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1.1 OBJETO DEL PROYECTO.

La propiedad encarga la redaccion de un Froyecto de Modificacion
Funtual de las Ordenanzas del Flan Farcial " Corraleio Flaya®
Este Froyecto reforma el redactado por estos tecnicos, de techa
Junio de 1.991, aprobado inicial: Y prﬂv151ana1mente por el Exmo.
Ayuntamiento de La Oliva. oy

1.2 PROFPIEDAD.

DON, Udo Bier. R

DOMICILIO. Restaurante Poco Loco, Corralejo.
MUNICIPIO. La Oliva. )
PROVINCIA. Las Palmas.

1.3 EMPLAZAMIENTO DEL PROYECTO.

LUGAR. Urbanizacidén Corralejo Flaya.
MUNICIFPIO. La 0Oliva.
PROVINCIA. Las Palmas.

1.4 ANTECEDENTES.

F1l Froyecto original de Modificacion Funtual de las Ordenanzas
del Flan Farcial " Corralejo Flaya", cuya peticionarioc era D. Udo
Bier, fuéd realizado en el mes de Jjunioco de 1.991 por los tecnicos
que abaljo suscriben y posee el visado correapmndlente del Colegio
Dficial de Arguitectos de LCanarlas. -
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Digcho Froyecto fué r;pﬁobadm=pm1n1c111mente por el Esnmo.
Aytntamiento de L.a. Dllva con fecha 27 de septiembre de 1.9%91,
publicando- diekla aprubac1én e’ el perlédlcu LA FROVINCIA el 15 de
octubre v en el EBdletin® ‘Oficial de la FProvincia el 11 de

noviembre del mismo ano.

t Y ’
| ] ) .
Se adopta., por el Flenu Hun1C1palf en sesidn celebrada el 27 de
mar=zo de 1.992. el acuerdao de reatrlcclén de LISOS definitivos a

los de bar, restaurante D*ca{eterla. Dicha reztr1cc16n se basg en
no perturbar el cardcter rea1denc1a1 ‘de la zona., por motivo de

horarios de cierre o 1mp1antacﬂ6n de  actividades calificadas
como molestas, insalubres, naE}vq5 \s peligrcsaa. conforme
determina el Decreto 2414/61, expresamente prohibidas por las

Ordenanzas del presente Flan Parc1al“~ﬂ“#,

[La rnotificacidén a los propiletarios vy la 1nformacion publica se
realizd en los meses de mayo Yy Junio de 1.992, realizadaose una
anica aleqgacién, que fué desestimada. | | |

Dicha alegacidén, de fecha 1& de diciembre de 1.991, fue
presentada por D. Fedro Amador Jimenes, en representacion de la
sociedad GOIANA S.A.

El Froyecto original fué aprobado prdﬁiaianalmente el 26 de jJunio
de 1.992 por el Exmo. Ayuntamiento de La Oliva vy remitido a la
Direccidn General de Urbanismo, para su aprobacion definitiva.

I

Con fecha (I de naviembre de 1.9932, la CUMAC adopta un acuerdo,
devolviendo el expediente al Ayuntamiento,’ para gque sean
subsanados una serie de requisitos que posibilite la aprobacidn
definitiva del Froyecto. Dicha acuerdo es publicado en el BOC de
fecha 29 de marzo de 1.993.

Dicho acuerdo se establecia en los términos siguientes:

"FRIMERQG:

a) Debe de justificarse de forma ineguivoca gue se ha cumplido
corm el tramite de citacidén personal para la informacidén piablica a
logs propietarios de terrenos comprendidos en el Flam, (art. 139
del Reglamento de Flaneamiento Urbanistico) aportandose, en caso
de encontrarse ausentes o en paradero desconocido, certificacién
del Secretario de la Corporacidén acreditativa de que se& ha
seguido el procedimiento regulado en el articulo 8O-J de la
vigente Ley de Frocedimiento Administrativo, de 17 de Julio de
1.958.




b7 DEBE*';HadrFEE al docimento aprosado provisionalmente la
striccidn de’ uga: definitivos¥a ~1os de bar, restaurante o

cafeteria, . segun acuerdo de. aﬁrabac1én initcial adoptado por el

Fleno Municipal en sgsign ;Elﬂbrada el'”? de marzo de 1.99:.

!-E . 3 . #
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f f ?“‘1* # ‘. -f'ri.
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C) Debe matlvarae 1 & de:eat1mac1én .da "la anica alegaci 6n

presentada, ¢omo elementm +mrpa1 que permlta conocer claramente
el fundamento de la'decisisn adm1n15trat;va.
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d) Debe Justificar, como. determlna“ el” articulo b4—-a del

Regl amento de Flaneamiento Urbanlatlcn, 1a necesidad O
canveniencia de destinar 1la paircela’ exclusivamente a s o
comercial, en wver de aprovechar la compatibilidad de dicho uso
que la ordenanza vigente admite, hasta el 157 de 1a
edificabilidad teotal, tanto en la Ordenanza Residencial Extensiva
C Mo en la Semi-intensiva. Al respectao, debe aportarse

documentacién justificativa de la densidad comercial de la calle
afectada y, en el .supuesto de la densidad comercial circundante,
razones de la no ampliacidén a las parcelas residenciales ubicadas
en el entorno inmediato de la S y 67, asi como las situadas en
la otra banda de la calle. T

.
.-

SEGUNDO: Una ver subsanadas las anomalias detectadas ' v antes de

elevarlo nuevamente .a esta Comisién, deberd somelerse al
preceptivo acuerdo de aprobac1én provisional por parte del Fleno,
parecendo recomendable que;; el Ayuntamiento, ~ como 6rgano
competente para “Fijar el ambito de 1la modificacién, 1o

reconsidere en el sentido de dar una. :Dlu:16n caherente con la
ordenacidn urbanistica establecida en EI v1uente Plan Farcial.

TERCERAZ . . . "

Con fecha 24 de agosto de 1.9%935, se emite un informe favorable a
la Madificacién PFPuntual del FPlan FParcial Corralejo Flaya, por
parte de la Dficina Técnica del Ayuntamiento de La Oliva, firmado
por el Arquitecto Asesor D. Alfonso Gomez-Gil Caviro, ver AnNexo
I. donde se establece la conveniencia de ampliar el ambito de la
actuacidén & las dos bandas de la calle BGeneral Franco, que
nertenecen a la Urbanizacidén Carraleio Flaya, y a las
perpendiculares a ésta en contacto con el Casco Urbanao de
Corralejo, con una serie de condiciones de edificacidén. |
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2.1 AMBITO Y CONDICIONES -DE: LA MODIFICACION,
i F 1

L

T A . * . T
e,

Se amplia la MDd1¥1cac1én Funtual prmqustakurlglnalmente para 1la
parcela 9, del Fal:gano A, a tadaa-&as'barcelaz lindantes con la
Avda. General Franco 'y con el C%¢CD Urbann de Corraleio. calles,

Churruca y Anzuelo hasta el :ruce con la calle Tortuga, de los

[

" FPoligonos A, H, D. G, F i, FP— Ei F-g y - 4 con'las condiciones de

edificacidn EIQUIEﬁtES. . g )
L% N .-'3_ \1 1 4
.1':' .n‘.h h"’“\-v-. ) AT
'-*’ITH w? . _F’.Fr
14'11. ‘\“

2.1.1 Separacidén de la edificacidn awlindmraﬁu

~ Lindero & calle: Minimo de 4 mts. (cuatro metrogﬁ, hasta la
limea de fachada en la Avenida General Franco y hasta la linea de
fachada en la calle Churruca.

- Linderos restantes: Los que establezca el Flan Farcial en
st ordenanza correspondiente.

2.1.2 Fondo de la edificacién: 20 mts. ( veinte metrbs) desde 1
linea de fachada de las calles _General Franco, Churruca vy

Anzuel o. - T ’ R

‘i

o

2.1.3 Altura de la edificacién: Una pféhtanyE,Edemta; { tres
cincuenta metros) maximo, hasta la superficie inferior del
foriado de techo. Se admiten sétanos y semisdtanos no habitables,

con ventilacidéon forzada.

2.1.4 Usos admitidos: Uso residencial, seglin la normativa para
estas zonas en ! Flan Farcial, 6 uso de bar, restaurante,
cafeteria y demds usos comerciales indcucs, en la totalidad de la
edificabilidad permitida por la normativa para estas zonas en el
Flan PFParcial. Los espacins libres podrdan ser tratados como
terrazas con cubricién no permanente, toldes, paneles correderos,
etc.., siempre gue no obstaculicen el pasao peatonal. =

2. 1.5 Resto de condiciones de la edificacidén: Se cumpliran las
condiciones restantes, establecidas en las Normas FParticulares y
Generales de 1a Edificacién del Flan Parcial, para cada una de
las zonas afectadas por esta Modificacidn Funtual.
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2.2.1 éauﬁés de la ampllac1ﬂn del émb;ta de la Modificacidn.

\ o - . " ‘
L . . S .
-
4 .

r

. ‘li ' o ‘ - E'h. L.
Se establece la ampl1a*1éntdel ambito de . la Mod1¥1caclén. a las
parcelas de lua Fcllganaa ?antea FEEEnadmm; en base al Informe
Técnico del ﬁrqultecta ﬁsea%i del ﬁyuntamlenta de La ODOliva y a
los apatados Frimero d)-y Segundu del acuerdo de la CUMAC de 13

. - bi‘. . _:" . .
de noviembre de 1.992. mmguﬂﬂmﬁ*

Se asume, en esta Modificacidn, los términos de dicho informe
municipal, salvo en lo relativa a separacién de la edificacion a
lindereos en la calle Anzuelo, va que ne se encuentran motivos
para establecer esta excepcién, al no existir diferencias entre
estas parcelas y las restantes incluidas en la Modificacidn. ©5e
admite la excepcidén de la calle Churruca, al estar la edificacion
existente con alineacién de fachada a calle.

Con repecto a los apartados Frimero d) vy Segundo del Acuerdo de
la CUMAC, se amplia el Aambitec de actuacién 'a las parcelas
residenciales del entorno de la parcela original, uniendo 1la
parte de la calle General Franco que pertenece al ‘Casco Urbano de
Carralejo con las dos parcelés"ccmercialea de los poligonos H-2,
H~3 y F-5, situadas en el inicio y a ambas bandas de la calle. He
toma estas parcelas coma +Final de la actuacidnyg J'pmr encontrarse
en ese punto la unidn de 1os ANiCcos accesos a Emrralegn, a saber
las carreteras Fuerto del Rosario- Corraleio y La O0liva-
Corraleio, que se convierten aqui en la calle General Franco. 5e
establece, pués, -una solucién mads coherente con la ordenacion
urbamistica establecida en el vigente Plan Farcial, gue la
originalmente adoptada, tal y como aconselJa el apartado Segundo
del acuerdo. -

'
‘-'

2.2.2 Cumplimiento de lns'requisitas egtablecidos en el acuerdo
de la CUMAC de fecha 13 de noviembre de 1.992Z.

Apartado Frimero a): Se ha procedido, por parte del Ayuntamiento
de La Oliva, segian establece el articulo 116 a) de la vigente Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana y el articulo 80O-3
de la vigente Ley de Frocedimiento Administrativo, a la apertura
de un nuevo periodo de informacién pablica, para todos 1los
propietarios de terrenos comprendidos en el Flan, que no
recibieron la notificacidén en 2l primer periodo de informacion
piblica realizado en los meses de mayo Y junio de 1.992, siendo
publicado en &l Boletin Oficial de la Frovincia de +fecha & de
octubre de 1.993, y finalizando el 7 de noviembre de 1.993 sin
haber sido presentada alegacidn alguna. . *
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ﬁpartada Prlmera b} _Sm E=tableuén unos uzos definitivas de bar,
taurante:‘cafeterla v demés usos caferciales indcuos, dada la

"

ampllac1én del ambito’de actuaclén de 1a Modificacion Funtual que

s2  pretende, compatibilizandolo:.icon 1los usos residenciales
previstos para estas.conas por el Flan Farcial.

f{ 1# |

. 0 ol
Apartado Primero «): Se desestima la alegaclén pre:entada por D.
Fedro Amador Jimenez, en base al +undamentaﬁ prlntlpal de la

Modificacidén Funtual |, gue se pretende, vy Eaber.' el caracter

eminentemente comercial de la calle Geﬁergl Franco, también
wpuesto por la propia alegacidn: " gue lo deggﬁmgue de la Zana
de Comercio qgque con el paso de los anos se ha ido incrementando
de forma desmesurada'. Se permite, no obstante, en las
condiciones de uso antes expuestas, el uso residencial de las
parcelas, cuyos prapietarios no desearan compatibilizarlo con el

comercial. "

¥F

Asi mismo, no es preciso, como se pretende en dicha alegacién, la
Revisidén  de las Normas Subsidiarias Municipales, norma de
superior rango del Flan Parcial Corraleio Flaya, por no modificar
la presente Modificacidn las determinaciones establecidas por
aquellas: ni la revisién del FlanFarcial, por, no incidir
sustancialmente en su ordenacidén, al tratarse de cambios aislados
en la calificacién del suelo, pudiéndose realizar éstos mediante
la presente modalidad. de planeamiento, segin establece el
articulo 126—-5 de la vigente Ley sobre el Régimeri del Suelo vy
Ordenacidén Urbana de 26 de Jjunio de 1.99Z. .

- F

.
Apartado Primero d): Desaparece 1la exclusividad del uso
comercial , wistente ‘en la Modificacién ~original, haciéndolo

compatible, en el total de la edificabilidad permitida. con el
uso residencial gue establece el vigente Flan Farcial para cada
una de las zonas atectadas.

Fn la Modificacidén original., no se aprovechd la compatibilidad
del uso comercial con el residencial ( de un 1074 de 1la
edificabilidad permitida en este caso), admitida por la Ordenanza
Residencial Extensiva, al tratarse de una parcela de peguefo
tamano, con 1o gque, aplicando dicha normativa, se podria haber
uwtilizado s6lo algo mas de 23 m2. para uso comercial, superficie
claramente insuficiente para su funcionamiento como tal.

En 1a praesente Modifticacidn, no se apr-aovecha dicha
compatibilidad., de hasta un 154 de 1la edificabilidad permitida,
va que en la zona Residencial Extensiva, que significa el BOA de
la superficie afectada, la superficie media por parcela de
posible uso comercial es de 42,62 mi., superficie qua, 1lgual que

en el caso anterior, s insuficiente para un funcionamiento como
tal. |
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En la Ebhé“ REEldEﬂClal ng1_1ﬁten31va. nQ se aDFGVELha dicha
compatibilidad, por hallaraeled1¥1cada 2n su totalidad, poseyendo
2l total de la- :mmpat1b111dad*de uso comercial agutada y siltuada
sn el interior del compleio edificado. Se trata, en este caso, de
potenciar la calle Churruca, unienda la calle General Franco cor
=l Paseo Maritimo mediante una talle cmmerclal viva y eliminar el
aspecto calamitoso gue ésta ofrece hoy & dla. y mantener asi la
coherencia del planeamiento gue se propons.

. En cuanto al seqgundo punto de este parrafto, se aporta

documentacidn grafica de la situacién actual de toda la calle

General Franco, desde su inicio, dentro del Casco Urbano de

Corraleio, hasta el final de la actuacion gue se pretende, que es)/
la unidn de las carreteras de La 0Oliva vy Fuerto del EDE&FIG{!
nnico acceso a Corralejo, para demostrar el caracter ccmer51al:de

aguella. Dicha dmcumentaclﬁn grafica se encuentra en’ el ﬁnenu 11

de esta Memom-ia. |

El tercer requisitu a justificar de este parrafo, es una de las
razones de la ampliacidén del ambito de actuacidn de la
Modificacidén Funtual presente.

LR
-
- L
"]
[ ]

2.3 DATOS NUMERICOS

y¥ =

r

No se maodifica las =seonificaciones actuales del vigente Flan
PFarcial Corraleijo Flaya ni sus superficies y aprovechamiento, a
saber, Residencial Extensiva, Residencial - .Semi-intensiva,
Institucional, Comercial 'y Espacios Libres., o

Se suplementa la Zona Comercial propuesta, compatible con las
Residenciales Extensiva y Semi—intensiva, en la zona descrita por
esta Memoria v por los Planos correspondientes. Sus supertficies vy
aprovechamientos son los siguientes: |

Zona Superficie EDificabilidad Sup. Edificable

%

m=. me/ ma, M o

—ﬂ“—““—*-—ll—_-_l-l__“-—ﬁ—lﬂl—l-h-————_“ﬁﬂ-ﬂ_—-—-—-—Hliﬂ-ﬂ-lﬂ-l—————————--——l-——l-——#____— e gl gy SR NN S

Residencial / |
Extensiva 17.26%2 0,18 4,855, 5%

Residencial .
Semi-intensiva 4,000 SR 1.260,00

H_H_—_—*HH“—__—-—-—F—_-II-_———_—“l———__ﬂ-ﬂﬁhﬂﬂ-lﬂ—dh-l—_——_———_“Iﬁ___——_“#“*_———“

TOTAL ! 71,262 0,29 L 6.193, 63

{O
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trata, pues, con la presente Mmd1f1cac1én Puntual de las

necesidad de descongestionar la Zona cnmerc1a1 creada' en la

calle General Franco, por ser esta calle el¥’ ‘Acteso~al’ Niacleo de
Corralejo, y el escaparate principal de esta ciudad turistica; vy
de dar una coherencia mayor &l planeamlentn de;la Urbaniz ac16n,
que por su situacidn, ees una prnlangac16n del Casco Urbano de~

aquella. ‘ g ﬁ ‘”
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LY A
. LR
% .‘:"' & |

- E‘ ‘,plj. s L g
e - ' v

.'m _ -

Puerto del Rosario, a 15 de diciembre de 1.993.

Fdo.: Roberto Nonnast ﬁbellén—ﬁa?cié yﬂﬁlfreda Gémez Castro.

"Arquitectos colegiados 863 y 7352 del CDAC,
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La Comision de Urbanismo 'y Me ioVAmbiente .de

Canar}%s-'gn*'_s:e's'ién__,_ F{é:-'ifecha'-"la ‘de “noviembre ‘de 1992, - ..
adoptu_;-* entre otros,“el siguiente ‘aclerdo: - =/t T
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FRIMERQ: Procedesr, “al” amparo de " 1lo preée;:tuado'en' el
art}cu_lo‘*‘lsz'-"z ‘del Reglamento’ de Planeamiento Ur-
bani_smrcr::, aprobado ‘por- - Real Decreto 2159/1978, de 13
de Junio, a la DEVOLUCION de la modificacién d'el Plan
Parciral Corralejo Playa al . Ayuntamiento de La 0Oliva
-.Para que complete los siguientes requisitos:
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a) Def:e Justificarse ‘de 'forma  irequivoca ‘que se - ha
=;ump11duwgon el tramite de citacion personal para la
1nfc:rmac:1:f:m publica a -los proplietarias de: terrenos
cpmnrenqldos en el Plan, (art. 139 del Reglamanto ce
Planeamiento Urbanistico) aportandose, en caso de

éncontrarse ausentes © en paradero desconocido, .

certifi - , . e an e
.——.,tl.f}gfflq del.secretario de-la Corporacidn acre- i

ditativa de que-se- ha-sedfido ‘Bl procedifTBntod requ-—
l§d? en el art}culn B0-3 de la vigente Lev de .Proce-
:dimﬁenﬁg Administrativo, de 17 ‘de julio de 1958. -
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b) Debe afadirse al documento aprobado provisional-

mente la restriccién de usos definitivos a los de

bar, -restaurante o -cafeteria, segih -acuerdo de apro-

'-bac:J:.r::m inicial - adoptado por el 'Pleno - Municipal -en
sSesilon celebrada el 27 de marzo de 1992, |
C)'" Debe motivarse la desestimacién  de la o
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