ST

MODIFICACION PUNTUAL
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DEL MUNICIPIO DE ANTIGUA
EN LAS PARCELAS L-2 Y S, DE LA 12 FASE
DEL SUELO URBANO DEL -/
CASTILLO DE CALETA DE FUSTES

/

Ingeniero de Caminos, Canales, y Puertos ‘ presente-expediente-en-sesitn dpdBeha

C/ JESUS Y MARIA, 17-1°Planta, 1° Teléfono: 928851257, 928851259
Fax: $28852432 35600 Las Palmas de Gran Canaric

: de Canarias, acordd la APROBACION DEFINTIVAdel

Colegiado n®: 7,511 FECHA

DICIE';\ABRE
JOSE M PUIG ESTEVEZ

Las Palmas de 6ran Canaria







JOSE M? PUIG ESTEVEZ Ingeniero de Caminos Puerto del Rosario (Fuerteventura)

INDICE
| 1.1.- MEMORIA
. 1.1.1.- INTRODUCCION 7501
| 1.1.2.- JUSTIFICACION DE LA REVISION g
/ £EY
1.1.3.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION / [ \
i <
1.1.4.- CONTENIDO MEDIOAMBIENTAL ( P
v el
V.- DOCUMENTOS DE QUE CONSTA LA REVISION \ >

La Comision de Ordenacion de! Territofio y Medio Ambiente
de Canarias, acordo la APROBACION DEFMIITIVA del
presente expediente en sesion de fecha

1.- MEMORIAY ANEJOS

1.1.- MEMORIA
1.2.- ANEJOS 7 8 NOV i/p‘ i1
ANEJO N° 1.- NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE, DE;LAS PARGEL/ _qu-;g&cg‘;nm
PRIMERA FASE DEL SUELO URBANO DEL @} DE CAlEYA"DE

FUSTES. 1 MR 2012

ANEJO N° 2- NORMATIVA URBANISTICA DE LAS PARCELAS L-2-1 Y L-2-2 DE LA

PRIMERA FASE DEL SUELO URBANO DEL CASTILLO DE CALETA DE
FUSTES

ANEJO N° 3.- REPORTAJE FOTOGRAFICO
ANEJO N° 4.- PLANTA Y SECCIONES DE LA CONSTRUCCION DE LA PARCELA L2-2

ANEJO N°5.- SUPERFICIES ACTUALES Y RESULTANTES DE LAS PARCELAS

2.- PLANOS
2.1.- PLANOS DE PLANEAMIENTO ACTUAL

3.4.4- NUCLEO URBANO DE CALETA DE FUSTES. USOS PORMENORIZADOS. E:
1/2.000

2.2.- PLANOS DE PLANEAMIENTO. MODIFICACION

3.4.4.1.- NUCLEO URBANO DE CALETA DE FUSTES. USOS
PORMENORIZADOS. E: 1/2.000

3.4.4.2.- NUCLEO URBANO DE CALETA DE FUSTES. PARCELARIO,
RETRANQUEOS Y SEPARACION A LINDEROS EN LAS
PARCELAS L-2-1 Y L-2-2 DE LA PRIMERA FASE.

“_MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE ANTIGUA EN LAS PARCELAS )
L-2Y S DE LA PRIMERA FASE DEL SUELO URBANO DEL CASTILLO DE CALETA DE FUSTES Indice







’ La Comisi6n de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente
JOSE M? PUIG ESTEVEZ Ingeniero de Caminos de CanaruPuertu de&ﬂqamm*’twmvﬁm“@)

presentg 2,

2 8-NOV 2011

La Comusmn te Ordenarion def T,

arritoric 'yM@mr, flmhmna T N
Cas Aafias Aoy 0L T8 PP R 1 Vi \as Palmas de Gran Canase N La Secretaria de la Comision
e s -}D'M 0 fﬂ S A/ AN Bolén Dia Elias
aiziaal b ) L /

[ 1thruJN'E QN i e et

‘Wn‘&!ﬁnq l
g urbanisticos del municipio de Antigua se puede

1965 con la tramitacion y aprobacion del Plan EspecialEEe\ Ordenacion Turistica"

jjiar en el aho

Stella Maris®, situado en la playa de Pozo Negro. De este Plan practicamente no se

ejecutd nada, solo una parcela en primera linea de la playa para uso residencial.

En el municipio de Antigua la zona turistica esta concentrada en el entorno

Castillo de Caleta de Fustes y la playa del mismo nombre. Su desarrollo
comienza a finales de los afios 60 y principios de los 70 del pasado siglo, con la
aprobacion de una serie de Planes Especiales de Ordenacion Turistica, basados en
la Ley del Suelo de 1956. Estos planes tenian un caracter excepcionalmente
optimista, con un afan de lucro inmediato y que adolecian del grave defecto de
concebir la ordenacion del territorio como algo aislado y fragmentario, donde la
unidad eclipsaba al conjunto. Cada uno de estos planes se consideraban autarquicos
y sus fines predominaban sobre cualquier otros. Técnicamente eran deficientes y
economicamente eran inviables en su mayoria. La crisis mundial de 1973 freno tal
proceder, poniendo al descubierto todos los vicios que tenian y convirtiendo todas

sus previsiones en papel mojado.

Al mismo tiempo se produjo un mayor grado de concienciacion de los
entes administrativos en particular y de la sociedad en general. La Corporacion de
Antigua encarga la redaccion del Plan General en el afio 1978. Los redactores del
Plan, una vez efectuado el estudio del planeamiento anterior, obtienen, como
primera conclusion, que era precisamente la ausencia de un planeamiento superior e
integrador lo que habia conducido a la dispersién de criterios. La segunda conclusion
que extraen es que existe mas suelo ordenado que el que la demanda exige. El
suelo ordenado por dichos planes superaba las 3.500 hectareas y se preveia un

parque de camas turisticas para el afio 1985 de 260.000.
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especii:-fle iidicionaba el modelo de ordenacion territorial que propughpaban. Aun
asi, cor&b‘%‘pgron cdmo irreversibles algunas actuaciones incipientes. As;
Plan General, que fue aprobado el 31 de julio de 1981, se r
urbanos, basandose en el articulo 78 de la ley de 1976, los siguientes Planes

Especiales Turisticos:

Denominacién Superficie Aprovechamiento

- Castillo de Caleta de Fuste 1.556.407 m2 385.536 m2
- El Castillo 218.100 m2 144.290 m2
- Llanos del Dinero 220.000 m2 68.593 m2
- Miraflor 212.000 m2 134.670 m2
- Montafa del Dinero 590.000 m2 325.441 m2
- Caleta Blanca 540.000 m2 116.416 m2
- Stella Maris 75.100 m2 48.700 m2

TOTAL 3.411.607 m2 1.223.646 m2

La totalidad de estos suelos se encuentran en el drea de Caleta de Fuste,
con la excepcion de Stella Maris que se encuentra en Pozo Negro y que, realmente,

no es una zona turistica sino una zona residencial costera de uso de los habitantes
de Antigua.

Como criterio general se incorporan los espacios libres y zonas verdes a
los planes especiales en ejecucion. Lo mismo cabe decir de los suelos destinados a
dotaciones. Los modulos que fijaba la Ley del Suelo de 1956 eran bastante escasos
y en lo referente a las dotaciones no habia la obligatoriedad de cesion al

ayuntamiento.

El mas importante de todos, y que sirvio de motor, es el denominado Plan
Especial de Ordenaciéon Urbana “El Castillo de Caleta de Fuste®, aprobado en 1973.
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para ello, se@;@y oficio la revisién del mismo, culmindndose el expgdiente por
Resolucion] de taomision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias, de 25 de

julio de 1.990, publicada en el B.O.C. n° 113, de 07 de septiembre de 1.990.

En lo referente al area turistica, la Revision del Plan General sigue
manteniendo los mismos suelos urbanos turisticos en superficie y reduce el

aprovechamiento en aquellos suelos que estaban mas consolidados:

Denominacién Superficie Aprovechamiento
- Castillo de Caleta de Fuste  1.556.407 m2 385.536 m2
- El Castillo 218.100 m2 144.290 m2
- Montana del Dinero 590.000 m2 325.441 m2

Aparecen dos nuevos suelos urbanos turisticos:

Denominacioén Superficie Aprovechamiento
Anexo al Castillo 79.580 m2 45.055 m2
Anexo a Caleta Fuste 158.333 m2 39.582 m2

El resto de suelos urbanos turisticos se remiten a la elaboracién de un
Plan Especial de Reforma Interior (P.E.R.l.). La Revisién del Plan General establece
el aprovechamiento y los parametros fundamentales para formular cada uno de los
P.E.R.I. En estos suelos urbanos se mantiene la superficie pero se reduce

drasticamente el aprovechamiento.

Denominacion Superficie Aprovechamiento
- Llanos del Dinero 220.000 m2 37.400 m2
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Ademas la ReV|S|on incorporaba por primera vez el Urbanizable

Programado (S.U.P.), con nueve sectores, de los cuales seis eran de suelo con

destino a residencial turistico y el resto industrial-servicios. Los sectores que se

emplazan en la zona de Caleta de Fuste son:

Denominacién Superficie Aprovechamiento
- Sector 1 365.000 m2 52013 m2
- Sector 2 375.000 m2 53.438 m2
- Sector 3 1.366.700 m2 194.755 m2
- Sector 8 800.000 m2 114.000 m2
- Sector 9 1.200.000 m2 171.000 m2

De estos sectores se han desarrollado los nimeros 3 y 9.

Posteriormente el Plan General de Ordenacién Urbana de Antigua
experimento varias modificaciones puntuales en fechas abril de 1994, abril de 1995 y
octubre de 1997, esta Ultima para ajustar el Plan a un Auto del Tribunal Supremo. La
Adaptacion del Plan General Al Auto del Tribunal Supremo fue aprobado
definitivamente por Orden de 10 de noviembre de 2000 por la Consejeria de Politica
Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, y publicado en el Boletin

Oficial de Canarias nimero 158, de 4 de diciembre de 2000.

Este documento de planeamiento esta, al dia de la fecha, en vigor, a tenor
de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda numero 1 del Decreto
Legislativo 1/2000, de 08 de Mayo por la que se aprueba el texto refundido de las
Leyes de ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias
(en adelante T.R.), sin perjuicio de su adaptacién, al contenido del T.R. en los

términos que se previenen en la mencionada Disposicion Transitoria Segunda.
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& cumento fue aprobado provisionalmente por ‘el Ayurita

iento en el
Pleno de 23 de marzo de 2003 y remitido a la Consejeria de Politica Térritorial para
su aprobacion definitiva. La Ponencia Técnica de la COTMAC, en sesién celebrada
el 15 de Diciembre de 2003 tomé el acuerdo de SUSPENDER la tramitacion y
adaptacion basica del Plan General de Ordenacion Urbana de Antigua,

Fuerteventura.

Cuando se inicid la Revision del Plan General en el afio 1986, la poblacion
de Antigua era de 2.202 habitantes. De estos habitantes los censados y residentes

en Caleta de Fustes no superaban la treintena.

El numero de camas turisticas en todo el municipio era de 1.100, todas
ellas concentradas en la urbanizacion El Castillo de Caleta de Fuste. Estas camas
representaban el 11,72% del total de la isla, ya que el censo de camas en
explotacion en esa fecha era de 9.389, seglin datos de la Consejeria de Turismo y

Transportes del Gobierno de Canarias.

La totalidad de las camas eran extra hoteleras, distribuidas en bungalé y

apartamentos.

Los datos estadisticos del municipio a 13 de noviembre de 2008 son los

siguientes:
Poblacion total del municipio de Antigua: 11.389 personas.
En la zona del Castillo hay 6.631 habitantes distribuidos en 3.707 varones

y 2.924 mujeres.

Como comparacién podemos indicar que en el afio 2004 teniamos:
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Los datos turisticos son los siguientes:

Camas turisticas: 14.700, distribuidas en:

- camas de apartamentos turisticos: 8.649.
- camas de apartotel: 2.026.
- camas de hotel: 3.905.
- camas de pension y albergue: 9,
- turismo rural 41.

Ademas existen 1.329 camas turisticas que figuran como plazas turisticas
en el Cabildo Insular de Fuerteventura, pero su uso actual es de residencial y no

tienen uso turistico.

Los habitantes censados y las camas turisticas se emplazan en:

- Suelo urbano de Montana del Dinero.

- Suelo urbano del Castillo.

- Suelo urbano de Castillo de Caleta de Fuste.
- Suelo urbano de Anexo al Castillo.

- Suelo urbano de Anexo al Castillo de Caleta de Fuste.

Y en los dos suelos urbanos consolidados que proceden de los dos
sectores de suelo urbanizable programado, nimeros 3 y 9, que estan situados al sur

de la playa del Castillo.

El Ayuntamiento promovié ante la Direccion General de Costas un

proyecto de regeneracion de la playa del Castillo que incluye un paseo maritimo de

"MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
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Es por ello por lo que se formula la presente “MODIFICACION PUNTUAL
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE
ANTIGUA, EN LAS PARCELAS L-2 Y S, DE LA PRIMERA FASE DEL SUELO
URBANO DEL CASTILLO DE CALETA DE FUSTES.”, promovido por el

Ayuntamiento de Antigua.

1.1.2.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

El expediente se tramita como una Modificacién puntual porque se estima
que lo que se pretende: la finalizacion del paseo maritimo, no supone una alteracion
de la ordenacion estructural del Plan General de Antigua. En efecto el frente
maritimo de las dos parcelas en las que se actia, L-2 y S es de 70 metros. En esa
longitud ya esta ejecutado el paseo maritimo en un primer tramo de 50 metros, pero
con una anchura de 3,50 metros. Parece claro que una actuacion en 20 metros no
supone una alteracion de la ordenacion estructural del Plan General, cuando
estamos actuando en un suelo urbano consolidado, ya recogido como tal desde la
redaccion del primer Plan General del municipio de Antigua en el afio 1981. No se
introduce pues ningun elemento estructural nuevo, se mantiene la estructura general
y organica de la zona, la definicion de usos y el resto de elementos esenciales.

La cuestion planteada en la Modificacion es la siguiente:

Definicion de la parcela de equipamiento L-2 y S del suelo urbano del

Castillo de Caleta de Fustes.

La playa del Castillo es uno de los principales atractivos de la zona

turistica. La playa presenta deficiencias en la calidad de la arena en la zona seca y

“'MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
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he i I a humeda. Los problemds son mas importantes
cuando la nidred)gst: pafay{m:;a no tiene agua. El Ministerio de Medio Ambiente,
por medio dﬁ@recmon Qeneral de Costas encargé un proyecto d
de la playa {iel :gasylllo Ef“proyecto esta aprobado pendlel\e de licitacion para su
ejeeuelomume%\ﬂﬁa:é’él proyecto existe un capitulo de finalizacién del-paseo maritimo
existente. Un tramo importante es el situado en el limite oeste de la playa, que

conecta el final de la urbanizacidon del Castillo de Caleta de Fustes con la

Urbanizacion Anexo a Caleta de Fustes, cuyo frente ya esta ejecutado.

La anchura del paseo proyectado es de 7,30 metros, transcurre, todo él,
por los seis metros de la servidumbre de transito que fija la Ley de Costas vy, por
tanto, necesita 1,30 metros mas. El tramo final de union esta emplazado en una zona
calificada por el Plan General vigente como zona verde, una parcela de

equipamiento L-2, de uso de servicio playa y una parcela dotacional publica S.

En la parcela de equipamiento L-2 hay una edificacion destinada a
restaurante. En la parcela dotacional S existe una estacion de impulsion. El deslinde
maritimo-terrestre tiene un punto, el n® 61, en la esquina del restaurante.

Para la ejecucion del paseo en ese tramo es necesario obtener el suelo,
con una anchura de 7,30 metros, tanto en la parcela L-2 como en la parcela S,

ademas de eliminar en su totalidad las edificaciones existentes.

En la Modificacién se definiran las superficies de las nuevas parcelas L-2 y
S, asi como sus ordenanzas de aplicacion para poder ejecutar las nuevas

edificaciones en la parcela L-2, que se dividira en dos: L-2-1 y L-2-2.

Esta parcela es la ultima que queda por edificar en todo el frente costero
de la urbanizacion el Castillo de Caleta de Fustes. Su uso, como define el Plan
General de Antigua, recogiendo lo establecido en el antiguo Plan Especial, es de
centro de playa y en ella se pueden ubicar comercios de alquileres de sombrillas,
hamacas, vestuarios, duchas, peluquerias, masajes, venta de bebidas y comidas,

etc...Se prohibe el uso residencial. La parcela esta anexa a un aparcamiento publico
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y lindando con el paseo. La ordenanza vigente indica que/no d

barreras al mar con la edificacion.

Existen en la primera fase del suelo urbano del Castill
Fustes otras dos parcelas, las denominadas L-1 y L-3, con un\a superfici
780 m2, situadas en los dos laterales de la playa. Son suficientespara garantizar los
usos de los centros de playa. Ademas los servicios de temporada que el
Ayuntamiento de Antigua saca a concurso para dotar de sombrillas, hamacas y
restauracion garantizan que todos los usuarios de la playa dispongan de estos
servicios en instalaciones adecuadas y mas cercanas al mar.

Las dos parcelas L-1 y L-3 son de propiedad privada y tienen derecho a
seguir manteniendo los diversos usos que permite la Normativa del Plan General
vigente para el centro de playa.

La normativa vigente permite que el uso sea mas amplio que el
estrictamente de restaurante y cafeteria. Como se indico los restantes usos
permitidos: comercios de alquileres de sombrillas, hamacas, duchas, peluquerias,
masajes etc... estan lo suficientemente cubiertos con las parcelas L-1 y L-3 ademas
de las actividades permitidas en la playa. Fijar que so6lo se permita el uso de
restaurante y cafeteria garantiza que queden libres el resto de las zonas que no

estan incluidas en estas parcelas resultantes L-2-1 y L-2-2.

En la Modificacion, ademas de obtener el suelo para el paseo en todo ese

frente, se pretende:

.definir una nueva ordenanza en las dos parcelas que permitan ejecutar el

restaurante en su nuevo emplazamiento y la futura edificacion.

La Comision de Ordenaicr el 1o
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Wcto de la asignacion de diferentes edificabilidades a las dos parcelas
resultantes, sefalar que sera de aplicacion lo expresamente previsto en el Reglamento
de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias aprobado por
Decreto 183/2004 de 21 de diciembre en lo referente a su titulo VI, Capitulo |,
actuaciones urbanisticas en suelo urbano consolidado. En concreto el articulo 187.2 y
especialmente en el articulo 188, que contempla el supuesto objeto de examen donde
el desarrollo de la actividad de ejecucion requiere la adaptacion juridica del contenido
del derecho de propiedad del suelo y de su ejercicio v titularidad al régimen urbanistico
y a las determinaciones establecidas en el instrumento de ordenacion en tramite.
Igualmente resultaria de aplicacién el Capitulo Il del titulo IV, relativo a la ejecucion de
sistemas locales y la obtencién del suelo para los mismos.

Las operaciones de equidistribucion resefadas se efectuaran de acuerdo

con los criterios de valoracion establecidos en el Texto Refundido de la Ley de Suelo

/I

aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008

1.1.3.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION / 14 ‘V\ 24}

( z

1.- Definicion de la parcela de equipa@)L/ S del suelo
urbano del Castillo de Caleta de Fustes

Las parcelas L-2 y S lindan por el oeste con el aparcamiento. El
aparcamiento se ha reducido en el viario rodado dos metros para ajustar la acera. Es
necesario desplazar las parcelas en la misma distancia para que se puedan realizar
las nuevas edificaciones. La superficie suprimida en el aparcamiento se incorpora en

el paseo peatonal por lo que no hay incremento de superficie.

La parcela L-2 se divide en dos: la parcela L-2-1, con una superficie de
518,00 m2. En ella se encajara la nueva superficie edificable maxima, que es de

239,00 m2 con una nueva normativa urbanistica que se define en el Anejo n°2. En la

“’MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE ANTIGUA EN LAS PARCELAS
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La otra parcela resultante, L-2-2, es de menor tamafio, con una superficie
de 132,09 m2 y una superficie maxima edificable de 94,00 m2 en ella se construira la
edificacion para albergar, exclusivamente, al restaurante “Frasquita”, una institucion
en la zona, ya que es el mas antiguo de Caleta de Fustes. La normativa urbanistica

es nueva y se define en el Anejo n°2.

La diferencia de aprovechamiento entre las dos parcelas edificables deriva
directamente de la obtencion de suelo destinado al paseo maritimo que da lugar a la
presente modificacién puntual de planeamiento.

Se tuvo en cuenta estado de construccion en que se encontraban las
parcelas originales respecto de las que se habia de ceder la porcidén de superficie
afectada por la ejecucion de la prolongacion del paseo maritimo.

Concretamente y a diferencia de lo que sucede con la parcela de la que
deriva la L2-1, que no se encuentra ocupada por edificacién alguna, la parcela de la
que deriva la L2-2 se encuentra integramente ocupada por una edificacion que
ocupa una superficie total de 125,63 m? (de los cuales 75,85 m? se corresponden con
la edificacién y 49,78 m’ destinado a terraza), cedida en su totalidad a este
Ayuntamiento, habiéndose tenido en consideracion también que en dicha edificacion
se viene desarrollando la actividad de hosteleria bajo la denominacién comercial
“BAR-RESTAURANTE FRASQUITA", contando dicha actividad con licencia municipal
de actividades autorizada por el Ayuntamiento de Antigua mediante acuerdo de 25
de Noviembre de 1986.

La superficie edificable de la parcela no se incrementa ya que la parcela
incluida en el Plan Especial Turistico de El Castillo de Caleta de Fustes vy,
posteriormente el Plan General aprobado en el afio 1981, tenia una superficie de
1.840 m2, su coeficiente de edificabilidad es de 0,18 m2/m2, que arroja una

superficie edificable maxima de 331,20 m2. La superficie- construible maxima de las

“_MODIFICACI()N PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE ANTIGUA EN LAS PARCELAS
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cifras es 333 rque es una superficie casi idéntica a la recoglda en e[ Plan General
(8 o o4 Sezretaria de '"ml5|1 © .
i (dtere & ‘-&é 1.8 m2“8BbrE 333) , debiendo tenerse en cuehta que la“delimitacion

de aqu rcelas Sﬁuefectuaba con una base cartografica primitiva y alejada de
la exactitud de las actuales, por lo cual debe admitirse un minimo margen|de ajuste
como el indicado, relativo a aplicar un porcentaje sobre una superficie, habitual en
revisiones y modificaciones de planeamiento en que cambia la base cartografica.

La superficie edificable maxima resultante en las dos parcelas es diferente
porque en la parcela L-2-2, donde se ubicara el restaurante Frasquita, es necesario
construir una edificacion de 94 metros cuadrados para reponer la construccién actual
de 75,85 m2, mas 16 m2 de terraza cubierta. El coeficiente de edificabilidad de la
parcela existente de 125,63 m2 es de 0.6038 m2/m2 y de la resultante 0,7116
m2/m2.

En la parcela L-2-1 de 518 m2, se asigna una superficie maxima edificable
de 239 m2. La edificabilidad de esta parcela es de 0,4614 m2/m2. La discrepancia
de edificabilidades es clara porque los objetivos son diferentes: en la parcela L-2-2
hay que reponer la edificacion existente en una superficie similar y en la parcela L-2-
1 el propietario tiene que mantener la superficie edificable distribuida en una menor
superficie debido a que el resto del suelo se destina a paseo maritimo y viario de
separacion de 20 metros de anchura que permite la permeabilidad y el acceso desde
el aparcamiento y el resto del suelo urbano. Para evitar incongruencias y posibles
errores en la aplicacion de la Normativa Urbanistica se ha decidido suprimir de las
Ordenanzas el parametro de coeficiente de edificabilidad, fijando la superficie

maxima edificable.

La parcela S, queda totalmente libre. Su uso sera exclusivamente de
itinerario peatonal ya que la estacion de impulsion esta inutilizada y, con la
construccion del paseo, toda esa zona quedara sin ocupaciéon y uso y sera la union
por el sur del aparcamiento de vehiculos con el paseo peatonal.

Las nuevas parcelas L-2-1 y L-2-2 estan afectadas por la servidumbre de
proteccién que establece la Ley 22/88 de Costas. Los usos que se pueden realizar,

de acuerdo con la Normativa de la Modificacion, estan permitidos por el articulo 25.2.

“MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
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0 NOW A
tante, para una mayor claridad, se recoge en todos los planos de la
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articul

iy € T, NGreativa Urbanistica (Ordenanzas), que se debera cumplir los
§ %ﬁg 25 y 27 de la citada Ley 22/88 de Costas en lo referente a las
Iimitac{qpe__sﬂﬂ_e establecen para las servidumbres de proteccion y transito.

Las aclaraciones y especificaciones introducidas en el presente
documento, con respecto al que se redacté para la Aprobacion Inicial, no son ni
modificaciones ni por tanto pueden ser sustanciales, y por tanto se considera que no

es necesario someter el documento a una nueva exposiciéon publica.

1.1.4.- CONTENIDO MEDIOAMBIENTAL / : k \“\ gy,

—>

%

del procedimiento de Evaluacion Ambiental. De conformidad conlel articulo 24 del

El Ayuntamiento de Antigua efectud la consulta pr para la exclusion

Reglamento de Procedimientos la Consejeria de I\}edio/ biente y Ordenacion
Territorial del Gobierno de Canarias requirié al Ayuntamiento de Antigua para que
aporte la documentacién que incorpore los criterios para determinar la posibilidad de
que la Modificacién solicitada pueda producir efectos significativos sobre el medio
ambiente, con el fin de excluirla del procedimiento de Evaluacion Ambiental. Se
redacté un INFORME AMBIENTAL PARA LA EXCLUSION DEL PROCEDIMIENTO
DE EVALUACION AMBIENTAL, que fue enviada por el Ayuntamiento de Antigua a
la Consejeria, que recibid la documentacion el 4 de diciembre de 2009.

La Consejeria Medio Ambiente y Ordenacion Territorial del Gobierno  de
Canarias inicio el tramite de consulta con las administraciones publicas afectadas:
Ayto. de Puerto del Rosario, Ayto. de Tuineje, Ayto. de Betancuria, Consejeria de
Sanidad, Consejeria de Obras Publicas y transporte, Consejeria de Ganaderia,
Pesca y Alimentacion, M° de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino, Direccion
general de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, Consejeria de Empleo, Industria y
Comercio, Consejeria de Turismo, Cabildo de Fuerteventura, Consejo Insular de
Aguas de Fuerteventura y Ministerio de Fomento.

Las contestaciones recibidas al tramite de consulta para la exclusion del

procedimiento de Evaluacién Ambiental tuvieron el caracter favorable.
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qg Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién Territorial del
Gobierno \de/Canarlas mforma favorablemente para la exclusion del procedimiento

\as Fa]masdeﬁrag [:ana, /{‘ ,.,‘.‘_{“y . Secratana de la Comisi
“g ' mbleﬁfal-“ﬁ@ra la Modificacién Puntual del PGOU de Antigua, al

las determinaciones legales establecidas en el articulo 24.4del

Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacion del Sistema de

Planeamiento de Canarias.

1.1.5.- DOCUMENTOS DE QUE CONSTA LA MODIFICACM@TUAL
DOCUMENTO N° 1.- MEMORIA Y ANEJOS 1\
1.1.- MEMORIA
1.2.- ANEJOS
ANEJO N° 1.- NORMATIVA URBANIST CA VIG DE LAS
PARCELAS L-2 Y S DE LA PRNER SE DEL SUELO
URBANO DEL CASTILLO DE CALETA DE FUSTES.
ANEJO N° 2- NORMATIVA URBANISTICA DE LAS PARCELAS L-2-1 Y L-
2-2 DE LA PRIMERA FASE DEL SUELO URBANO DEL
CASTILLO DE CALETA DE FUSTES

ANEJO N° 3.- REPORTAJE FOTOGRAFICO

ANEJO N° 4.- PLANTA Y SECCIONES DE LA CONSTRUCCION DE LA
PARCELA L2-2

ANEJO N° 5.- SUPERFICIES ACTUALES Y RESULTANTES DE LAS
PARCELAS

DOCUMENTO N° 2.- PLANOS
2.1.- PLANOS DE PLANEAMIENTO. ACTUAL
344.- NUCLEO URBANO DE CALETA DE FUSTES. USOS
PORMENORIZADOS. E: 1/ 2.000
2.2.- PLANOS DE PLANEAMIENTO. MODIFICACION

3.44.1.- NUCLEO URBANO DE CALETA DE FUSTES. USOS
PORMENORIZADOS. E: 1/ 2.000
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3.4.4.2- NUCLEO URBANO DE CALETA DE FUSTES. PARCELARIO,
RETRANQUEOS Y SEPARACION A LINDEROS EN LAS PARCELAS L-
2-1Y L-2-2 DE LA PRIMERA FASE.

Antigua, diciembre de 2011

José Maria Puig Estéyez
Ingeniero de Camino

Canales y Puertos

La Comision de Ordenacion del Territorio y Madio Ambiente
de Canarias, acordd la APROBACION DEFINITIVA dal
presente expediente en sesifn de fecha.

fEng de la Comision
falén Diaz Elias

1 MAR 2012
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58. Se exgeptuar e estas ordenanzas particulares el pro

pio Castillo que a ningdn efecto,

3.2.6 Ordenanzas

ticulares del centro de playa

59 Deber& ser objeto des un anteproyecto de conjunto, que
establezca un adecuado programa de necesidades. Deberj aplicar-
se un tratamiento edificatorio especial, con objeto de gue pase
lo m&s desapercibido posible Y no perjudiquen las condiciones
paisajisticas de la costa. En especial deberfn cuidar el hecha
de no formar barreras a las vistas del mar, proyectindose en for
ma semienterrada, y provistas de terrazas practicables, ajarding
das en parte y accesibles al pGblico. Las condiciones de aprove

chamiento son:

- Retranqueos: Jd mts. a todos los linderos.
- Ocupacién de parcela: 70%.
- Volumen legal: 0,5 m3/m2.

- Altura mAxima: 1 planta 6 4 mts.

352, T Ordenanzas particulares para las zonas de centros co-

merciales v centros administrativos

e .

60. Precisan de un estudio conjunto general de volGmenes
Y parcelacifn, asi como de caracteristicas cedificatorias, sobre
la base de un programa de necesidades previo, al menos a nivel de

anteproyecto. Las condiciones de aprovechamiento de cada centro
san:

- Retrangueos: No se prescriben,

- Ocupacién de parcela: lopﬁﬂmmwmdem@mumdmﬁmmmymmmAmmme

= Volumen legal: m&ximo de 3e GaBytm &rdo la APROBACION

. presente expediente en sesion de jecha.
- Altura méxima: 1 planta 6 4 mts, /

fade la Comisidn
Belén Diaz Elias

R S rmrre T T RN

1 MAR 2012
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Usbs comprendi Los de tipo recreativo y de es-

e

pancimiento, adefuados a la singularidad del empla-

zamnento, tales como restaurantes, cafeterias, salas
de fiestas e instalaciones deportivas, quedando pro
hibidas las viviendas, a excepcifn del personal vi-

gilante de las instalaciones (una unidad).

Centro especial del Castillo

2:2.6

Dominio: Privado.

Carfcter de uso: PaGblico.

Usos _comprendidos: Los de tipo recreativo y de es-

parcimiento adecuados a la singularidad de su empla
zamiento, tales como restaurante, cafeterfa, acuario,

etc. Queda prohibido el usoc residencial.

Centro de plava

2:2.7

Dominio: Privado,

Carfcter de uso: PGblico.

Usos comprendidos: Los destinados al recreoc de los

bafiistas: alquileres de sombrillas, hamacas, peque-
flas embarcsciones de recreo, vestuarios y duchas, pPE
luquerfas y masaje, venta de bebidas y comidas; usos
deportivos complementarios, juegos de playa, etc.

No se permite residencia alguna.

Zona de centro comercial

Dominio: Privado

LaCommmndeOnmnauéndm1énﬁom:yMemoAmDmnm
CarScter de uso: Poblico@Cm%mﬂm@é@”ﬂﬁMUONy%Mﬂwdm

presente expediente en sesion de *r-:cyiz.

eTe Comision
Belén Diaz Elias

I MAR 20
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- No se permitira en sétano o semi-sétano el uso

La Comisién de Ordenacion del Territorio v Medio Ambiente resigenchl.

de Canarias, acordd la APHOBACION UeFINITIVA del

Condiciones de higiene:

Se aplicaran las  condiciones  generales

«iradela Comision  ©5tablecidas.
Belén Diaz Elias

1k =20128; Condiciones de estética:

Se aplicaran las  condiciones  generales
establecidas.

i-9) Condiciones de conservacion:

Se aplicaran las condiciones  generales
establecidas.

i-10) Condiciones de proteccion:

Se aplicaran las condiciones generales
establecidas.

Las ordenanzas para el resto de las zonificaciones
establecidas, no varian con respecto a las existentes en el Plan Especial.
No obstante para una mejor operatividad y de acuerdo con el criterio
seguido en toda la Revision, la edificabilidad se establece en m%m? en
vez de m°/m? como estaba anteriormente.

Resultando, por tanto:

j) Recreativo:
Edificabilidad = 0,18 m%m*
MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ANTIGUA ¥

Y ADAPTACION AL AUTO DEL TRIBUNAL SUPREMO
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k)

1)

o)

P)

q)

La Comisién de Ordenacion del Tarritori
de Canarias, acorco ia APROY
presente expedienie en sesic

ZBNOV 2011 34

Las Palmas de Gran Ganarig /

B
y

i
Deportivo:
Edificabilidad = 0,035 m%/m?
Centro de montana:
Edificabilidad = 1 m%m?
Centro de playa:
Edificabilidad = 0,18 m%m?

Centros comerciales y administrativo y culturales:

Edificabilidad = 1 m%m?
Club maritimo:

Edificabilidad = 0,18 m*m?
Centro culto:

Edificabilidad = 1,3 m2/m2
Parcelario:

En el plano 3.4.4.2. se definen las parcelas con su
numeracion, superficie y linderos.

A continuacién se expresara la superficie total de cada

poligono, asi como la zonificaciéon a que pertenecen:

rio y Medio Ambiente
JEFINITIVA del

PRIMERA FASE:

U Extensiva dispersa, Grado I:
n
IéglzelasA B,C,D,E FyG.

L4 Secretaria de |2 Comision
\ Belén Diaz Elias

- Extensiva agrupada, Grado II:

1 MAR 7017 Parcelas H-1y H-2

- Intensiva semiexenta, Grado lll:
Parcela |

NORMAS URBANISTICAS
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ORDENANZA REGULADORA DE LAS PARCELAS NUMERO L-2-1 y L-2-2 DE LA
PRIMERA FASE DE LA URBANIZACION EL CASTILLO DE CALETA DE FUSTES

1.1.- Definicion

La Comision de Ordenac
de Canarias, acorde fa AHH Ji
oresente expediente en sesion ge fecha

n del Territorio v Medio Ambiente
1BACION RN 1 ivA del

Comprende esta zona los espacios reservados para
11 el centro de playa en sus apartados Unicos de restaurante y/o

eteria. No se permite el uso residencial.

//.
ana de fa Comisién

S e Ol G Regiran en ellas las condiciones siguientes:

1.2.- Condiciones de parcela

Se regira por las condiciones generales establecidas,

concretandose para esta zona las siguientes determinaciones:
a) Parcela minima
La parcela minima sera:

Parcela L-2-1 de 518,00 metros cuadrados.

Parcela L-2-2 de 132,09 metros cuadrados.

1.3.- Condiciones de posicion de la edificacion en la parcela

Se regira por las condiciones generales establecidas,
concretandose  para estas zonas las  siguientes

determinaciones.
a) Separacion a linderos
La separacion a linderos de todos los planos de

fachada, seran las que se especifican en el plano de

separacion a linderos.

“MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE ANTIGUA EN LAS PARCELAS
L-2Y S DE LA PRIMERA FASE DEL SUELO URBANO DEL CASTILLO DE CALETA DE FUSTES
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1.4.- Condiciones de ocupacion de la parcela

Regiran las condiciones generales establecidas,

concretandose para esta zona, las siguientes determinaciones:

a) Coeficiente de ocupacion

La planta so6tano no podra ocupar los espacios
correspondientes a retranqueos o separacion a linderos.
No computara su superficie a efectos de edificabilidad,
salvo que se destine alguno de los usos autorizados, en
cuyo caso computara el 100%.

Las terrazas que estén cerradas por tres de sus
lados vy, para conseguirlo, se hayan utilizado
cerramientos ajenos a los parametros exteriores del
edificio, computara el 50%. Si ademas estan cubiertas
por elementos no diafanos computara el 100% aunque
los tres lados sean paramentos propios del edificio. Las

terrazas que estén cerradas por dos, uno o ninguno de

sus lados, no computaran, salvo que estén cubiertas por
elementos no diafanos, en cuyo caso computaran el
25%.

1.5.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

La Comision de DrdenaciC
de Canarias, acordd 12 Af
presente gxpediente en Sesiui oe b :y ;

78 MCV 201

efeiaria de ta ComisiGn La superficie maxima edificable en cada una de

P

£ : ias
\as Palmas e Gren Conaid /5 geien Diaz Ellas 2
f '%i las parcelas resultantes sera:
1 [
L
Vo e Ff Py
\w” 1 MAP i!_"niw_

Parcela L-2-1: 239,00 m2
Parcela L-2-2: 94,00 m2
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JOSE M? PUIG ESTEVEZ Ingeniero de Caminos Puerto del Rosario (Fuerteventura)

1.6.- Condiciones de volumen y forma de la edificacion

Se regira por las condiciones generales establecidas,

concretandose para esta zona las siguientes determinaciones:

a) Altura de la edificacion

Altura de coronacion: una planta y una planta
sotano y 4,00 metros. La altura de coronacién es la que
se mide hasta el nivel del plano superior de los petos de
proteccion de la cubierta. Debido al desnivel de la
parcela en el sentido perpendicular al mar, se permitira
que la edificacion en la cota inferior se eleve sobre la
rasante del paseo maritimo un maximo de 17
centimetros, a los efectos de evitar inundaciones en

caso de fuertes lluvias, Los 17 centimetros estan dentro
La Comision de Crdenacion del Territoric y Medio Ambiente
de Cananas, acords ia APROBACIRN TR INITIVA del
presente expediente en sesion de/tecna

de computo total de la altura de coronacion de 4,00

metros.

Construcciones por encima de la altura

28 NOV 201

maxima: no se permitira ningun tipo de edificacion ni
Sai i instalacion de depésitos y antenas. Las instalaciones que
tas Paimas de bran Canaria ﬁ;&ﬁq}\ % de la Comision . . |

gf‘* o ”?:. delén Diaz Eiias sea estrictamente necesario colocarlas sobre cubierta no
¢ o . : : g
4 podran sobresalir por encima de la altura de coronacion,

adoptando los criterios estéticos de proyecto necesarios

1 MAR 2012

para tal fin.

b) Tipologia de la edificacion

La tipologia de la edificacién en la parcela
resultante, sera aislada.
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JOSE M? PUIG ESTEVEZ Ingeniero de Caminos Puerto del Rosario (Fuerteventura)

1.7.- Condiciones de uso

Como uso caracteristico de la zona, en las dos

B parcelas L-2-1 y L-2-2, se establece el uso de Centro de Playa,
La Comision de Ordenacion del Territerio y Medio Ambiente. ; ;
de Canarias, acordo i A°ROBACICN LEFINTIVAGel  UNIC@mente en su clase de restaurante y/o cafeteria segin las

presente expediente en sesion de fech:
/

_ definiciones y prescripciones establecidas en las condiciones

Uélznera!es. Se prohibe el uso residencial.

/’
28 NOy 28

Las Palmas de Gran (anaris /GS5mnda, § e
i) Belin D22l hodra ocuparse por edificacion o servicios, debiendo quedar

siempre libre y expedita.

1.8.- Condiciones de higiene

Se aplicaran las condiciones generales establecidas.

1.9.- Condiciones de estética

Se aplicaran las condiciones generales establecidas.
Ademas, en ambas parcelas, se deberd presentar un
anteproyecto de conjunto, que establezca un adecuado
programa de necesidades. Debera aplicarse un tratamiento
edificatorio especial, con objeto de que pase la edificacion lo
mas desapercibida posible y que no perjudiquen las
condiciones paisajisticas de la costa. En especial deberan
cuidar el hecho de no formar barreras a las vistas al mar
(empleando elementos translicidos y/o transparentes como
minimo en un 50% de las fachadas y provistas de terrazas
practicables y accesibles al publico. Se debera tener en cuenta
la diferencia de cota existente entre el aparcamiento y el paseo

maritimo, tomando como referencia esta Ultima.

1.10.- Condiciones de conservacion

Se aplicaran las condiciones generales establecidas.
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JOSE M? PUIG ESTEVEZ Ingeniero de Caminos Puerto del Rosario (Fuerteventura)

Las edificaciones de las parcelas L-2-1 y L-2-2
deberan cumplir lo que establece los articulos 24, 25 y 27 de la
Ley 22/88 de Costas.

Antigua, Diciembire 2011

Fdo: José Maria Puig Es v

Ingeniero de Camin

dal Terrtorio y Medio Ambiente

| ision de Ordenacién
. Comls I _r;:”.,l“ i WA dU‘

de Canarias, acordt la AP=0!
presente expediente en sesite

% Ge la Comision
2elen Diaz Elias

{ MAR 21
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