
bajo cubierta sin posibilidades de uso habitacional y los locales destinados a
instalaciones o cuarto de basuras.

b) Asimismo no se computaran como superficie edificada los espacios, en planta sétano
0 semisdtano, destinados a usos no vivideros, tales como aparcamiento de vehiculos
y almacenes.

c) Las plantas s6tano computaran como superficie edificada sélo en un 20% de su
dimension real, salvo en lo contemplado en el parrafo anterior, 0 en la ordenanza
especifica de la parcela. Las plantas semis6tano computaran como superficie
edificada en el caso de destinarse a usos lucrativos, salvo lo contemplado en el
parrafo anterior. Ambas edificabilidades no tienen traduccion en el célculo del
aprovechamiento de las parcelas pero si computardn como excesos de la
edificabilidad méxima a los efectos de la participacion de la administracion
municipal en las plusvalias derivadas de dichos excesos.

Articulo 5. Condiciones especificas del uso industrial.

El uso industrial lo conforman los espacios destinados a las operaciones de elaboracion,
transformacidn, reparacién, almacenaje y distribucion de bienes de consumo.

El uso industrial se clasifica en industrias propiamente dichas, almacenes e industrias
artesanales, estableciéndose las siguientes categorias:

0 INDUSTRIAS (DE TRANSFORMACION, ELABORACION Y REPARACION).
Se clasifican en pequefias, medias, grandes y especiales.
- Categoria A. Industria pequefia: Es aquella que se ubica en locales cuya superficie no

exceda de 200 m? ni su potencia total instalada (en motores) supera 15 CV, y tengan un
acceso de vehiculos de peso total, incluida carga inferior a 6 Tm.

- Categoria B. Industria media: Es la que cuenta con una superficie de local entre 200 m? y
, 1.000 m?, una potencia total instalada entre 15 CV y 50 CV y acceso de vehiculos de peso
— total, incluida carga, entre 6 y 10 Tm.

- Categoria C. Industria grande: Las que cuentan con local de superficie superior a 1.000 m?,
con potencia instalada superior a 50 CV y acceso de vehiculos de peso total, incluida carga,
mayor de 10 Tm.

5 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2
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- Categoria D. Industrias especiales: Las que, sobrepasando o no los limites de superficie y
potencia anteriores, deban estar situadas fuera de zonas urbanas por sus especiales
caracteristicas de molestia, peligrosidad, u otros, pudiendo ser por sus dimensiones,
potencia y capacidad de carga de cualquiera de los tres tipos anteriores.

o ALMACENES.
Se pueden clasificar en cuatro tipos:

- Categoria A. Pequefio almacén: de hasta 200 m* de superficie, en bajos o sGtanos de
edificios.

- Categoria B. Almacén mediano: de 200 hasta 1.000 m? de superficie.

- Categoria C. Almacenes grandes: mayores de 1.000 m? de superficie.

- Categoria D. Almacenes Mayoristas: destinados a la venta de productos al por mayor o a la
distribucién de mercancias, de superficie superior a 200 m?.

o OTROS USOS INDUSTRIALES. Depositos al aire libre de materiales, maquinaria y
vehiculos.

Condiciones de implantacion del uso industrial

1. El uso industrial se implantara en establecimientos cuya superficie vendré fijada por la suma
de las superficies Utiles de todos los espacios destinados a esta actividad. No se computara la
superficie de las oficinas, zona de exposicion y venta, si éstas tienen acceso independiente del
area donde se desarrolla la actividad industrial.

2. Los usos industriales consistentes en transformacion, elaboracion y reparacion sélo podran
instalarse en las parcelas en que conformen el uso caracteristico, o permitido o autorizado en
régimen de compatibilidad con los demas usos.

- Industria pequefia: Deberan situarse en calles de ancho minimo de 8 m contar con zona
de carga y descarga y no estar clasificada como insalubre, nociva o peligrosa, no
pudiendo existir mas de una por edificio. A las clasificadas como molestas se les
exigiran las oportunas medidas correctoras.

- Industria media: Deberan situarse en calles de ancho superior a 10 m y contar con zona
de carga y descarga dentro del local. A las clasificadas como molestas se les exigiran las
oportunas medidas correctoras.

- Industria grande: Deberan situarse en calles de ancho superior a 15 m y contar en su
interior con zona de carga y descarga.

- Las industrias medias, grandes y especiales s6lo se admiten en el interior de las zonas
delimitadas como uso industrial.

3. Los almacenes sélo podran instalarse en las parcelas en que conformen el uso caracteristico, y
en los permitidos o autorizados en régimen de compatibilidad con los demés usos, localizados
= en planta baja, semis6tano o sétano.

e

no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

- Pequefio almacén: No podran almacenar productos que puedan estar clasificados como
insalubres, nocivos o peligrosos. A los que almacenen productos clasificados como
molestos se les exigiran las oportunas medidas correctoras.
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- Almacenes: Deberan situarse en bajos o sétanos de edificios vinculados a una actividad
comercial desarrollada en el mismo, o en edificio exclusivo, en calles de mas de 11 m
de ancho, con zona de carga y descarga. No podran almacenar productos de los
clasificados como insalubres, nocivos o peligrosos. A los que almacenen productos
clasificados como molestos se les exigiran las oportunas medidas correctoras.

4. Los establecimientos industriales de uso caracteristico y permitido y autorizable en régimen
de compatibilidad deberan tener una superficie minima resultante de multiplicar tres (3) metros
cuadrados por el nimero de puestos de trabajo que se prevean para el desarrollo de actividad y
un volumen minimo de doce (12) metros clbicos para cada puesto de trabajo previsto.

5. En &mbitos de ordenacion con uso distinto al industrial, cualquier nueva construccion o
edificacion destinada a este uso, dispondrd de muros de separacion con los colindantes dejando
un espacio libre de ancho minimo de tres (3) cm a fin de evitar contactos y transmisiones
directas, debiéndose emplear un aislante térmico y acustico, como relleno de esta camara
existente entre los muros colindantes.

Condiciones ambientales.

Todo espacio de trabajo del local tendra iluminacion y ventilacion natural complementada, si es
necesario, con la artificial. En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberén tener una
superficie total no inferior a un octavo (1/8) de la que tenga la planta del local. En el segundo
caso, se exigird la presentacion de proyectos detallados de instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el
supuesto de que estas no fueran satisfactorias se fijara por los Servicios Técnicos Municipales
un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse total o parcialmente en caso de
incumplimiento.

Todos los paramentos interiores asi como los pavimentos seran impermeables y lisos. Los
materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y las estructuras resistentes
al fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan llegar ruidos y vibraciones cuyos
niveles se determinan en esta Normativa.

Usos y servicios complementarios al uso industrial.

1. Servicios higiénicos: Los establecimientos industriales dispondran de aseos independientes
para los dos sexos que contardn como minimo con un retrete, un lavabo y una ducha de
acuerdo a las proporciones establecidas en el Reglamento sobre Seguridad e Higiene en el
trabajo.

2. Aparcamientos: en los establecimientos de uso industrial de transformacion y elaboracion
dispondrén de aparcamiento en el interior con la superficie necesaria para cumplir los
requisitos de dotacion de aparcamiento establecidos en el apartado jError! No se encuentra
el origen de la referencia.“Uso complementario de aparcamiento”, distinguiendo entre
plazas de automoviles y de camiones en funcion de la prevision de acceso a éstos.

3. Zona de carga y descarga: Por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
construida, la parcela de uso industrial dispondra de una zona exclusiva para la carga y
descarga de los productos en el interior de las misma, dentro o fuera del edificio, suficiente
para estacionar un camion, con bandas perimetrales de un (1) metro.

Los almacenes deben reservar en el interior de la parcela la superficie necesaria para el
estacionamiento y maniobras de carga y descarga de camiones, estimando el valor de esta

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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superficie segun la actividad concreta del almacén y sus necesidades de funcionamiento, lo
cual se justificara explicitamente en la solicitud de licencia.

Awrticulo 6. Condiciones especificas del uso terciario.

El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al publico, las empresas y
organismos, tales como, comercio al pormenor y de gran superficie, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes usos caracteristicos:

. COMERCIO (C): Cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al publico o
prestacion de servicios.

. HOSTELERIA Y RESTAURACION: Es el uso que tiene como fin realizar la actividad
de preparacion y servicio de comidas y bebidas para su venta en el propio espacio local.

. OFICINAS Y DESPACHOS PROFESIONALES (OF): Corresponde a las actividades
terciarias cuya funcion principal es la prestacion de servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros andlogos, realizados basicamente a partir del manejo y
transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en este grupo
actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales (industria, construccion o servicios) que consumen un espacio  propio e
independiente.

. RECREATIVO, OCIO Y ESPECTACULOS (RE): Corresponde a los locales
relacionados con la prestacion de servicios de recreo, ocio y espectaculos.

Definicion y Categorias del uso terciario

El presente apartado tiene como objeto la regulacién del uso comercial y de actividad comercial
dentro de la esfera de las competencias atribuidas al planeamiento urbanistico municipal, y en
sintonia con los usos terciarios.

El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al publico, las empresas y
organismos, tales como, comercio al pormenor y de gran superficie, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes usos caracteristicos:

. COMERCIO (C): Cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al publico o
prestacion de servicios.

. HOSTELERIA Y RESTAURACION: Es el uso que tiene como fin realizar la actividad
de preparacion y servicio de comidas y bebidas para su venta en el propio espacio local.

. OFICINAS Y DESPACHOS PROFESIONALES (OF): Corresponde a las actividades
terciarias cuya funcion principal es la prestacion de servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros andlogos, realizados basicamente a partir del manejo y
transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en este grupo
actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales (industria, construccion 0 servicios) que consumen un espacio propio e

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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. RECREATIVO, OCIO Y ESPECTACULOS (RE): Corresponde a los locales
relacionados con la prestacion de servicios de recreo, ocio y espectaculos.
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Uso Comercial (C).

Definicién y Categorias del uso comercial

El presente apartado tiene como objeto la regulacién del uso comercial y de actividad comercial

dentro de la esfera de las competencias atribuidas al planeamiento urbanistico municipal, y en

sintonia con el Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril, por el que se aprueba el Texto

Refundido de las Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de

la licencia comercial.

Comprenden los establecimientos comerciales, los locales edificados, asi como las

construcciones e instalaciones fijas y permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o interiores

a una edificacion con o sin escaparates en los que se desarrolla profesionalmente una actividad

comercial, de conformidad con las estipulaciones de la Ley de Ordenacion de la Actividad

Comercial de Canarias.

...”Articulo 41. De los grandes establecimientos comerciales.

1. A efectos de la presente Ley, tendran la consideracion de grandes establecimientos
comerciales, y precisaran licencia comercial para el desarrollo de la actividad, aquéllos
destinados al comercio al por menor cuya superficie Gtil de exposicién y venta sea igual o
superior a 2.500 metros cuadrados en las islas de Gran Canaria y Tenerife, 1.650 metros
cuadrados en la isla de Lanzarote, 1.250 metros cuadrados en la isla de Fuerteventura,
1.000 metros cuadrados en la isla de La Palma y 500 metros cuadrados en las islas de La
Gomeray El Hierro.

2. Por razones imperiosas de interés general y para la proteccién de los consumidores
precisaran licencia comercial para el desarrollo de la actividad conforme al presente
apartado, aquellos establecimientos con superficie en cada isla inferiores a las establecidas
en el apartado anterior cuya apertura o ampliacién determinen o contribuyan a la
superacion, de manera discontinua, por la empresa o0 grupo de empresas a que
pertenezcan, de las siguientes superficies Utiles de exposicion y venta por islas:

e Tenerife y Gran Canaria: 5.000 metros cuadrados.

e Lanzarote: 3.300 metros cuadrados.

-Fuerteventura: 2.500 metros cuadrados
-La Palma: 2.000 metros cuadrados
- La Gomeray El Hierro: 1.000 metros cuadrados

A estos efectos, se considera grupo de empresas las asi definidas en el articulo 42 del Cddigo

de Comercio y, como garantia de la defensa de los derechos del consumidor, el otorgamiento

de la licencia quedarad condicionado a la elaboracién de un informe previo por el 6rgano

autonémico que tenga atribuida la potestad en temas de la competencia, a ese respecto.
Articulo 42. Centros comerciales

1. A los efectos de esta Ley, tendran la consideracion de centros comerciales la unidad
comercial constituida por el conjunto de establecimientos comerciales situados en un mismo
recinto, vinculados entre si por una planificacién, gestion, promocién y administracion comdn
en los que se ejerzan las actividades de forma empresarial independiente y, en los que puedan

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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existir, en su caso, como uso complementario establecimientos dedicados a actividades de ocio,
restauracion u otras.

2. Se consideran también centros comerciales, los parques comerciales, integrados por un
conjunto de edificaciones de uso comercial, ubicados en una misma area comudn urbanizada.

3. Estan sujetos a la necesaria obtencion de licencia comercial para el desarrollo de la
actividad que regula la presente norma, los centros comerciales en los que la superficie Gtil de
venta de los establecimientos comerciales integrados en ellos supere los 9.000 metros
cuadrados en las islas de Gran Canaria y Tenerife, 6.000 metros cuadrados en las islas de
Fuerteventura, Lanzarote y La Palma y 3.000 metros cuadrados en las islas de La Gomeray El
Hierro™...

Son establecimientos comerciales los siguientes:

A los efectos de su concrecion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares,
dentro del uso pormenorizado de comercio se distinguen las siguientes categorias:

A) Locales comerciales.

Categoria A.1: Pequefio Comercio. Cuando la actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente de otros usos, de dimensién no superior a trescientos (300)
metros cuadrados de superficie construida.

Categoria A.2: Local Comercial. Cuando la actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente de otros usos, de dimension no superior a mil (1.500) metros
cuadrados de superficie de venta en comercios alimentarios y no alimentarios.

Se incluyen también en esta categoria las galerias comerciales formadas por locales agrupados
con instalaciones comunes, cuya superficie de venta sea menor a mil (1.500) metros cuadrados-
La licencia de apertura, modificacion y ampliacion de las pequefias superficies corresponde al
Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Ordenacion de la Actividad
Comercial de Canarias, asi como en la Ley de Régimen Local.

B) Galerias y Centros Comerciales
Estd integrado por la agrupacion de locales comerciales, con accesos, distribucion e
instalaciones comunes.
Categoria B.1: Galerias comerciales. Se incluyen en esta categoria las agrupaciones de locales
comerciales localizados en edificios cuyo uso caracteristico no es el residencial.

Categoria B.2: Centros comerciales. Se incluyen en esta categoria las agrupaciones de locales
comerciales localizados en edificios exclusivos.

C) Grandes Superficies
Se consideran Grandes Superficies, en el Municipio de Puerto del Rosario aquellos

establecimientos con una superficie de venta al pablico superior a los 1.500 m2. Las Grandes
Superficies se clasifican en polivalentes y especializadas: Categoria D.1: Grandes Superficies
Polivalentes:

-Hipermercados: Establecimiento de gran superficie en régimen, casi total, de autoservicio, cuya
superficie de venta se distribuye entre el sector cotidiano y otros sectores (textil, menaje - hogar,
bricolaje, electrodomésticos, muebles, etc.), dotados de zonas propias de aparcamiento y con

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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.. ;. 2
una superficie minima de venta de 2.500 m .
-Grandes Almacenes: Establecimiento comercial polivalente con superficie de venta igual o

. 2 . . .

superior a 10.000 m, ofreciendo una amplia gama de productos, separados en secciones y con
cajas de cobro independientes. Su alcance de mercado y clientela es de caracter regional,
situdndose en las Zonas de Atraccion Comercial de superior jerarquia.

-Otras grandes superficies polivalentes con superficies de venta inferior a 10.000 mz. Categoria
D.2: Grandes Superficies Especializadas: Son establecimientos especializados en un sector
determinado. Se distinguen entre:

-Supermercados: Establecimientos de venta de productos de consumo cotidiano alimenticios,
drogueria y perfumeria en régimen de autoservicio, con secciones de venta tradicional y con una

superficie de venta maxima de 2.499 mz. En los de mayor superficie aparecen caracteristicas de
polivalencia (ventas de productos del hogar).

. Equipamiento personal: Establecimiento de venta de vestido, calzado y complementos.

. Equipamiento para el hogar: Establecimientos de venta de productos para el hogar,
excepto muebles.

-Muebles: Establecimientos de venta de muebles de todo tipo.

-Establecimientos especializados en bricolaje.

-Otros equipamientos especializados no contemplados en apartados anteriores o pertenecientes a
otros sectores.

El uso caracteristico en esta categoria de establecimiento comercial de gran superficie se
admitiran como usos complementarios los de oficinas, equipamientos comunitarios, espacios
libres y aparcamientos.
D) Otros Usos Comerciales. Viveros de plantas y viveros de animales.
Las Grandes superficies comerciales, en ambas categorias antes definidas, se encuadran en las
determinaciones que establecen las DOGT 03 a través de las determinaciones contenidas en la
Directriz 136, de Grandes equipamientos comerciales y de ocio, que detalla este tipo de
implantaciones como elementos estructurantes del territorio.
Definicidn de superficies.

1. Superficie de venta: la superficie total de los lugares en los que se exponen las mercancias

con caracter habitual y permanente o destinados a tal fin de forma eventual pero periddica, a

los cuales puede acceder la clientela para realizar sus compras. Incluye escaparates internos
y espacios destinados al transito de personas y presentacion de mercancias. En el caso de
establecimientos individuales se considera superficie de venta también la zona de cajas y la
zona entre éstas y la salida si en ella se prestan servicios o0 sirve de escaparate.

2. Superficie edificada o construida: la superficie total del local que incluye las zonas de venta
definidas en el apartado anterior, zonas de almacenamiento, servicios, espacios comunes de
paso, etc.

3. Superficie de aparcamientos: superficies destinadas en uso exclusivo a aparcamientos al aire

libre o cubiertos (en sétano, plantas bajas, plantas superiores o anexos). A efectos
comerciales no computan en el célculo de superficie edificada.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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En establecimientos comerciales con superficies edificadas y alimentarias de mas de 1.000 m

debe dotarse de 1 plaza cada 50 m de superficie construida (incluyendo mobiliario y linea de
cajas) destinada al publico. Se exceptia de esta superficie las zonas destinadas a almacén, y

. o 2 .
servicios, donde se aplicara el caso general de una plaza por cada 100 m construidos.

Condiciones de implantacién del uso comercial.
1. En cuanto a las condiciones de implantacién se estara a lo dispuesto en la Ley de
Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias, en establecimientos comerciales,
2. Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Ordenacion de la Actividad Comercial de
Canarias, para la asignacion en parcelas determinadas del uso comercial en sus diferentes
categorias se tendran en cuenta los siguientes criterios:

- La categoria de local comercial es, en general, uso compatible de otros usos y en algunos casos
complementario. Todo local comercial debera instalarse y tener acceso en planta baja y
excepcionalmente (previa autorizacion municipal) en planta semisdtano, con acceso directo
desde la via puablica. Un local comercial puede contar con mas plantas comunicadas
internamente; se admitirdn como plantas complementarias la de semisétano, sétano, entreplanta
y primera. Si el uso comercial no cumple estas condiciones sera considerado de otra categoria.
-La categoria de centro comercial se asignard como uso predominante, mientras que la galeria
comercial sera uso compatible en parcelas pertenecientes a ambitos de ordenacion con cualquier
uso caracteristico, si bien el planeamiento de desarrollo debera justificar la localizacién concreta
de las mismas atendiendo a la creacion de zonas de actividad comercial, frente a plazas o calles
peatonales, o ejes vehiculares de cierta importancia en la jerarquizacién del sistema viario, y
demas consideraciones en orden a la estructura urbana y funcional.
Las galerias y centros comerciales cumpliran las mismas condiciones de instalacion que las de
los locales comerciales, pero aplicadas respecto al conjunto del uso, pudiendo haber locales en
planta distinta de la baja con acceso por circulacion interior.
- La categoria de grandes superficies sera siempre uso predominante de la parcela y, en
consecuencia, su localizacién debera estar fijada por el planeamiento o tramitarse como
modificacion del mismo y requerira en ambos casos un Estudio de Incidencia Ambiental, donde
se determinen los impactos que este uso pueda producir en el entorno sobre el trafico, la
estructura comercial y la funcionalidad de los usos restantes.
Las grandes superficies comerciales cumplirdn las mismas condiciones de instalacion que los
centros comerciales, admitiéndose que el uso comercial se extienda como plantas
complementarias en sétano segundo, sotano primero, semisotano, planta baja, entreplanta,
planta segunda y planta tercera.
3. Estos mismos criterios normativos seran de aplicacion, en cada caso, para conceder licencias
de apertura sobre usos comerciales.

Condiciones de circulacion interior.
En los locales comerciales todos los recorridos accesibles al publico tendran un ancho minimo
igual, mediante rampas o escaleras.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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En los centros comerciales y grandes superficies comerciales, los recorridos publicos tendran un
ancho minimo de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran con rampas o
escaleras del mismo ancho.

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros

cuadrados, o fraccion de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, y se localizaran

en los lugares en que provoguen menores recorridos.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se

dispondra de un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de

venta por encima de esa altura; siempre que haya al menos un ascensor, el resto de los aparatos
que se necesitaren por aplicacion de las proporciones minimas establecidas en este apartado,
podra ser sustituido por escaleras mecanicas.

En el caso de Centros Comerciales o Grandes Superficies Comerciales no estaran obligados a la

dotacion de escaleras, ascensores 0 medios mecanicos que se desprende de la aplicacién de los

dos parrafos anteriores. Contardn con el nimero suficiente de escaleras, ascensores y medios
mecanicos para garantizar la accesibilidad adecuada a los distintos espacios.
Altura libre de pisos.

La altura minima de suelo a techo en plantas de uso exclusivo comercial sera de tres (3) metros

en todas las plantas. En las plantas con otros usos, los locales comerciales tendran una altura

libre en toda la superficie de venta de doscientos ochenta (280) centimetros como minimo.

Almacenaje de productos alimentarios.

Los locales de venta de alimentos dispondran de un almacén o trastienda para su conservacion,

debidamente acondicionados, con una superficie minima del diez por ciento (10%) de la

superficie de venta del local destinado a estas mercancias, y no menor de tres (3) metros

cuadrados, que deberd cumplir con las normativas legales de aplicacion en materia de higiene y

salubridad.

Usos y servicios complementarios al uso comercial.

1. Servicios higiénicos: Todo local con uso comercial deberd contar como minimo con un
retrete y un lavabo, en proporcién de uno por cada doscientos (200) metros cuadrados o
fraccion de superficie de venta. A partir de superficies de venta mayores de cien (100)
metros cuadrados, se instalaran servicios higiénicos independientes por sexo.

En el caso de centros comerciales y grandes superficies comerciales se pondran en nimero
suficiente sin tener que cumplir con el nimero resultante del parrafo anterior.

Los servicios higiénicos no podran comunicar directamente con la zona de venta, para lo
cual deberd instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento. Los aseos de los centros
comerciales podran agruparse, manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la
superficie total.

1 Aparcamientos: Se dispondran las plazas necesarias para cumplir los requisitos de

dotacion de aparcamiento establecidos en el apartado correspondiente a aparcamientos
2 Zona de carga y descarga: Cuando la superficie total comercial en la parcela supere los
mil (1.000) metros cuadrados, para las operaciones de carga y descarga habra de disponerse
dentro del local una darsena con altura libre minima de trescientos cuarenta (340)

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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centimetros, con dimensiones minimas en planta de siete (7) por cuatro (4) metros.
Régimen de compatibilidad de los usos con el uso comercial.

En las parcelas que el planeamiento califigue como uso caracteristico el comercial seran USOS
COMPATIBLES los siguientes:
En uso terciario comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial:
-Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia e industria artesanal.
-Usos terciarios:
-Comercial en la categoria de galeria comercial. -Hosteleria en la categoria de kioscos y
terrazas, bares, cafeterias y pequefios restaurantes, y restaurantes.
-Oficinas en todas las categorias.
-Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.
En uso terciario comercial en la categoria de galerias comerciales:

-Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén, almacén
mediano e industria artesanal.

-Usos terciarios: -Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio
comercio y local comercial.

-Hosteleria en todas las categorias.

-Oficinas en todas las categorias.

-Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

-Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios

libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria
de aparcamientos e infraestructuras (*).
En uso terciario comercial en la categoria de centros comerciales:
-Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén, almacén
mediano e industria artesanal.

-Usos terciarios: -Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio
comercio, local comercial y galerias comerciales.

-Hosteleria en todas las categorias.

-Oficinas en todas las categorias.

-Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos, de espectaculos y espectaculos
ocasionales.

-Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios

libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria
de aparcamientos e infraestructuras.
En uso terciario comercial en la categoria de grandes superficies:
-Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa justificacion
de la necesidad, para alojamiento de vigilante.
-Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén, almacén
mediano, almacenes grandes, almacenes mayoristas e industria artesanal.

-Usos terciarios: -Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, local
comercial, galerias comerciales y centros comerciales.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:

15 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2



por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE PUERTO DEL ROSARIO

-Hosteleria en todas las categorias. -Oficinas en todas las categorias. -Recreativo en todas las

categorias.

-Uso Turistico en la categoria de hotel, hotel de congresos, pensién y hotel urbano.

-Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria
de aparcamientos e infraestructuras (*).

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el comercial seran USOS

ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso terciario comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial: -Usos

terciarios: Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos. -Usos
dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico, deportivo y
social.
En uso terciario comercial en la categoria de grandes superficies:
-Usos terciarios: Recreativo en la categoria de parques de ocio.
(*) Los usos dotacionales de servicios publicos (Infraestructuras), serdn compatibles con el uso
comercial siempre que no conlleven actividades susceptibles de ser consideradas como nocivas,
peligrosas o insalubres tales como:
-Infraestructuras que puedan producir, almacenar o manipular productos peligrosos que
emitan olores, gases, polvo o radiaciones.
-Estaciones y areas de servicio.
-Infraestructuras de saneamiento y gestion de residuos.
-Antenas de telefonia movil.
-Subestaciones de transformacion de alta tension. Depositos de mercancias inflamables,
deflagrantes, etc.
Comprenden los establecimientos comerciales, los locales edificados, asi como las
construcciones e instalaciones fijas y permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o interiores
a una edificacion con o sin escaparates en los que se desarrolla profesionalmente una actividad
comercial, de conformidad con las estipulaciones de la Ley de Ordenacion de la Actividad
Comercial de Canarias.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
io, aprobado provisit

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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Articulo 7. De los coeficientes que componen el aprovechamiento medio de aplicacién
en el sector

El sector de suelo urbanizable EI Matorral (SUSO TE/I-2) se integra en la estructura de
ordenacion del Plan General de Puerto del Rosario razén por la cual los coeficientes de uso,
tipologia y localizacion que componen el coeficiente de homogenizacion del PGO, son los
calculados por este, de acuerdo con los estudios de mercado efectuados por el Ayuntamiento y
que figuran como anexo a la documentacion del Plan.

Articulo 8. Estudio de incidencia volumétrica.

A los efectos de la integracién de usos alternativos al previsto como principal en las presentes
normas, los promotores que pretendan la sustitucion de los usos caracteristicos por sus
correspondientes compatibles, deberan justificar la adecuacion de las propuestas mediante un
estudio especifico que permita observar la correcta morfologia urbana derivada de usos
compatibles o complementarios, excepto en los casos que se trate de usos accesorios al
principal.

El Estudio de Incidencia Volumétrica debera contener las siguientes determinaciones:

a) Emplazamiento y entorno. Las soluciones deberan estar debidamente justificadas mediante
el estudio de los edificios y calles circundantes, para lo que se acompafiard necesariamente:

- Documentacion fotogréfica del estado actual del edificio o parcela y de los colindantes, asi
como del tramo de la via en que se encuentre y de las edificaciones a ambos lados de la misma.
Igualmente se incluirdn imagenes fotograficas de todas aquellas variables que resulten
significativas a los efectos de resolver la diferencia de alturas.

- Documentacion grafica, que incluird plano de situacion y emplazamiento de la parcela y su
relacion con el entorno, destacando aquellos elementos que puedan resultar de interés dentro del
mismo.

b) Estudio del tramo o tramos de calle a que dé fachada el edificio, que incluira:

- Alzado del tramo o tramos correspondientes, indicando huecos, materiales, texturas, colores,
lineas de composicion, estilo arquitectonico, ritmo, cadencia, soluciones constructivas y
tipologia en general de la zona.

- Seccion de la calle, indicando las alturas de las edificaciones, anchos de calles y aceras, y
perfiles de cubierta.

-Incidencia de la renovacion del edificio en el tramo de calle y en la manzana, con estudio de los
efectos que supondrian tanto la solucion propuesta como las diferentes alternativas posibles a la
misma.

c¢) Estudio de volumenes de la edificacion propuesta y de los edificios circundantes, en el
que se incluiré:

-Volumetria, con soluciones de enlace que resuelvan las diferencias de altura con los edificios
del entorno.

- Medianerias, con inclusion de su tratamiento en caso de que quedaran vistas.

- Posibilidades de renovacion de la manzana.

- Repercusiones en el paisaje urbano. Se prestara especial atencion a todos aquellos aspectos

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.
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relacionados con las posibles repercusiones en la calidad del paisaje urbano, incidiendo en el
andlisis del impacto de la nueva edificacién en el entorno, justificando y garantizando su
adecuada integracion en éste. A estos efectos, el Estudio de Incidencia Volumétrica se podra
acompafiar de cualquier tipo de documento grafico, representacion tridimensional, maqueta, o
reproduccion a escala tanto de la realidad edificatoria preexistente como del resultado propuesto
o de sus diferentes alternativas.

Articulo 9. ZONA DE ORDENACION TERCIARIA.- Parcelas P-1, P-3 y P-4
(denominadas terciario 1, terciario 3 y terciario 4 en planimetria de Normas). Edificios
de uso terciario.

- DESCRIPCION.

Corresponde a parcelas adecuadas para la construccion de edificios mixtos terciarios.
- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las edificaciones destinadas a este uso cumpliran las definiciones generales de uso, parcelacion,
alineacion, edificabilidad, retranqueos, etc., definidas en las Normas de Edificacion del Plan

General de Puerto del Rosario.

- CONDICIONES GENERALES DEL USO TERCIARO.

Es de aplicacidn este articulo a las parcelas con uso Terciario. Este uso podra incluir el uso
residencial siempre y cuando dicho uso pormenorizado se destine a vivienda de guarda de la
actividad. La superficie til de la vivienda no superara en ninguno de los casos 90 m2 (tiles.

El uso Terciario podra incluir el uso industrial cuando la actividad asi lo requiera para su normal
desarrollo.

Todas las actividades derivadas del uso terciario deberan estar autorizadas por la legislacion

sectorial de aplicacién, cumpliendo siempre las Normas de Seguridad e Higiene en el trabajo.

- NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION TERCIARIA'Y COMERCIAL.

Es de aplicacidn este articulo a las parcelas con uso Terciario.

1. SUPERFICIE MINIMA DE LA PARCELA: 2.000 m2.
ALINEACION: La definida en los planos de la ordenacion.
OCUPACION: La ocupacién maxima de parcela, en el interior de las alineaciones
sefialadas como edificables, sera del 100% o, en su caso, la definida por los
retranqueos, tanto para plantas sobre la rasante como para sétanos o semisétanos,

gue deberan ajustarse al perimetro de la edificacion en planta baja. Las areas libres
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resultantes de los retranqueos no podran ocuparse con edificacion alguna, debiendo
quedar como zonas de aparcamiento, evacuacion y/o jardines, y sélo se permitiran
rampas de acceso a semisdtano.

4. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 1,10 m#/m?2 para la parcela P-1, 0,40
m2/m2 para la parcela P-3 y 0,38 m?/m2 para la P-4, todas ellas condicionadas por la
aplicacion de las servidumbres aeronduticas y referidas a la superficie total de la
parcela.

NUMERO DE PLANTAS: dos sobre rasante y una bajo rasante.

RASANTES DE LA EDIFICACION: Las rasantes de origen de medicion de
alturas serén en todos los casos las sefialadas en los planos de ordenacion y vendran
referidas a la calle inferior.

7. ALTURAS DE LAS EDIFICACIONES: Los planos de ordenacion incluyen las
alturas maximas que pueden alcanzar las edificaciones (ver esquemas anejos).

a) Altura maxima en calle inferior: 12,00 mts. para la P-1, 8,50 mts. para la P-3 y
8,00 mts para la P-4.
b) Altura méxima en calle superior: 12,00 mts. para la P-1, 9,00 mts. para la P-3 y
8,00 mts para la P-4.
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no en sesion de 22 de Octubre de 2014.

por el Ple

8. AGRUPACION/SEGREGACION: No se admitiran actuaciones de las que
resulten naves ubicadas dentro de parcelas de superficie menor a la minima
establecida.
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io, aprobado provisit

19 Normas de la ordenacion pormenorizada del SUSO-TE/I-2

La Secretaria,

Fdo.:
Maria Mer



Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

ek, ,fxlz! o (=]

Revision para la adaplacion al DL 1/2000, de 8 de Mayo y Ley 19/2003, de 14 de Abril R FUERTO DEL ROSFRIO

PLAN GENERAL DE ORDENACION G ‘?mgnq.t . r‘;;“]
DE PUERTO DEL ROSARIO gk Sy ¥/}

9. USO CARACTERISTICO: El uso Terciario en la categoria de Comercial.
Uso complementario: El uso industrial en sus categorias A y B, previo estudio de
incidencia y autorizacion por la oficina técnica municipal. Aparcamiento en la
categoria de garaje.

Usos compatibles:
a) En planta sétano o semisétano:
El uso Secundario de Almacenes en su categoria de Pequefio Almacén y Almacén
Mediano, vinculados a la actividad en planta baja.
El uso Terciario Comercial, como uso vinculado a la actividad en planta baja.
El uso de Aparcamiento ligado a la actividad comercial.
b) En planta baja:
El uso Terciario Comercial en las categorias de Pequefio Comercio, Local Comercial y
Galeria Comercial.
El uso Terciario de Hosteleria en las categorias de Bares, Cafeterias, Pequefios
Restaurantes y Restaurantes.
El uso Terciario en la categoria de Oficinas.
El uso Terciario Recreativo en las categorias de Locales de Reunion y Locales de Juego.
Usos alternativos: (Excepcionalmente y sometidos a estudio de incidencia
ambiental).
El uso Terciario en la categoria de Hosteleria y Restauracion.
El uso Terciario en la categoria de Oficinas.
El uso Terciario en la categoria de Recreativo.
El uso Dotacional, Dotacional Comunitario que sea compatible con el uso caracteristico.

10.- AGRUPACION/SEGREGACION: No se admitiran actuaciones de las que

resulten naves ubicadas dentro de parcelas de superficie menor a la minima establecida.

11.- CONDICIONES DE LA PARTE NO EDIFICABLE DE LA PARCELA.
Por razones de la aplicacion de las servidumbres aeronduticas, una porcion de estas
parcelas se establecen desde estas normas como no edificables con el uso caracteristico,

respecto de las condiciones especificas se consideran las siguientes:

Rasantes del Plan: A los efectos de esta ordenacion la rasante de origen de mediciones
sera en todos los casos la calle inferior de la propuesta, que viene a ser la situada al este
de la misma.

De resultas de la pendiente transversal de la parcela, la determinacion de la rasante de la

T
| LA
|
i

parte no edificable no puede dar origen a muros verticales de mas de 2,00 metros, por lo
que habré& que efectuar las plataformas hasta que alcancen, como méximo, la citada

dimensién maxima.
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Usos permitidos: En plantas bajo rasante, se permite el uso de aparcamientos, inclusive
las ampliaciones del uso caracteristico terciario como parte integrante de la parte
edificable, asi como los accesorios al servicio de los principales.

En la planta baja, que es la de la rasante, se admite el uso de aparcamiento y los de
equipamientos y espacios libres sin edificacion asociada. En el caso de que, por razones
de usos accesorios al principal, hubiese que incorporar cualquier elemento construido,
este deberia ser informado y autorizado por AESA, previo estudio aeronautico suscrito

por técnico competente.

Articulo 10. ZONA DE ORDENACION TERCIARIA.- Parcela P-2 (denominada Gran
superficie comercial en planimetria de Normas). Edificio de uso comercial y
complementarios.

- DESCRIPCION.

Corresponde a las parcelas adecuadas para acoger una gran superficie comercial.
- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las edificaciones destinadas a este uso cumpliran las definiciones generales de uso, parcelacién,
alineacién, edificabilidad, retranqueos, etc., definidas en las Normas de Edificacion del Plan

General de Puerto del Rosario.

- CONDICIONES GENERALES DEL USO GRAN EQUIPAMIENTO COMERCIAL.

Es de aplicacion este articulo a la parcela con uso pormenorizado de gran superficie comercial.
Este uso podré incluir el uso residencial siempre y cuando dicho uso pormenorizado se destine a
vivienda de guarda de la actividad. La superficie util de la vivienda no superara en ninguno de
los casos 90 m2 utiles.

El uso Terciario podra incluir el uso industrial cuando la actividad asi lo requiera para su normal

desarrollo.

Todas las actividades derivadas del uso terciario deberan estar autorizadas por la legislacion

sectorial de aplicacion, cumpliendo siempre las Normas de Seguridad e Higiene en el trabajo.

- NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y COMERCIAL.

Es de aplicacidn este articulo a la parcela P-2 de la ordenacion.

|
il

1. SUPERFICIE MINIMA DE LA PARCELA: La establecida en los planos.
2. ALINEACION: La definida en los planos de la ordenacion.
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3. OCUPACION: La ocupacién maxima de parcela, en el interior de las alineaciones
seflaladas como edificables, sera del 100% o, en su caso, la definida por los
retranqueos, tanto para plantas sobre la rasante como para sétanos o semisétanos,
que deberan ajustarse al perimetro de la edificacion en planta baja. Las éreas libres
resultantes de los retranqueos no podran ocuparse con edificacion alguna, debiendo
guedar como zonas de aparcamiento, evacuacion y/o jardines, y s6lo se permitiran
rampas de acceso a semisotano.

4. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0,80 m?m? para la parcela P-2,
condicionada por la aplicacion de las servidumbres aeronduticas y referidas a la
superficie total de la parcela.

5. NUMERO DE PLANTAS: dos sobre rasante y una bajo rasante.

6. RASANTES DE LA EDIFICACION: Las rasantes de origen de medicion de
alturas seran en todos los casos las sefialadas en los planos de ordenacion y vendran
referidas a la calle inferior.

7. ALTURAS DE LAS EDIFICACIONES: Los planos de ordenacion incluyen las
alturas maximas que pueden alcanzar las edificaciones (ver esquemas anejos).

a) Altura maxima en calle inferior: 10,50 mts. para la parcela P-2.

b) Altura méaxima en calle superior: 12,00 mts. para la parcela P-2,
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8. AGRUPACION/SEGREGACION: No se admitiran actuaciones de segregacion
parcelaria, independientemente de la division interior de la edificacion.

9. USO CARACTERISTICO: El uso Terciario en la categoria de Comercial.
Uso complementario: El uso industrial en sus categorias Ay B, previo estudio de
incidencia y autorizacion por la oficina técnica municipal. Aparcamiento en la
categoria de garaje.

Usos compatibles:
a) En planta s6tano o semisétano:

El uso Secundario de Almacenes en su categoria de Pequefio Almacén y Almacén
Mediano, vinculados a la actividad en planta baja.

El uso Terciario Comercial, como uso vinculado a la actividad en planta baja.

El uso de Aparcamiento ligado a la actividad comercial.
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b) En planta baja:

El uso Terciario Comercial en las categorias de Pequefio Comercio, Local Comercial y

Galeria Comercial.

El uso Terciario de Hosteleria en las categorias de Bares, Cafeterias, Pequefios

Restaurantes y Restaurantes.

El uso Terciario en la categoria de Oficinas.

El uso Terciario Recreativo en las categorias de Locales de Reunion y Locales de Juego.
Usos alternativos: (Excepcionalmente y sometidos a estudio de incidencia

ambiental).

El uso Terciario en la categoria de Hosteleria y Restauracion.

El uso Terciario en la categoria de Oficinas.

El uso Terciario en la categoria de Recreativo.

El uso Dotacional, Dotacional Comunitario que sea compatible con el uso caracteristico.

10.- AGRUPACION/SEGREGACION: No se admitiran actuaciones de las que
resulten edificaciones ubicadas dentro de parcelas de superficie menor a la minima
establecida.

11.- CONDICIONES DE LA PARTE NO EDIFICABLE DE LA PARCELA.

Por razones de la aplicacion de las servidumbres aeronduticas, una porcion de estas
parcelas se establecen desde estas normas como no edificables con el uso caracteristico,
respecto de las condiciones especificas se consideran las siguientes:

Rasantes del Plan: A los efectos de esta ordenacién la rasante de origen de mediciones
sera en todos los casos la calle inferior de la propuesta, que viene a ser la situada al este
de la misma.

De resultas de la pendiente transversal de la parcela, la determinacion de la rasante de
la parte no edificable no puede dar origen a muros verticales de mas de 2,00 metros, por
lo que habra que efectuar las plataformas hasta que alcancen, como maximo, la citada
dimension méxima.

Usos permitidos: En plantas bajo rasante, se permite el uso de aparcamientos, inclusive

las ampliaciones del uso caracteristico terciario como parte integrante de la parte

edificable, asi como los accesorios al servicio de los principales.
En la planta baja, que es la de la rasante, se admite el uso de aparcamiento y los de

equipamientos y espacios libres sin edificacion asociada. En el caso de que, por razones

|
M
|
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de usos accesorios al principal, hubiese que incorporar cualquier elemento construido,
este deberia ser informado y autorizado por AESA, previo estudio aeronautico suscrito

por técnico competente.
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Articulo11. ZONA DE ORDENACION INDUSTRIAL.- Parcelas P-5 y P-6
(denominadas Industrial 2 e Industrial 3 en planimetria de Normas). Edificios para

mediana y gran industria.

- DESCRIPCION.
Corresponde a parcelas adecuadas para la construccion de edificios industriales.
- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las edificaciones destinadas a este uso cumplirdn las condiciones de uso, parcelacion,
alineacién, edificabilidad, retranqueos, etc., definidas en las Normas de Edificacion del Plan

General de Puerto del Rosario.

- CONDICIONES GENERALES DEL USO INDUSTRIAL.

Es de aplicacion este articulo a las parcelas con uso pormenorizado Industrial. El uso Industrial
podra incluir el uso residencial siempre y cuando dicho uso pormenorizado se destine a vivienda
de guarda de la actividad. La superficie Gtil de la vivienda no superara en ninguno de los casos
90 m2 (tiles.

El uso Industrial podra incluir el uso de oficinas cuando la actividad asi lo requiera para su
normal desarrollo.

Todas las actividades Industriales deberdn estar autorizadas por la legislacion sectorial de

aplicacion, cumpliendo siempre las Normas de Seguridad e Higiene en el trabajo.

- NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION INDUSTRIAL Y COMERCIAL.
Es de aplicacion este articulo a las parcelas con uso Industrial (incluye el complementario
comercial).

1. Superficie minima de la parcela: 950 m2,

2. Alineacion: La definida en los planos de la ordenacion.

3. Ocupacion: La ocupacion méxima de parcela serd del 100% o, en su caso, la
definida por los retranqueos, tanto para plantas sobre la rasante como para s6tanos o
semisotanos, que deberén ajustarse al perimetro de la edificacion en planta baja. Las
areas libres resultantes de los retranqueos no podran ocuparse con edificacion
alguna, debiendo quedar como zonas de evacuacion y/o jardines, y solo se
permitiran rampas de acceso a semisotano.

Coeficiente de edificabilidad: 1,20 m2/m2 para todas las parcelas.

Numero de plantas: dos sobre rasante y una bajo rasante.

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
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6. Rasantes de la edificacion: Las rasantes de origen de medicion de alturas serén en
todos los casos las sefialadas en los planos de ordenacion y vendran referidas a la
calle inferior.

7. Alturas de las edificaciones: Los planos de ordenacién incluyen las alturas
méaximas que pueden alcanzar las edificaciones (ver esquemas anejos).

a) Altura maxima en calle inferior: De la P-5 12.00 mts., de la P-6 9,50 mts.

b) Altura méaxima en medianeras con edificacién existente: De la P-5 12.00 mts., de

la P-6 8,50 mts.
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8. Agrupacion/segregacion: No se admitirdn actuaciones de las que resulten naves

ubicadas dentro de parcelas de superficie menor a la minima establecida.

Articulo 12.  Condiciones del uso de espacios libres

Las parcelas destinadas al uso de espacios libres se regirdn por las determinaciones especificas
para este uso contenidas en el Plan General.

Las parcelas de espacios libres, tanto las destinadas a zona verde como la que pasa a formar
parte del Sistema General de Espacios Libres son espacios de uso y dominio publico con las
condiciones de dominio de aplicacion a las mismas.

Por razén de su localizacion, en el ambito de afeccion de las servidumbres aeroportuarias,
cualquier acto de edificacion sobre la rasante sefialada en los planos precisara de autorizacion
por parte de AESA, previo estudio aeronautico suscrito por técnico autorizado.

Articulo 13.  Condiciones del uso de dotaciones
Las parcelas destinadas al uso dotacional se regirdn por las determinaciones especificas para
este uso contenidas en el Plan General.

Las parcelas dotacionales, sea cual sea su destino de uso que determine la administracion
actuante, son espacios de uso y dominio publico con las condiciones de dominio de aplicacién a
las mismas.
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Por razén de su localizacion, en el ambito de afeccion de las servidumbres aeroportuarias,
cualquier acto de edificacion sobre la rasante sefialada en los planos precisard de autorizacion
por parte de AESA, previo estudio aeronautico suscrito por técnico autorizado.

Articulo 14.  Condiciones del uso de equipamiento privado

Las parcelas destinadas al uso de equipamientos privados se regirdn por las determinaciones
especificas para este uso contenidas en el Plan General.

Las parcelas de equipamientos privados, sea cual sea su destino de uso que determine la
propiedad, son espacios de uso publico y dominio privadocon las condiciones de dominio de
aplicacion a las mismas.

Por razén de su localizacién, en el ambito de afeccion de las servidumbres aeroportuarias,
cualquier acto de edificacidn sobre la rasante sefialada en los planos precisard de autorizacion
por parte de AESA, previo estudio aeronautico suscrito por técnico autorizado.

Articulo 15. Cumplimiento de las servidumbres aeronauticas derivadas de la instalacion

aeroportuaria.

Tanto en esta normativa de ordenacion pormenorizada como en la ficha de determinaciones se
recogen las condiciones que deberan cumplir los actos de edificacion en el sector, que serian
las siguientes:

“Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier actuacion que se contemple en el
SUSO-TE/I-2 PARQUE EMPRESARIAL EL MATORRAL, incluidos todos sus elementos (como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, asi como cualquier otro afiadido sobre tales construcciones, asi como los
medios mecanicos necesarios para su construccién, (gruas, etc) modificaciones del terreno u
objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles,etc) asi como el

gaibo de viario o via férrea no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto

de Fuerteventura que vienen representadas en los planos de servidumbres aeronauticos de la

Ordenacion Estructural del presente Plan General de Ordenacion.

Dentro de la zona de seguridad del Localizador del Sistema de Aterrizaje instrumental (LLZ
IFA) en particular en los siguientes ambitos recogidos en el Plano n° 3 NORMAS
URBANISTICAS: “reserva de equipamiento”, “sistema general de espacio libre”, “zona
verde”, ambitos identificados como “no edificable”y parte del ambito “zona verde 1”se

prohibe cualquier construccién o modificacién temporal o permanente de la constitucién del

terreno, de su superficie 0 de los elementos que sobre ella se encuentren sin previo

consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) de acuerdo con el Art.15,

apartado b) del Decreto 584/1972 de servidumbres aeronauticas en su actual redaccion. En

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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caso de que las limitaciones y requisitos impuestos por la Zona de Seguridad del Localizador
del Sistema de Aterrizaje Instrumental (LLZ IFA) no permitan, a juicio de la AESA que se lleven
a cabo construcciones o instalaciones en los &mbitos mencionados previamente, no se generara
ningun tipo de derecho a indemnizacion por parte del Ministerio de Fomento, ni del gestor
aeroportuario ni del prestador de los Servicios de Navegacion Aérea.

Dentro de la zona de Seguridad del Localizador del Sistema de Aterrizaje Instrumental (LLZ
IFA), en particular en el Sistema General SG-SP 2.8.034 E.D.A.R. EL MATORRAL” adscrito
al SUSO-TE/I-2 PARQUE EMPRESARIAL EL MATORRAL, se prohibe cualquier construccién

o modificacion temporal o permanente de la constitucion del terreno, de su superficie o de los

elementos gue sobre ella se encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA) de acuerdo con el Articulo 15, apartado b) del Decreto 584/72 de

servidumbres aeronauticas en su actual redaccién. En caso de que las limitaciones y requisitos
impuestos por la zona de seguridad del localizador del sistema de aterrizaje instrumental (LLZ
IFA) no permitan, a juicio de AESA la ejecucion del Sistema General SG-SP 2.8.034 E.D.AR.
EL MATORRRAL no se generard ningln tipo de indemnizacion por parte del Ministerio de
Fomento, ni del gestor aeroportuario ni del prestador de los Servicios de Navegacion Aérea.
Segun el art.10 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronéuticas modificado por Real Decreto
297/2013, la superficie comprendida dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del
area de servidumbres de aerédromo y de las instalaciones radioeléctricas aeronduticas del
Aeropuerto de Fuerteventura queda sujeta a una servidumbre de limitacién de actividades, en
cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podrd prohibir, limitar o
condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para
las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.
Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacion o
ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:
a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos de
tal indole que puedan inducir turbulencias.
b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o
inducir a confusion o error.
c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que
puedan dar lugar a deslumbramientos.
d) Las actuaciones gque puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la
zona de movimientos del aerédromo.
e) Las actividades que den lugar a la implantacién o funcionamiento de fuentes de

radiacion no visible o la presencia de objetos fijos 0 moviles que puedan interferir

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesién de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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el funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia
aeronduticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento
de instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fendmeno que
suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsion o sustentacion aéreos para la realizacién de
actividades deportivas o de cualquier otra indole™.

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas, ain no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos,
requerird de la correspondiente autorizacion conforme a lo previsto en el art.16 del Decreto
584/72 de servidumbres aeronauticas. lgualmente debera indicarse que , dado que las
servidumbres aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén
de la funcion social de ésta, la resolucién que a tales efectos se evacuase no generara ningin
tipo de derecho a indemnizacion.

Cualquier revision o modificacion del Plan General de Ordenacion de Puerto del Rosario que
afecte al SUSO-TE/I-2 PARQUE EMPRESARIAL EL MATORRAL, o cualquier planeamiento
urbanistico que desarrolle el presente &mbito debera ser informado por la Direccion General
de Aviacion civil antes de su aprobacion inicial, segin lo estipulado en la Disposicion
Adicional 22 del Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable previo del Ministerio de Fomento. En caso
de que se vulneren o pudieran vulnerarse las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de
Fuerteventura por las construcciones e instalaciones propuestas, se debera presentar por parte
del promotor un estudio aeronautico que acredite, a juicio de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), y tras informe técnico de Aena, el cumplimiento de los requisitos exigidos en el
Decreto 584/1972 de servidumbres aeronduticas, en su actual redaccién, para regular
excepciones a los limites establecidos por las superficies limitadoras de las servidumbres
aeronduticas.

Al encontrarse el ambito incluido en las zonas y espacios afectados por Servidumbres
Aeronduticas Legales, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores-incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las
gruas de construccion y similares ) o plantacién, requerird acuerdo favorable previo de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto
584/72 modificado por Real Decreto 297/2013, podran ser autorizadas las construcciones de
edificaciones o instalaciones cuando, aun superandose los limites establecidos por las

servidumbres aeronauticas, quede acreditado, a juicio de la AESA, que no se compromete la

Este documento forma parte del expediente del Plan General de Ordenacion de Puerto del
Rosario, aprobado provisionalmente por el Pleno en sesion de 22 de Octubre de 2014.

Maria Mercedes Contreras Fernandez.

La Secretaria,

Fdo.:
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seguridad, ni queda afectada de modo significativos la regularidad de las operaciones de las

aeronaves 0 que se trata de un supuesto de apantallamiento.”

Articulo 16. Resumen de caracteristicas normativas del sector.

por el Ple

io, aprobado provisit

Usos TIPOLOGI | Parcela/Us | Sup. Ocupacion SUP. m’|EDIF. |EDIF.
PORMENORIZADOS | A 0 bruta m? Parcelaoc. | m¥m? |TOTAL m?2
AISLADA [T-1 Mixto|28.266 | Edificable 23.806 1,10 31.092,60
terciario No Edificable | 4.460 -
GSC-2 40.208 | Edificable 23.012 0,80 32.166,40
Gran
TERCIARI | COMERCI quipamien No Edificable | 17.196 =
to
o AL :
comercial
AISLADA [T-3 Mixto | 40.242 [ Edificable 12.691 0,40 16.096,80
e
erctario No Edificable | 27.551 -
AISLADA |T-4 Mixto|33.537 [ Edificable 9.493 0,38 12.744,06
terciario No Edificable | 24.044 -
I- industrial | 5.027 100% 5.027 1,20 6.032,40
almacenaje
INDUSTRI | ALMACE | ADOSAD | I- industrial | 4.995 100% 4.995 1,20 5.994,00
AL N A P-5 a|almacenaje
P-6
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