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1. AMBITO, PROMOTOR, JUSTIFICACION Y ALCANCE

1.1. AMBITO DE LA MODIFICACION

El ambito de la modificacion incluye los suelos urbanos clasificados por el Plan General vigente (afio
1989) de Péajara, Toto, Morro Jable, Solana Matorral, Stella Canaris, Aldiana, Esquinzo Cafiada del
Rio, Bahia Calma, Los Albertos, Violante, Risco del Gato 1, Palace, El Granillo, La Lajita y La Pared.
Igualmente incluye los suelos urbanizables de Ampliacién de Morro Jable y La Lajita 2000.

AMBITO Superficie
m’s

PAJARA 259.983
TOTO 75.603
LAPARED1 120.524
LAPARED2 65.224
LALAJITA 119.600
LALAJITA2000 511.853
AMPL.MORROJABLE 282.104
MORROJABLE 410.748
SOLANAMATORRAL 336.607
STELLACANARIS1 157.294
STELLACANARIS 2 166.309
ALDIANA 157.955
ESQUINZO 101.323
C.DEL RIO- EXTRAPL. 499.242
C.DELRIO-C1 131.164
C.DELRIO-D1 176.689
C.DEL RIO-D2 181.892
RISCODEL GATO1 86.471
LOS ALBERTOS 76.103
VIOLANTE 18.459
BAHIACALMA1 53.606
PALACE 47.032
EL GRANILLO1A 78.686
EL GRANILLO1B 63.314
C.DELRIO-D3 81.596
C.DEL RIO-D4 22.329
C.DELRIO-C2 95.305
C.DELRIO-C4 33.905
C.DELRIO-C5 28.045
C.DEL RIO-D6 84.140
C.DELRIO-D7 77.661
C.DELRIO-CB 105.687
C.DELRIO-C7 69.488
C.DELRIO-C8A 46.790
C.DELRIO-C8B 16.970
C.DELRIO-D12 20.493
C.DELRIO-D5 102.843
BAHIACALMA 2 26.542
|TOTAL | 4.989.578|

El @mbito de la modificacion tiene una extensién superficial de CUATRO MILLONES NOVECIENTAS
OCHENTA Y NUEVE MIL QUINIENTOS SESENTAY OCHO METROS CUADRADOS (4.989.578 m?s).
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1.2. PROMOTOR DE LA MODIFICACION

El promotor de la presente modificacion es el Excmo. Ayuntamiento de Pajara, domiciliado en Plaza de
Ntra. Sra. Regla, 3, P4jara, Codigo Postal 35628.

1.3. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

La Modificacion Menor del Plan General debe ajustarse al marco legal vigente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica comprendido en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias (en adelante LSENPC), y en base a lo dispuesto en su disposicion
derogatoria Unica, a los preceptos vigentes de las Directrices de Ordenacion General (DOG) y las
Directrices de Ordenacion del Turismo (DOT) de Canarias aprobadas por la Ley 19/2003, de 14 de
abril, de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la
dinamizacién sectorial y la ordenacion del territorio y la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de
Armonizacion y Simplificacion en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales. Debe
ajustarse igualmente a la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y modernizacion turistica de
Canarias y demas legislacion vigente, planteando las actuaciones de renovacién adecuadas para la
mejora de las zonas turisticas del municipio.

Asimismo, debe adaptarse a los Reglamentos de desarrollo de la Ley 4/2017.

El contenido de cada uno de los documentos debe ajustarse a lo indicado en el Reglamento de
Planeamiento de la LSENPC. Asimismo, debera ajustarse a lo indicado por el proyecto de Normas
Técnicas de Planeamiento Urbanistico; "Norma Técnica de Planeamiento para la Sistematizacion
Informatica y Documental (NTP-SID)" o cualquier otra que pueda ser propuesta por el Gobierno de
Canarias durante el proceso de elaboracién del Plan. La informacién grafica necesaria para la
elaboraciéon de los planos se realizara de acuerdo con las NORMAS SIPU (Sistematizacion de la
informacion del Planeamiento Urbanistico).

También debe atender al Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana. Serd de aplicacion supletoria, cuantas
disposiciones legales estén vigentes en el periodo de redaccion de las fases que se contemplan hasta
que el documento entre en vigor.

En el pliego de prescripciones técnicas para la redaccion del Plan General de Ordenacién de Pajara 'y
Evaluacion Ambiental Estratégica, apartado primero, punto 3, sobre el objeto del pliego condiciones
técnicas se establecié expresamente:

“El adjudicatario podra proponer, motivadamente, la alteracion del contenido documental que se
indica en el presente pliego para una mejor estructuracion y claridad de cada uno de los documentos
de las diferentes fases del trabajo, ajustandose al cumplimiento de la legislacion y reglamentacion
vigentes”.

“Dicha propuesta debera ser aceptada previamente por el érgano de contratacién.”

En base a lo expuesto anteriormente, se propuso por parte del equipo redactor del Plan General al
organo de contratacion la alteracion del contenido documental del Plan General para una mejor
estructuracion, sin que en ningln caso esto supusiera que se transformara el fin general de la redaccion
del planeamiento general de contar con la ordenacién urbanistica completa del municipio de Pajara.
De tal modo que la redaccion del Plan General se estructura y se compone de los siguientes:

1. Ordenacion Estructural del Plan General de Ordenacion de todo el municipio y su evaluacion
ambiental estratégica.

2. Modificaciones menores de la ordenacién pormenorizada vigente, cada una con evaluacion
ambiental estratégica. Esta opcion promueve el contar con una nueva ordenacion aprobada en un
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menor tiempo, que resuelva una parte muy importante de los problemas urbanisticos existentes en
el municipio, que no estan condicionadas por la ordenacion estructural vigente.

Las modificaciones tendran el siguiente objeto:

a) Modificacién menor de la ordenacion pormenorizada del Plan Parcial La Lajita 2000. Afecta a las
parcelas Ad, DE2 y el peatonal situado entre ambas, con su evaluacion ambiental estratégica.
Ya aprobada definitivamente.

b) Modificacién menor de la ordenacion pormenorizada de determinados ambitos del Plan General
de Ordenacion del municipio de Pajara y su evaluacion ambiental estratégica, que abarcara la
delimitacién y ordenaciéon pormenorizada de los suelos urbanos consolidados y no consolidados
no incluidos en Los Espacios Naturales Protegidos. También debera incorporar la ordenacion
pormenorizada de los suelos urbanizables cuyo grado de ejecucion y gestion los justifique,
siempre y cuando no supongan una alteracién parcial de los sectores de suelo urbanizable que
mantienen su vigencia tras la aplicacion de las disposiciones adicionales y transitorias de la
LSENPC. Esta es la modificacion objeto de este documento.

¢) Moadificacion menor de la ordenaciéon pormenorizada del Plan General de Ordenacion del
municipio de Pajara y su evaluacion ambiental estratégica en los suelos urbanos de Puertito de
La Cruz y Ajuy, incluidos en los espacios naturales protegidos del Parque Natural de Jandia y
del Parque Rural de Betancuria respectivamente.

3. La ordenaciéon pormenorizada del Plan General con su evaluacion ambiental estratégica que
abarcara la de todos aquellos suelos urbanos consolidados y no consolidados y asentamientos
rurales y agricolas, asi como de aquellos suelos urbanizables que la ordenacion estructural del
nuevo Plan General no remita a planeamiento de desarrollo, complementando la contemplada en
las diferentes Modificaciones Menores sefialadas. Este documento incorporara a su vez las
determinaciones de ordenacidon pormenorizada que han de contemplar los instrumentos de
ordenacion de planeamiento de desarrollo.

Las distintas fases de la redaccion de los documentos de la ordenacion estructural y pormenorizada
del Plan General de Ordenacion y de cada una de las modificaciones antes sefialadas, se entregaran
completas y aptas para proceder a su tramitacion hasta la aprobacion definitiva. El trabajo que se
redacte se ajustara completamente al marco legal y reglamentario vigente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica. Una vez redactados todos los documentos sefialados el municipio contard con
la ordenacion urbanistica completa del municipio.

El documento de Modificacion Menor B del Plan General abarcard la delimitacién y ordenacion
pormenorizada de los suelos urbanos y urbanizables antes mencionados. No se han incluido aquellos
suelos urbanos y urbanizables que mantienen su vigencia tras la aplicacién de las disposiciones
adicionales y transitorias de la Ley 4/2017, pero cuya ordenacion pormenorizada pudiera estar
condicionada por la revision de la ordenacion estructural y su evaluaciéon ambiental estratégica en fase
de redaccion del avance, una vez establecido el documento de alcance de la evaluacién ambiental por
el 6rgano ambiental del Gobierno de Canarias.

La ordenacién pormenorizada es la determinacidn y concreciéon de las condiciones de ocupacion y
utilizacion del suelo, realizadas en funcién y en el marco de la ordenacién estructural, en términos lo

suficientemente precisos como para legitimar la actividad de ejecucién. Se ajustara a lo establecido en
el art. 137 de la LSENPC.

1.4. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

1.4.1. ALCANCE

El documento de Modificacion Menor B del Plan General de Pajara tiene, entre otros, el siguiente
alcance:
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1. Ordenacién estructural:

- Adecuar la ordenacion a los objetivos, criterios y determinaciones ambientales derivados de
la aplicacion de la legislacion ambiental, urbanistica, asi como de las determinaciones que
sean de aplicacion del Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura o planeamiento territorial.

- Adecuar las categorias de suelo urbano al estado de ejecucion de la urbanizacion y
edificacion.

- Adecuar los limites de las diferentes clases y categorias de suelo a elementos fisicos y estado
de la propiedad (parcelarios).

2. Ordenacion pormenorizada:

- Establecer la ordenacion pormenorizada de todo el suelo incluido dentro del ambito de la
Modificacion.

- Adecuar la ordenacién pormenorizada a la realidad ejecutada, a los proyectos desarrollados
en base al planeamiento vigente, al estado de ejecucién de la urbanizacién, a los objetivos
propuestos y a la nueva cartografia oficial.

- Colmatar los vacios interiores y mejorar estandares de dotaciones y viviendas protegidas.

- Establecer los mecanismos de gestion necesarios para la cesion y ejecucion de las
dotaciones publicas previstas.

- Adecuar la ordenacién a la evaluacion ambiental realizada, asi como establecer todas las
medidas correctoras necesarias para eliminar o, en la medida que sea posible, reducir los
potenciales impactos ambientales previstos.

- Adecuar la ordenacién al analisis de riesgo realizado, especialmente lo referido a las avenidas
y dinamica de vertientes.

- Incluir un Catalogo de Patrimonio Cultural con el fin de posibilitar la conservacion,
restauracién, mejora y preservacion del Patrimonio Cultural.

- Adecuar las Normas Urbanisticas del Plan General de aplicacién para su adaptacién a los
nuevos criterios de ordenacion establecidos en la legislacion urbanistica y sectorial, dado el
tiempo transcurrido desde la redaccion del Plan General vigente.

1.4.2. CONTENIDO DOCUMENTAL

A) Memoria de lafase de consultay de la Informacion Pablica e Informe Ambiental
Estratégico

- Memoria de Tramite de Consulta y de la Informacién al Publico del Borrador e Informe
Ambiental Estratégico

B) DOCUMENTOS DE INFORMACION

- Memoria de Informacion- Analisis Territorial

- Memoria de Informacion- Analisis Territorial- Anexo: Analisis Socioecondémico

- Memoria de Informacién- Régimen Juridico del Territorio

- Memoria de Informacién- Régimen Juridico del Territorio- Anexo: Analisis Urbanistico de los
ambitos a ordenar
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C)

Planos de informacion y diagnostico. Se encuentran incluidos en los diferentes epigrafes de
los Tomos de la Memoria de Informacion y sus anexos.

DOCUMENTOS DE ORDENACION
MEMORIA:

Anexo: Evaluacién e Informe de Impacto de Género
Anexo: Cuadros de Caracteristicas de la Ordenacion
Anexo: Costas

PLANOS DE ORDENACION
ORDENACION ESTRUCTURAL

O -1.1 Clasificacion y Categorias de Suelo — Costa de Jandia.

O -1.2 Clasificacion y Categorias de Suelo — Costa Calma — La Lajita — La Pared.
O -1.3 Clasificacién y Categorias de Suelo — Toto - Pajara

O -2.1 Estructura General — Costa de Jandia.

O -2.2 Estructura General — Costa Calma — La Lajita — La Pared.

O -2.3 Estructura General — Toto - Pajara

ORDENACION PORMENORIZADA
TIPOLOGIAS

OP -1.1 Morro Jable-Solana Matorral- Stella Canarias.
OP -2.1 Aldiana- Butihondo-Esquinzo.

OP -3.1 Costa Calma

OP -4.1 La Lajita- La Lajita 2000.

OP -5.1 La Pared.

OP -6.1 P3jara.

OP -7.1 Toto.

USOS PORMENORIZADOS
OP -1.2 Morro Jable-Solana Matorral- Stella Canaris.
OP -2.2 Aldiana- Butihondo-Esquinzo.
OP -3.2 Costa Calma.
OP -4.2 La Lajita. - La Lajita 2000.
OP -5.2 La Pared.
OP -6.2 P3jara.
OP -7.2 Toto.
NORMATIVA

Normas Urb’anl'sticas de Ordenacién Pormenorizada
Fichero de Ambitos Urbanisticos

CATALOGO DE PROTECCION

PROGRAMA DE ACTUACION.ORGANIZACION DE LA EJECUCION PUBLICA DEL PLAN
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

CONVENIOS URBANISTICOS
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1.5. MARCO JURIDICO URBANISTICO.
1.5.1 PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

Segun se expone y desarrolla en el capitulo 4.1 de la Memoria e Informacion sobre Régimen Juridico:

“El vigente Plan General de Ordenacion de Pajara es el texto aprobado provisionalmente por acuerdo del Plano
del Ayuntamiento de Pajara de 14 de noviembre de 1989, entrando en vigor en junio de 2007, tras la publicacion
en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas n° 82 de 22 de junio de 2007 mediante anuncio del Ayuntamiento
de Pajara de 20 de abril de 2007, de las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion de Pajara y del
acuerdo de aprobacién definitiva por silencio administrativo positivo del texto del Plan General de Ordenacién
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de P4jara de 14 de noviembre de 1989. Este Anuncio
se transcribe a continuacion:

“Por el presente y de conformidad con lo previsto en el articulo 44.2 del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, se procede a la publicacion en el Boletin Oficial de la provincia de Las Palmas
de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana aprobado provisionalmente por acuerdo
del Pleno de 14 de noviembre de 1989 y definitivamente por silencio administrativo conforme a la Resolucion
de la Comisién de Ordenacion del Territorio y de Medio Ambiente de Canarias, de 2 de febrero de 2004, dictada
en ejecucion de las sentencias del R.C.A. nimero 1276/99 y del R.C.A nimero 1349/99, y en la que se acordd
tener por anulado judicialmente el acuerdo de la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias de 16
de diciembre de 1998, por el que se aprobd definitivamente la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana
de Péjara (B.O.C. de 3 de septiembre de 1999) y entender aprobado definitivamente por silencio administrativo
positivo el texto aprobado provisionalmente por el Ayuntamiento de P4jara en los términos declarados por la
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias en sentencia firme de 26
de abril de 1994.”

1.5.2 PLANEAMIENTO URBANISTICO EN TRAMITACION
REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

En la actualidad se tramita la revision del Plan General de Ordenacion, cuya fase actual es la de
tramitacion del Documento de Aprobacion Inicial en fase de informacién publica.

En el Estudio Ambiental Estratégico y en la Memoria de Informacion del documento de la Ordenacion
Estructural aprobado inicialmente se proporcionan los datos ambientales, territoriales, socioeconémicos
y el régimen juridico vigente en la totalidad del territorio municipal, y el Plan Municipal de Movilidad
Urbana Sostenible, en base al cual se va a plantear la ordenacién.

La memoria de informacién del Plan General en tramitacion se realiza una descripcion detallada de
la situacion existente en el momento previo a la elaboracion del instrumento de ordenacion, recogiendo
todos aquellos aspectos que son necesarios o de interés para el desarrollo de los trabajos, en el que
se incorpora un anexo socioecondmico y un anexo basico de riesgos de competencia municipal.

En el diagnostico urbanistico se realiza una valoracion de los datos aportados por la informacion
urbanistica, sefialando aquellos aspectos méas relevantes que han de ser considerados para el
establecimiento de los criterios y objetivos de la ordenacién.

En el documento de Aprobacién inicial de la Ordenacion Estructural del Plan General se incluye la
clasificacion de los diferentes ambitos de suelo estableciéndose para todos los ambitos objeto de la
presente Modificacién su clasificacién como suelo urbano.

En cuanto al Estudio Ambiental Estratégico pone de manifiesto, a la vista de los aspectos expuestos
en el documento de Aprobacion Inicial, los posibles problemas ambientales que se generan. El cual
incorpora lo siguiente:

a) Los objetivos del instrumento de ordenacién.
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b) El alcance y contenido del instrumento de ordenacién o programa propuesto y de sus
alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

c) Desarrollo previsible del plan o programa.
d) Potenciales impactos ambientales tomando en consideracion el cambio climatico.
e) Las incidencias previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

En el documento de Aprobacién Inicial de la Ordenacion Estructural del Plan General se incluye también
el Plan de Movilidad Urbana Sostenible, tanto el documento Estudio Municipal de Movilidad como el de
medidas de ordenacion, incluyendo el estudio y medidas del &mbito de la presente modificaciéon menor.

1.5.3 MODIFICACION MENOR DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

En aplicacion del articulo 164 de la Ley del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(en adelante LSENPC) la modificacién que se propone debe considerarse como modificacion menor
del planeamiento, ya que no concurre ninguno de los motivos establecidos en el articulo 163 LSENPC
para que pueda ser considerada modificacion sustancial de planeamiento, entendiéndose por
modificacion sustancial planeamiento, la siguiente:

“a) La reconsideracion integral del modelo de ordenacién establecido en los mismos mediante la
elaboracion y aprobacién de un nuevo plan.

b) ElI cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de urbanizacién, por si mismas
0 en union de las aprobadas en los dos ultimos afios, conlleven un incremento superior al 25% de la
poblacién o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o &mbito territorial.

¢) La alteracién de los siguientes elementos estructurales: la creacion de nuevos sistemas generales o
equipamientos estructurantes, en el caso de los planes insulares; y la reclasificacion de suelos rusticos
como urbanizables, en el caso del planeamiento urbanistico.”

El Reglamento de Planeamiento en el articulo 107.3 establece una nueva causa no contemplada en la
Ley del Suelo, para ser considerada una modificacion como sustancial.

“1. La modificacién sustancial de los instrumentos de ordenacién se producira cuando concurra cualquiera
de las causas relacionadas en el articulo 163 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias.

2. Se considera modificacion sustancial por alteracion de elementos estructurales, la creaciéon de nuevos
sistemas generales o de equipamientos estructurantes insulares que requiera la ocupacion de nuevo
suelo. No tiene esa consideracion la renovacion, aun completa, de los sistemas generales o de los
equipamientos estructurante existentes, ni tampoco cuando para llevarla a cabo sean precisos pequefios
ajustes espaciales debidamente justificados.

3. El régimen previsto en el apartado anterior se aplicara igualmente al plan general de ordenacién cuando
se trate de nuevos sistemas generales.”

El nimero 3 del articulo ha sido anulado por Sentencia TSJ de Canarias (Sala de lo
Contencioso-administrativo, Seccion 2.2) de 23 marzo 2020, Rec. 55/2019.

Se justifica pues que estamos ante una modificacion menor, dado que no se produce una
reconsideracion integral del modelo del municipio (afectando exclusivamente su ambito a suelos
urbanos y a un sector de suelo urbanizable ordenado clasificados asi por el planeamiento general
vigente), no conlleva tal aumento de poblacién ni de la superficie de suelo urbanizado y no se reclasifica
suelo rastico como urbanizable.

Las maodificaciones del Plan General de Ordenacion se llevaran a cabo por el mismo procedimiento
establecido para su aprobacion, en los plazos y por las causas establecida en la Ley o en los propios
instrumentos, segun lo dispuesto en los articulos 165.2 de la LSENPC y 106.2 del RPC, donde se
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establece que la modificacién menor no requiere en ningln caso la elaboracion y tramitacion previa de
avance de planeamiento. El articulo 106.2 del RPC establece ademas la innecesaridad de realizar el
tramite de consulta previa.

Con relacion a la elaboracion y aprobacion, es de aplicacion lo establecido en el articulo 144.10
LSENPC, que remite, para el caso de que la ordenaciéon pormenorizada se pretenda realizar de forma
completa, que su elaboracion, aprobacion y evaluaciébn ambiental debera realizarse por el
procedimiento establecido para los planes parciales y especiales de ordenacién de acuerdo con lo
establecido con los articulos 147 y 148 de la LSENPC. Esta modificacién no tiene la condicion de
completa al afectar a una serie de ambitos de suelo urbano y a dos sectores de suelo urbanizable.

Por lo tanto, la modificacién arealizar debe ser considerada menor, ya que afectara a la ordenacion
pormenorizada del Planeamiento Vigente, por lo que su tramitacion se realizara conforme a lo dispuesto
en los citados articulos 147 y 148 (elaboracion, aprobacién y evaluacion ambiental).

1.5.4. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental!, marco estatal en materia de evaluacion
ambiental (en adelante, LEA), establece en su articulo 6.2.a) sobre el Ambito de aplicacion de la
evaluacion ambiental estratégica, que seran objeto de una evaluacibn ambiental estratégica
simplificada, entre otros, “las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el
apartado anterior”, siendo en este caso objeto de modificacion menor el ambito conformado por los
suelos urbanos clasificados por el Plan General vigente (afio 1989) de Pajara, Toto, Morro Jable, Solana
Matorral, Stella Canaris, Aldiana, Esquinzo Cafiada del Rio, Bahia Calma, Los Albertos, Violante, Risco
de Los Gatos, Palace, El Granillo, La Lajitay La Pared, el suelo urbanizable no ordenado de Ampliacion
de Morro Jable y el suelo urbanizable ordenado de La Lajita 2000.

En tal sentido, la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias (legislacién autonémica adaptada al mencionado marco estatal, en adelante LSENPC), en su
articulo 165.3 sobre Procedimiento de modificacién establece que las modificaciones menores se
someteran al procedimiento simplificado de evaluaciéon ambiental estratégica, a efectos de que
por parte del 6rgano ambiental se determine si tiene efectos significativos sobre el medio ambiente (tal
y como se desarrolla en el epigrafe 1.3.3. Evaluacion Ambiental Estratégica de la memoria justificativa
del Borrador del Plan)

Por tanto, la Modificacion de la ordenacion pormenorizada de los suelos urbanos y urbanizables
clasificados por el Plan General vigente (afio 1989) de Pajara, Toto, Morro Jable, Solana Matorral, Stella
Canaris, Aldiana, Esquinzo, Cafiada del Rio, Bahia Calma, Los Albertos, Violante, Risco del Gato 1,
Palace, El Granillo, La Lajita, La Pared, Ampliacién de Morro Jable y La Lajita 2000 tiene caracter de
modificacion menor de planeamiento, por lo que deberd someterse al procedimiento simplificado de
evaluaciéon ambiental estratégica a efectos de que, de conformidad con el art. 31 de la LEA, 165.3 de
la LSENPC y 106.3 del RPC, el 6rgano ambiental resuelva mediante la emision del informe ambiental
estratégico que la modificacion no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, o bien — en su
caso - que procede someter la modificacion menor a una evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

Con fecha 14 de febrero de 2023 se produce la Aprobacién del Informe Ambiental Estratégico relativo
al procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada relativa a la Modificacién Menor B
del Plan General de Ordenacion de P4jara, acordando:

PRIMERO.- Aprobar el informe ambiental estratégico relativo al procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica simplificada sobre el procedimiento de modificacion menor del Plan General
de Ordenacion de Pajara denominado “Modificacion Menor B” por el 6rgano sustantivo (Ref. OEAP
3/2022 — 5/2022 PGO), sin que el plan o programa tenga efectos significativos sobre el medio
ambiente a los efectos previstos en el 31.2.b) de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, con las medidas correctoras y sugerencias incluidas en la ponencia.

SEGUNDO.- Publicar el informe ambiental estratégico en el Boletin Oficial de la Provincia de Las
Palmas y en la sede electronica, el cual se podra acceder y consultar a través de la sede

1 BOC n.° 296 de 11.12.13.
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electrénica del Ayuntamiento de Péjaral...]

Por otro lado, la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética? (en adelante,
LCCTE), establece en su articulo 21 lo siguiente:

Articulo 21. Consideracion del cambio climético en la planificacion y gestion territorial y urbanistica,

asi como en las intervenciones en el medio urbano, en la edificacién y en las infraestructuras del
transporte.

1. La planificacién y gestién territorial y urbanistica, asi como las intervenciones en el medio urbano, la
edificacion y las infraestructuras de transporte, a efectos de su adaptacion a las repercusiones del cambio
climatico, perseguiran principalmente los siguientes objetivos:
a) La consideracion, en su elaboracion, de los riesgos derivados del cambio climatico, en coherencia
con las demas politicas relacionadas.
b) La integracion, en los instrumentos de planificacion y de gestion, de las medidas necesarias para
propiciar la adaptacion progresiva y resiliencia frente al cambio climatico.

Siendo aspectos que se abordaron en el Documento Ambiental Estratégico.

2 publicada en el BOE N.° 121, de 21 de mayo de 2021.
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2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA

Los objetivos y criterios de la ordenacién sintetizan las propuestas de la ordenacion establecidas desde
la presente Modificacion del Plan General una vez realizado el analisis de la realidad territorial mediante
la interpretacion de cudles son los problemas y oportunidades del municipio.

La presente Modificacion Menor B tiene como punto de partida el vigente Plan General y el
planeamiento de desarrollo del suelo urbanizable, adaptandose a las determinaciones del actual marco
legislativo.

La Modificacion Menor se configura como un instrumento necesario para alcanzar el necesario
equilibrio entre los nucleos de poblacion y las actividades en el territorio y su efectiva proteccion para
lograr un desarrollo sostenible. Para ello, utiliza los mecanismos que tiene a su alcance para crear la
conciencia colectiva y la regulacién normativa que coadyuven -entre ambas- al objetivo final de lograr
que los espacios urbanos del municipio resulten cémodos y agradables para las personas que los
habitan o que a ellos acudan.

Se busca un modelo de crecimiento sostenible priorizando los espacios consolidados, adoptando los
ritmos de crecimiento a las necesidades reales.

2.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS AMBIENTALES DE CARACTER GENERAL.

Todos y cada uno de los objetivos ambientales que esta Modificacién del Plan General se plantea como
meta a alcanzar devienen tanto de la legislacion urbanistica y sectorial como de las determinaciones
que sean de aplicaciéon del Plan Insular de Ordenacién de Fuerteventura. Los objetivos y criterios
ambientales derivados de dichos instrumentos se complementan con otros que el propio Plan General
plantea con la finalidad de dotar de un mayor peso ambiental las decisiones sobre el suelo.

Los objetivos y criterios que establecen la legislacion urbanistica y sectorial, o el propio Plan Insular
son genéricos para el planeamiento general, ya que en ninglin momento se hace referencia a objetivos
ambientales especificos para los ambitos de la presente Modificacién Menor B del Plan General del
municipio de P4jara.

Estos objetivos y criterios versan sobre muchas materias, algunas de las cuales son objeto de
ordenacion directa del Plan, pero otras muchas no lo son, por lo que el Plan sélo puede contribuir
indirectamente a través de un Modelo de Ordenacién Sostenible.

Se hace especialmente laborioso enumerar todas y cada una de las determinaciones derivadas de
aquellos instrumentos legales y de planeamiento que constituyen objetivos ambientales del Plan y
criterios para la ordenacion del municipio. AUn mas laborioso resulta describir, uno a uno, en qué
medida la Modificacion del Plan General ha adoptado tales objetivos y criterios. Todos y cada uno de
los objetivos ambientales del planeamiento de rango superior, asi como de las legislaciones sectoriales
que establezcan determinaciones ambientales, pueden hacerse corresponder con alguno de los
siguientes objetivos ambientales:

- La armonizacién de los requerimientos de desarrollo social y econémico con la preservacion y la
mejora del medio ambiente urbano, rural y natural, asegurando a todos una digna calidad de vida.

- La gestién de los recursos naturales de manera ordenada para preservar la biodiversidad de modo
que produzca los mayores beneficios para las generaciones actuales, sin merma de su potencialidad
para satisfacer necesidades y aspiraciones a las generaciones futuras.

- Laconservacion, restauracion y mejora ecolégica en los habitats naturales. En este punto se aboga
por la restauracion con especies vegetales propias de la zona, especialmente las incluidas en los
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Anexos de la Orden de 20 de febrero de 1991, sobre Proteccion de Especies de la Flora Vascular
Silvestre de la Comunidad Autonoma de Canarias.

- Laconservacion, restauracion y mejora del paisaje. Mantener la calidad visual del territorio evitando
la localizacién de elementos discordantes y la practica de actividades negativas desde el punto de
vista paisajistico.

- Tener en cuenta las funciones y caracteristicas de los ecosistemas de las areas a urbanizar, con el
fin de garantizar la continuidad de los procesos naturales y la conservacion de los principales valores
ambientales.

- Disefiar el espacio urbano y edificaciones teniendo en cuenta las caracteristicas del paisaje y de los
ecosistemas préximos. Evitar el incremento desmesurado de la dispersion edificatoria, limitando las
nuevas al recinto urbano.

- Localizar las actividades de forma planificada, minimizando cualquier tipo de riesgos y conflictos.
Para la localizacion de las actividades molestas, insalubres, y/o peligrosas, se tendrd en cuenta el
nivel de intensidad del impacto que potencialmente puedan producir.

- Conservacion, restauracion, mejora y preservacion del Patrimonio Cultural, considerando tanto los
elementos aislados como los conjuntos urbanos, rurales o paisajisticos, promoviendo las medidas
pertinentes para impedir su destruccién, deterioro, sustitucién ilegitima o transformaciones
impropias e impulsando su recuperacion, rehabilitacién y enriquecimiento.

- Asegurar la racional utilizacion del litoral, armonizando su conservacion con los restantes usos,
especialmente con los de ocio, residencia y turismo.

— Se deberé en la ordenacion establecida recoger las determinaciones de la Legislacién Sectorial,
especialmente la de Viviendas, Turismo y Accesibilidad.

— Se deberé en la ordenacién establecida recoger las determinaciones de la Legislacion de Costas
aplicable a todas aquellas parcelas y edificaciones ubicadas en el dominio publico maritimo terrestre,
servidumbre de transito y de proteccion.

- Para el uso y defensa de las Carreteras, limitaciones de la propiedad se deberd adecuar la
ordenacion a lo dispuesto en los articulos 24 al 38 de la citada Ley de Carreteras. Para la zona de
dominio publico, zonas de servidumbre y afeccion y linea limite de edificacién se estara a lo
dispuesto en los articulos 45 de la Ley de Carreteras.

2.1.1 OBJETIVOS GENERALES PARA LOS NUCLEOS URBANOS Y RURALES

- Garantizar el sostenimiento de unos niveles 6ptimos de desarrollo social y econémico y de calidad
de vida de la poblacion.

- Atender a la demanda existente de viviendas, en cumplimiento del mandato del articulo 47 de la
Constitucién, promoviendo desde el planeamiento las condiciones necesarias para hacer efectivo el
derecho de los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, regulando la utilizacién del
suelo de acuerdo con el interés general.

- Mejorar la movilidad y la accesibilidad actuando desde los diferentes componentes que las
condicionan (sistema viario, trafico, transporte publico, aparcamientos, distribucion territorial de usos
que supongan polos de atraccion, etc.).

- Establecer los medios adecuados para dinamizar y diversificar la actividad econémica y potenciar la

generacion de empleo estable en el municipio, sobre la base de un modelo de desarrollo que
armonice los aspectos econdmicos con la busqueda de una mayor cohesion social.
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Aumentar las dotaciones existentes y mejorar su funcionalidad, atendiendo principalmente a las
demandas que se expresen a través de los cauces establecidos, primando la aplicacién de criterios
de integracion social y de complementariedad de los diferentes elementos del sistema de
dotaciones.

Lograr que el instrumento de planeamiento general alcance la flexibilidad suficiente para evitar que
se convierta en un obstaculo a superar, consiguiendo - al propio tiempo - que sus determinaciones
ordenen de forma integral el territorio.

2.1.2 OBJETIVOS GENERALES PARA LOS NUCLEOS TURISTICOS

Inducir el cambio de los modos de produccién y gestién de la oferta turistica hacia un modelo de
desarrollo turistico diversificado, diferenciado, competitivo y sostenible, que cubra las necesidades
actuales de los turistas y de la sociedad canaria, protegiendo y mejorando las perspectivas de futuro,
y que proyecte una imagen de integracion de la gestién de todos los recursos, de modo que queden
cubiertas las necesidades econdémicas, sociales y estéticas, manteniendo al mismo tiempo la
identidad cultural, el paisaje, los procesos ecolégicos esenciales, la diversidad biolégica y los
sistemas vivos.

La materializacion del nuevo modelo habra de ser protagonizada fundamentalmente por el sector
privado, estableciendo a tal efecto las administraciones publicas canarias los cauces adecuados
para su participacion efectiva en el disefio de las politicas, estrategias e instrumentos que
corresponde formular a las administraciones publicas. La coordinacién entre el sector privado y el
publico, y de las administraciones entre si es requisito para el desarrollo eficiente de las actuaciones
y la consecucién de los objetivos enunciados anteriormente.

Sobre la base de los anteriores principios, la planificacion y ordenacion deberd orientarse, desde la
realidad actual, hacia:

a) El incremento de la rentabilidad de la actividad turistica, en términos de aumento del gasto
y del ingreso medio por estancia, en vez del incremento del nimero de visitantes.

b) El beneficio para la poblacién residente, impulsando las actividades con mayor generacion
de empleo.

c) La diversificacién de la oferta, a través de productos que permitan captar nuevos
segmentos de mercado.

d) La diferenciacién de la oferta, apoyando los elementos mas vinculados a los valores
autéctonos.

e) La adaptacion y mejora de la oferta actual, estableciendo mecanismos que permitan
adecuar los establecimientos y los modelos de gestion y servicios ofertados a los
requerimientos del mercado.

2.2 OBJETIVOS CONCRETOS Y ESPECIFICOS DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA INCLUIDOS LOS DE INDOLE AMBIENTAL

OBJETIVOS LA DE ORDENACION PORMENORIZADA

— Se deberan ordenar las areas que no estén consolidadas, mejorando sus condiciones de usos

comunitarios y urbanizacién y posibilitando su consolidacion mediante la delimitacion de unidades
de actuacion.

— Se debera instrumentar la cesion y ejecucion de las dotaciones publicas previstas.
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Sera objetivo adecuar la ordenacidén pormenorizada al analisis de riesgos, especialmente los
referidos a avenidas y desprendimientos derivados de la dinamica de vertientes.

En general se debera clarificar la normativa urbanistica en cuanto a los parametros y condiciones
de la edificacién (tamafio de parcela minima, posiciéon de la edificacién, ocupacién de la edificacion,
alturas, superficie edificable, aprovechamientos), tipologias edificatorias, conceptos y condiciones
de los usos, etc. y en particular los siguientes apartados:

o Considerar en la definicién de los espacios libres publicos y privados la presencia de elementos
vegetales, tanto aislados como agrupaciones. Y en el caso de existir algin elemento vegetal
aislado contemplado en el Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del
Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccién Especial y del Catdlogo Espafiol de
Especies Amenazadas, en la Ley 4/2010, del Catalogo Canario de Especies Protegidas, o en
la Orden de flora de 20 de febrero de 1991 sobre proteccion de especies de la flora vascular
silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, se debera establecer las medidas de
conservacion necesarias.

o Establecer criterios de ordenacién y urbanizacion de los espacios libres publicos, condiciones
apropiadas para la plantacion de especies vegetales con el fin de mejorar la calidad del paisaje
urbano.

o Establecer criterios de ordenacién y urbanizacion de la red viaria donde se procuraré siempre
la implantacion de arbolado en la red viaria con el fin de mejorar la calidad del paisaje urbano.

o Aumentar las dotaciones minimas de aparcamiento a situar en las parcelas privadas en funcion
del uso a desarrollar con el fin de mejorar la funcionalidad del espacio publico y en concreto del
sistema viario.

o Se deberan establecer criterios de ordenacién y urbanizacion respecto a las redes de
infraestructuras, especialmente las vinculadas al ciclo del agua. Con el fin de contribuir a un
uso Yy distribucién racional de los recursos hidrolégicos propiciando el ahorro en su empleo, el
control de efluentes y la proteccién de su calidad.

o Se deberéan establecer los criterios de toda actuacion referida a las infraestructuras con el fin
de minimizar los impactos medioambientales, dada la fragilidad de los recursos naturales y
paisajisticos.

2.2.1 OBJETIVOS PARA NUCLEOS URBANOS NO TURISTICOS Y RURALES

La ordenacion pormenorizada debera actualizarse en lo referente a las alineaciones, tipologias
edificatorias y usos pormenorizados, a los proyectos desarrollados en base al planeamiento vigente
en el momento de su autorizacion, a la edificacion, al estado de ejecucidn de las urbanizaciones y
a la nueva cartografia oficial actualizada disponible, con el fin de mantener las caracteristicas
morfoldgicas y tipoldgicas de los diferentes nicleos.

Se debera posibilitar la ejecucion del planeamiento en los vacios interiores de los nucleos,
posibilitando la puesta en el mercado de suelo para acoger las demandas existentes y las
previsibles, promoviendo la ampliacién del patrimonio municipal de suelo y las actuaciones publicas
y privadas en materia de vivienda, y distribuyendo tal oferta de suelo de forma que contribuya a un
I6gico desarrollo de los nucleos, lo que permitira al propio tiempo la mejora del estandar de
dotaciones publicas en cada uno de ellos.

Debera atender -en relacion con lo anterior- a la demanda existente de viviendas, promoviendo
desde el planeamiento las condiciones necesarias para hacer efectivo el derecho de los ciudadanos
a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el
interés general.
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— Sera objetivo comun principalmente en los nucleos de interior, Pajara y Toto, establecer a través del
correspondiente Catalogo de Patrimonio Cultural (Arquitecténico, Etnografico, Industrial,
Arqueoldgico y Paleontolégico) los grados de proteccion, atendiendo al valor y caracter del bien
protegido con el fin de posibilitar la conservacion, restauracion, mejoray preservacién del Patrimonio
Cultural, para impedir su destruccidn, deterioro, sustitucion ilegitima o transformaciones impropias
e impulsando su recuperacién, rehabilitacion y enriquecimiento.

— Se adecuara los trazados viarios a la realidad edificada y a la topografia del terreno, evitando en lo
posible afectar a construcciones existentes, y mejorar la movilidad de los ndcleos urbanos y la
accesibilidad en los mismos, determinando una estructura viaria que mejora la movilidad entre las
diferentes zonas.

— Adecuar las condiciones de los usos pormenorizados al estado actual y a la necesidad de consolidar
en la medida de lo posible una actividad comercial tradicional en parcelas aisladas, permitiendo los
usos de pequefio comercio y comercio medio, con el fin de genera ndcleos funcionalmente mas
ricos y complejos, procurando potenciar la identificaciéon de sus barrios y zonas, garantizando a los
ciudadanos la disponibilidad de niveles de servicio y dotaciones proximos y adecuados a sus
necesidades.

2.2.2. OBJETIVOS PARA LOS NUCLEOS TURISTICOS

— Articular el modelo de ordenacion a nivel de parcela y a partir del analisis detallado del planeamiento
vigente (general y en particular los distintos estudios de detalle, planes parciales en base a los que
se ha desarrollado la edificacion), compatibilizando adecuadamente la heterogénea casuistica de la
planta turistica (modalidad hotelera y extrahotelera, categorias, situacién administrativa, etc.) con
las areas urbanizadas de uso residencial y otros aspectos de la realidad construida, a fin de evitar
imponer desde el plan un “modelo tedrico” de imposible cumplimiento que devendria en una
situacién generalizada de fuera de ordenacién absolutamente gratuita.

— Dados los problemas derivados de los desplazamientos apreciados al superponer la ordenacion de
los planes parciales y especiales originales, asi como del planeamiento general, sobre la cartografia
oficial, se deberd establecer criterios para reajustar las alineaciones a lo realmente ejecutado.

— Encuanto al uso turistico, es objeto especifico del modelo territorial adoptado consolidar los ndcleos
de Morro Jable (frente costero Este), Solana Matorral, Stella Canaris, Aldiana, Esquinzo, Costa
Calmay zona norte de La Pared como destino turistico, por lo que en las zonas aln no colmatadas
se prioriza el uso turistico de la primera linea de costa, distribuyendo el uso residencial a partir de
este en segunda linea.

— Se ha de procurar unificar los criterios y parametros urbanisticos de la planta alojativa turistica, y
con caracter general, se debera promover la reconversion de las parcelas no edificadas de uso
ambivalente a uso exclusivo turistico, con el fin de consolidar el uso turistico en base al modelo
territorial adoptado.

— Se debera procurar habilitar la mayor parte de planta hotelera con el fin de posibilitar un turismo de
mayor calidad, que genera mayor volumen de ingresos con menor nimero de visitantes, lo que
incide en una menor huella ecoldgica, tal como se describe en el anexo de andlisis socioeconémico.

— Respecto al uso de villas se deberd evitar la generacion de productos que en base a sus
caracteristicas supongan un peligro potencial de repeticion de los problemas de residencializacion
de los apartamentos turisticos o de parte de estos, tan frecuentes en el territorio canario y de muy
dificil resolucion.

— Respecto a las viviendas vacacionales se debe considerar que no pueden suponer en ningdn caso

una reduccién del escaso parque de viviendas existente y por edificar con destino a residencia
permanente, ya que en la actualidad el municipio de Pajara la vivienda tanto de compra como de
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alquiler se encuentra en un claro desequilibrio entre la renta media los hogares y sea el precio medio
de venta y de alquiler de los mas importantes del territorio espafiol, que imposibilitan la residencia
en el municipio, incluso en la isla, de todos aquellos que tienen o quieren tener un puesto de trabajo
tanto de alta como de baja cualificacion y no puede a su vez suponer la oferta de mas baja
cualificacion

— Respecto al uso residencial se debera establecer los criterios de reconversion del uso turistico a
residencial, promoviendo su caracter excepcional con el fin de mantener el modelo adoptado y
desarrollado.

— Se debera mejorar el equipamiento complementario (especialmente, el de uso recreativo) y modular
adecuadamente otros usos complementarios (comerciales, industriales, etc.).

— Respecto al uso recreativo aumentar en la medida de lo posible los equipamientos turisticos
recreativos y deportivos que demandan dada la insuficiencia de las existentes.

— Respecto al uso terciario la normativa debera adaptarse a la vigente legislacién en materia de
comercio, respondiendo a los criterios establecidos para la isla de Fuerteventura.

— Establecer los mecanismos de gestién adecuados para finalizar la urbanizacién de aquellos ambitos
que no hayan cumplido con los compromisos previamente establecidos.

- Abordar operaciones de rehabilitacién urbana y renovacion edificatoria que sean necesarias en
aguellos ambitos que presentan problemas de saturacién o deterioro.
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3.PROCESO DE ELABORACION DE LA MODIFICACION MENOR B

3.1 SINTESIS DE LA TRAMITACION ADMINISTRATIVA

Con fecha de 31 de marzo de 2022 se aprueba por el Pleno del Ayuntamiento de Pajara (6rgano
sustantivo y promotor) solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada relativa a
“Modificacion Menor del Plan General de Ordenacién de Pajara” al Organo de Evaluacién Ambiental de
P4jara (en adelante OEAP), acompafiado de la documentacién administrativa y técnica que obra en el
expediente administrativo con referencia en el programa de tramitacién de expedientes electrénicos
GESTDOC OEAP 3/2022.-5/2022PGO.

En sesioén celebrada con fecha 25 de abril de 2022, por OEAP, se acordé el inicio del procedimiento
de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada para la formulacion del informe ambiental estratégico
que resulte pertinente respecto del proyecto de Modificacion Menor B del Plan General de Ordenacién
de P3ajara, y en cumplimiento de lo dispuesto, por un lado, en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y
de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias y, por otro, en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental, se somete la iniciativa al tramite de informacién publica preceptivo previsto en
la citada Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, por plazo de CUARENTA Y CINCO
DIAS, a contar desde la publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas del
correspondiente anuncio.

El Anuncio se publica el viernes 6 de mayo de 2022 en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas,
namero 54.

Durante el tramite de informacion publica se recibieron 131 sugerencias.

En aplicacién del articulo 30 de la Ley 21/2013, la documentacién de la Modificacién Menor del Plan
General de Ordenacion fue remitida a las siguientes administraciones/organizaciones:

.- Consejo Insular de Aguas de Fuerteventura (R.S. n° 9446 — 09/noviembre/2022), enviado por ORVE
el dia 9 de noviembre de 2022, con numero de registro REGAGE22s00050653847.

.- Cabildo Insular de Fuerteventura (R.S. n°® 9447 — 09/noviembre/2022), enviado por ORVE el dia 9 de
noviembre de 2022, con numero de registro REGAGE22s00050654748.

.- Consejeria de Transicién Ecolégica, Lucha contra el Cambio Climatico y Planificacion Territorial (R.S.
n® 9448 — 09/noviembre/2022), enviado por ORVE el dia 9 de noviembre de 2022, con nimero de
registro REGAGE22s00050655669.

.- Demarcacién de Costas de Canarias. Las Palmas. (R.S. n°® 9449 — 09/noviembre/2022), enviado por
ORVE el dia 9 de noviembre de 2022, con nimero de registro REGAGE22s00050657082.

De los informes solicitados y de los dos periodos de exposicion realizados se ha recibido un informe.
El informe recibido es el del Cabildo de Fuerteventura (Patrimonio Cultural)

El Organo de Evaluacion Ambiental de P&jara en sesion celebrada el dia 14 de febrero de 2023 acord6
aprobar el informe ambiental estratégico relativo al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada sobre la Modificacion Menor B del Plan General de Ordenacion de Pajara, sin que el plan
0 programa tenga efectos significativos sobre el medio ambiente a los efectos previstos en el articulo
31.2.b) de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Por Acuerdo adoptado por el Ayuntamiento-Pleno de P4jara, en sesion de 20 de abril de 2023, se
aprob¢ inicialmente el documento de Modificacion Menor del Plan General de Ordenacion de Pjara-
Modificacion Menor B y mediante Anuncio de 24 de abril de 2023, se somete a informacion publica el
citado documento por plazo de un mes a computar desde el dia siguiente al de publicaciéon del anuncio
en el Boletin Oficial de Canarias.
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Este Anuncio se publicé el lunes 8 de mayo de 2023 en el Boletin Oficial de Canarias nimero 88.

La documentacion de la Modificacion Menor del Plan General de Ordenacion (aprobacion inicial) fue
remitida a las siguientes administraciones durante el tramite de consulta:

.- Cabildo Insular de Fuerteventura (R.S. n°® 3762 — 24 de abril/2023), enviado por ORVE el dia 24 de
abril de 2023, con ndmero de registro REGAGE23s00026110875.

.- Consejo Insular de Aguas de Fuerteventura (R.S. n® 3763— 24 de abril/2023), enviado por ORVE el
dia 24 de abril de 2023, con nimero de registro REGAGE23s00026112566.

.- Demarcacién de Costas de Canarias. Las Palmas. (R.S. n°® 3764 — 24 de abril/2023), enviado por
ORVE el dia 24 de abril de 2023, con nimero de registro REGAGE23s00026114314,.

.- Gobierno de Canarias, R.S. n° 3765 — 24 de abril/2023), enviado por ORVE el dia 24 de abril de 2023,
con ndmero de registro REGAGE23s00026117634

.- Ministerio de Politica Territorial R.S. n® 3766 — 24 de abril/2023), enviado por ORVE el dia 24 de abril
de 2023, con numero de registro REGAGE23s00026121521

De los informes solicitados y de los dos periodos de exposicién realizados no se ha recibido ningin
informe.
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3.2 SINTESIS DE LAS ALTERNATIVAS PRESENTADAS EN EL BORRADOR

La presente modificacion incluye los suelos urbanos clasificados por el Plan General vigente (afio 1989)
de P4jara, Toto, Morro Jable, Solana Matorral, Stella Canaris, Aldiana, Esquinzo Cafiada del Rio (salvo
D-8 y C-3), Bahia Calma 1 y 2, Los Albertos, Risco de Los Gatos 1, Violante, Palace, El Granillo, La
Lajita y La Pared, el suelo urbanizado clasificado como urbanizable no ordenado de la Ampliacién de
Morro Jable y el suelo urbanizable e ejecucion de La Lajita 2000, con el fin de establecer las alternativas
de ordenacion se entendié cada uno de los ambitos como una modificacion en si misma (dado que
existen combinaciones de objetivos de la planificacién propios con independencia del resto). Se
barajaron alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables, atinentes a cada caso, que daban
respuesta a los objetivos, criterios y problemas identificados, todas ellas validas y posibles dentro del
marco legal de actuacion.

No obstante, en otras areas, en particular en las ya consolidadas por la edificacion y/o la urbanizacion,
la Ordenacién Pormenorizada se adapta en la medida de lo posible a la realidad de lo construido,
urbanizado y a los proyectos de ejecucion y gestion culminados, por lo que en estos ambitos las
alternativas 1y 2 asemejaban su propuesta de ordenacién, considerando inviable en términos técnicos,
econdmicos y sociales establecer alternativas de ordenaciéon que supusieran una ruptura radical del
entorno ya consolidado, lo que generaria unos derechos indemnizatorios que haria inviable
econdmicamente el plan.

En definitiva, no existia mucho margen para generar alternativas que tuvieran implicaciones
ambientales distintas y, con todos los condicionantes ambientales aceptados e incluidos en la
ordenacion, se establecio el modelo que desarrolla la presente ordenacion.

Con el fin de establecer las alternativas de ordenacién se consideré el estado de gestion y ejecucién
de cada uno de los &mbitos. Se baraj6 alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables,
atinentes a cada caso, a dar respuesta a los objetivos, criterios y problemas identificados, todas ellas
validas y posibles dentro del marco legal de actuacién en suelo no transformados o con proyectos de
gestién y/o urbanizacion no aprobados.

Donde el marco legal de actuacion permitia diferentes soluciones a fin de alcanzar los objetivos de
planificacién propuestos, se establecieron dos alternativas de ordenacion diferenciadas (1y 2) ademas
de la ordenacion del planeamiento vigente, que se designaba explicitamente como “alternativa cero”,
cuyo nivel de diferenciacién evidentemente estaba condicionada por el alcance y contenido expuesto.

La Alternativa O correspondia con el Planeamiento Vigente, Plan General aprobado provisionalmente
en 1989, con entrada en vigor en el afio 2007, por lo que obviamente no fue desarrollado en base a la
vigente legislacion urbanistica y ambiental ni acorde al planeamiento insular, sobre la que prevalecen
las disposiciones de aplicacion directa de la ley 4/2017, tal como se describe en anexo de la Memoria
Informativa - Andlisis Urbanistico de los Ambitos a Ordenar.

La alternativa 1 y 2 si daban cumplimiento a la legislacion de aplicacién, al planeamiento insular y/o
sectorial vigente.

Si bien el modelo de ordenacién de cada una de las tres alternativas tenia elementos comunes, el
desarrollado para la alternativa O era distinto por las razones aducidas con anterioridad, compartiendo
las restantes alternativas una matriz similar en cuanto a los &mbitos objeto de las alternativas definidas
principalmente por el analisis ambiental, territorial, urbanistico y juridico realizado.

A efectos del establecimiento de alternativas de ordenacién y de su Evaluacién Ambienta Estratégica,
estos suelos fueron agrupados en 7 grandes ambitos conforme se configuré en Borrador del plan, y
que son los siguientes:

1) Pajara

2) Toto

3) Morrojable — Ampliacién de Morro Jable— Solana Matorral — Stella Canaris

4) Aldianay Esquinzo

5) Costa Calma (Cafiada del Rio, Risco de los Gatos 1, Los Albertos, Violante, Bahia Calma 1y
2, Palace y El Granillo).
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6) La Lajitay La Lajita 2000.
7) LaPared.

En el DAE se analizé la viabilidad ambiental de las alternativas en los ambitos de la presente
modificacion, y de acuerdo con los objetivos del plan, las alternativas 1 y 2 suponian una mejor
adecuacion ambiental con respecto al planeamiento vigente, considerado los siguientes aspectos:

- “Se adecua el sistema viario a la edificacion existente, especialmente a los elementos incluidos en el
Catalogo de Proteccion Cultural en los nucleos de Pajara y Toto.

- Se adecua la ordenacién al andlisis realizado en el Estudio Béasico de Riesgos anexo al plan,
especialmente en lo referido a riesgo de avenidas y desprendimientos.

- La ordenacién pormenorizada actualiza en lo referente a las alineaciones, tipologias edificatorias y usos
pormenorizados, a los proyectos desarrollados en base al planeamiento vigente en el momento de su
autorizacion, a la edificacion, al estado de ejecucion de las urbanizaciones y a la nueva cartografia oficial
actualizada disponible, con el fin de mantener las caracteristicas morfolégicas y tipolégicas de los
diferentes ndcleos.

- Se adecua los usos establecidos en Pajara 'y Toto al caracter tradicional de los nucleos de interior.

- Se adecua la ordenacion y normativa a la presencia de elementos vegetales aislados y agrupaciones en
la definicion de los espacios libres publicos y privados.

- Se establecen criterios de los espacios libres publicos y viarios para generar las condiciones apropiadas
para la plantacion de especies vegetales.

- Se aumenta la dotacion de aparcamientos en el espacio privado para disminuir la ocupacion del espacio
publico por vehiculos privados.

- Se establecen medidas de implantacion de las infraestructuras referidas al ciclo del agua.

- Se desarrolla el correspondiente Catédlogo de Patrimonio Cultural donde se establecen los diferentes
grados de proteccién de los diferentes bienes.

- Se establecen criterios de implantacion de las infraestructuras, dando prioridad absoluta al criterio de
minimizar los impactos ambientales.

- Se propone adecuar las condiciones particulares, especialmente las referidas a las condiciones de
posicion de la edificacion, espacios que pueden ser ocupados por la edificacion y, consiguientemente, los
espacios libres de parcela con el fin de evitar la formacion de medianeras vistas en el limite de las parcelas
a la vez que se establecen condiciones de vegetacion de los espacios libres privados con el fin de mejorar
el medio urbano y se reduce la superficie a urbanizar destinado a viarios en detrimento de espacios libres
0 UsS0S comunitarios.”

Las alternativas 1 y 2 en los suelos ya desarrollados o edificados suponian una mejor adecuacion
ambiental con respecto al planeamiento vigente toda vez que reflejaba la realidad del estado actual, sin
perjuicio de que a efectos ambientales y en tanto que espacios totalmente antropizados no se
apreciaban efectos significativos diferenciadores de indole ambiental.

En el caso de la propuesta de reconversion del uso turistico desarrollado en la alternativa 2 se consideré
que “la huella ecolégica era menor”.

Respecto a las alternativas propuestas en los ambitos de suelo donde no se ha ejecutado la
urbanizacion en desarrollo del planeamiento vigente en el DAE se analiz6 la viabilidad ambiental de las
alternativas, y de acuerdo los objetivos del plan, la alternativa 2 suponia una mejor adecuacion
ambiental.
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4. CRITERIOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL

4.1 CLASIFICACION, CATEGORIZACION Y USOS GLOBALES DEL SUELO

En el Capitulo 8 de esta Memoria se desarrollan los criterios de ordenacion de cada nlcleo o area de
ordenacion. Para cada n(cleo se establece la clase y categoria del suelo, asi como el uso caracteristico
de cada area. La clasificacion de todo el suelo incluido en la Modificacién Menor B es la de urbano.

4.1.1 SUELO URBANO.

Se reconoce como suelo urbano aquél que redne las caracteristicas sefialadas en el articulo 46 de la
LSENPC. El estado de urbanizacion y edificacion de los diferentes ambitos se analiza en la Memoria
de Informacién sobre Régimen Juridico del Territorio y su anexo.

Articulo 46.- Suelo urbano: definicion.

1. El suelo urbano engloba los terrenos que, estando integrados legalmente o siendo susceptibles de
integrarse en una trama o malla urbana, el planeamiento incluya en esta clase de suelo, mediante su
clasificacion, por concurrir en aquellos alguna de las condiciones siguientes:

a) Estar ya transformados por la urbanizacion por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuaciéon de aguas residuales, incluyendo fosas sépticas, y suministro de energia eléctrica, en
condiciones de pleno servicio tanto a las edificaciones preexistentes como a las que se hayan de
construir. En todo caso, el hecho de que el suelo sea colindante con los margenes exteriores de las vias
perimetrales de los nucleos urbanos, con las vias de comunicacion de ndcleos entre si o con carreteras,
no comportard, por si mismo, la condicion de suelo urbano, salvo que se trate de travesias a partir del
primer cruce con calle urbana.

b) Estar ya consolidados por la edificacién por ocupar la misma al menos dos tercios de los espacios
aptos para la misma, de acuerdo con la ordenacién que con el planeamiento general se establezca.

2. A los efectos de la presente ley se considera trama o malla urbana una urbanizacion basica constituida
por unas vias perimetrales y unas redes de suministros de los que puedan servirse esos terrenos, sin que
se encuentren completamente desligados del entramado urbanistico ya existente.

3. Igualmente, se consideraran integradas legalmente en la trama o malla urbana aquellas construcciones,
edificaciones y parcelas existentes en areas consolidadas por la urbanizaciéon o la edificacion que el
planeamiento general asuma e incorpore a la ordenacion.

4. Asimismo, son suelos urbanos los terrenos que en ejecucion del planeamiento urbanistico hayan sido
efectivamente urbanizados de conformidad con sus determinaciones.

5. También es suelo urbano aquel que, aun no estando clasificado por el planeamiento, retna los
presupuestos y las condiciones a que se refieren los anteriores apartados.

En el articulo 47 de la LSENPC se establecen las categorias de suelo urbano.

Articulo 47.- Suelo urbano: categorias

. 1. En el suelo urbano, el planeamiento establecera todas o alguna de las siguientes categorias:

a) Suelo urbano consolidado (SUCO), integrado por aquellos terrenos que, ademas de los servicios
previstos en la letra a) del apartado 1 del articulo anterior, cuenten con los de pavimentacién de calzada,
encintado de aceras y alumbrado publico, en los términos precisados por el plan general.

b) Suelo urbano no consolidado (SUNCO), integrado por el restante suelo urbano.

2. El suelo urbano no consolidado puede ser ordenado por el planeamiento general o por el planeamiento
de desarrollo.
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3. En particular, el suelo urbano consolidado que se incluya en actuaciones de reforma o renovacién de la
urbanizacion, asi como en actuaciones de dotacién, tendrd, a efectos de gestién, la consideracién de suelo
urbano no consolidado con las singularidades y particularidades que establece la ley.

En el Tomo de la Memoria de Informacion, Régimen Juridico Anexo Andlisis de Ambitos, se desarrolla
un analisis pormenorizado de dichos ambitos que aborda el planeamiento que dio soporte a su
desarrollo, los instrumentos y actos de gestion habidos, asi como de los proyectos de urbanizacién. Se
han realizado cuadros y planos sobre el estado actual de la urbanizacion y edificacion. Igualmente se
sefialan las afecciones sectoriales sobre cada uno de los ambitos, asi como de los espacios naturales
protegidos y determinaciones del planeamiento insular que le fueran de aplicacién.

Se ha considerado como suelo urbano no consolidado de régimen transitorio, todos aquellos ambitos
gue cuentan con un documento de planeamiento o gestion previo vigente o anulado, con un alto grado
de desarrollo de la urbanizacion o edificacion, pero que no alcanzan la condicion de suelo urbano
consolidado, pudiendo estar pendiente el cumplimiento de determinadas obligaciones de gestion y/o
de finalizacién de las obras de urbanizacion.

4.1.1 USOS CARACTERISTICOS

En la legislacién turistica, en el Art. 1.2 Del decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los
estandares turisticos, se regulan las areas que tendran la consideracién de urbanizaciones turisticas:

Tendran la consideracion de urbanizaciones turisticas las que el planeamiento califique como tales y
aquellas en que se permita un uso de esta naturaleza igual o superior al 30% de la edificabilidad total
y/o de la superficie de las parcelas.

En la Ley 2/2013 de Renovacion y Modernizacion Turistica de Canarias, se establece en su Art. 2, lo
siguiente:

I) Urbanizaciones turisticas: seran las que el planeamiento califique como tales y aquellas en que se
permita un uso de esta naturaleza igual o superior al 30% de la edificabilidad total y/o de la superficie
de las parcelas.

0) Urbanizacién mixta residencial turistica: seran las que el planeamiento califique como tales, en las
que el uso turistico esté presente, pero sea inferior al 30% de la edificabilidad total y/o superficie de las
parcelas.

Aquellas areas o sectores, que tengan alguna parcela de uso turistico, se han considerado de uso
caracteristico residencial-turistico; y, por ultimo, se han considerado como uso caracteristico residencial
a aquellos @mbitos o sectores donde no se presente ninguna parcela con destino turistico.

En el siguiente cuadro se reflejan la clasificacion y categorizacion del suelo, asi como el uso
caracteristico del conjunto de ambitos ordenados.
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Clasificacion y Categorizacion

AMBITO Uso Caracteristico
del Suelo

PAJARA Consolidado/No consolidado Residencial Rural
TOTO Consolidado Residencial Rural
LAPARED1 Consolidado Residencial
LAPARED?2 Consolidado Turistico
LALAJITA Consolidado Residencial
LALAJITA2000 No consolidado Residencial
AMPL.MORROJABLE Consolidado Residencial
MORROJABLE Consolidado Residencial Turistico
SOLANAMATORRAL Consolidado Turistico
STELLACANARIS1 No consolidado-R. Transitorio Turistico
STELLA CANARIS 2 No consolidado-R. Transitorio Turistico
ALDIANA Consolidado Turistico
ESQUINZO Consolidado/No consolidado Turistico
C. DEL RIO-EXTRAPLOLIGONO Consolidado Sistemas Generales
C.DELRIO-C1 No consolidado-R. Transitorio Turistico
C.DELRIO-D1 No consolidado-R. Transitorio Turistico
C.DEL RIO-D2 No consolidado-R. Transitorio Turistico
RISCODEL GATO1 No consolidado Turistico
LOS ALBERTOS No consolidado-R. Transitorio Turistico
VIOLANTE No consolidado-R. Transitorio Residencial
BAHIA CALMA1 Consolidado Turistico
PALACE No consolidado Turistico
EL GRANILLO1A Consolidado Turistico
EL GRANILLO1B No consolidado-R. Transitorio Residencial
C.DEL RIO-D3 Consolidado Residencial
C.DEL RIO-D4 Consolidado Residencial
C.DELRIO-C2 Consolidado Residencial Turistico
C.DEL RIO-C4 Consolidado Turistico
C.DEL RIO-C5 Consolidado Residencial
C.DEL RIO-D6 Consolidado Residencial
C.DEL RIO-D7 No consolidado-R. Transitorio Turistico
C.DELRIO-C6 Consolidado Residencial
C.DEL RIO-C7 Consolidado Residencial
C.DEL RIO-C8A Consolidado Residencial
C.DEL RIO-C8B No consolidado-R. Transitorio Residencial
C.DELRIO-D12 Consolidado Residencial
C.DEL RIO-D5 Consolidado Comunitario
BAHIACALMA 2 Consolidado Terciario

Se reflejan en los planos de ordenacion estructural 0.1y O.2.
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4.2 SISTEMAS GENERALES

Tendran la condicién de sistemas generales los siguientes espacios libres, usos comunitarios,
infraestructuras y viarios.

SISTEMAS GENERALES
DENOMINACION uso SUPERFICIE ESTADO
(m2s)
PAJARA
Ayuntamiento de Pajara Comunitario administrativo 1.377 Existente
Piscina Municipal de Pajara Comunitario deportivo 3.045 Existente
Consultorio Local de Pajaray Centro 32 Edad Sanitarioy Socio Asistencial 688 Existente
Museo de Pepe Damaso Comunitario Cultural 823 Enejecucion
CEIP Pajara Comunitario docente 6.170 Existente
Plaza de Nuestra Sefora de la Regla Espacio Libre - Plaza 5.430 Existente
Via de interés Insular (FV-605) Sistema viario 8.826 Existente
Via de interés Insular (FV-30) Sistema viario 2.028 Existente
MORRO JABLE
Pabellon deportivo de Morro Jable Comunitario deportivo 6.924 Existente
Mercado municipal y otros Comunitario Polivalente 7.368 Existente
Subestacion eléctrica Infraestructura Eléctrica 590 Existente
Plaza central Morro Jable Espacio Libre - Plaza 16.205 Existente
CEIP Morro Jable - Centro Infantil Municipal Comunitario docente 8.463 Existente
Tramo acceso a puerto (Via de Interés regional FV-2) Sistema viario 6.016 Existente
AMPLIACION MORRO JABLE
Estacion de Guaguas de Morro Jable Cominitario multifuncional 9.941 Existente
Centro de Salud de y Tanatorio de Morro Jable Comunitario Sanitario y Cementerio 8.514 Existente
CEIP ElCiervo Comunitario docente 11.258 Existente
IES JANDIA Comunitario docente 11.834 Existente
CEIP Morro Jable Il Comunitario docente 12.537 Existente
SOLANA MATORRAL
Tramo Via de Intrés regional FV-2 Sistema viario 18.734 Existente
COSTA CALMA
Parque Central de Costa Calma Espacio Libre - Parque 275.181 Existente
CEIP Costa Calma Comunitario docente 8.773 Existente
Consultorio Local de Costa Calma Sanitario 2.615 Existente
Campo e Futbol de Cafiada del Rio Comunitario Deportivo .07 Existente
Via de interés Insular (FV-603) Sistema viario 45.289 Existente
Planta desaladora de Costa Calma Infraestructura de Abastecimiento 11.822 Existente
LALAJITA 2000
C.A.E. del Sur de Fuerteventura Comunitario Saniario 12.021 Previsto
Depuradora La Lajita 2000 Infraestructura de Saneamiento 9.370 Previsto
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5.USO RESIDENCIAL

5.1 CALCULO DEL NUMERO DE VIVIENDAS.

El nimero de viviendas se establece en base a los siguientes criterios:

a)

b)

Parcelas edificadas: Se recoge el niUmero actual de viviendas. Para aquellos supuestos en que
la edificacion existente no consolide mas del 75% de la superficie edificable permitida sera de
aplicacién el supuesto siguiente.

Parcelas no edificadas: Seran de aplicacion los criterios establecidos en 5.1.1 y 5.1.2.

5.1.1 AREAS DE USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL

a) Pajaray Toto

1.

Tipologia Alineada:

Uso Residencial Rural.

Se considera, en base al andlisis de los diferentes usos en su estado actual que la
superficie edificable del uso terciario alcance el 10% de la total.

El niGmero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 125 m2c
a la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

Uso Vivienda Colectiva.

El namero de viviendas resulta de aplicar el pardmetro de una vivienda por cada 70 mZc a
la superficie edificable residencial.

Uso Vivienda Protegida.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 80 m2c a
la superficie edificable residencial.

Tipologia de Transicion:

Uso Residencial Rural.

Se considera, en base al andlisis de los diferentes usos en su estado actual que la
superficie edificable del uso terciario alcance el 10% de la total.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el pardmetro de una vivienda por cada 150 m2c
a la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

Uso Vivienda Colectiva.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 70 mZc a
la superficie edificable residencial.

Tipologia de Ciudad Jardin Agrupada:

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 200 m2s.
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4. Edificaciones catalogadas:
El nimero de viviendas sera de una por elemento catalogado, salvo existencia actual de un
ndmero de viviendas superior.
b) La Lajita
1. Tipologia Alineada (Uso Residencial Mixto):
Para una altura de 2 plantas (2p), en base al analisis realizado de la edificacion existente, se
considera que la planta baja se destinara en un 50% a uso terciario y el resto de la planta baja

y la planta alta a uso residencial.

El niumero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 70 m2c a la
superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

2. Tipologia Alineada (Uso Vivienda Colectiva):
Al. Alineada con alineacion interior (Uso Vivienda Colectiva).
La altura establecida es de dos plantas (2p). El nUmero de viviendas resulta de aplicar el
parametro de una vivienda cada 70 m2c por cada vivienda sobre la superficie edificable
residencial.
A2, A3. Alineada con alineacion interior (Uso Vivienda Colectiva).
Las manzanas se desarrollaron mediante proyectos de conjunto. El nimero de viviendas
maximo seré el que se derivaba de la licencia en su momento obtenida.
c) La Lajita 2000

1. Tipologia Alineada (Uso Residencial Mixto):

La altura establecida es de 3 plantas (3p). Se considera que se destinara un 50% de la planta
baja a uso terciario y las plantas altas a uso residencial.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el pardmetro de una vivienda por cada 70 m2c a la
superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

2. Tipologia Abierta:
AB1, AB2, AB9, AB10 (Uso Vivienda Colectiva):

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 70 m2c a la
superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

AB3, AB4, AB6, AB7, AB11, AB12 (Uso Residencial Mixto):
Se considera que se destinara un 10% de la superficie edificable a uso terciario.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 70 m2c a la
superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

AB5 (Uso Residencial Mixto).

Se considera que se destinara un 15 % de la superficie edificable a uso terciario.
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El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 70 m2c a la
superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

3. Tipologia Ciudad jardin agrupada CJA1, CJA2, CJA3, CJA4 (Viv. Colectiva)

El numero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 90 m2c a la
superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

d) La Pared 1
1. Tipologia Ciudad jardin aislada CJ1 y CJ2.

Las parcelas minimas son de 500 y 200 m2s respectivamente. Se establece un maximo de
una vivienda por parcela.

2. Tipologia Ciudad jardin agrupada CJAl y CJA2.

Se establece un maximo de una vivienda por cada 200 m3s.

e) C5 Caflada del Rio.
1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJA1, CJA2, CJA3, CJA4, CJAS (vivienda colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

f) C6 Cafiada del Rio.

1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJA1l, CJA2, CJA3, CJA4, CJA5, CJA6 (vivienda
colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.
2. Tipologia Ciudad Jardin agrupada AB1, AB2, AB3, AB4, AB5, AB6, AB7 (vivienda colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

g) C7 Cafada del Rio.
1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJA1 a CJA9 (vivienda colectiva).
El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.
2. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJA10 (vivienda colectiva).

Se establece un maximo de una vivienda por cada 200 mzs.

h) C8 Cafiada del Rio.
1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJA1 (vivienda colectiva).
Se establece un maximo de una vivienda por cada 60 mc.
2. Tipologia abierta AB1 a AB7 (vivienda colectiva).

Se establece un maximo de una vivienda por cada 65 mzc.
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i) D3, D4 Cafiada del Rio.
1. Tipologia Ciudad Jardin Aislada (vivienda unifamiliar).
Se establece un maximo de una vivienda por parcela. Se considera compatible la vivienda
colectiva en aquellas parcelas edificadas conforme a la licencia concedida.
j) D6 Cafada del Rio.
1. Tipologia Ciudad Jardin Agrupada CJA1 a CJA4 (Vivienda Colectiva).

El nimero maximo de viviendas serd el del proyecto que obtuvo licencia.

k) D12 Cafiada del Rio.
1. Tipologia Ciudad Jardin Agrupada CJAL (Vivienda Colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

I) Ampliaciéon de Morro Jable.
1. Tipologia Alineada (Vivienda Residencial Mixto y Vivienda Protegida).
El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.
2. Tipologia Alineada (Vivienda Colectiva).
Se establece un maximo de una vivienda por cada 70 mZc.
3. Tipologia Abierta (Vivienda Protegida).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

5.1.2 AREAS DE USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL-TURISTICO O TURISTICO

a) Morro Jable
Segun la tipologia de aplicacidn se han aplicado los siguientes criterios:
1. Tipologia Alineada:
- Uso Residencial Mixto.

Para una altura de 3 plantas (3p), en base al andlisis realizado de la edificacion existente,
se considera que un 50% de la planta baja se destinara a uso residencial y el otro 50% a
usos terciarios.
Para una altura de 2 plantas (2p), en base al andlisis realizado de la edificacion existente,
se considera que la planta baja se destinara a uso terciario y la planta alta a uso

residencial.

El numero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 65 m2c a
la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.
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- Uso Vivienda Colectiva.

La altura establecida es de dos plantas (2p). El nUmero de viviendas resulta de aplicar el
parametro de una vivienda por cada 70 m2c a la superficie edificable residencial.

Con parametros especificos tenemos las siguientes:

Al. Alineada en ladera con coeficiente de edificabilidad (1,60 m2c/m2s) (Uso Residencial
Mixto).

La altura establecida es de dos plantas (2p), en base al andlisis realizado de la edificacion
existente, se considera que un 85% de la superficie edificable se destinara a uso
residencial y el otro 15% a usos terciarios.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 70 m2c a
la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

A2. Alineada con coeficiente de edificabilidad (1,60 m2c/m2s) (Uso Residencial Mixto).
La altura establecida es de dos plantas (2p), en base al andlisis realizado de la edificacién
existente, se considera que la planta baja se destinara a uso terciario y la planta alta a uso

residencial.

El numero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 70 m%c a
la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

A3, A4, A5. Alineada con alineacion interior (Uso Vivienda Colectiva).
La altura establecida es de dos plantas (2p). El nUmero de viviendas resulta de aplicar el
parametro de una vivienda cada 70 m2c por cada vivienda sobre la superficie edificable
residencial.

A6. Alineada con coeficiente de edificabilidad (2,00 m2c/m2s) (Uso Residencial Mixto).

La altura establecida es de tres plantas (3p), en base al analisis realizado de la edificacion
existente, se considera que se destinaré a uso terciario un 10% de la superficie edificable.

El nimero méaximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

A7. Alineada con coeficiente de edificabilidad (0,80 m2c/m2s) (Uso Residencial Mixto)
La altura establecida es de tres plantas (2p), en base al analisis realizado de la edificacion
existente, se considera que se destinarad a uso terciario o de equipamiento un 15% de la
superficie edificable.
El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

A8. Alineada. Manzanas afectadas en parte por la servidumbre de proteccion de costas.

En base al andlisis realizado de la edificacién existente, se considera que la planta baja se
destinara a uso terciario y aquellas que tengan planta alta a uso residencial.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parAmetro de una vivienda por cada 70 m2c a
la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

2. Tipologia Ciudad Jardin agrupada:

CJA1, CJA3 (Uso Vivienda Colectiva).
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El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.
CJA2
Una vivienda por cada 500 m?2s.
3. Tipologia Abierta:
AB1 (Uso Vivienda Colectiva).

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda cada 70 m2c por
cada vivienda sobre la superficie edificable residencial.

AB2 (Uso Residencial Mixto).
La altura establecida es de dos plantas (2p), en base al analisis realizado de la edificacion
existente, se considera que un 75% de la superficie edificable se destinard a uso

residencial y el otro 25% a usos terciarios.

El numero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 70 m%c a
la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

b) Solana Matorral

1. Tipologia Alineada (Uso vivienda unifamiliar):
El nimero de viviendas sera el de una por parcela.

2. Tipologia Ciudad jardin aislada CJ1(Uso vivienda unifamiliar).
El nimero de viviendas sera el de una por parcela.

3. Tipologia Ciudad jardin agrupada (Uso vivienda colectiva).
CJAL.
Se establece un maximo de una vivienda por cada 200 m3s.
CJA3.
Se establece un maximo de una vivienda por cada 80 mZc.

4. Tipologia Abierta;
AB1 (Uso Vivienda Colectiva).
Se establece un maximo de una vivienda por cada 65 mZc.
AB6
- Uso Residencial Mixto.

En base al andlisis realizado de la edificacion existente, se considera que la superficie
edificable del uso terciario sera el 25% de la total.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 65 m2c a
la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

- Uso Vivienda Colectiva.
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El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 65 m2c a
la superficie edificable residencial.

AB7
- Uso Residencial Mixto.

Se establece que la superficie edificable del uso terciario no podra superar el 10% de la
total.

El namero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 80 m%c a
la superficie edificable residencial resultante del anterior supuesto.

- Uso Vivienda Colectiva.

El nimero de viviendas resulta de aplicar el pardmetro de una vivienda por cada 80 mZc a
la superficie edificable residencial.

AB9 (Uso vivienda colectiva)

El numero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 80 m%c a
la superficie edificable residencial.

AB10 (Uso residencial Mixto)

Se establece que la superficie edificable del uso terciario no podra superar el 10% de la
total.

El nUmero méaximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

c) Stella Canaris
1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada:
CJA1 (Uso Vivienda Colectiva).

Se establece un maximo de una vivienda por cada 200 m?2s.

d) Esquinzo
1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada:
CJAL, CJA2 (Uso Residencial Mixto y Vivienda Colectiva).
Se establece un maximo de una vivienda por cada 80 mZc.
2. Tipologia Abierta (Uso Residencial Mixto y Vivienda Colectiva).:

Se establece que la superficie edificable del uso terciario no podra superar el 10% de la
total en la parcela de uso Residencial Mixto.

Se establece un maximo de una vivienda por cada 80 mZc.
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e)

f)

9)

h)

Los Albertos
1. Tipologia Ciudad jardin aislada CJ1, CJ2 (vivienda unifamiliar).
El ndmero de viviendas sera el de una por parcela.
2. Tipologia Ciudad Jardin agrupada:
CJA1, CJA2 (Vivienda Colectiva).
Se establece un maximo de una vivienda por cada 80 m2c.
3. Tipologia Abierta:
AB1, AB2, (Uso Vivienda Colectiva).
El nimero méximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.
AB3 (Uso Residencial Mixto)
El nimero de viviendas resulta de aplicar el parametro de una vivienda por cada 80 m%c a
la superficie edificable residencial resultante.
Violante
1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada:
CJAL1 (Vivienda Colectiva).

Se establece un maximo de una vivienda por cada 65 m2c.

Bahia Calma 1

1. Tipologia Ciudad jardin aislada CJ1, CJ2 (vivienda unifamiliar).
El nimero de viviendas sera el de una por parcela.

2. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJA1, CJAZ2 (vivienda colectiva).
Se establece un maximo de una vivienda por cada 80 m2c.

3. Tipologia Abierta AB1, AB5, AB6 (Uso Vivienda Colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

El Granillo
1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJAL (vivienda colectiva).:

Se establece un maximo de una vivienda por cada 250 m3s.

C2 Caflada del Rio.

1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada (vivienda colectiva).
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CJAL, CJA2, CIA4
El nimero méaximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.
CJA3
Se establece un maximo de una vivienda por cada 65 m2c.
2. Tipologia Abierta AB1, AB3 (residencial mixto, vivienda colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

j) C4 Canada del Rio.
1. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJAL (vivienda colectiva).
El nimero méximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.
2. Tipologia Abierta AB2 (vivienda colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

k) D1 Cafiada del Rio.
1. Ciudad jardin CJ1 a CJ4 (Vivienda unifamiliar).
El nimero de viviendas sera el de una por parcela.
2. Tipologia Ciudad Jardin agrupada CJA, CJA4, CJAS (vivienda colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

I) D2 Cafiada del Rio.
1. Ciudad jardin Agrupada CJAL, CJA2 (Vivienda Colectiva).
El nimero méaximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.
2. Tipologia Abierta AB2 (vivienda colectiva).

El nimero maximo de viviendas sera el del proyecto que obtuvo licencia.

5.2 NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS.

En el cuadro anexo se refleja la aplicacion de los anteriores criterios a las diferentes areas.
El nimero total de viviendas resultante es de 12.791 viviendas, con una superficie de parcelas

residenciales de 1.362.078 m3s y una superficie edificable de 999.130 m2c. Por lo tanto, tendriamos los
estandares medios de 106,49 m2s/vivienda y de 78,12 m2c/vivienda.
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alara USO RESIDENCIAL
AMBITO ALINEADA CIUDAD JARDIN CIUDAD JARDIN AGRUPADA ABIERTA TRANSICION EDIFICACION CATALOGADA TOTAL

m’s | m’c | mec/m’s | Vdas | m’s/Vda | m’c/Vda | m’s | m’c | m?c/m?s | Vdas | m?s/Vda | m’c/Vda | m’s | m’c | m’c/m’s | Vdas | m?s/Vda | m’c/Vda | m’s | m’c | mec/m’s | Vdas | m’s/Vda | m’c/Vda | m’s | m’c | m?c/m’s | Vdas | m?s/Vda | m’c/Vda | m’s | m’c | m’c/m’ | Vdas | m?s/Vda | m?c/Vda m’s | m’c | Vdas.
AMPL. M. JABLE 66.300 | 73.167 | 1,10 | 818 [ 81 89 23369 | 22.497| 096 | 194 [ 120 | 116 80.759 | 95664 | 1.012
VIOLANTE 10851 | 5847 [ 054 | 90 | 121 65 10851 | 5847 90
EL GRANILLO 1B 33978 | 12209 | 036 | 82 [ 417 | 150 33.978 | 12.209 82
C. DELRIO -C5 23332| 8828 | 038 | 192 | 122 46 23332 | 8828 192
C. DELRIO -C6 1733 | 634 | 037 | 13 [ 133 49 52373 | 15690 | 030 | 384 | 137 41 |40915] 13864 034 | 343 | 119 40 95.021 | 30.188 740
C. DELRIO -C7 62.337 | 20984 | 034 | 448 | 139 47 62.337 | 20.984 448
C. DELRIO -C8A 4958 [ 1876 [ 038 [ 20 | 172 65 |16.090] 20869 130 | 321 | 50 65 21.048 | 22745 350
C. DELRIO -C8B 10.965 [ 13853 [ 126 | 213 | 51 65 10965 | 13.853 213
C.DELRIO -D3 65488 [ 9723 | 015 | 141 | 464 69 65488 | 9.723 141
C. DEL RIO -D4 21902 [ 2777 | 013 | 44 | 498 63 21902 | 2777 44
C. DEL RIO -D6 60.265 | 9812 | 016 | 226 | 267 43 60.265 | 9.812 226
C. DELRIO -D12 18328 | 3996 [ 022 | 79 | 232 51 18.328 | 3.996 79
LA LAJITA 32977 | 53556 | 162 | 554 [ 59 97 32.977 | 53556 554
LA LAJITA 2000 4237 | 6824 | 161 | 83 | 51 82 71544 [ 62512 087 | 698 | 102 90 [106.442[147.285| 138 [1776| 60 83 182.223 | 216.621 | 2557
LA PARED 1 47678 [ 14811 031 | 179 | 266 83 | 3978 | 1193 | 030 | 21 | 189 57 51.656 | 16.005 200
PAJARA 50.193 | 64.266 | 128 | 518 [ 97 124 3688 | 2767 | 075 | 18 | 205 | 154 69.399 [ 70473 | 1,02 | 402 | 173 | 175 |15420| 5772 | 037 | 40 | 38 | 144 | 138.700 | 143278 | 978
TOTO 4345 | 3059 [ 070 | 17 | 256 | 180 34139 [ 34954 | 1,02 | 179 [ 191 195 | 14650 | 3675 [ 025 | 27 | 543 | 136 | 53134 | 41.688 223
|RESIDENCIAL |159.875/201.506] 1,26 [2.003[ 80 | 101 |169.046] 39.520 | 0,23 | 446 | 379 | 89 |311.654[133.505| 043 [2185| 143 | 61 |197.781|218.368] 1,10 |2.847| 69 77 |103.538]105.427| 1,01824] 581 | 178,207 | 181,458 | 30.070 | 9.447 | 0,31417] 67 |448:806]| 141 | 971.964 | 707.772 | 8.128 |
MORRO JABLE 69.246 [159.994] 231 |2.004| 35 80 46.387 [ 36.206| 078 | 329 | 141 | 110 |15.243[12.052] 079 [ 163 [ 94 74 130.876 | 208.252 | 2495
C. DELRIO -C2 43218 [ 16.083 | 037 [ 330 | 131 49 | 18557 | 8487 | 046 | 215 | 86 39 61.775 | 24570 545
|RES-TURISTICO | 69.246 [150.994] 231 [2004[ 35 | 8 | o [ o | o [ o | o [ o |s9605]|52289[ 115 | 650 | 272 | 159 |33.800 20539 1,25 [ 378 [ 180 | 114 | o [ o | o [ o | o [ o | o | o [ o | o | o | o |]192651 232822 3041 |
SOLANAMATORRAL | 278 | 224 | o081 | 3 93 75 | 1625 ] 488 | 030 | 4 [ 406 | 122 | 4279 | 2441 | 057 | 29 | 148 84 |38733[38793| 1,00 | 476 [ 81 82 44.915 | 41.946 511
STELLA CANARIS 1 15423 [ 4627 [ 030 [ 77 [ 200 60 15423 | 4627 77
ESQUINZO 8.746 | 6422 | 073 | 39 | 224 | 165 |19916[ 19916 1,00 | 239 [ 83 83 28.662 | 26.338 278
ALBERTOS 5967 | 1.790 | 030 | 20 | 301 90 ]10380] 3114 | 030 | 40 | 262 79 |11.862| 7643 | 064 | 117 [ 102 66 28.209 | 12547 176
BAHIA CALMA 1 2872 | 1699 [ 059 | 15 | 191 113 | 2053 | 616 | 030 | 8 | 257 77 | 15833 | 5786 | 037 | 122 [ 130 47 20758 | 8.101 145
C. DEL RIO -C4 3493 | 1643 [ 047 | 37 | 94 44 | 3482 | 1644 | 047 | 50 | 70 33 6.975 | 3.287 87
C. DELRIO -D1 3044 | 300 | 010 | 4 | 761 75 | 19.401] 5575 | 029 | 131 | 148 43 2445 | 5875 135
C. DELRIO -D2 25432 | 6612 | 026 | 162 | 157 41 | 3555 | 3219 | 091 | 44 | 81 73 28.987 | 9.831 206
LA PARED 2 1359 | 408 | 030 | 6 [ 207 68 1,359 408 6
[TURisTICO | 278 | 224 | o8 | 3 [ 93 | 75 |13508[ 4276 | 032 | 43 | 315 [ 100 |89.207|31.050[ 035 | 523 | 171 | 59 |o4740|77.409] 082 [1.053] 90 74 | o [ o [ o [ o] o [ o | o | o f o | o o | o |]152818[ 71014 [ 1622 |
[ToTAL [229.309361.723] 1,58 [4.010| 57 | 90 |182.554{43.797 | 024 | 489 | 374 | 90 [490.466/216.844| 044 |[3.367| 146 | 64 [326.321[316.315| 097 [4.278] 76 74 |]103.538/105.427| 1,02 | 581 [178,207[181,458] 30.070 | 9.447 | 031 [ 67 |448.806] 141 [1.317.433|1.011.608] 12791 |
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5.3 HIPOTESIS DE PROYECCION POBLACIONAL.

Respecto a la hipotesis de proyeccién poblacional se remite a lo expuesto en el apartado 2.5 del
documento de Andlisis Socioecondémico, anexo de la Memoria de Informacion — Andlisis Territorial.

En cualquier caso, esta Modificacién Menor se caracteriza por:

- Actuar sobre suelos previamente clasificados como urbanos y urbanizables, sin que se plantee
ninguna nueva zona de crecimiento.

- En el caso de los nucleos tradicionales de Pajara y Toto la ordenacion propuesta es un mero
reconocimiento de la edificacion y urbanizacion existente a la vez que viabiliza suelos interiores
vacantes ya clasificados como suelo urbano, que en ningun caso seran soporte de la demanda
de vivienda existente en la zona costera del municipio.

- Enlos nlcleos costeros las parcelas destinadas a uso residencial se encuentran edificadas en
mas de un 75%.

- Como excepcién a lo anterior nos encontramos con parte del nicleo de La Pared 1 destinado
a vivienda unifamiliar con la tipologia de ciudad jardin, y el nacleo de La Lajita 2000 que en
esta Modificacion Menor propone como Unico &mbito que podra solventar el déficit de viviendas
existente, razén por lo cual se produce el reajuste de la ordenacion y gestién para dicho &mbito
como politica urbanistica municipal prioritaria.

- Cabe mencionar en el caso del municipio de P4jara respecto a la implantacién y desarrollo de
la actividad turistica la paralizacion generalizada de las licencias urbanisticas y autorizaciones
de urbanizacién producida por la anulacién del Plan General de Ordenacién de 1998 que,
sumado a la crisis inmobiliaria intermedia, la moratoria y la crisis de la pandemia del COVID ha
impedido el repunte que se ha producido en otros municipios. Esta ausencia de planeamiento
actualizado se ha mantenido hasta la fecha de hoy por no haberse aprobado el nuevo plan
general que sustituya al obsoleto plan del afio 1989 que entré en vigor en el afio 2007,
impidiendo otorgar nuevas licencias, salvo excepciones basicamente en proyectos de
renovacion, desde el afio 2004, tal como se muestra en las tablas de estado actual de los
establecimientos turisticos incorporados en la Memoria de Ordenacion. Esta situacidon hace
imposible cualquier proyeccion de crecimiento poblacional a dia de hoy, aunque se debe valorar
el fuerte repunte que se esta produciendo en la recuperacion de la actividad turistica y el déficit
de viviendas existente.
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6. USOS TURISTICO Y RESIDENCIAL-TURISTICO

6.1 ESTABLECIMIENTOS EXISTENTES.

En los siguientes cuadros de establecimientos turisticos se refleja el estado actual de la oferta turistica
en los ambitos ordenados por esta Modificacién. Dicha informacién en relacién con el nUmero de plazas
turisticas se ha realizado en base a la documentacion facilitada por el Cabildo Insular, complementando
los vacios de esta mediante otras fuentes. Se realiza el diagndstico en funcién de dos aspectos
principales: por ambitos y por categoria de los establecimientos:

En cada &mbito se analizan los establecimientos turisticos incluyendo la siguiente informacion:

- Cadigo de Informacion: Numeracion de los establecimientos turisticos en los planos de
informacion anexos a este epigrafe.

- Cddigo del Cabildo: Numeracion de los establecimientos turisticos en el cabildo Insular. Como
se puede comprobar la codificacion por afio no tiene nada que ver con el de la autorizacion dada,
gue no nos ha sido facilitada.

- Parcela P. vigente: Numeracién de la parcela segin planeamiento vigente.

- Denominacion Cabildo: Nombre del establecimiento turistico segun Cabildo Insular.

- Referencia catastral:

- Afio de construccion:

- Afio de autorizacion:

- Tipo de establecimiento turistico: Hotel, Apartamento, Villa, Rural

- Categoria Turistica: Namero de Estrellas o Llaves.

- Numero de habitaciones.

- Numero de plazas turisticas: Fijas, sin incluir las convertibles.

- Superficie de suelo (m2s) que tiene la parcela del establecimiento turistico real medida a través
de la cartografia Escala 1.000 del afio 2.019.

- Superficie construida (m2c). Se ha considerado como tal la computable establecida en el
planeamiento vigente. En los establecimientos que han obtenido licencia de renovacion, se
adopta la contemplada en los mismos.

- Coeficiente de Edificabilidad (m2c/m2s) resultante de los datos anteriores.

- mas/plz: la superficie de suelo por cada plaza turistica.

- ma2c/plz fijas: la superficie construida por cada plaza turistica.

Para una mejor comprension y con el fin de obtener un resumen de los &mbitos ordenados con los
datos globales, de los anteriores datos se ha realizado los siguientes cuadros resumen de:

- Establecimientos Turisticos por tipos y categorias.

- Establecimientos Turisticos por ambitos.

- Establecimientos Turisticos porcentaje por tipos y categorias.

- Establecimientos Turisticos en el que se analizan las Plazas Hoteleras, las Plazas Hoteleras
objeto de renovacion, Plazas Extrahoteleras, Plazas Extrahoteleras objeto de renovacion, las
Plazas Turisticas totales, asi como la superficie de parcela y construida, la superficie de suelo
por cada plaza turistica y la superficie construida por cada plaza turistica.

- Resumen de Establecimientos Turisticos por &mbitos reflejando la media de superficie de suelo
por cada plaza turistica y la superficie media construida por cada plaza turistica.
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ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

POR TIPOS Y CATEGORIAS

A0 . Plazas

Ambito Categoria Turisticas
Stella Canaris 5estrellas 747
Hotelero 5 estrellas 747
Morro Jable 4 estrellas 612
SolanaMatorral 4 estrellas 1.656
Stella Canaris 4 estrellas 4.320
Risco del Gato 1 4 estrellas 564
Palace 4 estrellas 834
Cafada del Rio Poligono C1 | 4 estrellas 1.381
Canadadel Rio Poligono C2 | 4 estrellas 406
Canadadel Rio Poligono C4 | 4 estrellas 497
Canadadel Rio Poligono D1 | 4 estrellas 818
El Granillo 4 estrellas 1.005
Hotelero 4 estrellas| 12.093
Morro Jable Jestrellas 58
Solana Matorral Jestrellas 672
Aldiana Jestrellas 680
Esquinzo Jestrellas 134
Los Albertos Jestrellas 136
Canadadel Rio Poligono C1 | 3estrellas 504
Canadadel Rio Poligono D2 | 3estrellas 270
Canadadel Rio Poligono D7 | 3estrellas 332
LaPared Jestrellas 244
Hotelero 3 estrellas | 3.030
Canada del Rio Poligono D2 | 2estrellas 107
Hotelero 2 estrellas 107
Morro Jable lestrella 34
Hotelero lestrella 34
Solana Matorral 4 estrellas 91
Canadadel Rio Poligono C1 | 4 estrellas 972
Extrahotelero 4 estrellas| 1.063
Solana Matorral Jestrellas 913
Los Albertos Jestrellas 87
BahiaCalma1 Jestrellas 233
Extrahotelero J estrellas | 1233
Morro Jable 2llaves 156
Solana Matorral 2llaves 2.245
Esquinzo 2llaves 359
Bahia Calma 2llaves 89
Canadadel Rio Poligono C2 |  2llaves 303
Canadadel Rio Poligono C6 2llaves 16
El Granillo 2llaves 163
Extrahotelero 2 llaves 3.421
Morro Jable 1llave 64
Solana Matorral 1llave 275
Stella Canaris 1llave 64
Esquinzo 1llave 64
Canadadel Rio Poligono D6 1llave 267
Extrahotelero 1llave 734
Stella Canaris 25
Cafada del Rio Poligono D4 5
Villas 1llave 30
Pajara Unica 12
Casa Rural 1llave 12
TOTAL 22,504

MEMORIA DE ORDENACION
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ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS POR AMBITOS

Tipode T Pl:azras Su:tuf:.l’lazas % Total por
Ambito imient| Categoria | Turisticas uristicas | Tipo Establ.
o Turistico Turistico
n? n?
G estrellas o12
Hotel [ Gestrellas 58 704 7
Morro Jable lestrella 34
Apartamento 2llaves 156 220 24
1llave 64
TOTAL MORRO JABLE [ ez 924 100
o | estrelas | 168 y2 »
Sestrellas 572
Solana Matorral ; 95"9“'“ ;3
Apartamento |ocstrellas 3524 60
2llaves 2.245
Tiave 775
TOTAL SOLANA MATORRAL [ | sss2 5.852 100
o |Besteles [ 77 sou7 "
Stella Conaris Gestellas | 4320
Apartamento 1llave 64 64 1
Villa - % % 0
[ToTaLsTELLA cANARIS [ [ [ sw | sme [ wo |
[ Aldiana [ Hotel  [3estrellas | 680 | 680 [ w0 ]
[oTAL ALDIANA | [ [ es0 [ e | w0 |
Hotel 3estrellas 134 134 24
Esquinzo rparamento |_212ves 359 s N
1llave 64
[toTaLEsounzo [ [ [ v | 1 [ wo |
[ Risco delos Gatos [ Hotel  [4estrellas | 564 | 564 [ w0 ]
[ToTAL Risco pEL GATO 1 | | [ sea [ s | w0 |
Los Albertos [ Hotel [ estrellas [ 136 | 136 [ 61 |
[ Apartamento | 3estrellas | 87 | 87 | 39 ]
[ToTAL Los ALBERTOS | | [ 25 [ 225 | wo |
| BahiaCalma1 | Apartamento 3;5'"5”35 28393 322 | 100 ‘
aves
[ToTAL BAHIA cALMA | | [ 322 [ 32 | w0 |
| Palace | Hotel  [4estrellas | 834 | 834 [ w0 ]
[oraLPaLace | | [ s [ sw | w0 |
] " o |estelles | 138 . "
Cafiada del Rio Poligono C1 Sestrellas | 504
Apartamento 4 estrellas 972 972 34
[roraLcaRaDADELRIOCT ] | | 289 [ 28w | w0 |
canadadel Rio Poligon G2 |—Hotel [ estrellas [ 406 | 406, | 57 ]
g [ Apartamento | 2llaves | 303 | 303 [ 43 |
[roraLcaRADADELRIOC2 | | [ 08 [ ws | w0 |
[ cafadadelRioPoligonoC4 | Hotel | 4estrellas | 497 | 497 [ w0 ]
[roraLcaNaDADELRIOCs | [ [ s | aw [ w0 ]
[ canadadelRioPoligonoC6 | Apartamento | 2llaves | 16 | 116 [ 00 ]
[ToraLcARADADELRIOCE | [ [ [ mw | w |
[ cahadadelRioPoligonoDl | Hotel | 4estrellas | 818 | 818 [ w0 ]
[roraLcaRADADELRODT ] | [ @ [ @ | w0 |
| Canada del Rio Poligono D2 | Hotel ;Est'e::as ;% 377 | 100 ‘
estrellas
[ToraLcaRADADELRIOD2 | | B
Caiada del Rio Poligono D4 | Villa [ | 5 [ 5 | 100 |
[roraLcaRADADELRIODS ] | [ s [ s | w |
[ Canada del Rio Poligono DB [ Apartamento | Tllave [ 267 [ 267 | 100 |
[ToraLcaNaDADELRIODE | [ [ 27 | v | w0 |
[ canadadelRioPoligonoD7 | Hotel | 3estrellas | 332 | 332 [ w0 ]
[roraLcanabapELRIOD7 | | [ 2 | s2 | w |
lGranillo [ Hotel  [4estrellas | 1005 | 1005 | 87 ]
| Apartamento | 2llaves | 163 | 153 | 13 ]
[roTaLEL RANILLO [ [ [ ws | s [ wo |
[ LaPared [ Hotel  [3estrellas | 244 | 244 | 100 |
[toTaLLa PaRED | [ [ 2o | 24 [ w0 ]
[ Péjara [ casaRual | Unica | 12 | 2 [ w0 ]
[ToraLPAJARA | [ [ 2 [ » | w |

| 22504 | 22504 |

MEMORIA DE ORDENACION
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ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS
POR TIPOS Y CATEGORIAS. PORCENTAJES

% T otal por
Tipo de Establecimiento . Plazas % Total ° !
. Categoria L . Tipo Establ.
Turistico Turisticas Turistico -
Turistico

5 estrellas 747 3,32 4,67

4 estrellas 12.093 53,74 75,53

Hotelero 3 estrellas 3.030 13,46 18,92

2 estrellas 107 0,48 0,67

1 estrella K1 0,15 0,21
Total Hotelero 16.011 71,15 100,00
4 estrellas 1.063 472 16,48

3 estrellas 1.233 5,48 19,11

Extrahotelero

2 llaves 3.421 15,20 53,03

1llave 734 3,26 11,38
Total Extrahotelero 6.451 28,67 100,00
Villas 1llave 30 0,13 100,00
Total Villas 30 0,13 100,00
CasaRural 1llave 12 0,05 100,00
Total Casa Rural 12 0,05 100,00

TOTAL | | 2504 | 10000
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Pajara 2023 ESTADO ACTUAL DE LOS ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS
f f i Unidad Sup.d e Coef.
Codigo Codigo Parcela .. . GG .. I.\.no .. |Autorizacion Tlpo‘d? ) m, a. €s Plz. up- ce Sup. Edific. o? , .
.. . . Denominacion Cabildo Ref. Catastral construccio |autorizacion .. Establecimiento Categoria | alojativas parcela Edif. m*s/plz m-c/plz
Informaciéon| Cabildo P.vigente .. renovacion . o o 2 2 . %
n renovacion Turistico n? n2 m°’s m®c m’c/m’s
H-Mo-01 2003/2666 70 Calypso 4228707ES6042N0001IH 1990 Hotel 4 estrellas 248 496 17.91 11.700 0,65 36 24
H-Mo-02 2006/8416 68 X0 El Palacete 4027201ESB042N 1998 Hotel 4 estrellas 54 108 3.451 1.620 0.47 32 15
H-Mo-03 | 2014/00132 39 Altavista 3728901ES6032N00010S 2002 Hotel 1estrella 12 24 271 560 2,07 n 23
H-Mo-04 | 2014/00280 32 Villamar 4029301ESB6042N 2003 Hotel 3 estrellas 28 58 2.306 3.520 1,53 40 61
H-Mo-05 | 2017/00419 12.7 La Colina 3632057ES6033S0001WF 2001 Hotel 4 estrellas 4 8 579 434 0,75 72 54
H-Mo-06 2006/8403 13b.7 Maxorata 3730107ES6033S0001KF 1975 Hotel lestrella 8 10 150 450 3,00 15 45
EH-Mo-01 | 2006/8260 12.11/12.6 Alberto 3632028ES6033S0001YF 1990 Apartamento 1llave 18 46 1.053 790 0,75 23 17
3632029ES6033Sy
EH-Mo-02 | 2006/8272 12.5/12.10 Casablanca 3632059ES6033S 1995 Apartamento 2 llaves 9 26 1.013 760 0,75 39 29
EH-Mo-03 | 2006/8358 54 La Atalaya de Jandia 3627306ES6032N 1990 Apartamento 2 llaves 20 63 1.584 1.245 0.79 25 20
3928301ES6032N000TUS y
EH-Mo-04 | 2003/8922 69.1/69.2 Igramar Morro Jable 3928304ESB032N000TAS 2003 Apartamento 2 llaves 34 67 3.114 4.982 1,60 46 74
EH-Mo-04 | 2006/8267 25a.1 Balper 3931602ESB033S0001TF 1979 Apartamento 1llave 9 18 137 41 3,00 8 23
Total Morro Jable L4 924 31.569 26.472 34 29
H-Sm-01 | 2003/2680 2 Sentido B“gsap';“”a Hotel & 5427703ES6052N 1997 Hotel 4 estrellas 254 509 12.741 6.272 0,49 25 12
H-Sm-02 | 2006/8417 /27D Faro de Jandia 5427306ES6052N0001ZB 2000 Hotel 4estrellas 214 428 20.986 | 16.800 0,80 49 39
Fuerteventura
H-Sm-03 | 2016/02804 /P19 Lemon & Soul Cactus 5227701ES6052N 1985 Hotel 4 estrellas 150 300 7.346 5.877 0,80 24 20
Garden / Labranda
H-Sm-04 9A,10.15 Riu Palace Jandia 4527001ESB6042N000TSH 1990 Hotel 4 estrellas 209 419 11.918 8.837 0,74 28 21
H-Sm-05 M3 Robinson Club Jandia Playa| 4527019ES6042N00010H 1967 Hotel 3 estrellas 353 672 45.413 31.400 0,69 68 47
EH-Sm-01 | 2006/8370 14B1 Matorral 4828201ES6042N 1973 Apartamento 1llave 40 80 4.050 3.360 0,83 51 42
EH-Sm-02 | 2003/2632 8.1 Sol Jandia Mar 4628301ES6042N0001ZH 1987 Apartamento 3 estrellas 294 882 17.125 1.97 0,70 19 14
EH-Sm-03 | 2003/2643 8.2,3 Blue Sea Jandia Luz 4628302ES6042N000TUH 1989 Apartamento 2 llaves 15 345 6.551 5.778 0,88 19 17
EH-Sm-04 | 2003/2540 14C Alameda de Jandia 4928301ES6042N0001BH 1987 Apartamento 2 llaves 261 783 12.127 8.528 0,70 15 n
EH-Sm-05 | 2003/2618 P19-1B Palm Garden 5227701ES6052N 1998 Apartamento 2 llaves 282 886 9.727 7.782 0,80 1 9
EH-Sm-06 | 2006/8242 | 10-10,11,12,14 Morro Jable 4528801ESB042NO00O1EH 1987 Apartamento 1llave 53 161 9.468 2.952 0,31 59 18
EH-Sm-07 | 2003/8964 10.13 Punta Marina 4528802ES6042N0001SH 2002 Apartamento 1llave 17 34 1.91 549 0,29 56 16
EH-Sm-08 | 2006/8330 77,10.4 Coronado 4527008ES6042N 1988 Apartamento 3 estrellas 9 31 4734 3.183 0,67 153 103
4228711ES6042N0001JH,
EH-Sm-09 71,72,73y75 frden & Sea Boutique Lodgi 4328601ESB042N y 1985 2017/ -~ Apartamento 4 estrellas 27 91 3.626 1.320 0,36 40 15
4228703ES6042N0001KH
EH-Sm-10 P-27(B2-B3) Atlantica 5427303ES6052N Apartamento 2 llaves 94 231 5769 5.769 1.00 25 25
Total Solana Matorral 2.372 5.852 173.492 | 120.377 30 21




Modificacion menor B del Plan General de Ordenacion

Cuadro de Informacion del estado actual

Pajara 2023 ESTADO ACTUAL DE LOS ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS
fi fi i Unidad Sup.d e Coef.
Codigo Codigo Parcela .. . GG .. I.\.no .. |Autorizacion Tlpo‘d? ) m, a. €s Plz. up- ce Sup. Edific. o? , .
.. . . Denominacion Cabildo Ref. Catastral construccio |autorizacion .. Establecimiento Categoria | alojativas parcela Edif. m*s/plz m“c/plz
Informaciéon| Cabildo P.vigente .. renovacion . o o 2 2 . %
n renovacion Turistico n2 n2 m°’s m’c m“c/m°s
H-Sc-01 2003/2677 A19 SBH Maxorata Resort 6230201ESB063S 1988 Hotel 4 estrellas 601 1.210 41.341 21.440 0,562 34 18
5427315ESB052N y
H-Sc-02 IA-1/A-2 Montesol-Monteverde 5732007ESB053S0001RX 1990y 1996 2017/ -- Hotel 4 estrellas 452 1.008 28.423 20.906 0,74 28 21
H-Sc-03 P26-3 El Palmeral 5427311ES6052N000THB 1988 2017/ - - Hotel 5 estrellas 169 347 6.180 7.124 115 18 21
H-Sc-04 /A2 Stella Paradise 5832901ES6053S00010X 2003 - Hotel 5 estrellas 192 400 15.947 15.945 1,00 40 40
H-Sc-05 /P4, /P8 Saladar Paradise 5932501ESB053S 1999 2017/6738 Hotel 4 estrellas 327 700 22.789 13.434 0,59 33 19
H-Sc-06 B1, B2., /P6, /P4 Jandia Zoo 6131617ES6063S00010E 1986 2017/3360 Hotel 4 estrellas 372 740 40177 16.579 0,41 54 22
H-Sc-07 A3,26.2, EL Vistamar 5427311ES6052N000THB 1988 2017/ - - Hotel 4 estrellas 326 662 28.272 24.900 0,88 43 38
EH-Sc-02 | 2006/8359 19-1,6 La Mirada 6131605ES6063S0001BE 1986 Apartamento 1llave 10 30 1.426 390 0,27 48 13
EH-Sc-03 | 2006/8277 20-23,28 Ocean World 6131609ES6063S0001PE 1990 Apartamento 1llave 17 34 1.317 396 0,30 39 12
V-Sc-01 2017/3658 Bungalow 3 El Jardin 6131001ES6063S 1982 Villa 1 2 #iDIV/0! 0 0
V-Sc-02 2016/1458 Casa Moana 6131001ES6063S 1982 Villa 1 4 #iDIV/0! 0 0
V-Sc-03 Guacamayo 2 6131612ES6063S0001PE 1985 Villa 1 6 533 570 1,07 89 95
V-Sc-04 Kamila Jandia No se ha podido localizar Villa 1 13 #iDIV/0! 0 0
Total Stella Canaris 2.470 5.156 186.405 | 121.684 36 24
H-AI-01 2003/2650 Unica Aldiana Fuerteventura 7338201ES6073N000TMX 1982 Hotel 3 estrellas 330 680 80.750 48.450 0,60 19 7
Total Aldiana 330 680 80.750 48.450 19 T
H-Es-01 2006/8419 7 Marina Playa 9059402ES7195N0001RS 2.001 Hotel 3 estrellas 63 134 7.099 4.620 0,65 53 34
EH-Es-01 | 2006/8372 La Monte del Mar 9060702ES7196S0001YF 1987 Apartamento 2 llaves 75 216 4.609 4.609 1,00 21 21
EH-Es-02 | 2006/8279 5a/bb Club Monte Marina 9059703ES7195N 1992 Apartamento 1llave 32 64 5.636 5.636 1,00 88 88
EH-Es-03 | 2006/8286 4b Esquinzo 9060701ES7196S0001BF 1990 Apartamento 2 llaves 60 143 3272 3.272 1,00 23 23
Total Esquinzo 230 557 20.616 18.137 37 33
H-P3-01 2003/9005 H10 Tindaya 5543802ES7154S00010P 2003 Hotel 4 estrellas 354 564 30.339 16.980 0,56 54 30
Total Risco del Gato 1 354 564 30.339 16.980 54 30
H-AI-01 2006/8241 M3 Los Higos Il 5845201ES7154N 2000 2022 Hotel 3 estrellas 46 92 6.420 1.888 0,29 70 21
H-AI-02 2006/8413 6.11 Solyventura 5944010ES7154S 1985 Hotel 3 estrellas 25 44 2.846 854 0,30 65 19
EH-AI-0T | 2014/00451 14 Fuerteventura Sol 5845202ES7154N 1979 Apartamento J estrellas 5 15 4.680 1.404 0,30 312 94
EH-AI-02 | 2006/8241 14 Los Higos Il 5845203ES7154N000TKW 1990 Apartamento 3 estrellas 36 72 1.779 534 0,30 25 7
Total Los Albertos n2 223 15.725 4.680 n 21
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i i i Unidad Sup.d Coef.
Codigo Codigo Parcela .. . GG .. I.\.no .. |Autorizacion Tlpo.d? ) m, a. €s Plz. up- ce Sup. Edific. o(.a o .
.. . . Denominacion Cabildo Ref. Catastral construccio |autorizacion .. Establecimiento Categoria | alojativas parcela Edif. m*s/plz m“c/plz
Informaciéon| Cabildo P.vigente .. renovacion . o o 2 2 . %
n renovacion Turistico n n2 m?s m?c m?c/m?’s
EH-BC-01 9.n Las Palomas 1 5947801ES7154N0001EW 1982
EH-BC-02 9.5 Las Palomas 2 5948301ES7154N0001AW 1985
EH-BC-03 7 Casa Catalina 5948001ES7154N000TXW 1980
EH-BC-04 1.2 Casa Mirador 6049501ES7164N0001JY 1984 2017/3364 Apartamento 3 estrellas 107 233 13.155 5.782 0,44 56 25
EH-BC-05 9.2 5948003ES7154N0001JW 1960
EH-BC-06 5.3 Las Pardelas 5949307ES7154N00010W
EH-BC-07 5.4 Las Gaviotas 5949308ES7154N0001PW 1986
EH-BC-08 | 2006/8369 6 Maryvent 6049504ES7164N 1990 Apartamento 2 llaves 40 89 2.674 1.470 0,55 30 17
Total Bahia Calma 147 322 15.829 7.252 49 23
H-P2-01 Unica Costa Calma Palace 6049503ES7164N0001SY 2001 Hotel 4 estrellas 417 834 37.143 22.285 0,60 45 27
Total Palace 417 834 37.143 22.285 45 27
H-Co-02 2003/2655 S1-1 Fuerteventura Playa 6758001ES7165N0001JM 1989 Hotel 4 estrellas 288 456 28.668 14.667 0,51 63 32
H-Co-06 S1-1 Club Barlovento 6758002ES7165NO001EM 1990 Hotel 3 estrellas 252 504 15.434 7.333 0,48 31 15
H-Co-07 521 Sunrise Taro Beach 6455003E STI65N0001ZM 1985 Hotel 4 estrellas 293 586 22.327 14.000 0,63 38 24
S2-3 6455004ES7165N0001UM 1990
H-Co-01 | 2003/2653 $2-2 SBH CryStgL?te;Ch Hotel& | ¢/ 55002ES7165N000ISM 1991 Hotel 4 estrellas 170 339 9.648 7.100 0,74 28 21
EH-Co-01 S1-2 Sotavento Beach Club 6656001ES7165N0001GM 1.988 Apartamento 4 estrellas 310 972 30.113 12.310 0,41 31 13
Total Canada del Rio Zona Poligono C1 1.313 2.857 106.190 55.410 37 19
H-Ci-01 2003/4173 IJ Kn Matas Blancas 6665001ES7166S0001XW 1996 Hotel 4 estrellas 202 406 13.940 5.289 0,38 34 13
EH-Ci-02 2003/2543 D Althay (Taymar) 6664001ES7166S ]ii?'aesn Apartamento 2 llaves 101 303 9.513 4.249 0,45 31 14
EH-Ci-03 2006/8255 C Santa Ursula 6663001ES7166S 1987 Apartamento 2 llaves 78 176 9.235 4.260 0,46 52 24
Total Canada del Rio Zona Poligono C2 381 885 32.688 13.798 37 16
H-Ci-03 1 Club Hotel Drago Park 6465001ES7166N0001GJ 2000 Hotel 4 estrellas 235 497 22.160 9.050 0.41 45 18
Total Canada del Rio Zona Poligono C4 235 497 22.160 9.050 45 18
EH-Ci-01 2006/8253 16.2 Rio Tropical 6056003ES7165N 1987 Apartamento 2 llaves 39 116 6.828 2.604 0,38 59 22
EH-Ci-04 | 2003/2585 1 Green Oasis Club 5856401ES7155N 1988 Apartamento 1llave 126 262 15.398 5.048 0,33 61 20
Fuerteventura
Total Canada del Rio Zona Poligono C6 165 368 22.226 7.652 60 21
H-Co-05 | 2016/00202 S-1.2 SBH Médnica Beach Resort 6455001ES7165N0001EM 1988 Hotel 4 estrellas 409 818 25.493 7.539 0,30 31 9
Total Canada del Rio Zona Poligono D1 409 818 25.493 7.539 31 9
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i i i Unidad Sup.d Coef.
Codigo Codigo Parcela .. . GG .. I.\.no .. |Autorizacion Tlpo.d? ) m, a. €s Plz. up- ce Sup. Edific. o? , .
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Informaciéon| Cabildo P.vigente .. renovacion . o o 2 2 2 %
n renovacion Turistico n? n¢ m-s m‘c m“c/m-s
H-Co-03 2003/2665 2 Risco del Gato 5943701ES7154S0001WP 1987 Hotel 2 estrellas 51 107 45.440 2.408 0.05 425 23
H-Co-04 2006/8421 4 Golden Beach 5749001ES7154N0001BW 1996 Hotel 3 estrellas 135 270 10.307 3.092 0,30 38 n
Total Canada del Rio Zona Poligono D2 186 377 55.747 5.500 148 15
V-Cc-01 2016/2448 Christiane 7265014ES7176N0001LZ 2002 Villa 1 5 682 372 0,55 136 74
Total Canada del Rio Zona Poligono D4 1 5 682 372 136 74
EH-Ci-05 | 2006/8256 3 SolyLaPaz 6561802ES7166S0002YE 1884 Apartamento 1llave 89 267 23.524 3.764 0.16 88 14
Total Canada del Rio Zona Poligono D6 89 267 23.524 3.764 88 14
H-Ci-02 2003/8917 Al Royal Suite 6362001ES7166S0001IW 1999 Hotel 3 estrellas 166 332 19.148 4.500 0.24 58 14
Total Canada del Rio Zona Poligono D7 166 332 19.148 4.500 58 14
H-Gr-01 2006/8437 /54 SBH Nautilus Beach 6957402ES7175N0001ZR 1999 Hotel 4 estrellas 160 305 8.027 4.816 0.60 26 16
H-Gr-02 /54 Sunrise Costa Calma Beach| 6957401ES7165N0001SM 1999 Hotel 4 estrellas Sh4 700 25.694 15.416 0,60 37 22
EH-Gr-01 2005/106 53 Costa Calma 6858901ES7165N0001XM 2.000 Apartamento 2 llaves 72 153 6.722 4.215 0,63 44 28
Total El Granillo 576 1.158 40.443 24.448 35 21
H-Pa-01 H1 Costa Real 6810505ES7261S0001MF 1991 Hotel 3 estrellas 103 244 27.479 9.539 0,35 13 39
Total La Pared 103 244 27.479 9.539 13 39
CR-Pa-01 2006/8546 Casa Andresito 8159428ES8385N000TWU 1900 Casa Rural Unica 1 4 1.700 146 0.09 425 37
CR-Pa-02 2006/8541 Casa lsaitas 7563401ES8376S0001ET 2001 Casa Rural Unica 1 8 837 377 0.45 105 47
Total Pajara 2 12 2.537 523 21 44
TOTAL 10.502 22.932 | 970.185 | 528.412 42 23
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RESUMEN ESTADO ACTUAL
ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

Plazasen Plazas en Sup.de Sup. Edific.
Ambito Estab. Estab. Pl.a zas R m?s/plz m?c/plz
Hoteleros Ext::::tel Turisticas s e
Morro Jable 704 220 924 31.569 26.472 34 29
Solana Matorral 2.328 3.524 5.852 173.492 120.377 30 21
Stella Canaris 5.067 89 5.156 186.405 121.684 36 24
Aldiana 680 0 680 80.750 48.450 19 7
Esquinzo 134 423 557 20.616 18.137 37 33
Risco del Gato 1 564 0 564 30.339 16.980 54 30
Los Albertos 136 87 223 15.725 4.680 7 21
Bahia Calma 0 322 322 15.829 7.252 49 23
Palace 834 0 834 37143 22.285 45 27
Cafnadadel Rio Poligono C1 1.885 972 2.857 106.190 55.410 37 19
Cafiada del Rio Poligono C2 406 303 709 23.453 9.538 33 13
Cafiada del Rio Poligono C4 497 0 497 22.160 9.050 45 18
Cafiada del Rio Poligono C6 0 116 116 9.513 4.249 82 37
Cafiada del Rio Poligono D1 818 0 818 25.493 7.539 31 9
Cafiada del Rio Poligono D2 377 0 377 55.747 5.500 148 15
Canadadel Rio Poligono D4 0 5 5 682 372 136 74
Cafiada del Rio Poligono D6 0 267 267 23.524 3.764 88 14
Cafiada del Rio Poligono D7 332 0 332 19.148 4.500 58 14
El Granillo 1.005 153 1.158 40.443 24.448 35 21
LaPared 244 0 244 27.479 9.539 13 39
Pajara 0 12 12 2537 523 211 44
|TOTAL 16.011 6.493 22504 948.237 | 520.749 42 23

1) Por ambitos:

2)

Se reflejan los establecimientos turisticos por ambitos, diferenciando los mismos por tipo y categoria.
Se complementa esta informacién con la situacién administrativa de los diferentes establecimientos.
En cualquier caso, no se ha dispuesto de la fecha de autorizacién por el Gobierno de Canarias o
Cabildo Insular.

a) Predominio del uso hotelero: Morro Jable, Stella Canaris, Aldiana, Risco del Gato 1, Los
Albertos, Palace, Cafiada del Rio (C1, C2, C4, D1, D2, D7), El Granillo 1y La Pared.

b) Predominio del uso extrahotelero: Solana Matorral, Esquinzo, Bahia Calma 1 y Cafiada del Rio
(C6, D6).

c) En Pé4jara establecimiento de turismo rural.

Por tipo y categoria de los establecimientos:

De los datos incluidos en el cuadro se pueden resefiar las siguientes cuestiones:

a) Porcentaje mayoritario de plazas del hotelero (16.011) sobre el extrahotelero (6.451).

b) Dentro del tipo hotelero, un predominio claro de los establecimientos de 4 estrellas que suponen,
12.093 plazas, el 75,53% de las mismas y el 53,74% de la oferta turistica de los ambitos incluidos
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en esta Modificacién. Existe un Unico establecimiento de 5 estrellas, como resultado de un
proceso de rehabilitacion, aunque ésta todavia no se ha llevado a cabo. En los cuadros se
sefialan los establecimientos que han obtenido autorizacién para su renovacion.

c) En el tipo extrahotelero (28,67% del total), el porcentaje de los establecimientos de superior
categoria (3 y 4 llaves), suponen un 35,59% de la misma. El mayor porcentaje corresponde a los
establecimientos de dos (2) llaves.

3) Por el estandar de suelo y superficie construida por plaza:

En el cuadro del estado actual se refleja la superficie de suelo (m2s) y de superficie construida por
plaza de los diferentes establecimientos turisticos. Mas adelante al desarrollar las propuestas de
ordenacion del uso turistico se reflejan cuando fueron establecidos en la legislacién turistica y su
cuantia.

Es de destacar que la media del estandar de suelo se encuentra por debajo del estandar de 50
mz2s/plaza establecida en la Ley de Turismo del afio 1995, aumentado en el afio 2001 a 60 m2s/plaza.
El estandar medio actual es de 42 m2s/plaza, siendo bastantes los establecimientos que presentan
un estandar inferior a 30 m2s/plaza. Este estandar lo consideramos muy importante para analizar la
calidad de la oferta turistica, mas destacable incluso que la propia categoria dada por el
cumplimiento de otros parametros, dada la paulatina reduccion de los mismos que se ha venido
produciendo en Canarias desde los magnificos reglamentos del afio 1986 y 1989 que regulaban las
instalaciones hoteleras y extrahoteleras.

El estdndar medio de superficie construida se sitla en 23 mac/plaza, siendo en algunos casos incluso
inferior a 10 m2c/plaza.

6.2 LEGISLACION TURISTICA.

En la legislacién turistica, en el Art. 1.2 Del decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los
estandares turisticos, se regulan las areas que tendran la consideracion de urbanizaciones turisticas:

2. Tendran la consideracion de urbanizaciones turisticas las que el planeamiento califique como tales y
aquellas en que se permita un uso de esta naturaleza igual o superior al 30% de la edificabilidad total y/o
de la superficie de las parcelas.

En la Ley 2/2013 de Renovacion y Modernizacion Turistica de Canarias, se establece en su Art. 2, lo
siguiente:

I) Urbanizaciones turisticas: seran las que el planeamiento califique como tales y aquellas en que se
permita un uso de esta naturaleza igual o superior al 30% de la edificabilidad total y/o de la superficie de
las parcelas.

0) Urbanizacién mixta residencial turistica: seran las que el planeamiento califique como tales, en las que
el uso turistico esté presente pero sea inferior al 30% de la edificabilidad total y/o superficie de las parcelas.

En base a estos criterios, se han considerado en esta modificacion del Plan General como uso
caracteristico turistico a aquellas areas que cumplen tal condicién. Aquellas areas o sectores, que
tengan alguna parcela de uso turistico, se han considerado de uso caracteristico residencial-turistico;
y por ultimo, se han considerado como uso caracteristico residencial a aquellos ambitos o sectores
donde no se presente ninguna parcela con destino turistico.

De tal modo, la credibilidad y sostenibilidad (econémica y ambiental) del modelo de ordenacion
pormenorizada que se establezca pasa ineludiblemente por establecer un equilibrio coherente entre:

- Promover la consolidaciéon y renovacion de las zonas turisticas de Pajara, reorientando la
colmatacion de las areas no edificadas mas préximas al litoral principalmente hacia tal uso y
favoreciendo con caracter general la reconversion del uso residencial a turistico, y viceversa en
lo que respecta a las é&reas interiores, mejorando el equipamiento complementario
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(especialmente, el de uso recreativo) y modulando adecuadamente otros usos complementarios
(comerciales, industriales, etc.).

- Articular el modelo de ordenacion a nivel de parcela y a partir del andlisis detallado del
planeamiento vigente (general y en particular los distintos planes parciales y especiales) en base
a los que se ha desarrollado la edificacion), compatibilizando adecuadamente la heterogénea
casuistica de la planta turistica (modalidad hotelera y extrahotelera, categorias, situacion
administrativa, etc.) con las areas urbanizadas de uso residencial (en mayor medida, de tipo
unifamiliar) y otros aspectos de la realidad construida, a fin de evitar imponer desde el plan un
“modelo tedrico” de imposible cumplimiento que devendria en una situacién generalizada de
fuera de ordenacioén absolutamente gratuita.

Por tanto, con el objeto de definir el modelo de ordenacién de las areas turisticas, se realiza un analisis
historico de los distintos estandares turisticos en base a la evaluacion de la legislacion sectorial y
territorial de aplicacion, y también en relacion con varios criterios a aplicar en los parametros especificos
de la normativa (edificabilidad, alturas, etc.), siendo los siguientes:

a) Estandares para el uso turistico

b) Criterios de aplicacion de los estandares turisticos y de reconversion

c) Criterios de ordenacién pormenorizada del uso turistico, de los procesos de renovacion y
recualificacién, asi como el régimen de los establecimientos existentes

d) Criterios normativos sobre el computo de la altura, edificabilidad y plantas de soétano,
aplicables a los instrumentos turisticos.

Sin perjuicio del analisis que con caréacter global se hace del uso turistico en este subcapitulo, en el
epigrafe 8.2 se analiza el modelo de ordenacién de los nucleos de poblacion, donde se complementa
y detalla para cada ambito de ordenacién las determinaciones establecidas en base a los criterios
globales.

6.2.1 ESTANDARES PARA EL USO TURISTICO

Se determinan los siguientes estandares para el uso turistico: 1) suelo, 2) categoria minima del
establecimiento y 3) superficie minima construida por plaza. Estos estandares se establecen a partir
tanto del tipo de establecimiento (hotelero o extrahotelero) como de su antigiiedad, en funcién de la
legislacion sectorial y planeamiento insular de aplicacion en el momento de su autorizacién y
construccion, a saber:

- 1986 = D 149/86 de ordenacion de establecimientos hoteleros

- 1989 = D 23/89, sobre ordenacion de apartamentos turisticos

- 1995 = L 7/95, de Ordenacion del Turismo de Canarias

- 2001 > D 10/01, por el que se regulan los estandares turisticos

- 2009 > L 14/09, por la que se modifica la Ley 7/95

- 2010 > D 142/10, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turistica de Alojamiento y se modifica el D 10/2001

- 2013 > L 2/13, de Renovacion y Modernizacién Turistica de Canarias.

- 2015 > D113/2015, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas

vacacionales.

La mayor parte de estas Leyes y reglamentos han sido objeto de modificaciones posteriores, tal y como
se reflejan a continuacion.

6.2.1.1 Establecimientos Hoteleros

Estandar de Suelo

o <L7/95 - No existia estandar de suelo alguno.

o >L7/95 -> Se establece en 50 m2s/plaza.
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> D 10/01 = Se aumenta a 60 m2s/plaza.
> L 14/09 -> El estandar se establece en una horquilla de 50-60 m2s/plaza, que
habra de concretarse por el planeamiento municipal.
> L 2/13 - Para los establecimientos sometidos a renovacién edificatoria se

contemplan las siguientes situaciones:

= Paralos establecimientos con licencia de apertura anterior a la entrada en vigor
de la Ley 7/1995, de Ordenacién del Turismo de Canarias, el estandar de
densidad del suelo turistico en el momento de autorizarse el establecimiento.

= Aquellos establecimientos con licencia de apertura, anterior a la entrada de
dicha ley, cuya renovacion comporte mayor niimero de plazas o incremento de
superficie edificada, se aplicarian de forma ponderada por el planeamiento los
siguientes criterios limitativos:

I. Establecimientos con un estandar actual superior a 60 m2s/plaza. Se
aplicaria como limite esta cifra.

Il. Establecimientos con un estandar actual comprendido entre 50 y 60
m2s/plaza. Se aplicaria como limite minimo la de 50 m2s/plaza.

lll. Establecimientos con un estandar actual inferior a 50 m2s/plaza. No se
admitiria aumentar el nUmero de plazas actuales.

> L 9/2015 = Se modific esta Ultima determinacion con la siguiente redaccion:

= Para aquellos establecimientos cuyo titulo habilitante fuera anterior a la
entrada en vigor de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de
Canarias, que se sometan a un proceso de renovaciéon y/o rehabilitacién
edificatoria y no cumplan con el estandar minimo de densidad que se fije por
el planeamiento urbanistico, se respetara el estandar de densidad que resulte
con las plazas autorizadas con las que cuente.

En estos casos, dichos establecimientos solo podran aumentar el nimero
actual de plazas de alojamiento autorizadas, cumpliendo los siguientes
requisitos:

1. Deberd incrementarse la categoria actual del establecimiento a un minimo
de tres estrellas en el caso de establecimientos extrahoteleros y de cuatro,
en el caso de hoteleros.

2. Deberdn implantarse nuevos equipamientos complementarios en los
establecimientos y/o mejorar sustancialmente los existentes, asi como
medidas tendentes a la mejora de la calidad del mismo, asi como de la
eficiencia energética y de gestién ambiental, de acuerdo a los criterios que
se establezcan reglamentariamente.

3. Debera acreditarse el cumplimiento de los estandares turisticos fijados
reglamentariamente. En este caso, no habra posibilidad de solicitar
dispensa del estandar relativo a areas ajardinadas y zonas deportivas o
recreativas. No obstante, a tales efectos, podran computar las cubiertas de
los establecimientos, que se destinen a esos usos.

El incremento de plazas estara condicionado, a su vez, por los pardmetros de

edificabilidad, altura y ocupacion de parcela que se establezcan por el
planeamiento urbanistico.
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La redaccion original se considera mucho mas acertada que la hoy vigente pues no
parece razonable aumentar el nimero de plazas en aquellos establecimientos con un
estandar inferior a 50 metros cuadrados por plaza, pues esto significa reducir la
superficie de piscina, jardines y solarium y con ello del nimero de hamacas.
Dificilmente se puede considerar una mejora o recualificacion de los establecimientos
turisticos el tener que levantarse mas temprano para coger sitio. Creer que las cubiertas
del establecimiento sirvan para mejorar los anteriores indices no parece tener mucho
sentido, aln mas con establecimientos que en algunos casos de instalaciones
renovadas el indice previo estaba en torno a los 20 metros cuadrados y aun asi se les
ha permitido aumentar las plazas .

En cualquier caso, se contempla que el incremento puede ser condicionado por los
parametros de edificabilidad, altura y ocupacion que establezca el planeamiento
urbanistico.

Categoria minima

(o]

> L 2/13 = Para los establecimientos sometidos a renovacion edificatoria se
contemplan las siguientes limitaciones a la aplicaciéon de los incentivos contemplados:

= Paralos establecimientos hoteleros no seran de aplicacion cuando la categoria
del hotel renovado fuera inferior a 3 estrellas (3*).

Estandar de Superficie construida

(o]

< D 149/86 = No existia estandar, por lo que en estos casos se ha considerado la
superficie existente.

> D 149/86 = En el referido decreto, el parametro de la superficie Gtil se regulaba
para cada una de las distintas piezas (habitacion, bafo y terraza). Por tanto, a fin de
establecer el parametro de superficie construida minima total por plaza alojativa (en
base al cual se determina la edificabilidad), se ha realizado lo siguiente:

= En el conjunto de la unidad habitacional, se suman las superficies minimas de
las distintas piezas interiores, computando ademas una parte proporcional de
superficie construida en terrazas y estimando una superficie de distribucién
interior.

= Se afiade la parte proporcional de elementos comunes (zona de uso general y
pasillos y escaleras exteriores).

= La suma de estas superficies Utiles se mayora por 1.20 para obtener la
superficie construida.

En base a estos criterios, se establecen los siguientes estandares de superficie
construida (SC) en funcién de la categoria del establecimiento.

= Establecimientos de 3* = SC = 18 m2c/plaza
= Establecimientos de 4* = SC = 20 m2c/plaza
= Establecimientos de 5* = SC = 23 m2c/plaza

> D 142/2010 = En el vigente decreto D 142/2010, los requisitos de superficie Util se
establecen en base a la superficie minima de la unidad alojativa (considerando dos
plazas), por lo que la mitad de esta superficie se le suma la zona general por plaza 'y
posteriormente se mayora la superficie por 1.20 para obtener la superficie construida.

En base a estos criterios, se establecen los siguientes estandares de superficie

construida (SC) a partir de superficie Gtil (SU), en funcidon de la categoria del
establecimiento.

46



Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion

Pajara. 2023

MEMORIA DE ORDENACION

= Establecimientos de 3* = SU 12,00 m2 x 1,20 = 14,40 m2c/plaza
= Establecimientos de 4* 2 SU 14,25 m2 x 1,20 = 17,10 m2c/plaza
= Establecimientos de 5* = SU 16,00 m2 x 1,20 = 19,20 m2c/plaza

6.2.1.2 Establecimientos Extrahoteleros

Estandar de Suelo

(¢]

> L 7/95 -> Se establece en 50 m2s/plaza.

> D 10/01 - Se aumenta a 60 m2s/plaza, igual que en los establecimientos
hoteleros

> L 14/09 -> El estandar se establece en una horquilla de 50-60 m2s/plaza para

los nuevos establecimientos, que se concretara por el planeamiento municipal, igual
que en los establecimientos hoteleros.

> L 2/13 - Para los establecimientos sometidos a renovacion edificatoria se
contemplan las siguientes situaciones:

= Paralos establecimientos con licencia de apertura anterior a la entrada en vigor
de la Ley 7/1995, de Ordenacién del Turismo de Canarias, el estandar de
densidad del suelo turistico en el momento de autorizarse el establecimiento.

= Aquellos establecimientos con licencia de apertura, anterior a la entrada de
dicha ley, cuya renovacién comporte mayor nimero de plazas o incremento de
superficie edificada, se aplicarian de forma ponderada por el planeamiento los
siguientes criterios limitativos:

I. Establecimientos con un estandar actual superior a 60 m2s/plaza. Se
aplicaria como limite esta cifra.

Il. Establecimientos con un estandar actual comprendido entre 50 y 60
m2s/plaza. Se aplicaria como limite minimo la de 50 m2s/plaza.

lll. Establecimientos con un estandar actual inferior a 50 m2s/plaza. No se
admitiria aumentar el nUmero de plazas actuales.

> L 9/15 = Se modific esta Ultima determinacién con la siguiente redaccion:

= Para aquellos establecimientos cuyo titulo habilitante fuera anterior a la
entrada en vigor de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de
Canarias, que se sometan a un proceso de renovacién y/o rehabilitacién
edificatoria y no cumplan con el estandar minimo de densidad que se fije por
el planeamiento urbanistico, se respetara el estandar de densidad que resulte
con las plazas autorizadas con las que cuente.

En estos casos, dichos establecimientos solo podran aumentar el ndmero
actual de plazas de alojamiento autorizadas, cumpliendo los siguientes
requisitos:

1. Debera incrementarse la categoria actual del establecimiento a un minimo
de tres estrellas en el caso de establecimientos extrahoteleros y de cuatro, en
el caso de hoteleros.

2. Deberan implantarse nuevos equipamientos complementarios en los

establecimientos y/o mejorar sustancialmente los existentes, asi como
medidas tendentes a la mejora de la calidad del mismo, asi como de la
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eficiencia energética y de gestion ambiental, de acuerdo a los criterios que se
establezcan reglamentariamente.

3. Debera acreditarse el cumplimiento de los estandares turisticos fijados
reglamentariamente. En este caso, no habra posibilidad de solicitar dispensa
del estandar relativo a areas ajardinadas y zonas deportivas o recreativas. No
obstante, a tales efectos, podran computar las cubiertas de los
establecimientos, que se destinen a esos usos.

El incremento de plazas estara condicionado, a su vez, por los parametros de
edificabilidad, altura y ocupacion de parcela que se establezcan por el
planeamiento urbanistico.

La redaccion original se considera mucho mas acertada que la hoy vigente pues no
parece razonable aumentar el nimero de plazas en aquellos establecimientos con un
estandar inferior a 50 metros cuadrados por plaza, pues esto significa reducir la
superficie de piscina, jardines y solarium y con ello del nimero de hamacas.
Dificilmente se puede considerar una mejora o recualificacion de los establecimientos
turisticos el tener que levantarse mas temprano para coger sitio. Creer que las cubiertas
del establecimiento sirvan para mejorar los anteriores indices no parece tener mucho
sentido, aln mas con establecimientos que en algunos casos de instalaciones
renovadas el indice previo estaba en torno a los 20 metros cuadrados y aun asi se les
ha permitido aumentar las plazas .

En cualquier caso, se contempla que el incremento puede ser condicionado por los
parametros de edificabilidad, altura y ocupacidon que establezca el planeamiento
urbanistico.

Categoria minima

> D 142/10 - Se establece en tres estrellas (3*), salvo en los existentes de inferior
categoria, que se admiten en aplicacion de la Disposicion Transitoria 42, 2° del
mencionado decreto.

> 2/13 - Para los establecimientos sometidos a renovacién edificatoria se
contemplan las siguientes limitaciones a la aplicacién de los incentivos contemplados:

= Para los establecimientos extrahoteleros no seran de aplicacion cuando la
categoria del hotel renovado fuera inferior a 3 estrellas (3*).

Estandar de Superficie construida

<D 23/89 -> No existia estandar, por lo que en estos casos se ha considerado la
superficie existente (igual que en los hoteleros).

> D 23/89 - En este decreto, el pardmetro de superficie construida por plaza
varia en funcién del nimero de dormitorios, donde se considera que un dormitorio
equivale a 2 plazas alojativas. La superficie edificable de las escaleras se ha
computado al 100%, y la de las terrazas al 50%.

N° de habitaciones

Categoria 1 dormitorio 2 dormitorios
1LL 25 m2c/pz 16 m2c/plaza
2LL 28 mac/pz 17,5 mac/plaza
3LL 31 m2c/pz 20 m2c/plaza
4L 35 m2c/pz 23,5 mac/plaza
5LL 39 m2c/pz 29 m2c/plaza

48



Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion

Pajara. 2023 MEMORIA DE ORDENACION

o >D 142/2010 = En los apartamentos existentes de 1y 2 llaves siguen vigentes las
condiciones del D 23/89. En las categorias contempladas en el decreto (3* hacia
arriba), se aplica un parametro fijo sobre el n° de plazas, donde no se establece si la
superficie util incluye o no la de las terrazas, escaleras y pasillos, que viene a ser una
media del Reglamento anterior aplicado a apartamentos de uno y dos dormitorios.

Categoria Estandar de superficie construida
3* 20,50 (19,5+1) m2 u. / pz x 1,20 = 24,60 m2c/plaza
4 23,50 (22+1,5) m? u. /pz x 1,20 = 28,20 m2c/plaza
5* 26,75 (25+1,75) m2 u./ pz x 1,20 = 32,10 m2c/plaza
Villas 28,00 (28+0,0) m2 u./ pz x 1,20 = 33.60 m2c/plaza

6.2.2 CRITERIOS DE APLICACION DE LOS ESTANDARES TURISTICOS Y DE
RECONVERSION.

Una vez determinados los estandares de suelo, categoria minima del establecimiento y estandar de
superficie construida minima, cabe determinar los criterios de aplicacion de los mismos a fin de
establecer para cada establecimiento turistico:

1) La categoria minima, y
2) El nimero maximo de plazas

Se establecen cuatro supuestos de aplicacion; Los tres primeros supuestos se consideran para
establecimientos turisticos existentes donde se mantiene tal uso (sin y con aumento de categoria), en
funcién de la situacion administrativa del establecimiento y de su modalidad (hotelero o extrahotelero).
En el dltimo supuesto se ha considerado el cambio de uso residencial a turistico, donde el criterio
principal para evaluar la susceptibilidad del cambio de uso se establece a partir del nivel de ejecucion
de la edificacién (parcelas edificadas o no edificadas). Los cuatro supuestos son:

1) Establecimientos existentes sin autorizacion o parcela no edificada.
2) Establecimientos existentes autorizados.

3) Renovacion de establecimientos turisticos con aumento de categoria.
4) Reconversién del uso residencial al turistico.

6.2.2.1 Establecimientos existentes sin autorizacién o parcela no edificada
a) Establecimientos Hoteleros

Categoria minima

Se establece una categoria minima de cuatro estrellas (24*).

N° méaximo de plazas alojativas

Este parametro se obtendr& aplicando el mas restrictivo de los siguientes:

a) Estandar de suelo: Para los establecimientos nuevos, sera de = 60 m2s/plaza, mientras
que, para los establecimientos existentes, sera de = 50 m2s/plaza.

b) Estandar de superficie construida minima: se establece en 30 m2c/plaza, lo que supone

mas de un 50% sobre el minimo reglamentado en el vigente reglamento, dada la muy baja
exigencia reglamentaria en relacion con las zonas comunes de establecimientos hoteleros.
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Este es el parametro utilizado por el planeamiento general vigente para el calculo de
plazas.

En aquellas parcelas en las que en la ficha del &mbito respectivo contemple una excepcion
en el computo de la edificabilidad para determinados espacios, se establece en 25
m2c/plaza.

c) Plazas existentes: sera de aplicacion si el nimero de plazas existentes es inferior a la
aplicacién de los dos parametros anteriores.

En determinados ambitos, cuando la parcela tenga establecida una superficie edificable que
suponga un estandar de superficie construida superior a 35 mac/plaza, se podra disminuir el
estandar de suelo, sin que, en ningun caso, sea inferior a 50 m2s/plaza.

b) Establecimientos Extrahoteleros

Categoria minima

Se establece una categoria minima de cuatro estrellas (24*) para los nuevos y tres estrellas
para los existentes (=3*).

N° maximo de plazas alojativas

Este parametro se obtendra aplicando el mas restrictivo de los siguientes:

a) Estandar de suelo: idem establecimientos hoteleros (en establecimientos nuevos de = 60
m2s/plaza y para los existentes, de = 50 m2s/plaza).

b) Estandar de superficie construida minima: se establece en 30 m2c/plaza, coincidente con
el planeamiento general vigente y ligeramente superior al establecido en el vigente
reglamento D 142/2010 (28,20 m2c/plaza).

c) Plazas existentes: idem establecimientos hoteleros (de aplicacién si el nUmero de plazas
existentes es inferior a los dos anteriores).

6.2.2.2 Establecimientos existentes autorizados
a) Establecimientos Hoteleros

Categoria minima

Se establecen las siguientes categorias minimas por determinacion del plan general a partir de
la categoria actual de los establecimientos existentes:

Categoria actual | Categoria minima del PGO
Unay Dos estrellas (1,2 *) = Tres Estrellas (3%)
Tres estrellas (3%) = Tres Estrellas (3%)
Cuatro estrellas (4%) = Cuatro Estrellas (4*)
Cinco estrellas (5%) > Cuatro Estrellas (4%)

N° maximo de plazas alojativas:

Si hay renovacion edificatoria o reedificacion con aumento de categoria, seran de aplicacion
los parametros del apartado 3.2.2.3. Si no hay renovacién o reedificacion, el pardmetro de
aplicacion se obtendra aplicando el mas restrictivo de los siguientes:

a) Estandar de suelo: se establece segun la antigiiedad del establecimiento:
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Para los desarrollados con anterioridad a la Ley 7/95, no se establece ya que no existia
este parametro.

Para los posteriores a la citada Ley 7/95, se considera un estandar de = 50 m2s/plaza.
Para los posteriores al Decreto de Estandares D 10/01, se establece en = 60 m2s/plaza.

b) Estandar de superficie construida minima: se establece igualmente segun la antigiiedad

del establecimiento:

Para los desarrollados antes del Reglamento D 149/86, no se establece ya que no
existia este parametro.

Para los posteriores al citado Reglamento, se considera el nimero de plazas
autorizadas conforme al mismo.

c) Plazas existentes autorizadas: serd de aplicacion si el nimero de plazas existentes es

inferior a la aplicacion de los dos parametros anteriores, salvo que la edificabilidad no esté
agotada, en cuyo caso se aplicarian los parametros contemplados para un establecimiento
nuevo.

b) Establecimientos Extrahoteleros

Categoria minima

Se establece como categoria minima la existente. Si para los establecimientos de 1y 2 llaves
se realiza la renovacion edificatoria, la categoria minima sera de tres estrellas (3*).

N° maximo de plazas alojativas

Si hay renovacion edificatoria o reedificacion con aumento de categoria, seran de aplicacion
los parametros del apartado 6.2.2.3. Si no hay renovacion o reedificacion, el parametro de
aplicacién se obtendréa aplicando el més restrictivo de los siguientes:

a) Estandar de suelo: se establece segun la antigiiedad del establecimiento:

Para los desarrollados con anterioridad a la Ley 7/95, no se establece ya que no existia
este parametro.

Para los posteriores a la citada Ley 7/95, se considera un estandar de = 50 m2s/plaza
Para los posteriores al Decreto de Estandares D 10/01, se establece en = 60 m2s/plaza.

b) Estandar de superficie construida: se establece de manera analoga a los establecimientos

hoteleros, segln la antigiiedad del establecimiento:

Para los establecidos antes del Reglamento D 23/89, no se establece ya que no existia
este parametro.

Para los posteriores al citado Reglamento, se considera el nimero de plazas
autorizadas por el citado Reglamento.

c) Plazas existentes autorizadas: serd de aplicacion, salvo que la edificabilidad no esté

agotada, en cuyo caso se aplicarian los parametros contemplados para un establecimiento
nuevo.

6.2.2.3 Renovacién de establecimientos turisticos con cambio de modalidad y/o aumento de

categoria.

1. Incentivos a la renovacién y recualificacién de los establecimientos turisticos

La superficie edificable establecida en las fichas de ordenacién pormenorizada podra ser
incrementada si asi se derivara de las determinaciones de la legislacion urbanistica o sectorial,
en relacién a los procesos de renovacion edificatoria de la planta turistica existente, por
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rehabilitacion edificatoria de la edificacion existente en la parcela o por traslado desde otra
parcela. Este aumento de superficie edificable, en la parcela en ningin caso, supondra:

- Una alteracién del resto de los parametros establecidos en la ficha correspondiente
(retranqueos, ocupacion, alturas, etc.).

- Un aumento superior al 50% de la superficie edificable contemplada.

- Un aumento bruto superior a 0,20 m2c/ ma3s.

- En ningun caso el coeficiente de edificabilidad resultante total sera superior a 0,70 m2c/ m2s,
salvo que en la correspondiente ficha esté establecida una superficie edificable o coeficiente
de edificabilidad superior.

2. Numero méaximo de plazas alojativas

a) Establecimientos Hoteleros

1) Renovacién de Hoteles de 3* a Hoteles de 4* o0 5*, asi como de 4* a 5*.

El nimero maximo de plazas alojativas se obtendra aplicando el mas restrictivo de los
siguientes:

a)

b)

c)

Estandar de suelo: se establece segun la antigiiedad del establecimiento:

» Para los desarrollados con anterioridad a la Ley 7/95, no se establece ya que no
existia este pardmetro. No se permite aumentar las ya autorizadas salvo que se
cumpla el estandar = 50 m?s/plaza.

» Para los posteriores a la citada Ley 7/95, se considera un estandar de
m2s/plaza.

= Para los posteriores al Decreto de Estandares D 10/01, se establece en = 60
mz2s/plaza.

v
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Estandar de superficie construida: Se establece en funcién de la categoria a obtener
por el establecimiento a reconvertir:

» Para alcanzar la categoria de cuatro estrellas (4*), se establece en 30 m2c/plaza.
= Para alcanzar la categoria de cinco estrellas (5*), se establece en 35 m2c/plaza.

En aquellas parcelas en las que en la ficha del &mbito respectivo contemple una
excepcion en el cémputo de la edificabilidad para determinados espacios, se reduciran
las superficies anteriores en 5 m2c/plaza.

Cuando se produzcan incrementos de superficie edificable por aplicacion de incentivos
a la renovacién y recualificacion, la aplicacién de los parametros anteriores de
superficie construida por plaza, lo sera sobre la superficie edificable total resultante del
incremento.

Las derivadas de los parametros o determinaciones reflejadas en la ficha de
parametros para cada parcela, cuando no se apliquen los incentivos de edificabilidad a
la renovacion segun lo establecido en el apartado B.3.1.

b) Establecimientos Extrahoteleros

1) Renovacion y recualificacion de apartamentos de 1, 2 y 3 llaves a apartamentos a hoteles
de 4*/ o 5*.

Sera de aplicacion lo contemplado en el apartado anterior (B.3.2.a)
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2) Renovacion y recualificacién de apartamentos de 1,2 o 3 llaves a hoteles de 3*, 4* 0 5*
Seré& de aplicacion lo contemplado en el apartado anterior (B.3.2.a).

El estandar de superficie construida para los establecimientos de tres estrellas (3*) sera el
de 25 m2c/plaza.

6.2.2.4 Reconversion del uso residencial al turistico

En la reconversién del uso residencial al turistico, se distinguen dos supuestos, en funcién de si la
parcela esta o no edificada. La posibilidad de reconversién se establece especificamente para cada
parcela en la ficha del &mbito correspondiente.
1. Parcelas edificadas

Se establece la reconversién del uso residencial al turistico en la modalidad de uso extrahotelero

(salvo solicitud expresa de cambio voluntario a uso hotelero), en base a los siguientes parametros

segun el tipo a desarrollar:

a) Apartamentos.

o Categoria minima a alcanzar: Tres estrellas (= 3%)

o N° méximo de plazas alojativas: este pardmetro se obtendra aplicando el més restrictivo
de los siguientes:

= Estandar de suelo = 60 m?s/plaza.
= Estandar de superficie construida = 30 m2c/plaza.

No se contempla la reconversion en los siguientes casos:
o En aquellas parcelas de uso residencial unifamiliar, que se construyan parcela a parcela.
o Enaquellas parcelas construidas como agrupadas, pero con una organizacion equivalente
a la de viviendas unifamiliares: espacio propio de cada vivienda (parcela, piscina, etc) y
ausencia de zonas comunes.

b) Villas.

El tipo de villas se podran desarrollar mediante una actuacion de conjunto o parcela a parcela.
Las condiciones y limitaciones que se establecen para cada una de ellas son las siguientes:

Desarrollos conjuntos:

o Las parcelas o manzanas deberén estar situadas en un &rea o sector de uso caracteristico
turistico o residencial turistico.

o La parcela o grupo de parcelas deberan tener asignado el uso turistico extrahotelero en
los planos de ordenacion pormenorizada y en el tipo de villas en la ficha del ambito
respectivo.

o El nimero méximo de villas se obtendra aplicando el més restrictivo de los siguientes:

= Estandar de suelo: 250 m2s/villa.

» Estandar de superficie construida minima: se establece en 70 m2c/villa, ligeramente
superior al establecido en el vigente reglamento D 142/2010 (67,20 m2c/villa).

= E| nimero de viviendas existentes.
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Desarrollos individualizados:

o Las parcelas deberan estar situadas en un area o sector de uso caracteristico turistico o
residencial turistico.

o La parcela ha de estar situada en una manzana con tipologia de ciudad jardin, con uso
pormenorizado especifico asignado de residencial unifamiliar, en la que la superficie media
de las parcelas tiene una dimension superior a:

= Estandar de suelo: 400 m2s/villa.

» Esténdar de superficie construida minima: se establece en 100 m2c/villa, superior al
establecido en el vigente reglamento D 142/2010 (67,20 m2c/villa).

o Ha de estar sefialado en la ficha de parametros especificos la compatibilidad del uso
turistico extrahotelero en el tipo villa con respecto al residencial unifamiliar asignado a la
parcela.

¢) Viviendas vacacionales.

o Las viviendas vacacionales, salvo las ya existentes que cuentan con acceso al registro
turistico, deberan cumplir, en cualquier caso, las siguientes condiciones:

= Deberan contar con el equipamiento minimo exigido en las tablas 4.1 del anexo 4° del
Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turistica de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que
se regulan los estandares turisticos. Igualmente, regulado en el Decreto 113/2015, de
22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la
Comunidad Autbnoma de Canarias.

»= Ladimension minima de las viviendas sera la establecida para el uso residencial en el
art. 8.8.3.2.

= No podra haber un nimero de viviendas vacacionales superior al nimero de viviendas
permitidas segun se establece en el art. 8.8.3.1 o en el fichero del &mbito
correspondiente.

o Las viviendas vacacionales no se permiten en las areas de uso caracteristico residencial
de P4jara, Toto, La Lajita, La Lajita 2000, Ampliacién de Morro Jable y Cafiada del Rio
(C5, C6, C7, C8, D12).

En el resto de las areas residenciales, asi como en las residencial-turisticas o turisticas se
permiten como uso compatible del residencial en aquellas parcelas en que se admita
expresamente en la ficha de &mbito correspondiente.

2. Parcelas no edificadas.

Dado que en el planeamiento vigente en la mayoria de las tipologias se permitian tanto los usos
residenciales como turisticos no se contempla una reconversiéon de usos sino la fijacion del uso
residencial o turistico para cada parcela.

En las areas turisticas las parcelas vacantes se les asigna un uso turistico, al igual que para la
mayor parte de las areas residencial turisticas donde se ha considerado conveniente la
especializacion hacia el uso turistico.

Se establece la reconversion del uso residencial al turistico en la modalidad de uso hotelero,

salvo cuando tengan una superficie de parcela inferior a 6.000 m2s, donde se establece la
reconversion a apartamentos, siendo los pardmetros analogos a los establecidos en 3.2.2.1.
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En cambio, en aquellas areas con un uso residencial dominante, y cuyas caracteristicas no
aconsejan consolidar o aumentar las parcelas de uso turistico, a las parcelas no edificadas se
les asigna un uso residencial.

No se contempla la reconversion en las parcelas de ciudad jardin aislada, salvo la compatibilidad
del uso extrahotelero de villas con similares requisitos a los establecidos para las parcelas
edificadas.

6.3 PLAZAS TURISTICAS PREVISTAS EN ESTA MODIFICACION

A continuacién, se incluye dos cuadros resumen de todas las parcelas establecidas en esta
modificacion menor del plan general de uso turistico (hoteleras y extrahoteleras), donde se refleja la
aplicacién de todos los parametros y consideraciones anteriores.

En estos cuadros se reflejan los parametros que contienen las fichas de cada ambito o area de
ordenacion, incluyendo ademas todos aquellos condicionantes que han de ser tenidos en cuenta para
determinar los pardmetros indicados en funcion de los criterios anteriormente establecidos: usos
especificos actuales, autorizacion turistica (en funcion de la informacion aportada por el Cabildo
Insular), autorizacion dada a un proyecto de renovacion edificatoria,, afio de construccién (aproximado),
denominacion oficial del establecimiento, codigo de parcela del PGO, y sus parametros de ordenacion,
tipo y categoria del establecimiento, nUmero maximo de plazas resultante del parametros establecido
en la ficha de ordenacion del ambito o area correspondiente, estandares de superficie de suelo y de
superficie construida por plaza, resultantes de los parametros de ordenacion establecidos. En el
extremo derecho del cuadro, se reflejan: a) las plazas turisticas actuales (en funcion de la informacion
recibida), y b) las plazas que resultarian de la aplicacion de diversos estandares de suelo y superficie
construida por plaza, destacando en negrita el pardmetro que se ha determinado en la ordenacion del
Plan General.
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TURISTICO HOTELERO
ESTADO ACTUAL ORDENACION ANALISIS
Exp. Afo | Afo Retranqueo > . Turistico Plazas Turisticas
Tipolo : : - —1—{Ocupacié|  Superficie
Parcela i Usos Expediente | Autoriza| de de Superficie | Vias [linde 0 cdificable Altura Plz. =i - - i o i
P.vigent P.?/ige Especificos | Autorizacié| cion consF autc?t”i Denominacién | Codigo | Tipologia E.Lib.| s Tipo y categoria m?s/pl|m%c/pl nctual | m2s/ | mezss | m2es | mzes | mier | mees 15 m%c/
e Actuales n Renovac| rucci| zacié m2c/m z z plz
nte . . m?s m m % ) m?c n2 m n? plz | plz | plz | plz | plz | plz
on on n S
70 D2 | T.Hotelero 4* | 2003/2666 — 1990 Calypso AB6 Abierta 16.380 3(2) | 3 50 0,75 12.285 3 110,70| T.Hotelero >4* 496 33 25 496 | 328 | 273 | 351 | 410 | 491 | 614 819
68 D2 T. Hotelero 4* | 2006/8416 -- 1998 X0 El Palacete AB4 Abierta 3.451 3(2) 3 50 0,75 2.588 3 110,70| T.Hotelero>4* 69 50 38 108 69 58 74 86 104 | 129 173
69.1 Apartamento Igramar Morro ABS Abierta 3.4 3 3 50 1,00 3.4 2 | 740
D2 2003/8922| - |2003 T.Hotelero>4* | 67 50 | 53 | 67 |68 | 56| 28| 32| 39| 48| 64
69.2 2LL Jable A9(2p) | Alineada 265 siplano | s/plano | 1,60 | 425 | 2 | 7,40 otetero
T. Hotel Urb
39 c2 | T.Hotelero1* | 201400132 — |2002 Altavista A2p) | Alineada 271 | = 100 | 200 54 2 | 740 083*r ano il oy nm | 23| 24 | s | 5|15 ] 18227 36
T. Hotel Urb
32 A1 | T.Hotelero 3* |2014/00280]  —  [2003 Villamar A8(2p) | Alineada 2.306 s/plano | s/plano | 160 | 3.690 | 2 |[7.40 033“03 anol s 40 | 64 | 58 | 46 | 38 | 105 | 123 | 148 | 185 | 246
T. Hotel Urb
12.7 | D2 | T.Hoteleros* | 2017700419 — | 2001 La Colina AB1 | Abierta 579 3|3 50 075 | 435 2 | 7.40 O‘Z*r anol g 72 | 54 8 2w 2wl 7] 2] 2
Morro Jable 26.368 | | 23.079 | | | [ 722 | 37 | 32 | 761 | | |
Sentid
P2 F1 | T.Hotelero 4* | 2003/2680| - | 1997 Buga:v”i”;aotel ABI5 | Abierta(1) | 12741 3 |3 35 | 030 | 382 | 2 |740]| T.Hoteleroz4* | 255 | 50 | 15 | 509 | 285 | 212 | 109 | 127 | 183 | 191 | 255
F i 1,00
1270 | F1 | T.Hotelero 4* | 2006/8417 | - | 2000 Fireortdeev::::r': AB19 | Abierta(1) | 20.975 3 |3 40 | 080 | 6780 |3(3)| | T.Hoteleroz4™ | 420 | 50 | 40 | 428 | 420|350 | 479 | 55 | 671 | 839 | 1ng
Lemon & Soul
P19-1A | F1 | T.Hotelero 4* [2016/02804| - | 1985 Cactus Garden/ | AB8 | Abierta 7.785 3 |3 50 130 | 12731 | 3 |100]| T.Hotelerozs* | 300 | 26 | 42 | 300 | 186 | 130 | 364 | 424 | 509 | 637 | 849
Labranda
= : m
9A,10.5] F1 | T.Hotelero 4* escinoc'd — | 1990 Riu Palace Jandia| AB5 | Abierta(t) | 1918 | 3(2)| 3 40 | 080 | 953 |3(3) (30)0 T.Hoteleroz4* | 419 | 28 | 23 | a9 | 238 | 199 | 272 | 318 | 381 | 477 | 636
Desconocid Robinson Club el el 1,00
M3 F1 | T. Hotelero 3* — | 1987 , AB16 | Abierta(l) | 45.413 |actuallactu| 40 | 0,80 | 36330 | 33)| o | T.Hotelerosa* | 757 | 60 | 48 | 672 | 908 | 757 |1.038] 1.211 [1.453 | 1.817 | 2.422
0 Jandia Playa (3)
(2) al
Solan Matorral 98.832 | [ 79098 | [ | | 2151 | 46 | 37 | 2328 [ | |
A9y SBH Maxorata
Ampliaci| F1 | T.Hotelero 4* | 2003/2677| - [ 1988 oo AB3 | Abierta(l) |  41.341 3|3 40 | o086 | 35.473 | 4 |[14,00| T.Hotelerosa* | 1210 | 34 | 29 | 1210 | 827 | 689 |1.014 | 1.182 | 1.419 [ 1.774 | 2.365
on
m2 | B2 Vacante = . AB2 | Abierta(l) | 8.915 S EE 40 | 1,00 | 8915 | & |1400|T. Hoteleros4* | 178 | 50 | 50 | 178 | 149 | 255 | 297 | 357 | 446 | 594
/A B Vacante = = AB1 | Abierta(l) | 29.086 3 | 3 35 | 030 | 8.726 | 2 | 7.4 | T.Hotelero=4" | 291 | 100 | 30 | 582 | 485 | 249 | 291 | 349 | 436 | 582
Stella Canaris 1 79.342 | | 53.m4 | | 1679 | 47 | 32 | 1210 | | |
/m2 | B2 | T.Hoteleros* Descznoc'd 2017/ - - | 2003 Stella Paradise | AB1 | Abierta 15.997 3 |3 60 1,04 | 16.627 | 4 |14,00| T.Hoteleroz4* | 400 | 40 | 42 | 400 | 320 | 267 | 475 | 554 | 665 | 831 | 1.108
/P['E’]éps’ Bl | T.Hotelero 4* Descznoc'd 20178/673 1999 Saladar Paradise | AB2 | Abierta 33.917 3|3 40 | 052 | 17635 | 2 |7.00|T.Hoteleroz4* | 846 | 40 | 21 | 700 | 678 | 565 | 504 | 588 | 705 | 882 | 1.176
IAT /A2 Desconocid 1990 Montesol-
a3 Bl | T.Hotelero 4* 5 2017/--| y Monteverdey | AB3 | Abierta | 46.608 3 |3 40 | 076 | 35398 | 4 |14,00| T.Hoteleroz4* | 1165 | 40 | 30 | 1.008 | 932 | 777 | 1.011 | 1.180 | 1.416 [ 1.770| 2.360
1996 Vistamar
B, BZ., D id[2017/336 . .
1os 1w | B1/ D1 | T- Hotelero 4* escznoc' o |ese Jandia Zoo AB4 | Abierta 29.420 3 |3 40 | 056 | 16579 | 2 |7.00|T.Hoteleroz4* | 740 | 40 | 22 | 740 | 588 | 490 | 474 | 553 | 663 | 829 | 1.105
Pzg,;z, F1 | T. Hotelero 5* Descznoc'd 2017/ - - | 1988 El Palmeral AB5 | Abierta(l) | 21318 3 |3 40 115 | 17.692 | 4 |14.00] T.Hoteleros* | 355 | 60 | 50 | 1.000 | 426 | 355 | 505 | 590 | 708 | 885 | 1.179
Stella Canaris 2 147.260 | | 103.931 | | 3506 | 42 | 30 [ 3.857 | | |
, Aldi
Unica T.Hotelero 3* | 2003/2650 | - | 1982 Fuertgl/ae”niura AB1 | Abierta() | 134.241 | 3(2) | 3 25 | 035 | 47125 | 4 |14,00]| T.Hotelero=4* | 1560 | 86 | 30 | 680 |2.685|2.237|1.346|1.571 |1.885[2.356| 3.142
|Aldiana 134.241 | | 47025 | | | | 1560 [ 86 | 30 [ es0 | | |




Modificacién Menor B del Plan General de Ordenacion

Pajara 2022

TURISTICO HOTELERO
ESTADO ACTUAL ORDENACION ANALISIS
Exp. Afo | Afo Retranqueo > . Turistico Plazas Turisticas
Tipolo : : - —1—{Ocupacié|  Superficie
Parcela i Usos Expediente | Autoriza| de de Superficie | Vias [linde 0 cdificable Altura Plz. =i - - i o i
P.vigent P.?/ige Especificos | Autorizacié| cion consF autc?t”i Denominacién | Codigo | Tipologia E.Lib.| s Tipo y categoria m?s/pl|m%c/pl nctual | m2s/ | mezss | m2es | mzes | mier | mees 15 m%c/
e Actuales n Renovac| rucci| zacié m2c/m z z plz
nte i . m?s m | m % m’c n [ m n2 plz | plz | plz | plz | plz | plz
ion on n 2g
7 F2 [ T.Hotelero3* [ 2006/8419 [  —  [2.001 Marina Playa AB3 [ Abierta(l) | 7.354 2 T n 30 060 | 4.412 [43)[14(3)] T.Hotelero>4* | 134 55 | 33 [ 134 [ 147 [ 123126 [ 147 [ 176 [ 221 ] 294
i F2 Vacante — — AB4 | Abierta(l) | 12.903 [3(2) ] n 30 060 | 7.742 | 4(3) [14(3)] T. Hotelero>4* | 221 58 | 35 — | 258 215 [ 221 [ 258 | 310 [ 387 | 516
6,9 [B2/D1] Vacante - - AB5 | Abierta 12.932 | 3(2) 30 075 | 9.660 [ 3 [10,70] T. Hotelero>4* [ 259 50 | 37 — | 259 ] 216 [ 276 [ 322 | 386 | 483 | 644
Esquinzo 33.189 21.814 614 54 | 36 | 134
[ 1 | - |7 Hotelero4*|2003/9005] -- [2003] | H10Tindaya | AB1 [ Abierta(l) | 34.805 [ h(2)] nh | 25 0,49 | 16.980 | 4(3)|14(3)] T.Hotelero>4*| 564 | 62 | 30 | 564 | 696 | 580 | 485 | 566 | 679 | 849 | 1.132
[Risco del Gato1 | [ ] | | | | 34.805 | [ | | 16.980 | | s64 | 62 | 30 | 564 | [ ] | [ ] |
3 B1 | T.Hotelero3* | 2006/8241| -- |2000 Morasol Atlantico| AB4 | Abierta 6.420 3|3 35 030 | 1926 | 3 [10,70| T.Hotelero>4* | 92 70 | 21 92 | 128|107 | 55 | 64 | 77 | 96 | 128
6.11 DI | T.Hotelero 3* [ 2006/8413 | - ] 1985 Solyventura AB7 | Abierta 2706 [ 302) ] 3 35 0,30 812 1 [ 410 ] T Hotelerox4* | 44 62 | 18 44 |54 [ a5 [ 23127 [ 32 ] 4 54
[Los Albertos | 9126 | [ ] | 2738 | | 136 | 67 | 20 | 136 | | | | | | |
. D id Costa Cal 14,00
Unica T. Hotelero 4* eSC(;”OC' — | 2001 OSP;afema AB1 | Abierta(t) | 32795 | (2) | n 25 | 084 | 21000 |4(2)|" ;| T-Hoteleroz4* | 647 | 60 | 38 | 834 | 656 | 547 | 600 | 700 | 840 |1.050| 1.400
[Palace [ 32795 | [ | [ 21.000 | [ 547 | 60 | 38 | 834 | [ [ | | [ |
Fuerteventura .
S1-1 T. Hotelero 4* | 2003/2655 | — | 1989 Playa AB1 |Abierta(1)X5)| 28.668 | 3(3) | 3 40 051 | 14667 | 4 [14,00] T.Hotelero=4* | 478 60 | 31 | 456 | 573 | 478 | 419 | 489 | 587 | 733 | 978
, Desconocid .
S1-1 T. Hotelero 3* . - | 1990 Club Barlovento | AB2 | Abierta(l) | 15.434 | 3(3)| 3 40 048 | 7.333 | 4 [14,00] T.Hotelero=4* | 489 32 | 15 | 504 |309| 257 | 210 | 244 | 293 | 367 | 489
SBH Crystal 39
S2-2 T. Hotelero 4* | 2003/2653 [ - | 1991 BeachHotel & | AB4 | Abierta(l) | 9.648 (2)’(3) 3 40 074 | 7300 | 4 [14,00| T.Hotelero>4*| 339 28 | 21 | 339 | 193 | 161 | 203 | 237 | 284 | 355 | 473
Suites
S2-1 Desconocid - 1985 Sunrise Taro AB5 | Abierta() 12.719 3,2 - 40 0.75 9.500 4 114,00
T. Hotelero 4* T.Hotelero>4* | 586 38 | 24 | 586 | 447 | 372 | 400 | 467 | 560 | 700 | 933
S2-3 otelero 0 — | 1990 Beach ABB | Abierta(l) | 9608 | (2X3)[ — | 40 | 047 | 4500 | & |&oo] "o
|cafiada del Rio - C1 | 78.077 | [ | | 43.100 | | 1892 | 40 | 23 | 1885 | | | | | | |
I,J T. Hotelero 4* | 2003/4173 - 1996 Kn Matas Blancas| AB4 Abierta(1) 13.940 3,2(2)|s/NP 40 0,38 5.289 4 114,00] T.Hotelero = 4* 279 50 19 406 279 | 232 | 151 176 | 212 | 264 353
|cafiada del Rio - C2 | 13940 | [ | | s5.289 | | 279 | s0 | 19 | 406 | | | | | | |
Desconocid Club Hotel Drago .
1 T. Hotelero 4* . - |2000 Park AB1 | Abierta(1) | 22160 [3,2(2) 30 041 | 9.050 | 5 [17.30] T.Hotelero=4* | 443 50 | 20 | 497 | 443|369 | 259 | 302 | 362 | 453 | 603
|cafada del Rio - C4 | 22180 | || | 9.050 | | 463 | 50 | 20 [ a92 | | | | [ | |
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TURISTICO HOTELERO
ESTADO ACTUAL ORDENACION ANALISIS
. Exp. Afio | Afo Retranqueo » . Turistico Plazas Turisticas
Tipolo . . .. ; - Ocupacié Superficie
Parcela i Usos Expediente | Autoriza| de de Superficie | Vias |linde 0 cdificable Altura Plz. =i - - i o i
P.vigent 9\ Especificos |Autorizacié| cién |const|autori| Denominacion | Codigo| Tipologia E.Lib.| s Tipo y categoria m?s/pl|m%c/pl ) ) ) ) 5 5 | 15 m%c/
P.vige . ., Actual | m®s/ | m“s/ | m“c/ | m°c/ | m°c/ | m°c/
e Actuales n Renovac| rucci| zacié m2c/m z z plz
nte i . m?s m | m % m’c n [ m n2 plz | plz | plz [ plz | plz | plz
ion on n 2g
S1-1 SBH Ménica AB1 | Avierta() | 25496 | 32 | — 35 029 | 7.339 | 3 |10,70
T. Hotelero 4* |2016/00202| - | 1988 Beach Resort lerta ' (2)4) ’ ' | T.Hotelero>4* | 503 56 | 15 818 | 568 | 473 | 215 | 251 | 302 | 377 | 503
S1-2 AB2 | Abierta(l) | 2.879 3 | - 20 0,07 | 200 3 [10,70
2-2,3,
S h 3 Vacante - - AB4 | Abierta(l) | 21159 3|3 15 0,09 | 2.907 T.Hotelero>4* | 116 182 | 25 — | 423|353 83| 97 | m6 | 145 | 194
Ciudad
S2-7 Vacante - - CJA2 | jardin 6.460 3| 3 40 030 | 1925 | 2 |7.40| T.Hoteleroz4*| 77 84 | 25 — | 129|108 | 55 | 64| 77| 965 | 128
agrupada (1)
Ciudad
S2-8 Vacante - - CJA3 | jardin 6.460 3| 3 40 030 | 1925 | 2 |7.40| T.Hoteleroz4*| 77 84 | 25 — | 129|108 | 55 | 64| 77| 96 | 128
agrupada (1)
Ciudad
S2-11 Vivi. Colectiva - - CJAB | jardin 6.358 3|3 5 0,02 | 120 2 | 7.40 | T.Hotelero > 4* 5 1272 | 24 — | 127106 3 4 | 5| 6 8
agrupada (1)
Cafiada del Rio - D1 | es812 | [ | | 14.418 | | 778 | 88 | 19 | 818 | |
/1 Vacante - - AB1 | Abierta(l) [ 37.590 3 |3 40 0,27 | 10180 | 4 [14,00] T.Hotelero>4* [ 407 92 [ 25 — [ 752627291 [339] 407509 ] 679
2 T. Hotelero 2* [ 2003/2665 [ - [ 1987 RiscodelGato | AB3 | Abierta(l) | 34.360 3 |3 15 0,07 | 2408 | 2 [7.00] T.Hoteleroz4*| 107 [ 321 | 23 | 107 [ 687 [ 573 69 [ 80 [ 96 | 120 [ 161
4 T.Hotelero 3* | 2006/8421 | - [ 1996 GoldenBeach | AB4 | Abierta(1) [ 10.396 [3.2(2)] 3 40 029 | 3092 [ 4 | 14 [T .Hotelero>4*] 208 50 | 15 [ 270 [208 ] 173 | 88 [ 103 | 124 [ 155 [ 206
|caiiada del Rio - D2 | 82346 | [ ] | 15.680 [ ] | 722 | na | 22 | 377 | |
A T.Hotelero 3* | 2003/8917 | - [ 1999 Royal Suite AB1 [ Abierta() [ 19.147 3 |3 30 024 | 4500 | 3 ]10,7 ]| T.Hotelero>4*| 332 58 | 14 | 332 [383] 319129 [150 [ 180 [ 225 300
B Vacante - - AB2 | Abierta(l) | 21.020 3 | 3 30 025 | 5206 | 3 [10.7 [ T.Hotelero>4*| 208 [ 101 [ 25 — 420350 149 [ 174 | 208 | 260 [ 347
[cafada del Rio - D7 | 40167 | [ ] | 9.708 | | | 540 | 74 | 18 | 332 | |
D i i t 14,
s6n | F2 | T Hotelero4® |P#5°OM0%) | 1999 Sunrise Costa | g5 | pvierta() | 26526 | 2 | h | 25 | 057 | 15.000 |43 20| T.Hoteleroz 4 | 531 | 50 | 28 | 700 | 531 | 442 | 429 | 500 | 600 | 750 | 1.000
0 Calma Beach (3)
SBH Nautilus . 14,00
54 B F2 | T.Hotelero 4* | 2006/8437| - | 1999 Boach AB3 | Abierta(1) 8.301 2 | n 25 045 | 3.747 | 4(3)| 7| T Hotelero>4 | 168 50 | 23 | 305 | 166 | 138 | 107 | 125 | 150 | 187 | 250
14,
56 F3 Vacante - - AB4 | Abierta(l) | 24.591 2 | n 25 0,30 | 7.410 |4(3) (;;0 T.Hotelero>4* | 296 83 | 25 — | 492 | 40| 212 | 247 | 286 | 371 | 494
El Granillo 1A | s9.418 | [ | | 26.157 | | 993 | 60 | 26 | 1005 | |
H1/ D i 14,
ey | F2 | T-Hotelero3* escznoc'd — | 1901 Costa Real AB2 | Abierta 27.715 h | h 30 | 043 | mo97 |4 (1?0 T.Hotelerox4* | 400 | 69 | 0 | 244 | 554 | 462 | 343 | 400 | 480 | 600 | 800
14,
AB3 | Abierta 15.705 h | h 30 039 | 6.219 | 4(1) “?0 T.Hotelero>4* | 207 76 0 — | 34| 282 178|207 ]| 249 | 31 | 415
H2 F2 Vacante -- - T4 00
AB4 | Abierta 3.422 h | h 30 039 | 1.355 | 4(1) (’” T.Hotelero>4* | 45 76 0 - 68 | 57 | 39 | 45 | 54 | 68 | 90
[La Pared 2 | 46842 | [ | | 1957 | | | e52 | 72 | 30 | 244 | |
TOTAL 958.120 468.183 17.778 | 53 | 26 [14.827
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aara TURISTICO HOTELERO
ESTADO ACTUAL ORDENACION ANALISIS
Exp. | Ao | Ario Retranqueo . . Turistico Plazas Turisticas
Tipolo : : . —1—{Ocupacié|  Superficie
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Morro Jable:

(1) El nivel del jardin delantero se puede situar hasta 2,00 metros por debajo del nivel de la rasante de la acera.
(10) Se considera compatible el uso terciario en un 25% de la superficie edificable.

Solana Matorral:

(1) No computaran como superficie edificable, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas.
(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

(3) Se podra desarrollar el 5% de la edificabilidad total de la parcela en 5 plantas y 17,30 m.

Stella Canaris 1:
(1) No computaran como superficie edificable, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas.

Stella Canaris 2:
(1) No computaran como superficie edificable, aguellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas.

Aldiana:
(1) No computaran como superficie edificable, aguellas superficies destinadas tanto a instalciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en sétanos, semisotanos o planta baja.
(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran alo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes disposiciones reglamentarias.

Esquinzo:
(1) No computaran como superficie edificable, aguellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas, al aplicar los criterios de computo del primitivo Plan General.

(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran alo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes disposiciones reglamentarias.
(3) Se podra desarrollar el 5% de la edificabilidad total de la parcela en 5 plantas y 17,30 m.

Risco de los gatos:

(1) Como excepcion a lo establecido en el articulo 4.6.1de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada, no computaran como superficie edificable, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se
sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas, al aplicar los criterios de computo del primitivo Plan General.

(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

(3) Se podra desarrollar un 5% de la edificabilidad total de la parcela has una altura de 5 plantas y 17,30 m..

Los Albertos:
(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran alo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

Palace:

(1) No computaran como superficie edificable, aguellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas, al aplicar los criterios de computo del primitivo Plan General.

(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias. Igualmente se habra de disponer en esta parcela una servidumbre de acceso al mar peatonal.

Canada del Rio - Poligono C1:

(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitandose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se sitta por
debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
cumplan tal condicion podran destinarse a usos habitables.

(2)3 m. aviarodada 2 m. a via peatonal de trafico restringido.

(3) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

(5) Se deberan respetar las determinaciones de la Ley de Aguas en relacion al cauce publico que discurre atravesando la parcela.

Canada del Rio - Poligono C2:
(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitdndose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se sitUa por
debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
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(2)3 m. aviarodada 2 m. a via peatonal de trafico restringido.

Canada del Rio - Poligono C4:

(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitandose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo
piso se situa por debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50 metros sobre el
nivel de aquél. Las plantas que cumplan tal condicién podran destinarse a usos habitables.

(2)3 m. aviarodada 2 m. a via peatonal de trafico restringido.

Cafada del Rio - Poligono D1:

(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitandose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se sitta por
debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni amas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
cumplan tal condicion podran destinarse a usos habitables.

(2)3 m. aviarodada 2 m. a via peatonal de trafico restringido.

(4) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

Canada del Rio - Poligono D2:

(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitandose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se sitUa por
debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni amas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
cumplan tal condicion podran destinarse a usos habitables.

Cafiada del Rio - Poligono D7:
(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitdndose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se sitUa por

debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
cumplan tal condicion podran destinarse a usos habitables.

El Granillo:

(1) No computaran como superficie edificable aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitien en plantas bajas o por debajo de ellas, al aplicar los criterios de computo del primitivo Plan General.

(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran alo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.
(3) Se podra desarrollar el 5% de la edificabilidad total de la parcela en 5 plantas y 17,30 m.

La Pared 2:
(1) Se podra desarrollar el 5% de la edificabilidad total de la parcela en una 52 planta.
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112;16/ D2 Aparzal_rfe”to 2006/8260| - 1990 Alberto AB1 | Abierta | 1083 | 3 | 3 50 | o075 | 795 | 2 |740|" Exir;*h(%t)e'ero 46 | 23 | 17 | 46 | 21| 18| 23| 26 | 32 | 40 | 53
1122?0/ D2 Apar;?_”:e”to 2006/8272 - 1995 Casablanca | AB1 | Abierta | 1013 | 3 | 3 50 | 075 | 70 | 2 [740]" Exir;*h(%t)e'ero 26 | 39 | 29 | 26 [ 20| 17 | 22|25 |30 |38 | =
54 pp | APartamento f,q06/g358 - 1990 Lahtalayade | ppz | pierta | 1584 | 32) | 3 50 | 075 | 1188 | 2 [7.40| T-EXANCtECO] wr o5 | 19 | 63 |32 | 26 | 34 | 40 | 48 | 59 | 79
2LL Jandia >3*
Morro Jable | 3.650 | | | 2.741 | [ 135 [ 27 | 20 [ 135 | | |
Apartamento . T. Extrahotelero
1481 F1 L 2006/8370 | - 1973 Matorral ABS | Abierta | 4050 | 3 | 3 | s0 | 130 | 5285 | 3 [ m g 80 | 51 | 66 | 80 | 81 | 68 [ 150 | 176 | 21 | 263 [ 351
Apartament 11,00 | T. Extrahotel
8.1 S e gf‘e”o 2003/2632| - 1987 SolJandiaMar | AB4 | Abierta(l) | 17120 | 3 | 3 | 40 | 080 | 13.696 |3(3) (;0 er?)feero 882 | 19 | 16 | 882 | 342 | 285 | 391 | 457 | 548 | 685 | 913
Apartament i 1,00 | T. Extrahotel
8.2,3 o 20082843 - 1989 B'“esfija”d'a AB4 | Abierta() | 6551 | 3 | 3 | 40 | 080 | 5241 |3(3) (;0 er?)feero 345 | 19 | 15 | 345 | 131 | 109 | 150 | 175 | 210 | 262 | 349
14C F1 Apartz‘ir:emo 2003/2540| - 1987 A'iﬁﬁjgde AB8 | Abierta | 12127 | 3 | 3 50 | 130 | 15785 | 3 | T T'EXtrf;fte'ero 783 | 15 | 20 | 783 | 243 | 202 | 450 | 526 | 631 | 788 | 1.051
PI9-1B | FI Apartz‘ir:emo 2003/2618 - 1998 PaimGarden | AB17 | Abierta | 7385 | 3 | 3 50 | 130 | 9601 | 3 | T T'EXtrf;fte'ero w8 | 50 | 65 | 886 | 148 | 123 | 274 | 320 | 384 | 480 | 640
1011101'214 Bl Apart]ir:emo 2006/8242| - 1987 MorroJable | AB3 | Abierta | 9468 | 3 | 3 | 30 |o030| 280 | 2 [ 74" EXtrf;fte'ero 181 | 59 | 18 | 181 | 189 [ 158 | 81 | 95 [ 14 | 142 | 189
10.13 Bl Apariir:emo 2003/8964| - |2002 PuntaMarina | AB3 | Abierta | 1em | 3 [ 3| 30 |ose| 573 | 2 |74 | " EXtrf;fte'ero 34 | 56 | 17 | 34 [ 38| 32| 16| 19| 2352 [ 38
77,104 |  BI Apartgf’emo 2006/8330 | - 1988 Coronado | AB14 | Abierta | 4734 | 3 | 3 35 | 030 1420 | 2 [74|" EXtrf;fte'ero 7 || 30| s [es | 79| a4 |ar| 7| | o5
P-27(B2- Apartamento |D i 11,00 | T. Extrahotel
( gy | /APartamento |Desconocid) Atlantica AB13 | Abierta | 6285 | 3 | 3 50 | 132 | 8276 |3(3) |00 T-Extranotelerod g | o7 | 36 | 281 | 126 | 105 | 236 | 276 | 331 | 414 | 552
B3) aLL 0 (3) >3*
75(6) | BI , AB12 | Abierta | 1043 |32 | 3 | 40 |o053| s8 | 2 | 74 28 | 37
T. Hotelero 4* | 5™ o017/ | 1985 Garden & Sea T-Extrahotelero | g, | 55 | 15 | o1 102 | 85 | 40 | 46 | 55
0 Boutique Lodging ) > 4*%(7)
7,72,73| B ABT | Abierta | 4064 | 3 | 3| 30 |o020| s | 2 |74 b | 55
Ciudad
PI0-16 | B Vacante - - cJaz | Jardin 744 3 | 3 35 | 030 | 225 | 2 |74 |ERCEeOd o il | - s || e |7 |||
Agrupada Villas
(5)
T.Extrahoteler T. Extrahotelero
PI0-3 | B 0sin - - aB2 | Apierta | 2075 32 3 | 30 foso| ez |2 |74 | 70K 21 |99 |30 | - @ ||| 2afs]|sn]|a
autorizacion _
Solana Matorral | 77.555 | | | 64.908 | [2.829] 27 | 23 [3.524] | |
Apartamento Ciudad T.Extrahotelero 2
946 | o1 PP 2006/8359 | 1986 LaMirada | CJAZ | jardin | 1426 | 3 | 3 | 35 |o030| 428 | 1 35| TCCOFFCH 50 | 48 | w4 | 30 |29 |24 |2 [ 4 | 7| 21 | 29
Agrupada
Apartamento Ciudad T.Extrahotelero 2
20-2328| o1 [“PET 2008/8277| - | 1990 OceanWorld | CJA3 | jardin 137 | s [ 3| s foso| s |1 |ss | U 26 | s1 | s | 34 | 28 [ 22| m 13|16 |20 26
Agrupada
Stella Canaris 1 | 2.743 | | | 823 | | 56 | 49 | 1B | 64 | | |
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. , . Ano | Aho . .| Retranqueo .. L Turistico Plazas Turisticas
Tipologi Usos Expediente Expediente de de Superfici - - Ocupacié Superficie Alt P
Parcela @ Especificos Au?orizacié AT const|autori| Denominacion | Cddigo| Tipologia € EV|I_a'E inde f celifieElsle - Tipoy categoria - m?2s/pl|m2c/pl S0 60 95 S0 25 20 15
P.vigente | P.vigent Apctuales o n cieeil acis g polog LB S , poy : ) P . Pl actual| m?s/ | m?s/ | m2c/ | mees | m2es | m2es | mees
e Renovacién (| ™ s i | m o mzc/m s @ | ne plz | plz | piz | plz | plz | plz | plz
S
4a B2 Apar;?_":e”to 2006/8372 - 1987 MontedelMar | AB2 | Abierta | 4609 | 3 | 3 50 | 100 | 4609 | 3 |107 T'EXtragzte'emz 26 | 21| 21 | 218 | 92 | 77 | 132 | 184 | 184 | 230 | 307
4b B2 Apar;?_":e”to 2006/8286 - 1990 Esquinzo pB2 | Abierta | 3272 | 3 | 3 50 | 100 | 3272 | 3 [107 T'EXtragzte'emz 143 | 23 | 23 | 13 | 65 | 55 | 93 | 100 | 131 | 164 | 218
5a/5b | B2 AparﬁaLTe”to 2006/8279 - 1992 C";qbanszte AB2 | Abierta | 563 | 3 | 3 50 | 100 | 563 | 3 |107 T'EXtragzte'emz 64 | 88 | 88 | 64 | 13 | 94 | 161 | 188 | 225 | 282 | 378
Esquinzo 13.517 | [ ] | 13.517 | | | | 423 | 32 | 32 | 423 | |
4.1 B Apart]ir:emo 2006/8241 - 1890 Morasol ABS | Aberta | 1779 | 3 | 3 35 |030| 536 | 3 |107 T'EXtragite'eroz 36 | 49 | 15 [ 08|38 |30 | 15| 8| 2] 27|36
4.2 B Apartgf‘emo 2014/00451 - 1979 FuerteventuraSol| AB5 | Abierta | 3814 | 3 | 3 35 030 | 1144 | 3 |107 T'EXtragite'eroz 38 100 | 30 [ 15 |78 64| 33| 38|46 57|78
Equip. Vacante 6.426 | 3 | 3 35 |os0| 323 | 3 [107 T'EXtraZSte'eroz 107 129 | 107 | 92 | 107 | 120 | 161 | 214
Los Albertos [ 12.018 | [ | 4.891 | | | [ 181 [ 66 | 27 [ 123 | |
6 B1,B2 ApartzT_Te”to 2006/8369 - 1990 Maryvent AB2 | Abierta | 2672 | 3() | 3 40 | o068 | 1820 | 3 |107 T'EXtrag‘ite'erOZ 89 | 30 | 20 | 89 | 53 | 45 | 52 | &1 [ 73 | 91 | 12
9.1 Bl 2003/2600 1982 Las Palomas1 | AB3 | Abierta | 4583 | 3 | 3 35 | 030 | 1555 | 2 | 74
95 Bl 1985 LasPalomas 2 | AB3 | Abierta | 2.406 | 3 | 3 35 | 030 | 722 | 2 [ 74
7,9.2 B1,B2 Apal’tainento 2006/8271 0017/3364 1980 CasaCa_tallna AB4 Ab!erta 1.935 3 3 40 0,93 1.800 3 10,7 T.Extrahzteleroz 933 20 o5 233 | 304 | 253 | 165 | 193 | 231 | 289 | 385
1.2 B1 3 1984 Casa Mirador AB3 Abierta 1.971 3 3 35 0,30 591 2 7,4 3
5.3 B 2006/8363 Las Pardelas | AB3 | Abierta | 1949 | 3 | 3 35_ | 030 | 58 | 2 | 74
5.4 B1 2006/8362 1986 Las Gaviotas AB3 Abierta 2.365 3 3 35 0,30 710 2 7.4
[Bahia Calma 1 | 17.881 | | | | 7.602 | | ] [ 322 ] 56 | 24 [322] |
Apartamento |D i tavento Beach 2 . >
S1-2 parzr*“eno eSC‘;”OC'd - 1988 so a"ecnlu‘; e AB3 | Abierta(1) | 30.355 (;(3) —| 40 o043 | 13327 | 4 | 1 TEXtra:‘ite'er” 607 | 50 | 22 | 972 | 607 | 506 | 375 | 438 | 525 | 656 | 875
[cafiada del Rio - C1 | 30.355 | [ | [1Ba27 [ | | [607 [ 50 [ 22 Jo72 ] |
Apartamento 1988 T.Extrahotelero >
D P oL 2003/2543 - en Althay(Taymar) | AB2 | Abierta(1) | 8513 |32(2)s/NP| 40 | 045 | 4249 | 2 | 7 | WUNEEE5 505 | 51 | 14 | 303 | 180 | 188 | 121 | 142 | 170 | 212 | 283
obras
[cafada del Rio - C2 | 9513 | [ | | 4249 [ | | [303] 31 [ 4 [303] |
T Extrahotelero =
S2-1 Vacante - - AB3 | Abierta() [ 8148 | 3 | 3 5 |oos| 770 | 3 |107 Xra32eer° 2% |33 30| - [w63|@6]| 22| 28] 5 | 39] s
[cafiada del Rio - D1 | 8.148 | [ ] | 770 | | | [ 26 [33] 30 [ 0 | |
Apartament 14,00[T. >
53 g2 | "PHE™O | 20057108 —~ 2000 CostaCalma | AB1 | Abierta [ 7198 | (2) | h 35 | 059 | 4215 |4(3) (30)0 TEXtragite'er” 13 | 47 | 28 | 183 | 144 | 120 [ 120 | 141 | 169 | 211 | 281
[E1 Granillo | 7198 | [ | | 4215 [ | | [ 153 [ a7 [ 28 [153] |
TOTAL 182.578 116.843 5.035| 36 23 |6.019
Morro Jable:

Solana Matorral:

(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes disposiciones reglamentarias.
(6) Se considera compatible el uso de Vivienda Unifamiliar en parcelas de Ciudad Jardin Aislada de tamaf6 minimo de parcela de 500 m2s y frente minimo de 10 m. a viario publico.

(1) No computaran como superficie edificable, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas.
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(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

(3) Se podra desarrollar el 5% de la edificabilidad total de la parcela en 5 plantas y 17,30 m.

(5) No sera de aplicacion lo contemplado en los apartados 4 y 6 del articulo 5.4.10. La separacion minima entre edificaciones sera de 6,00 metros.

(7) Las parcelas 71, 72,73 y 75 del primitivo Plan General conforman un tnico establecimiento turistico con 91 plazas autorizadas.

Stella Canaris 1:

(1) No computaran como superficie edificable, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas.

Esquinzo:
(1) No computaran como superficie edificable, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas, al aplicar los criterios de computo del primitivo Plan General.

(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes disposiciones reglamentarias.
(3) Se podra desarrollar el 5% de la edificabilidad total de la parcela en 5 plantas y 17,30 m.

Los Albertos:
(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

Palace:

(1) No computaran como superficie edificable, aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio, como a zonas comunes, siemre que se sitlen en plantas bajas o por debajo de ellas, al aplicar los criterios de cémputo del primitivo Plan General.

(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias. lgualmente se habra de disponer en esta parcela una servidumbre de acceso al mar peatonal.

Cafada del Rio - Poligono C1:

(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitdndose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se sitta por
debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
cumplan tal condicion podran destinarse a usos habitables.

(2)3 m. aviarodada 2 m. a via peatonal de trafico restringido.

(3) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de proteccion estaran alo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

Canada del Rio - Poligono C2:

(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitdndose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se sitta por
debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
cumplan tal condicion podran destinarse a usos habitables.

(2)3 m. aviarodada 2 m. a via peatonal de trafico restringido.

Canada del Rio - Poligono C6:
(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitdndose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se sitta por

debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
cumplan tal condicion podran destinarse a usos habitables.
(2)3 m. aviarodada 2 m. a via peatonal de trafico restringido.

(3)No sera de aplicacion lo contemplado en los apartados 4 y 6 del articulo 5.4.10. Los cuerpos edificatorios se habran de separar una dimension superior a la altura de la edificacion y/o 5,00 metros.
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Cafiada del Rio - Poligono D1:
(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal, limitandose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas cuyo piso se situa por

debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningun caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50 metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que
cumplan tal condicion podran destinarse a usos habitables.

El Granillo:
(2) Los usos, instalaciones y construcciones situadas en la servidumbre de transito y de proteccion estaran a lo dispuesto en la Ley de Costas y sus correspondientes didposiciones reglamentarias.

(3) Se podra desarrollar el 5% de la edificabilidad total de la parcela en 5 plantas y 17,30 m.
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A continuacién, se reflejan en dos cuadros resumen el total de establecimientos turisticos de los ambitos
ordenados, por tipos y categorias del establecimiento y sus porcentajes.

ESTABLECIMI

ENTOS TURISTICOS

POR TIPOS Y CATEGORIAS SEGUN AMBITOS

POR TIPOS Y CATEGORIAS. PORCENTAJES

TIPOY CATEGORIA TOTAL
AMBITO HOTELERO EXTRAHOTELERO APTOS PLAZAS
>4 [ >3 24* | >3 TURISTICAS
Morro Jable 640 82 135 857
Solana Matorral 2.151 - 91 2.738 4.980
Stella Canaris 1 1.679 - 56 1.735
Stella Canaris 2 3.506 - 3.506
Esquinzo 614 - 423 1.037
Aldiana 1.560 -- 1.5660
Risco del Gato 1 564 - 564
Los Albertos 136 - 74 107 317
Palace 547 - 547
Bahia Calma 1 - - 322 322
Canada del Rio - C1 1.892 - 607 2.499
Canada del Rio - C2 279 - 303 582
Canada del Rio - C4 443 - 443
Canada del Rio - D1 778 -- 26 804
Canada del Rio - D2 722 -- 722
Canada del Rio - D7 540 - 540
El Granillo 1A 993 - 153 1.146
La Pared 2 652 - 652
17.696 82 907 4,128 22813
ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS
. - o % Total por
Tipode esfab.leclmlento Categoria Pl.az?s % '!'ot.al Modalidad
turisticos Turisticas Turistico C ..
Turistica
> 4* 17.696 7757 99,54
Hotelero
> 3* 82 0,36 0,46
Total Hotelero 17.778 77,93 100,00
> 4* 907 3,98 18,01
Apartamentos
> 3* 4.128 18,09 81,99
Total Extrahotelero 5.035 22,07 100,00
22.813 100

Esta cifra total de 22.813 plazas es practicamente similar a la actual de 22.504, justificada en el escaso
namero de parcelas vacantes existentes en los &mbitos objeto de ordenacion, asi como por la aplicacion
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de parametros mas restrictivos a determinadas parcelas conforme a los criterios anteriormente
establecidos.

6.4.ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS EN LOS NUCLEOS DEL INTERIOR.

A continuacién, se reflejan los criterios de admisibilidad contemplados en las Normas Urbanisticas, de
aquellos establecimientos existentes o que se pretendan desarrollar vinculados a edificaciones
protegidas tanto en los nicleos urbanos del interior como en las diferentes categorias de suelo ristico
en que se admita:

Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada
Art. 5.2.5, Compatibilidad de los usos con el Residencial:

5. Con respecto al uso Residencial Rural, salvo en los asentamientos rurales que estaran a su vez limitados
a lo dispuesto en la ordenacion estructural:

a) Se admiten como compatibles los siguientes usos:

- Turismo en los tipos de Hotel o Casa Rural, exclusivamente en los elementos incluidos en el Catalogo
de Proteccion, asi como los establecimientos turisticos existentes que cuenten con autorizacion
turistica siempre que cumplan las limitaciones y condiciones establecidas en la legislacion sectorial
y el planeamiento insular.

6.5. CRITERIOS NORMATIVOS DE ORDENACION PORMENORIZADA DEL USO
TURISTICO, DE LOS PROCESOS DE RENOVACION Y RECUALIFICACION, ASi
COMO EL REGIMEN DE APLICACION A LOS ESTABLECIMIENTOS EXISTENTES

La ordenaciéon pormenorizada del uso turistico y residencial turistico se ha realizado en aplicacion de
los criterios precedentes, justificandose a continuacién la redaccion de dos de los principales articulos
y una disposicion transitoria de las normas de ordenacion pormenorizada, en relacién a este aspecto.

Art. 8.9.2. Ordenacion pormenorizada del uso turistico

Entre la documentacién planimétrica del plan, en los planos de ordenacién pormenorizada se concreta
el uso pormenorizado a nivel de parcela, estableciendo de manera detallada las condiciones de
compatibilidad entre los diversos usos:

1. En los Planos de Ordenacion Pormenorizada se determina para cada parcela o manzana el uso principal,
gue en el caso del turistico se distingue entre los especificos de hotelero o de extrahotelero (apartamento
y villa), admitiéndose como usos secundarios los compatibles que resultan de lo contenido en este Titulo y
-en su caso- en las fichas correspondientes.

Tal y como se habia indicado en los criterios generales del modelo territorial, es objetivo del plan el de
habilitar la mayor parte del suelo posible con destino turistico en la modalidad de uso hotelero, por lo
que en todas las parcelas en las que se determina esta modalidad, no se permite la compatibilidad del
uso extrahotelero, regulado tal que asi:

2. Cuando se determina por la ordenacion pormenorizada el uso principal turistico hotelero, no se permite
como compatible del mismo el uso turistico extrahotelero. Las instalaciones existentes de 1, 2 o 3 estrellas,
conforme a las determinaciones de la legislacion sectorial, mantendran la clasificacion existente y podran
conservar el nimero de plazas autorizadas, con independencia de que en la ficha correspondiente se haya
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establecido una categoria minima de cuatro estrellas. A estas instalaciones sera de aplicacion lo
contemplado en las Disposiciones Transitorias de estas Normas.

En consecuencia, por las mismas razones de primar la modalidad hotelera frente a la extrahotelera, si
se permite la compatibilidad en sentido contrario (uso compatible hotelero en las parcelas de uso
turistico extrahotelero):

3. Cuando se determina por la ordenacién pormenorizada el uso principal turistico extrahotelero (apartamento
y villa), se considera compatible el uso turistico hotelero. ...

Sin perjuicio de que sea objetivo genérico de este plan el de favorecer y fomentar la reconversion de
los establecimientos turisticos existentes para mejorar la calidad de oferta (con una categoria minima
de tres estrellas), se permite para los establecimientos extrahoteleros de menor calidad conservar su
clasificacion y plazas autorizadas en las siguientes condiciones:

[...] Las instalaciones existentes de 1y 2 llaves, conforme a las determinaciones de la legislacion sectorial,
mantendran la clasificacion existente y podran conservar el numero de plazas autorizadas, con
independencia de que en la ficha correspondiente se haya establecido una categoria minima de tres
estrellas. A estas instalaciones seré de aplicacién lo contemplado en las Disposiciones Transitorias de estas
Normas

Al objeto de primar la consolidacion y gestion unitaria del uso turistico (evitando procesos de
degradacion como los derivados de la fragmentacion de la unidad de explotacion), se establece la
obligacién de inscripcion registral conforme a las determinaciones de la legislacion urbanistica y
sectorial:

4. Los titulares de los establecimientos turisticos deberan hacer constar en el Registro de la Propiedad el uso
a que esta destinado la parcela y el inmueble, asi como las limitaciones a la modificacion del mismo segun
lo sefialado en la legislacién sectorial.

Asi como la posibilidad de agrupar parcelas:

5. Se podra desarrollar un establecimiento turistico en dos parcelas colindantes o separadas Unicamente por
suelos de dominio publico si cuenta con la autorizacion sectorial correspondiente. No se podra transferir
edificabilidades de una a otra parcela, debiéndose cumplir en cada parcela los parametros urbanisticos
establecidos, pero se podrd contemplar el traslado de plazas entre las mismas conforme a las
determinaciones que establezca la legislacién sectorial turistica.

Se considera en este Plan General que las villas turisticas han de ser los establecimientos turisticos de
mayor calidad destinados a aquellos visitantes de mayor poder adquisitivo. Por otro lado, se ha de
evitar la generacion de productos que en base a sus caracteristicas supongan un peligro potencial de
repeticion de los problemas de residencializacion de los apartamentos turisticos o de parte de los
mismos, tan frecuentes en el territorio canario y de muy dificil resolucion. De acuerdo con tales criterios,
se establecen los siguientes parametros limitativos, que se recogen en el articulo 8.9.2:

7. Las villas turisticas, salvo determinacién més restrictiva de la legislacién sectorial o en la ficha de
parametros especificos, se podran desarrollar mediante una actuacion de conjunto o parcela a parcela. Las
condiciones y limitaciones que se establecen para cada una de ellas son las siguientes:

a) Desarrollos conjuntos:

- Laparcela o grupo de parcelas deberan tener asignado el uso turistico extrahotelero o ser compatible
en el tipo de villas en la ficha del ambito respectivo.

- El nimero maximo de villas sera el reflejado en la ficha de parametros especificos.

- La dimension minima que debera alcanzar cada villa y la superficie de suelo exclusivamente
vinculada a la misma sera la siguiente, salvo determinacion mas restrictiva en la ficha de parametros
especificos:

Superficie de suelo: = 250 m2s/villa.

Superficie construida: = 70 m2c/villa.
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b) Desarrollos individualizados:

- La parcela ha de estar situada en una manzana con tipologia de ciudad jardin, con uso
pormenorizado especifico asignado de residencial unifamiliar o colectivo, en la que se ha sefialado
en la ficha de parametros especificos la compatibilidad del uso turistico extrahotelero en el tipo villa.

Salvo que las parcelas existentes en las que se permita la compatibilidad tengan una menor
dimensién, la minima que debera alcanzar cada villa y la superficie de la parcela sera la siguiente,
salvo determinacion mas restrictiva en la ficha de parametros especificos:

Superficie de suelo: = 400 m2s/villa.

Superficie construida: = 100 mac/villa.

En relacion con las viviendas vacacionales se considera que las mismas no pueden suponer en ningdn
caso una reduccion del escaso parque de viviendas existente y por edificar con destino a residencia
permanente que ha supuesto que en el municipio de Pajara la vivienda tanto de compra como de
alquiler se encuentre en un claro desequilibrio entre la renta media los hogares ye precio medio de
venta y de alquiler de los mas importantes del territorio espafiol, que imposibilitan la residencia en el
municipio, incluso en la isla, de todos aquellos que tienen o quieren tener un puesto de trabajo tanto de
alta como de baja cualificacion.

Igualmente, la vivienda vacacional no puede suponer la oferta turistica de més baja cualificacién, en
base a ello solamente se contempla su compatibilidad en aquellas parcelas que rednan unos
pardmetros minimos que no supongan una merma en la oferta turistica de la zona en la que se
enclavan.

De acuerdo con tales criterios, se establecen los siguientes pardmetros limitativos, que se recogen en
el articulo 8.9.2:

8. Las viviendas vacacionales, salvo las ya existentes que cuentan con acceso al registro turistico, deberan
cumplir, en cualquier caso, las siguientes condiciones:

- Deberéan contar con el equipamiento minimo exigido en las tablas 4.1 del anexo 4° del Decreto 142/2010,
de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento y se
modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estdndares turisticos. Igualmente,
regulado en el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias.

- Ladimension minima de las viviendas sera la establecida para el uso residencial en el art. 8.8.3.2.

- No podra haber un nimero de viviendas vacacionales superior al nUmero de viviendas permitidas seguin
se establece en el art. 8.8.3.1 0 en el fichero del &mbito correspondiente.

Las viviendas vacacionales no se permiten en las areas de uso caracteristico residencial de
Péjara, Toto, La Lajita, la Lajita 2000, Ampliacion de Morro Jable y Cafiada del Rio (C5, C6, C7, C8,
D12).

En el resto de las areas residenciales, asi como en las residencial-turisticas o turisticas se permiten como
uso compatible del residencial en aquellas parcelas en que se admita expresamente en la ficha de &mbito
correspondiente.

Art. 8.9.3. Incentivos a la renovacion y recualificacion de los establecimientos turisticos
alojativos.

De acuerdo con las determinaciones contempladas en el Capitulo Il, del Titulo Il de la Ley de
Renovacion y Modernizacion Turistica de Canarias, este Plan General admite y contempla los
siguientes criterios para la renovacién y recualificacién turistica de la planta alojativa existente. Con el
fin de no desvirtuar sustancialmente las caracteristicas de los nucleos turisticos de P4jara, entre otros,
baja densidad y edificabilidad, y de no producir un desfase entre el nimero de usuarios y las dotaciones,
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equipamientos e infraestructuras previstas, se establecen los siguientes parametros limitativos en
relacion a los maximos contemplados en la mencionada legislacion.

1.

La superficie edificable establecida en las fichas de ordenacion pormenorizada podra ser incrementada si
asi se derivara de las determinaciones de la legislacion urbanistica o sectorial, en relacion a los procesos
de renovacion edificatoria de la planta turistica existente, por rehabilitacion edificatoria de la edificacion
existente en la parcela o por traslado desde otra parcela. Este aumento de superficie edificable, en la parcela
en ningun caso, supondra:

Una alteracion del resto de los parametros establecidos en la ficha correspondiente (retranqueos,

ocupacion, alturas, etc.).

- Un aumento superior al 50% de la superficie edificable contemplada.

- Un aumento bruto superior a 0,20 m2c/ m3s.

- En ningun caso el coeficiente de edificabilidad resultante total sera superior a 0,70 m2c/ m2s, salvo que
en la correspondiente ficha esté establecida una superficie edificable o coeficiente de edificabilidad
superior.

En los procesos de renovacioén edificatoria con cambio de modalidad y/o aumento de categoria, el nUmero
de plazas que se puede desarrollar sera:

1) Renovacion y recualificacion de Hoteles de 3* a Hoteles de 4* o 5%, asi como de 4* a 5*.

Se obtendra aplicando el més restrictivo de los siguientes.

o

Estandar de suelo: se establece segun la antigiiedad del establecimiento:

Para los desarrollados con anterioridad a la Ley 7/95, no se establece ya que no existia este
parametro. No se permite aumentar las ya autorizadas salvo que se cumpla el estandar = 50
mas/plaza.

Para los posteriores a la citada Ley 7/95, se considera un estandar de = 50 m?s/plaza.

Para los posteriores al Decreto de Estandares D 10/01, se establece en = 60 m?s/plaza.

Estandar de superficie construida: Se establece en funcién de la categoria a obtener por el
establecimiento a reconvertir:

Para alcanzar la categoria de cuatro estrellas (4*), se establece en 30 m2c/plaza.
Para alcanzar la categoria de cinco estrellas (5*), se establece en 35 m2c/plaza.

En aquellas parcelas en las que en la ficha del ambito respectivo contemple una excepcion en el
cémputo de la edificabilidad para determinados espacios, se reduciran las superficies anteriores
en 5 mac/plaza.

Cuando se produzcan incrementos de superficie edificable por aplicacién de incentivos a la
renovacion y recualificacion, la aplicacion de los parametros anteriores de superficie construida
por plaza, lo sera sobre la superficie edificable total resultante del incremento.

o Las derivadas de los parametros o determinaciones reflejadas en la ficha de parametros para cada
parcela, cuando no se apliquen los incentivos de edificabilidad a la renovacion segun lo establecido
en el apartado 1.

2) Renovacion y recualificacion de apartamentos de 1, 2 y 3 llaves a apartamentos a hoteles de 4*/ o 5*.

Sera de aplicacion lo contemplado en el apartado 1) anterior.

3) Renovacion y recualificacion de apartamentos de 1,2 o 3 llaves a hoteles de 3*, 4* o 5*

Sera de aplicacion lo contemplado en el apartado 1) anterior.

El estandar de superficie construida para los establecimientos de tres estrellas (3*) sera el de 25
mzc/plaza.
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Las zonas comunes o zona general de los establecimientos hoteleros estan reguladas segun el cuadro
del anexo del Decreto 142/2010, de 4 de octubre, donde se establece para los hoteles de 4 y 5 estrellas
una superficie de 1,75 y 2 m2c por plaza respectivamente. Esta dotacion es muy baja y con el fin que
los hoteles tengan mayor superficie en estas zonas comunes (salones, centro de conferencia,
restaurantes, gimnasio, spa, instalaciones deportivas, miniclub, ...) que dan lugar a una mayor
cualificacion se establece lo siguiente:

3. Las parcelas en las que se sitien establecimientos turisticos hoteleros con 4 o mas estrellas, podran
incrementar la superficie edificable establecida en el correspondiente fichero de ambitos urbanisticos, en
un 40% de la prevista para la parcela en cuestion, siempre que dicho incremento esté destinado a zonas
comunes que supongan un aumento las superficies minimas exigidas en la reglamentacion turistica, sin
que en ningln caso se pueda aumentar el nimero de plazas establecido. Los pasillos y escaleras de acceso
a las habitaciones no podran ser considerados como zonas comunes o de uso general.

Estos incrementos no podran suponer en ningln caso:
- Un aumento bruto superior a 0,30 m2c/m2s.

- Un coeficiente de edificabilidad resultante total superior a 1,00 m2c/m?3s.

Igual criterio se contempla para los establecimientos extrahoteleros, pero considerando para ellos una
menor necesidad de zonas comunes.

4. Las parcelas en las que se sitlen establecimientos turisticos extrahoteleros con 4 o mas estrellas, podran
incrementar la edificabilidad establecida en el correspondiente fichero de &mbitos urbanisticos, en un 20%
de la prevista para la parcela en cuestion, siempre que dicho incremento esté destinado a zonas comunes
aumentando las superficies minimas exigidas en la reglamentacion turistica, sin que en ningln caso se
pueda aumentar el nimero de plazas establecido. Los pasillos y escaleras de acceso a las habitaciones no
podrén ser considerados como zonas comunes o de uso general.

5. Se podran aplicar conjuntamente los incrementos contemplados tanto para la renovacion con cambio de
modalidad o aumento de categoria como para el incremento de las zonas comunes de las instalaciones
alojativas, siempre que para la parcela no supongan en ningiin caso:

- Un aumento superior al 75% de la superficie edificable contemplada.
- Un aumento bruto superior a 0,35 m2c/m?2s.

- El coeficiente de edificabilidad resultante total sera superior a 1,00 m2c/ m3s.

Con el fin de garantizar una adecuada proporcion de zonas comunes, principalmente piscinas, solarium
y areas ajardinadas, se establece un porcentaje de ocupacion méaxima con el fin de no generar un
efecto contrario a la recualificacion pretendida:

6. A los efectos previstos de lo establecido en los apartados 1, 3, 4 y 5, la ocupacién establecida en la
respectiva parcela podr4 aumentar en un 50% de la establecida en el correspondiente fichero de &mbitos
urbanisticos, sin que, en ningln caso, suponga una ocupacion de la parcela superior al 40%. No se podra
modificar el resto de los pardmetros establecidos en la ficha correspondiente (retranqueos, alturas, etc.).

Conforme a los criterios de la legislacién sectorial turistica, acorde con la legislacién estatal y
autonémica:

7. El incremento de edificabilidad estara sujeto, en concepto de recuperacion de plusvalias y con caracter
previo o simultadneo al otorgamiento de la preceptiva licencia urbanistica, al abono al Ayuntamiento de
Pajara del 7% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad aplicable a la
parcela de que se trate. Cuando el incremento de edificabilidad se materialice en la misma parcela y se
trate de una transformacion de un establecimiento extrahotelero a hotelero el abono sera del 5%. El destino
de estas aportaciones habra de ser el contemplado en la legislacion urbanistica y sectorial.

En el siguiente apartado, se regula el criterio de aplicacion para el posible traslado de plazas producto
de los incentivos a otras parcelas:

8. Las plazas o resto de plazas que no puedan ser ubicadas, en funcion de lo establecido en el apartado 2, o
que no se desee ubicar en la misma parcela, derivadas de los incentivos de plazas adicionales resultantes
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de las determinaciones de la legislacion sectorial, en relacion a los procesos de renovacion edificatoria de
la planta turistica existente con cambio de modalidad y/o aumento de categoria, asi como de operaciones
de sustitucién, podran ser trasladadas y materializadas en otra parcela que sea conforme a las
determinaciones y condiciones establecidas en la legislacion sectorial y, en su caso, en el planeamiento
insular y en este Plan General,

Disposicion Transitoria Tercera. Régimen de los establecimientos turisticos existentes

Como cuestién complementaria derivada de la legislacion sectorial y con el objeto de dar encaje a
determinados usos turisticos existentes y evitar situaciones generalizadas de fuera de ordenacién
basados en las determinaciones de la legislacion sectorial, se establece un régimen transitorio que
regula las condiciones de compatibilidad de los establecimientos turisticos existentes.

1. Alos establecimientos turisticos existentes, conforme a las determinaciones del Reglamento de la actividad
turistica de alojamiento, no les sera de aplicacion las previsiones contenidas en los articulos 13.2y 14.3y
4 del mismo.

Uno de los objetivos del plan es la recuperacion del patrimonio arquitectonico a través de su
rehabilitacién como uso turistico, por lo que para la implantacién de nuevos establecimientos de turismo
rural se establece la condicion de que la edificacion esté incluida en el Catdlogo de Proteccion. No
obstante, para los existentes se establece:

2. Alos hoteles y casas rurales existentes autorizadas conforme a la normativa en su momento vigente, no
se requerira que la edificacion esté incluida en el Catalogo de Proteccion.

Se establecen a continuacion las condiciones de compatibilidad de las pensiones y apartamentos de 1
y 2 llaves existentes

3. Las pensiones existentes mantendran la clasificacién que ostenten, cumpliendo los requisitos de la
legislacién sectorial.

4. Los apartamentos con clasificacion vigente en las categorias de 1 y 2 llaves cumpliran con los requisitos
minimos previstos en los Anexos 1y 2 del Decreto 23/1989.

6.6. CRITERIOS NORMATIVOS SOBRE EL COMPUTO DE OCUPACION, ALTURA
EDIFICABILIDAD Y USOS EN PLANTAS DE SOTANO

En orden a la justificacion del interés general que conlleva la correcta ordenacion de toda la zona
turistica del municipio de P4jara se ha objetivado la normativa, estableciéndose unas normas generales
sobre alturas, cémputo de edificabilidad, rasantes, etc.; tal como se especifica en los criterios
normativos sobre el computo de estos parametros. El desarrollo del conjunto de las zonas turisticas,
en base a diferentes planes parciales o especiales cada uno con su propia normativa, supone una
considerable heterogeneidad en las definiciones de parametros urbanisticos basicos, como el cémputo
de la altura, edificabilidad sobre y bajo rasante o condiciones de los usos en planta s6tano, lo que unido
a la poca claridad de algunas definiciones concretas, ha dado lugar a diferentes criterios de
interpretacion del mismo concepto.

En consecuencia, en la normativa del Plan General se ha previsto la homogenizacién de estos
parametros urbanisticos basicos, estableciendo una definicion mas precisa y completando en su caso
diversas cuestiones no reguladas. No obstante, se han considerado las distintas normativas de los
planes parciales o especiales, asi como del planeamiento general vigente, a fin de evitar que la nueva
definicién pudiese suponer una situacion generalizada de fuera de ordenacion, fruto de un cambio de
normativa, para lo que se contemplan, en su caso, las necesarias excepciones que se sefialan en las
condiciones especificas de los diferentes ambitos.

Por lo que a los edificios turisticos se refiere se establece el cumplimiento estricto de la legislacion
turistica en cuanto a estadndares, asi se determinan los siguientes estandares para el uso turistico: 1)
suelo, 2) categoria minima del establecimiento y 3) superficie minima construida por plaza. Estos
estandares se establecen a partir tanto del tipo de establecimiento (hotelero o extrahotelero) como de
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su antigliedad, en funcién de la legislacién sectorial y planeamiento insular de aplicacién en el momento
de su autorizacidon y construccidon, no existiendo singularizacién particularista respecto a estas
edificaciones como queda acreditado en las fichas de parametros y condiciones especificas de los
distintos ambitos y aqui reflejadas.

Asimismo, cualquier incremento de aprovechamiento o edificabilidad lucrativa, s6lo se recoge como
incentivo a la renovacién y recualificacion de los establecimientos turisticos alojativos, y va a repercutir
en beneficio de la Comunidad tal como se especifica en las normas de ordenacién pormenorizada ya
resefiadas del articulo 8.9.3 apartado 7.

Ocupacion

a) Posicion de las edificaciones bajo rasante.

En el art. 8.3.9. del Plan General anterior se establecio:
Las edificaciones enteramente subterrdneas, podran ocupar los espacios libres correspondientes a
retranqueos y separaciones a linderos, salvo que exista limitacion expresa en las normas por las que se
regulan.

No se regul6 para las diferentes tipologias.

Esta determinacién puede dar lugar a la practica desaparicion de arbolado en las parcelas al permitir
ocupar el sétano en su totalidad.

Se reproduce la nueva regulacion:
Art. 4.4.4. Ocupacion del subsuelo.
Para que los s6tanos puedan ocupar los espacios correspondientes a retranqueos o separacion a linderos, o
superar el coeficiente de ocupacién establecido, es necesario que asi se disponga expresamente en la
normativa particular de las diferentes tipologias. Como excepcidn a lo anterior, los jardines privados intermedios
que se sitdan entre edificaciones podran ser ocupados en su subsuelo para la comunicacion interior de garajes

en actuaciones conjuntas.

Asi mismo, se admite la ocupacién habida en el subsuelo en aquellas parcelas edificadas en base al proyecto
que obtuvo licencia conforme a la normativa en su momento vigente.

En la normativa de las diferentes tipologias se establecen las condiciones singulares de aplicacion. Con

el Gltimo parrafo se elimina la posibilidad de dejar en fuera de ordenacién la edificacién desarrollada
conforme a la normativa anterior.

Altura
a) Definicién de la altura méxima y adaptacién topogréfica
En el art. 8.6.2. (Altura de la linea de cornisa) del Plan General anterior se establecio:

Es la distancia vertical, medida en la misma forma que la altura de la linea de cornisa, hasta los petos de
proteccién de la cubierta.

Altura total, es la medida en metros, hasta la cumbrera més alta de la cubierta.

Esta definicion ademéas de imprecisa (petos de proteccion de la cubierta), conlleva problemas de
interpretacion, ya que no queda claro si la altura se mide respecto al terreno natural o urbanizado, lo
que queda resuelto con la definiciéon en la normativa del nuevo plan general de este parametro para las
distintas tipologias contempladas, a su vez relacionados con otros conceptos basicos como rasante y
cota. Se reproducen a continuacién dos de los articulos mas relevantes en relacién con esta cuestion:
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Art. 4.5.2. Referencias altimétricas

Sirven para determinar las lineas y/o planos de referencia para realizar la medicién de la altura de la edificacion.
Se establecen las siguientes referencias altimétricas:

a)

b)

c)

Rasante: es la altitud de la calle, plaza o espacio publico en la alineacion exterior. Las rasantes se
sefialan en los planos de ordenacién pormenorizada, al menos en todos los cruces entre viarios. En los
viales ya ejecutados se considerara como tal el perfil de la acera o espacio libre publico existente.

Cota natural del terreno: es la altitud de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora
o edificatoria.

Cota de suelo: es la altitud de cada punto del terreno resultante después de ejecutar la obra de
urbanizacion interior de las parcelas.

Art. 4.5.3. Altura de la edificacion.

1. La altura de un edificio es la dimensién vertical aparente de la parte de este que sobresale de la referencia
altimétrica de la parcela. Puede expresarse en nimero de plantas y/o en unidades métricas.

2. Salvo otras prescripciones contenidas en la normativa particular, la limitacién de altura que se establezca
deberé:

a)

b)

Cumplirse en cualquier fachada del edificio, pudiendo admitirse en los accesos a s6tanos destinados a
garaje u otros usos autorizados el exceso puntual resultante de la normativa de aplicacién a dichos
accesos.

Medirse al pie de la vertical del plano de fachada de que se trate entre la rasante del viario o espacio
libre publico (o cota del suelo en los casos que asi se establezca) y la cara inferior del forjado de la
ultima planta, o en su caso, en la proyeccion horizontal de ésta sobre dicha vertical. La altura en la
edificacion industrial se medira conforme se establece en las normas particulares que la regulan.

3. En ningun caso, de los criterios de medicion de altura se podra dar lugar a un aprovechamiento superior al
derivado de la altura establecida, sin que puedan permitirse un nimero mayor de plantas habitables
superpuestas al de las permitidas en cualquier seccidn que se efectlie. Los nucleos de comunicacion se
excluyen de esta condicion.

Ademds de la regulacion de la altura maxima en plantas o la concreciéon de la definicion de este
pardmetro, se ha complementado la normativa urbanistica estableciendo una regulacion detallada de
las condiciones de implantacién de la edificacion y su adaptacién topogréfica (lo que ademas tiene el
caracter de medida correctora ambiental) tanto para la edificacion alineada como para la edificacion
aislada. La regulacién para la tipologia de edificacidén abierta se reproduce a continuacion:

Art. 5.3.4. Adaptacion topografica.

1. Cuando por desniveles topogréaficos en una parcela se deba de adaptar el terreno natural para conformar
la cota de suelo de la parcela, en cualquier seccidon que se realice se deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) La altura maxima de coronacion de los muros de contencion, estara por debajo de la paralela trazada

b)

2,00 metros con respecto a la recta que une las rasantes de las vias o espacios libres que delimitan la
parcela, salvo en la alineacion exterior inferior en la que se podra alcanzar una altura de 3,00 metros.
Cuando la parcela esté delimitada en su lindero inferior o superior por suelo rastico, la recta de referencia
sobre la que trazar la paralela a 2,00 metros, sera la comprendida entre la rasante de la via a que da
frente la parcela y la cota natural del terreno en el lindero. En el lindero superior el nivel del terreno
urbanizado no podra estar a una altura superior a 1,50 metros debajo de la rasante de la alineacion
exterior.

Los muros de contencién visibles no podran tener una altura superior a 4,00 metros. El elemento
constructivo que se adopte ya sea en terraplén como en desmonte, ha de ser concebido como zécalo
ciego, compositivamente independiente de la edificacién principal, en el cual se prohibe la apertura de
cualquier tipo de hueco que no sean los imprescindibles para su acceso o ventilacion exigible.
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¢) Laanchura minima de los bancales sera de 2,00 metros. Los bancales podran tener forma de talud, los
cuales no podran tener una pendiente superior a la de la recta que une las rasantes de los viarios y sin
gue, en ningun caso, puedan superar el 30% de pendiente.

d) La distancia minima entre las fachadas del edificio y el muro de abancalamiento seréa igual o superior a
3,00 metros.

2. Cuando en las manzanas se dispongan dos parcelas, en el lindero se habra de cumplir con lo establecido
en la letra b) del apartado anterior, con la particularidad de que en la parcela inferior la cota de suelo del
muro de contencién no podra situarse a una distancia inferior a 2,00 metros con respecto a la recta que une
las rasantes de las vias o0 espacios libres que delimitan la manzana.
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3. No se permitira un nimero de plantas aparentes, en la proyeccion de estas sobre un plano vertical, superior
a 1,5 veces la altura permitida en plantas y en metros. La separacion en el sentido de la pendiente entre
bloques edificatorios en una misma parcela seré igual o superior a la altura.

4. En los supuestos de este articulo, los proyectos habran de representar el terreno en su estado natural. Si
la parcela tiene una forma irregular o un ancho variable, se habran de desarrollar tantas secciones como
situaciones singulares se presenten.

5. Enterrenos llanos o de muy escasa pendiente, no se permiten elevaciones artificiales del suelo en relacion
con las parcelas colindantes.

6. Enlos casos de terrenos con forma, topografia o pendiente muy irregulares se podran formular Estudios de
Detalle, cuyo ambito ha de ser como minimo el de una manzana o, en aquellos casos de manzanas
consolidadas en parte, el del total de la superficie de las parcelas que no han consumido el aprovechamiento
establecido, para resolver la implantacion de la edificacion en las condiciones concretas del terreno de que
se trate, siempre que se justifique suficientemente la idoneidad de la solucién adoptada y se obtenga con
ella un resultado de adaptacion topografica coherente con los criterios de estas Normas, sin que ello
produzca en ningun caso un aumento de la superficie edificable establecida.

7. Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela colindante, se habra de cumplir con lo
establecido en el apartado 2.

8. Las determinaciones de este articulo no se aplicaran en aquellas parcelas edificadas con licencia acorde a
las condiciones de adaptacién topogréficas que se derivaran de la normativa en su momento vigente.

Al igual que para otros articulos, se exceptiia su aplicacion a los edificios existentes desarrollados
conforme a la anterior normativa.
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Altura en plantas de la edificacion

Por otra parte, derivado de la aprobacién del Cadigo Técnico de la Edificacion, en la construccién se
ha generalizado cada vez mas el uso de falsos techos para dar cumplimiento a las diversas exigencias
basicas de la mencionada normativa (paso de instalaciones, condiciones acusticas, etc.). En
consecuencia, con caracter general se han aumentado las alturas en metros en proporcion al nimero
de plantas.

En las fichas de parametros especificos se han recogido las excepciones singulares acordes con las
determinaciones del planeamiento previo:

a) En Solana Matorral y otros ambitos ordenados por el Plan General vigente con las tipologias F, se
establece:

(3) Se podra desarrollar el 5% de la edificabilidad total de la parcela en 5 plantas y 17,30 m.

Altura en metros de la edificaciéon

En los hoteles canarios se ha generalizado el desarrollo de recepciones de gran altura, con el fin de
permitir este criterio se ha establecido en el articulo 8.9.2, apartado 6, lo siguiente:

En los establecimientos turisticos hoteleros, la altura en metros, establecida para cada parcela en la ficha
de ordenacion pormenorizada, podra incrementarse en 3,50 metros en las zonas de recepcion y acceso,
sin que, en ningun caso, pueda dar lugar a un namero de plantas superior al establecido.

Alineaciones y cartografia base

Dados los problemas derivados de los desplazamientos apreciados al superponer la ordenacion de los
planes parciales y especiales originales, asi como del planeamiento general, sobre la cartografia oficial,
se reajustan las alineaciones a lo realmente ejecutado, salvo en aquellas parcelas en que se produce
una alteracidon cuantitativamente resefiable en su superficie, para las que se adoptan soluciones
especificas en cada caso.

Superficie edificable computable

La superficie edificable asignable a cada parcela no queda alterada, salvo las excepciones que se
contemplany se justifican en cada caso, al aplicar el criterio general de reconocer la superficie edificable
bruta y no el coeficiente de edificabilidad para aquellas parcelas con tipologias diferentes a las de
ciudad jardin aislada. Para esta tipologia se aplican los coeficientes de edificabilidad resultantes de la
ordenacion del planeamiento previo o, en su caso, de los Estudios de Detalle tramitados.

En relaciéon con cémo se mide la superficie edificable, se reproduce a continuacion el correspondiente
articulo de la normativa:

Art. 4.6.2. Superficie edificada computable.

1. La superficie edificada total computable es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas
que componen el edificio.

2. La superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas
de la edificacion.

3. En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los s6tanos, los patios interiores de
parcelas que no estén cubiertos y los cubiertos por elementos traslicidos cuando tengan la condicion de
patio de ventilacion y luces en edificacion de altura superior a dos plantas, construcciones sobre la cubierta
y la superficie bajo cubierta inclinada si tiene una altura inferior a 1,90 metros o siendo superior a dicha
altura carecen de la posibilidad de uso habitacional.
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Las construcciones auxiliares cerradas y cubiertas de garajes, cuartos de aperos, trasteros, instalaciones
deportivas y areas de juegos computaran en su totalidad.

Se excluiran del cémputo las construcciones auxiliares destinadas a instalaciones técnicas del edificio, las
pérgolas y templetes diafanos, y los invernaderos, canchas deportivas, areas de juego y piscinas con
cerramientos trasltcidos.

Los pasillos, escaleras y demas elementos de circulaciéon cubiertos, computaran en su totalidad como
superficie edificada, con independencia del cerramiento del que dispongan.

Los porches, terrazas y balcones cerrados y cubiertos computaran en su totalidad.

Los porches, terrazas y balcones abiertos y cubiertos computaran como superficie edificable al 50% de su
superficie. Cuando estén descubiertos no computaran.

En los edificios de uso turistico, respecto a aquellas plantas semienterradas en las que se pueda abrir
huecos de altura superior a 0,80 metros en alguno de sus lados, se excluye del computo de superficie
edificable los garajes y las zonas de servicios y mantenimiento definidas en la legislacién turistica. Se
consideran incluidos como zonas de servicios, los dormitorios del personal siempre que cumplan las
condiciones de habitabilidad requeridas para el uso residencial y la superficie destinada a los mismos esté
claramente segregada de la zona destinada al alojamiento turistico, siendo inferior, en cualquier caso, al
5% de la superficie edificable de la parcela.

Queda prohibido cualquier cambio de uso a espacio habitable turistico, si la edificabilidad de la parcela esta
agotada o implica una reduccion de las dotaciones de servicios 0 complementarias minimas exigidas.

No obstante, y en relacion igualmente a la dispersion de este parametro en los diferentes planes
parciales, especiales o en el propio plan general, se establecen las siguientes excepciones a la norma
general:

- Ambitos ordenados por el Plan General (1989) para determinadas tipologias:

(1) No computaran como superficie edificable aquellas superficies destinadas tanto a instalaciones o servicios propios del edificio,
como a zonas comunes, siempre que se sitien en plantas bajas o por debajo de ellas.

Cafada del Rio:

(1) No computaran como superficie edificable las terrazas cubiertas si estan abiertas en uno de los lados de fachada principal,
limitandose la superficie de estas terrazas abiertas no computables a un 20% de la superficie edificable total permitida. Las plantas
cuyo piso se sittia por debajo de la cota de suelo urbanizado de la parcela computaran en su 50 % cuando sus huecos de luces no
sobrepasen 1,80 metros sobre el nivel de este, sin que en ningin caso pueda estar ni a menos de 1,50 metros ni a mas de 2,50
metros sobre el nivel de aquél. Las plantas que cumplan tal condicién podran destinarse a usos habitables.

Superficie edificable y usos permitidos en sétano

En la normativa del Plan General (1989) se establecian las siguientes definiciones:

8.6.12. Sétano.

Se entiende por planta sétano Aquella en que la totalidad o mas de un 50% de la superficie construida tiene
su paramento de techo por debajo de la cota de referencia de la planta baja del edificio.

No podra instalarse en planta s6tano ninguna pieza habitable. La altura libre no sera inferior a 2,40 metros,
ni la altura de piso inferior a 2,65 metros.

8.6.12. Semisétano.

En planta semis6tano cuando la totalidad, o mas de un 50% de la superficie construida, tiene el plano de
su suelo a cota inferior de la referencia de planta baja, y el plano de techo, por encima de dicha cota. El
pavimento de los semisétanos no podra estar a una cota inferior a 1,30 metros de la rasante de la acera, o
de la cota de nivelacion de planta baja.

Se admite la instalacion de locales habitables no adscritos a usos residenciales, siempre que retinan las
condiciones de iluminacién y ventilacion especificas del uso a que se destinen, y que dispongan de las
correspondientes barreras antihumedad.
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La altura libre exigible sera funcion de las condiciones propias del uso, con minimos absolutos de 2,40
metros para la altura libre y 2,65 para la altura de piso.

El nimero total de plantas bajo rasante, incluidos semisétanos, no podra exceder de dos, nila cara superior
del forjado del s6tano mas profundo distara mas de 5,00 metros medidos desde la rasante de la acera o del
terreno. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones establecidas en la normativa de cada sistema regulador.

En este Plan General se elimina el concepto de semisétano considerando como sétano todas las
plantas que se siten por debajo de la baja, estableciendo las siguientes determinaciones.

Ar. 4.55. Plantas de sétanos.

1.

La planta s6tano es toda planta enterrada o semienterrada siempre que su techo esté a menos de 0,80
metros por encima del nivel de la cota de suelo o rasante de la acera, en su caso.

La parte de la planta semienterrada, cuyo techo sobresalga de la anterior medida tendra la consideracién
de planta baja.

Los s6tanos no computaran para definir la altura méxima edificable, en cuanto al nimero méaximo de
plantas.

En los sétanos no se permiten dormitorios de viviendas, habitaciones de establecimientos turisticos, o usos
terciarios, salvo excepcion expresa establecida en la ficha del dmbito correspondiente Se destinaran
preferentemente a garaje, almacén e instalaciones vinculadas a actividades ubicadas en las plantas bajas
y superiores.

Como excepcién al apartado anterior, se admite en los usos comunitarios privados, recreativos y en los
establecimientos turisticos el desarrollo de espacios habitables con las siguientes limitaciones:

a) No podran superar el 20% de la superficie edificable establecida para la parcela.

b) En los establecimientos turisticos habran de estar destinados a zonas de uso general que excedan del
minimo requerido en la legislacion turistica.

En determinados ambitos se estable para las parcelas de usos terciarios la siguiente excepcion:

(.) Se permiten usos terciarios y recreativos en la planta situada por debajo de la planta baja, sin que puedan superar un 20% de la
superficie edificable establecida para la parcela.
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7. USO TERCIARIO E INDUSTRIAL

7.1 USO TERCIARIO

La normativa de este Plan General se encuentra adaptada a la vigente legislacién en materia de
comercio, y su regulacion responde a los criterios establecidos para la isla de Fuerteventura. De este
modo las categorias especificas de uso terciario son las siguientes, que se regulan en el articulo 8.10.1
y siguientes de las normas de ordenacion pormenorizada:

Art. 8.10.1. Usos terciarios.

Conjunto de actividades relacionadas con los sectores econémicos del comercio, la hosteleria-restauracion y
los servicios profesionales.

Art. 8.10.2. Uso comercial.

1. Uso terciario dirigido a poner a disposicion de los consumidores y usuarios bienes, productos o mercancias,
asi como la prestacién de determinados servicios susceptibles del trafico comercial. Se diferencian en:

a) Comercio minorista o detallista: Uso comercial en locales edificados y las construcciones o instalaciones
destinadas a la adquisicién de mercancias y la venta de éstas al consumidor final, asi como también la
prestacion al publico de determinados servicios. Se pueden distinguir en:

1.

Kiosco comercial: Comercio minorista en edificacion de escasas dimensiones que suele ubicarse en
espacios exteriores.

Mercadillos: Comercio minorista en superficies de venta, previamente acotadas por la autoridad
municipal, en las que se instalan, normalmente con periodicidad previamente establecida, puestos
de venta, de caracter no permanente, destinados a la venta de determinados productos de
conformidad con la legislacion vigente en materia de ventas fuera del establecimiento comercial.

Pequefio comercio: Comercio minorista en establecimiento permanente cuya superficie total de
exposicién y venta no supera los 250 mz.

Comercio medio: Comercio minorista en establecimiento permanente cuya superficie total de
exposicion y venta esta comprendida entre 250 y 2.500 m2.

Gran establecimiento comercial: Comercio minorista en establecimiento con una superficie de
exposicion y venta superior a 2.500 m2.

Centro comercial: Comercio minorista en la unidad comercial constituida por el conjunto de
establecimientos comerciales situados en un mismo recinto, vinculados entre si por una
planificacion, gestion, promocion y administracion comun en los que se ejerzan las actividades de
forma empresarial independiente y, en los que puedan existir, en su caso, usos recreativos, de
restauracion u otras. Se consideran también centros comerciales, los parques comerciales. Se
diferenciaran en los siguientes tipos:

Tipo A: Los centros comerciales en los que la superficie Util de venta de los establecimientos
integrados en ellos sea igual o inferior a 6.000 m2.

Tipo B: Los centros comerciales en los que la superficie Util de venta de los establecimientos
integrados en ellos sea superior a 6.000 m2,

b) Comercio mayorista: Uso comercial destinado a la adquisicion de bienes, productos o mercancias y las
ventas de éstos al mayor, a otros mayoristas, empresarios, industriales o artesanos.

2. Se entiende por superficie Util de exposicién y venta la de aquellos lugares en que se vendan mercancias
0 se expongan para su venta, incluyendo los escaparates internos, los mostradores y trasmostradores, los
espacios destinados al trafico de personas, las zonas de cajas y la comprendida entre éstas y la salida.
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Igualmente se establecen unas condiciones singulares sobre la ubicacion de determinados
establecimientos comerciales:

Art. 8.10.5. Condiciones de admisibilidad del uso comercial y de hosteleria-restauracion.

“2. Sin perjuicio de las condiciones y determinaciones que se establecen en estas Normas o en las del
instrumento de planeamiento de desarrollo, los usos comerciales se consideraran compatibles de otros
usos en las siguientes condiciones:

c) Las categorias de centro comercial tipo B y de gran establecimiento comercial, se admiten en las zonas
en que expresamente asi se establezca. La implantacion de dichas instalaciones queda condicionada
al cumplimiento de las determinaciones de la legislacion sectorial y del planeamiento insular.

3. En todo caso, los mercadillos, centros comerciales de dimension superior a 1.250 m2? y grandes
establecimientos comerciales, deberan supeditarse a la demostracion previa, mediante estudio técnico, de
la aceptabilidad de los impactos que estos establecimientos puedan producir sobre la red general viaria, el
tréfico y las infraestructuras existentes, y a la concrecion de las medidas y acciones a realizar en tal sentido.”

Por lo tanto, se hace necesario disponer de suelo que pueda responder a las demandas establecidas
para los establecimientos comerciales resefiados, asi como para el comercio mayorista.

Art. 8.10.3. Uso de Servicios profesionales.

Uso terciario que comprende la realizacion de actividades destinadas a la prestacion de servicios técnicos,
juridicos, administrativos, financieros, aquellos relacionados la salud y el cuidado personal, u otros anélogos.
Se diferencian en:

a) Despacho profesional: Servicio profesional con poca asistencia de publico asociada a otros usos.
b) Oficina: Servicio profesional, en espacio con caracter exclusivo que puede suponer la afluencia de publico.

c) Agrupacion de oficinas: Servicio profesional, en despachos u oficinas, en un edificio exclusivo para tales
usos o agrupados en una parte individualizada de un edificio.

Art. 8.10.4. Uso de Hosteleriay Restauracion.

Uso terciario que se desarrolla en establecimientos abiertos al pablico, y que consiste en ofrecer habitualmente
y mediante precio, servicio de comidas y bebidas, para su consumo en el mismo local. Se distinguen en:

a) Kioscos y terrazas de hosteleria: Hosteleria y restauracién en espacios exteriores, que puede estar
conformado por edificaciones permanentes de pequefia dimensién y/o por estructuras ligeras
desmontables.

b) Guachinches: Hosteleria y restauracion de comercializacion al por menor y por tiempo determinado, de vino
de cosecha propia, procedente de vifiedos pertenecientes o explotados por quien la ejerce, desarrollada en
locales o establecimientos entendiendo por tales los espacios que formen parte de su vivienda o en bodegas
0 cualesquiera otras construcciones destinadas a labores agrarias ubicadas en la explotacion o afectas a
la misma, en las que, ademas, se podra servir comida en los términos y condiciones determinados en la
legislacién sectorial.

c) Bar-Cafeteria: Hosteleria y restauracion en establecimiento que sirve ininterrumpidamente durante el
horario de apertura, bebidas acompafiadas o no de comidas, de elaboracion rapida, precocinada o sencilla,
para su consumicion rapida en el propio establecimiento o para reparto a domicilio. Se consideraran
incluidos en este grupo los establecimientos que tengan sistemas de autoservicio de comidas y bebidas,
asi como todos aquellos que no estén incluidos en el grupo de restaurantes.

a) Restaurante: Hosteleria y restauracion en establecimiento que dispone de cocina debidamente equipada y
zona destinada a comedor, con la finalidad de servir al publico, mediante precio, comidas y bebidas para
ser consumidas en el propio local.

A su vez, las condiciones permitidas de admisibilidad del uso comercial y de hosteleria-restauracion se

regulan en el articulo 8.10.5 de las normas urbanisticas de ordenacién pormenorizada. En las fichas de
los diferentes &mbitos se establecen las condiciones singulares de aplicacion.
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Art. 8.10.5. Condiciones de admisibilidad del uso comercial y de hosteleria-restauracion.

1. Lasituacion del comercial y de hosteleria-restauracion compatible, dentro de la edificacion residencial,
habra de ser tal que el acceso se realice de manera independiente, sin utilizar para ello ni las escaleras
ni los ascensores de acceso a las viviendas, y no podra servir de paso ni tener comunicacion directa
con ninguna vivienda, salvo que se trate de una edificacién de uso residencial rural.

2. Sin perjuicio de las condiciones y determinaciones que se establecen en estas Normas o en las del
instrumento de planeamiento de desarrollo, los usos comerciales se consideraran compatibles de otros
usos en las siguientes condiciones:

a) Los kioscos comerciales y mercadillos podran establecerse en espacios libres de uso publico
mediante concesion municipal, o en cualquier otro lugar previa licencia municipal y siempre con
garantia de saneamiento, eliminacién de basuras y disponibilidad de agua potable cuando el kiosco
haya de destinarse a la expedicién de bebidas o comidas.

b) Las categorias de pequefio, medio comercio, mercadillo y centro comercial tipo A, se admiten en
las parcelas para las que se determine el uso terciario o comercial como pormenorizado y donde
se establezcan como compatibles de otros usos, con las excepciones, limitaciones y condiciones
que se determinan en estas Normas para cada caso.

c) Las categorias de centro comercial tipo B y de gran establecimiento comercial, se admiten en las
zonas en que expresamente asi se establezca. La implantacion de dichas instalaciones queda
condicionada al cumplimiento de las determinaciones de la legislacion sectorial y del planeamiento
insular.

3. En todo caso, los mercadillos, centros comerciales de dimensién superior a 1.250 m2 y grandes
establecimientos comerciales, deberan supeditarse a la demostracion previa, mediante estudio
técnico, de la aceptabilidad de los impactos que estos establecimientos puedan producir sobre la red
general viaria, el tréfico y las infraestructuras existentes, y a la concrecion de las medidas y acciones
a realizar en tal sentido.

4. Eluso de restauracion-hosteleria, en cualquiera de sus tipos, se admiten en las parcelas para las que
se determine el uso terciario o de hosteleria en la ordenacion pormenorizada y donde se establezcan
como compatibles de otros usos, con las excepciones, limitaciones y condiciones que se determinan
en estas Normas para cada caso. La Ordenanza Municipal que regule las actividades podra establecer
otras condiciones especificas, limitaciones y medidas correctoras.

La categoria de Gran establecimiento comercial se permite en las parcelas con el cédigo AB16 del
ambito de La Lajita 2000, que corresponden con las parcelas del vigente Plan Parcial CA2, CB1y CC.
Las categorias de centro comercial tipo B y gran establecimiento comercial se permiten en las parcelas
con el cédigo AB21 y AB23 del ambito de Solana Matorral, que corresponden con las parcelas P26.1A
y C respectivamente del vigente Plan General.

El comercio existente se caracteriza por ser basicamente minorista, salvo en el nacleo de Solana
Matorral donde existen varios centros comerciales tipo A. No existen practicamente grandes
establecimientos comerciales ni areas de comercio mayorista.

En esta Modificacion de ordenacion pormenorizada, al actuar sobre ambitos consolidados no es
practicamente posible contemplar tales establecimientos.

No se establece ninguna condicion especifica para los usos de servicios profesionales, mas alla de las
compatibilidades genéricas para su implantacion.

Para los usos de Residencial Mixto y Residencial Rural se regulan en el articulo 8.8.2 como usos
compatibles en determinadas condiciones.

Salvo los existentes, para las parcelas de uso turistico no se contempla su compatibilidad como uso
independiente del establecimiento, segun se regula en el articulo 8.9.4.
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7.2 USO INDUSTRIAL

En esta Modificacién Menor no se contempla el uso industrial como uso pormenorizado para ninguna
de las parcelas objeto de ordenacion.

El uso industrial se considera compatible del uso residencial en el art. 8.8.2 de las Normas Urbanisticas.

Art. 8.8.2. Usos compatibles y prohibidos con el residencial

4.

b)

Con respecto al uso Residencial Mixto:

a) Se admiten como compatibles los siguientes usos:

Vivienda unifamiliar, colectiva y residencia comunal.

Turismo en la modalidad de Hotel Urbano con categoria igual o superior a 3 estrellas. Hotel o Casa
Emblematica, exclusivamente en los elementos arquitectonicos inventariados y los que se incluyan en
el Catalogo Arquitectonico, asi como los establecimientos turisticos existentes que cuenten con
autorizacion turistica, siempre que cumplan las limitaciones y condiciones establecidas en la legislacion
sectorial.

Servicios profesionales en todas sus categorias.

Hosteleria-Restauracion en todas sus categorias.

Comerciales en las categorias de Pequefio, Medio comercio, Gran establecimiento comercial con una
superficie de exposicién y venta inferior a 2.500 m2 y Centro Comercial tipo A.

Produccion industrial ligera ligada al sector de la alimentacion.
Talleres artesanales.
Almaceén.

Taller Industrial y de vehiculos sélo se admite como compatible cuando se sitien en las plantas bajas
de los edificios con tipologia Alineada.

Aparcamientos en edificio exclusivo, permitiendo en planta baja los otros usos permitidos en este
apartado.

Comunitarios privados que por sus caracteristicas sean compatibles con el uso residencial del &mbito.

Recreativos, en espacios adaptados y no adaptados, que por sus caracteristicas sean compatibles con
el uso residencial. No se admiten las discotecas o salas de fiesta.

Quedan expresamente prohibidos los usos primarios y las infraestructuras no adecuadas al uso residencial
del ambito. Asi mismo, quedan prohibidos los restantes usos residenciales, turisticos, terciarios,
comunitarios, recreativos e industriales no acordes a las determinaciones del apartado anterior.

Con respecto al uso Residencial Rural, salvo en los asentamientos rurales que estaran a su vez limitados a lo

dispuesto en la ordenacion estructural:

a) Se admiten como compatibles los siguientes usos:

Residencial Colectivo existente en suelo clasificado como urbano.

Turismo en los tipos de Hotel o Casa Rural, exclusivamente en los elementos incluidos en el Catalogo
de Proteccion, asi como los establecimientos turisticos existentes que cuenten con autorizacion turistica
siempre que cumplan las limitaciones y condiciones establecidas en la legislacion sectorial y el
planeamiento insular.

Servicios profesionales, en las categorias de despachos profesionales y oficinas.

Comerciales, hasta la categoria de comercio medio.
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b)

Restauracion-Hosteleria, en todas sus categorias.

Comunitarios privados cuya naturaleza, funcién y actividades a desarrollar sean compatibles con el uso
residencial y el entorno rural.

Recreativos, en las categorias de esparcimiento en espacios adaptados y no adaptados, cuando cuando
sean acordes con el entorno. No se admiten las discotecas y salas de fiesta.

Talleres artesanales.

Produccion industrial primaria y ligera ligada al sector de la alimentacion de superficie edificable maxima
de 500 m2c.

Taller Industrial y de vehiculos s6lo se admite como compatible cuando se sitlien en las plantas bajas
de los edificios situadas en parcelas con tipologia de Transicion sin medianeras.

Almacenes en suelo urbano con una superficie edificable maxima de 500 mzc.

Agricultura tradicional y las instalaciones ganaderas de autoconsumo. Los cuartos de aperos y
almacenes agricolas como usos y construcciones complementarias de una vivienda.

Quedan prohibidos los restantes usos residenciales, turisticos, terciarios, comunitarios, recreativos,
industriales y primarios no acordes a las determinaciones del apartado anterior.

8. La Ordenanza Municipal correspondiente, podra incluso establecer limitaciones y prohibiciones para las
actividades de restauracion, recreativos, talleres industriales y de vehiculos, industria ligada al sector de la
alimentacion o usos agrarios, u otros, en las zonas o calles en las que exista una acumulacion inadecuada de
establecimientos de este uso o se produzcan o prevean efectos negativos que ocasionen molestias imposibles
de solventar mediante medidas correctoras, aunque tales molestias provengan de la reunion de personas en
el exterior 0 en las proximidades de dichos locales. Las determinaciones y los procedimientos que contenga
dicha Ordenanza respetaran el marco establecido en la legislacion sectorial reguladora de actividades
clasificadas y espectaculos publicos.
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8. ORDENACION DE LAS DIFERENTES AREAS DE SUELO
URBANO

En funcion de las caracteristicas de los diferentes nuicleos tanto en relaciéon con su ubicacion, tipologia
y usos, se plantean distintos objetivos de planeamiento en cuanto al uso residencial y turistico.

8.1 NUCLEOS INTERIORES

8.1.1 PAJARA

El &mbito de ordenacién incluido en esta modificacibn no alcanza la totalidad del suelo urbano
clasificado por el Plan General vigente. En la ordenacién estructural del Plan General en tramitacion se
prevé la inclusién de la mayor parte de las zonas excluidas y su ampliacion incluyendo otras zonas
ocupadas por edificaciones que reanen las condiciones requeridas para ser consideradas como suelo
urbano.

Las unidades de actuacién se clasifican y categorizan como suelo urbano no consolidado.
El resto del &rea se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado.

Las obras de urbanizacion pendientes de ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo
establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada.
En las unidades de actuacion seran de aplicacion las determinaciones contempladas en el articulo 3.1.2
de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada.

La caracteristica principal de nucleo es su bajo nivel de transformacion y un modelo de ocupaciéon de
suelo de baja densidad. Se pretende la consolidacion y fortalecimiento de este ndcleo urbano, capital
administrativa del municipio, como centros de residencia y servicios, la recuperaciéon del patrimonio
edificado y la integracién paisajistica de las nuevas construcciones.

En el nacleo de Péjara, la ordenacion estructural del presente Plan General de Ordenacién establece
una superficie de 30,37 Ha, ligeramente superior a la contemplada en esta modificacién de 26,00 ha,
diferencia practicamente derivada de la no inclusiéon del campo de futbol y su entorno, espacios en
ladera no urbanizados o edificados y via insular de borde con los espacios libres de proteccién
asociados en su acceso norte, tal y como se puede apreciar en el montaje sobre la ortofoto. Se han
ajustado los limites a elementos fisicos y parcelarios coherentes con la ordenacién establecida.
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En el cuadro siguiente se refleja la ordenacién establecida segin usos pormenorizados.
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PAJARA
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m%c % m%c %
Vivienda Colectiva | 11.771 | 4,53 9.496 | 6,60
Residencial |ViviendaProtegida | 5.088 | 1,96 |138.700 | 53,35 | 6.046 | 4,20 |143.278 | 99,61
Residencial Rural 121.841| 46,86 127.736 | 88,81
Religioso 556 0,21 556 0,21 556 0,39 556 0,39
Privado [139.256 | 53,56 | [143.834 100,00 |
Espacios Parque 9.344 | 3,59
e Plaza 8.463 | 326 | 22.854 | 879
Areas Ajardinadas | 5.047 | 194
Docente 6.170 2,37
Cultural 405 0,16
Deportivo 3.754 | 144
Comunitario Sanitario 185 0.07 17.544 | 6,75
Asistencial 502 0.19
Administracion
b 1.379 | 0,53
Polivalente 5.149 1,98
Infraestructu Aparcamiento 2.27 0,87
ras Saneamiento 8.240 | 3,17 | 10.583 | 4,07
Energia 72 0,03
Viarios Viarios 63.8771 2457 | 69746 | 26,83
Petonal 5.869 | 2,26
[Publico |120.727 | 46,44 | | | |
[ToTAL |259.983| 100,00 | [143.834 | 100,00 |

El coeficiente de edificabilidad bruto resultante es de 0,553 m2c/m2s.
El Uso Caracteristico del Area es el Residencial Rural.

El nimero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 4 de esta Memoria es de 978 viviendas. Este es el nimero maximo en el supuesto de
colmatacion total, que en ningln caso es previsible en nuicleos de estas caracteristicas. la ordenacion
no fija unas parcelas determinadas para atender la demanda previsible, sino que establece una mayor
extension y dispersion de las parcelas edificables dentro del ambito que relne la condicion de suelo
urbano, posibilitando el acceso al desarrollo edificatorio de un mayor nimero de personas y familias.

La realidad edificada se caracteriza por el desarrollo mayoritario de viviendas unifamiliares mediante
edificaciones de tamafio medio, mayoritariamente adosados o alineados a viario publico con jardin
privado trasero y una altura no superior a dos plantas. Ante lo que se ha adoptado por establecer como
tipologia dominante la de Transicién, con parametros tales como altura maxima de dos plantas y parcela
minima en funcion de la existencia de medianera en las parcelas colindantes, con una edificabilidad de
1,00 m?/m2,

En el caso de los ambitos de suelo urbano no consolidado (unidades de actuacién), con el fin de
aumentar la densidad edificatoria de la globalidad del nicleo se considera una tipologia de Ciudad
Jardin agrupado (CJA), de tamafio de parcela minima de 400 m2s y mayor ocupacion, y la tipologia de
Alineada (2p).
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La tipologia de alineada se ha adoptado en el caso de las edificaciones existentes cuyas alineaciones
exteriores e interiores estan perfectamente definidas, que en el mayor de los casos las alineaciones de
fachada son paralelas o coinciden con las alineaciones exteriores, conformando fachadas continuas
(edificacion cerrada), de mayor ocupacion, de parcelas inferiores a la media y de caracteristicas mas
urbanas, que en Pajara, en su mayor parte se concentran en el area de mayor densidad, en torno a la
plaza central y Ayuntamiento.

En el caso de las edificaciones incluidas en el Catalogo de Proteccion Cultural se opta por asignar
condiciones especificas, reconociendo la edificacion con valor y su espacio vinculado cuyas
determinaciones se derivan al correspondiente Catalogo de Proteccién Cultural.

El uso principal establecido es el Residencial Rural, el cual procura la consolidacién y fortalecimiento
de estos nicleos urbanos como centros de residencia y servicios.

En el caso del nicleo de P4jara se establecen tres unidades de actuacion en suelo urbano no
consolidado, con objetivos comunes tales como colmatar los vacios interiores de la trama, interconectar
la malla viaria, parcelas para vivienda protegida y mejorar el estandar de dotaciones del nucleo
mediante el establecimiento de parcelas para la ejecucion de espacios libres y equipamientos publicos.
Entre los objetivos especificos mas destacables de estas unidades de actuacién, cabe citar los
siguientes:

- U.A. Pajara 1. Se mejora las condiciones de usos comunitarios y urbanizacion del espacio
central del nicleo, posibilitando su gestion y consolidacion.

- U.A. Pdjara 2: Se propone mejorar las condiciones de usos comunitarios y urbanizacion de la
zona norte del nucleo de Pajara, posibilitando su gestién y consolidacion a la vez que se permite
desarrollar un nuevo viario alternativo, reduciendo la carga de tréfico en el centro del casco,
entorno a la Iglesia de Nuestra Sefiora de Regla.

- U.A. Pajara 3: Se propone una plaza vinculada al uso comunitario cultural propuesto en la
edificacién incluida en el Catalogo de Patrimonio Industrial (Molino de Los Castro).
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8.1.2TOTO

El ambito de ordenacién incluido en esta modificacion no alcanza la totalidad del suelo urbano
clasificado por el Plan General vigente. En la ordenacion estructural del Plan General en tramitacion se
prevé la inclusién de la mayor parte de las zonas verdes ubicadas sobre las gavias existentes dentro
del suelo rastico de proteccion agraria. En esta ordenacion estructural, se prevé la ampliacién del niicleo
incluyendo otras zonas ocupadas por edificaciones que rednen las condiciones requeridas para ser
consideradas como suelo urbano.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9 y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

La caracteristica principal de nucleo es su bajo nivel de transformacién y un modelo de ocupacién de
suelo de baja densidad. Se pretende la consolidacion y fortalecimiento de este nucleo urbano, como
centro de residencia, la recuperacion del patrimonio edificado y la integracién paisajistica de las nuevas
construcciones.

En el nicleo de Toto, la ordenacién estructural del presente Plan General de Ordenacion establece una
superficie de 10,80 Ha, superior a la contemplada en esta modificacion de 7,56 ha, diferencia
practicamente derivada de la exclusion de las gavias existentes del &mbito de suelo urbano, calificadas
todas ellas como espacios libres publicos en el Plan General vigente. En el documento de ordenacion
estructural en tramitacién se clasifican y categorizan como suelo rustico de Proteccion Agraria 1, el de
maxima proteccién dentro de esta categoria. Se han ajustado los limites a elementos fisicos y
parcelarios coherentes con la ordenacion establecida.

L LTTIS

2
4 wh?
CLLT ST ids

AMBITO DE LA MODIFICACION

&
o

@

(o

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.
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TOTO
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % ms | % | mc| % [ mc| %

Residencial |Residencial Rural |53.134 | 70,28 | 53.134 | 70,28 |41.688 | 99,53 | 41.688 | 99,53
Religioso 195 0,26 195 0,26 195 0,47 195 0,47
Privado |53.329] 7054 | | 41.883 ] 100,00 |
Espacios Plaza 706 0,93
i i Parque 2.590 | 3,43 | 3.774 | 4,99
ibres

Areas Ajardinadas| 478 | 0,63

Docente 727 0,96
Comunitario |Cultural 261 0,35 | 3.009 | 3,98

Deportivo 2.021 | 2,67
Infraestructu) i raulica 78 | 010 | 78 | 00
ras
Viarios Viarios 11790 | 1559 |16 415 | 20,30

Petonal 3.623 | 4,79
|Publico [22.274 | 29,46 | | | |
[ToTAL | 75.603 [ 100,00 | [ 41.883]100,00 |

El coeficiente de edificabilidad bruto resultante es de 0,554 m2c/ms3s.
El Uso Caracteristico del Area es el Residencial Rural.

El nimero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el capitulo 4 de esta Memoria es de 223 viviendas. Al igual que para Pajara, este es el nimero maximo
en el supuesto de colmatacion total, que en ningln caso es previsible en ndcleos de estas
caracteristicas. la ordenacién no fija unas parcelas determinadas para atender la demanda previsible,
sino que establece una mayor extension y dispersion de las parcelas edificables dentro del &mbito que
redne la condiciéon de suelo urbano, posibilitando el acceso al desarrollo edificatorio de un mayor
namero de personas y familias.

El ndcleo de Toto, de caracteristicas similares al nlcleo de Pajara, presenta una presencia en
proporcién de elementos incluidos en el Catalogo de Proteccion Cultural. Que al igual que en resto de
los ambitos se ha optado por asignar condiciones especificas, reconociendo la edificacion con valor y
su espacio vinculado cuyas determinaciones se derivan al correspondiente Catdlogo de Proteccién
Cultural.

La realidad edificada se caracteriza por el desarrollo mayoritario de viviendas unifamiliares mediante
edificaciones de tamafio medio, mayoritariamente aisladas y adosados con jardin privado en su entorno
y una altura no superior a dos plantas. Ante lo que se ha adoptado por establecer como tipologia
dominante la de Transicién, con parametros tales como altura maxima de dos plantas y parcela minima
en funcién de la existencia de medianera en las parcelas colindantes, con una edificabilidad de 1,00
m2/m2, e indicando retranqueos delanteros en su caso.

La tipologia de alineada se ha adoptado en el caso de las edificaciones existentes cuyas alineaciones
exteriores e interiores estan perfectamente definidas, que en el mayor de los casos las alineaciones de
fachada son paralelas o coinciden con las alineaciones exteriores, conformando fachadas continuas
(edificacion cerrada), de mayor ocupacion, de parcelas inferiores a la media y de caracteristicas mas
urbanas, que en Toto, en su mayor parte se concentran en el entorno de la Iglesia de San Antonio.
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El uso principal establecido es el Residencial Rural, el cual procura la consolidacién y fortalecimiento
de estos nicleos urbanos como centros de residencia y servicios.
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8.2 NUCLEOS COSTEROS

8.2.1 LA PARED

8.2.1.1 Area Residencial La Pared 1

El ambito de ordenaciéon contemplado en esta modificacion es parte del ambito de suelo urbano
contemplado en el Plan General como la PERI-3 LA PARED. Este ambito original se ha subdividido en
dos subambitos, La Pared 1 de uso caracteristico residencial y La Pared 2, de uso caracteristico
turistico, todo ello basado en la consolidacién por edificatoria en base a los usos desarrollados, que en
buen aparte se corresponden con la ordenacién contemplada en el Plan Especial que establecio la
ordenacion pormenorizada.

El ambito recogido en esta modificacion no recoge las parcelas desarrolladas y edificadas en el suelo
urbanizable colindante al suelo urbano. Tampoco recoge aquellas parcelas incluidas dentro del ambito
del PERI que no han sido urbanizadas.

AMBITO PGO VIGENTE §

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Para poder edificar las parcelas de uso
comercial situadas en el parque central, se habrd de cumplir con la condicién de solar establecida en
el articulo 3.1.9 de las Normas pormenorizadas. Para ello se habra de ceder la superficie total de
espacios libre situada en cada una de las propiedades originales.

El nlcleo se caracteriza por un desarrollo basado en la tipologia de ciudad jardin con diferentes
parametros de ordenacién. En la ordenacién vigente, tal y como se ha comentado en la Memoria de
Informacién Ill. Anexo, se establecié una parcela minima de 500 m2s, cuando las parcelas previamente
ordenadas y vendidas tenian una dimension media de 200 m3s.
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Las parcelas que se contemplaban como equipamientos publicos se encuentran dentro del ambito
excluido de esta modificacion.

En esta modificacion se pretende exclusivamente resolver los problemas sobre la vigencia o no de la
ordenacion del Plan Especial, corrigiendo la misma para que se puedan conceder licencias de
edificacion en aquellas parcelas que tendran la condicién de suelo urbano consolidado en base al
proyecto de urbanizacion que responde a la Sentencia habida en relacién con este ambito, que obliga
al ayuntamiento a la finalizacion de la urbanizacion.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.

LAPARED1
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % mZc % m%c %
Residencial | -viendaColectiva | 3.978 | 350 | g aeg | 49,86 [ 1193 | 652 | 15005 | 57,30
Vivienda Unifamiliar | 47.678 | 39,56 14.811 | 80,88
Terciario 10.216 | 8,48 10.216 848 |2.309 | 12,61 | 2.309 | 12,61
Privado 61872 | 51,34 | | 18.314 100,00 |
s Areas Ajardinadas 1.580 | 1,31
-spacl Plaza 2.621| 2,7 | 19.228 | 1595
libres
Parque 15.027 12,47
Viarios Peatonal 39.424) 32,71 39424 | 3271
Viario 0 0.00
[Publico | 58.652 | 48,66 | | | |
[ToTAL [ 120.524 [100,00 | [18.314 [100,00 |

El coeficiente de edificabilidad bruto resultante es de 0,152 m2c/m3s.

El Uso Caracteristico del area es el Residencial.

El nUmero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 4 de esta Memoria es de 200 viviendas.
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8.2.1.2 Area turistica La Pared 2

Esta area limita al este con suelo urbanizable, al norte con suelo urbanizable y parte del ambito
ordenado por el Plan Especial, al este y sur con el area La Pared 1.

La superficie delimitada es de 65.224 m?s.
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Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Para poder edificar las parcelas se habra de
cumplir con la condicién de solar establecida en el articulo 3.1.9 de las Normas pormenorizadas.

En esta modificacion menor, en la ordenacion de las parcelas privadas recoge la ordenacién del Plan
Especial adaptandola al estado actual de la propiedad, con las alteraciones menores que se derivan de

las definiciones y parametros establecidos en este Plan General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.
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LA PARED 2
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % mZc %
Turistico Hotelero 47.005| 72,07 | 47.005| 72,07 | 19.571 | 95,90 | 19.571 | 95,90
Residencial |ViviendaColectiva | 1.359 [ 2,08 | 1.359 | 2,08 408 2,00 408 2,00
Terciario 1.908 | 2,93 | 1908 | 2,93 428 2,10 428 2,10
Inf truct i
nfraestructuraprivada 404 | 062 | 404 | 062 | 0 | o000 | o | 000
(telecomunicaciones)
[Privado |50.676 | 77,70 | |20.407| 100,00 |
Espacios | s 2.240 | 343 |2.240 | 343
libres
'r':s'aes""ct“ Saneamiento 2.222 | 341 | 2222 | 34
Viarios Peatonal 163 | 025 |45 086 | 15,46
Viario 9.923 | 15,21
[Publico [14.548 | 22,30 | | | |
[ToTAL |65.224 ] 100,00 | |20.407{100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,313 m2c/m2s.

La tipologia de aplicacion a las parcelas de uso privado es la abierta.

El Uso Caracteristico del Area es el turistico, al ser este uso el asignado al 92,76% de la superficie de
las parcelas privadas y el 95,90% de la superficie edificable y el residencial una Unica parcela de 1.359
m2s, que supone el 2,00% de la superficie edificable.

La dotacion de espacios libres publicos es la derivada de la ordenacion del Plan Especial. Se excluye
del ambito ordenado por esta modificacién menor, la parcela de equipamiento privado anteriormente
dedicada a campo de golf (pitch and putt).

El nimero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en

los Capitulos 4 y 5 de esta Memoria es de 6 viviendas y el nimero de plazas turisticas es de 652.
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8.2.2 LA LAJITA

8.2.2.1 Area residencial La Lajita

El &mbito de ordenacién contemplado en esta modificacion es practicamente coincidente con el del
Plan General vigente.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

El niicleo se caracteriza por un desarrollo basado en la tipologia de edificacion alineada salvo una serie
de promociones de viviendas protegidas, las mas antiguas, y de viviendas adosadas situadas la mayor
parte en la zona oeste del nicleo desarrolladas con tipologia de alineada con jardin delantero.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacion y edificacion existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General.

El deslinde reflejado en los planos de ordenacién corresponde al DL-92-LP, aprobado seguin Orden

Ministerial del 14 de julio de 1988. En los planos de la Orden Ministerial no se refleja la servidumbre de
proteccion.
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Debera procederse, por lo tanto, a la realizacion del deslinde del dominio publico maritimo terrestre
conforme a la Ley de Costas y su Reglamento, en el que se refleje a su vez la servidumbre de
proteccidn, que debera tener en cuenta la posible generacion de derechos indemnizatorios a efectos
de aplicacion de los criterios establecidos en la Disposicion Transitoria Tercera de dicha Ley.

En cualquier caso, el dominio publico maritimo terrestre queda fuera del &mbito objeto de ordenacién.

Esta Modificacion Menor del Plan General establece directamente la ordenacién pormenorizada de las
edificaciones situadas en la previsible servidumbre de proteccidn de 20 metros, sin que sea necesaria
ninguna otra figura de planeamiento.

En las edificaciones y parcelas situadas en la servidumbre de proteccién del ambito ordenado, en el
supuesto de mantenimiento del dominio publico maritimo terrestre en sus actuales coordenadas, no se
contemplan aumentos de volumen en relacion con los ya consolidados, asignando el uso terciario a
todas ellas sin compatibilidad de uso residencial, salvo al comunitario religioso existente.

En las parcelas afectadas por la servidumbre de proteccion podran realizarse obras de reparacion,
mejora, consolidacion y modernizacion siempre que no impliquen aumento de volumen, altura ni
superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquellas comporten
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicién total o parcial, las nuevas
construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de Costas.

La servidumbre de transito se representa en los planos de ordenacidn, tal y como se indica en la leyenda
de estos se sefala el espacio privado afectado por la servidumbre de transito.

En el frente costero el paseo costero en ningun caso es inferior a 3 metros, por lo que puede cumplir
perfectamente las exigencias contempladas en el apartado 5 de la Disposicidn Transitoria
Decimocuarta. Desarrollo del apartado 2 de la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley de Costas
establece lo siguiente:

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizaciéon siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el érgano urbanistico competente, sin que, con caracter previo, la
Administracion del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

En los planos de andlisis de la ordenacién en la que se reflejan los accesos al mar, se puede apreciar
que la distancia entre ellos es muy inferior a 200 metros. Dadas las caracteristicas de la ordenacién
establecida se puede acceder tanto de forma rodada como peatonal (vias y espacios libres publicos).

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.
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LA LAJITA
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m’c % m?c %
Residencial Vivienda Colectiva 10.412 | 8,71 32.977 | 2757 12.809 | 23,25 53.556 | 97.20
Residencial Mixto 22.565| 18,87 40.747| 73,95
Terciario 899 0,75 899 075 | 1.292 | 2,34 | 1.292 | 2,34
Comunitario privado (Religioso) 252 0,21 252 0,21 252 0,46 252 0,46
Privado | 34.128 | 28,54 | | 55.100 | 100,00 |
Parque 7.496 | 6,27
I?spaclos Plaza 13.584 | 11,36 22.101 | 1848
libres Playa 380 | 0,32
Areas Ajardinadas 641 0,54
Docente 5y 0,31
Comunitario [2oROrtIvO M.066 | 925 |,, 362 | 20,37
Polivalente 12.566 | 10,51
Asistencial 355 0,30
Viarios Viarios 37.621) 5148 |29 009 | 32,62
Petonal 1.388 [ 116
[Publico |85.472] 7,46 | | | |
[ToTAL [19.600| 100,00 | | 55.100 | 100,00 |

El coeficiente de edificabilidad bruto resultante es de 0,460 m2c/m2s.

El Uso Caracteristico del Area es el Residencial.

Hay que destacar en este ndcleo el importante nivel de las dotaciones publicas de espacios libres y
comunitarios publicos que suponen el 17,26 y el 20,64 % respectivamente de la superficie del &mbito.

El nimero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en

el Capitulo 4 de esta Memoria es de 554 viviendas.
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8.2.2.2 Arearesidencial La Lajita 2000

El ambito de ordenacién contemplado en esta modificacion es practicamente coincidente con el del
Plan Parcial La Lajita 2000.
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AMBITO PGO VIGENTE

Se clasifica como suelo urbano no consolidado, dado el nivel de desarrollo alcanzado.

Tal y como se ha comentado en la Memoria de Informacion Ill. Anexo, se ha realizado un estudio de la
ordenacion pormenorizada, en el que se cuestionan las tipologias establecidas y los parametros de
aplicacion a las mismas, que no controlan ni garantizan un desarrollo adecuado del conjunto de la
edificacion y del paisaje urbanistico resultante, que puede dar lugar a medianeras vistas, asi como a la
previsible ausencia de vegetacion en las diferentes parcelas.

En esta modificacion, la ordenacion se dirige a corregir los anteriores problemas enunciados, asi como
determinados reajustes en la red viaria, en torno a las parcelas de equipamientos comunitarios publicos,
agrupando los mismos introduciendo determinaciones que posibilitan una gran flexibilidad tanto en
relacion con los parametros edificatorios como en relacion con los usos comunitarios posibles de
implantar.

Se reubican las parcelas con el cddigo 2C situadas en el promontorio situado al sureste del &mbito
dado que el viario de acceso a las mismas requiere de unas obras de urbanizacion basadas en
desmontes y viaductos de un importante impacto paisajistico y de un coste excesivo en relacion a la
escasa superficie de parcelas y aprovechamientos beneficiaros de la misma. La eliminacién de este
viario supondra un recorte importante del presupuesto de las obras pendientes de realizar.
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Se define la parcela destinada a ubicar la estacion depuradora, no reflejada su situacion en el Plan
Parcial ni en el proyecto de Urbanizacion, Se sitta en el entorno de la actual estacion depuradora que
da servicio al casco de La Lajita, en base a los criterios de la Oficina Técnica Municipal, CAAF y Consejo
Insular de Aguas, cuya financiacion esta prevista asignar a fondos europeos, por lo que los gastos de
ejecucion no se trasladaran al conjunto de la urbanizacion, en el caso de que se consiga tal financiacion.

Esta propuesta de ubicacion de la depuradora justifica ain mas el traslado de las parcelas 2C antes
mencionado. La parcela de uso residencial mas cercana se sitlia a 120 metros.

El espacio anteriormente ocupado por la parcela 2C se recalifica a espacio libre de dominio publico en
el tipo de espacio libre de proteccion, que supone dejarlo en sus condiciones actuales y con ello
indirectamente reducir la superficie de espacios libres a urbanizar y, por lo tanto, de los costes de
urbanizacion pendientes.

En cualquier caso, los espacios libres a urbanizar son superiores al estandar de 20 metros cuadrados
por cada 100 metros cuadrados construidos (2 46.508 m?s). La superficie de suelo destinada a Parque,
Plazas, Areas Ajardinadas y Parque Recreativo supone un total de 54.418 m3s.

Las parcelas 2C se reubica donde antes se situaban los equipamientos Social, Recreativo y Religioso.
La superficie de esta nueva parcela tiene la misma superficie y superficie edificable que aquellas. Las
parcelas de equipamiento antes descritas se reubican, a su vez, junto al campo de fatbol en una parcela
a la que se asigna el uso comunitario polivalente.

Se establecen parametros que regulan tanto el nimero de viviendas méaximo a desarrollar en cada
parcela, asi como la dimension minima de las mismas, de tal forma que la oferta de viviendas resultante
sea acorde con la demanda diversa de la poblacion, evitando con ello la tendencia a desarrollar
viviendas de dimensién minima que, si bien es més rentable, supone la no atencién a las demandas y
aspiraciones de los ciudadanos sean del origen social que sean. Por todo ello, no se considera
compatible el desarrollo de viviendas vacacionales.

Aunque la servidumbre de proteccion no esta establecida en el actual deslinde, el Plan Parcial se
desarrolld6 contemplando una servidumbre de proteccion de 100 metros, siendo previsible que tal
dimension se conserve en el nuevo deslinde. En la ordenacion establecida se recogen las
determinaciones de la Legislacion de Costas aplicable a todas aquellas parcelas y edificaciones
ubicadas en el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito y de proteccion previsible.
Solamente una parcela de uso residencial se encuentra afectada por la servidumbre de proteccion
previsible. El resto de los espacios incluidos en la servidumbre de Proteccién son diferentes espacios
libres (de proteccién, parques y parques recreativos), todos ellos de dominio publico.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.
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LA LAJITA 2000
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % mZc %
Residencial Vivienda Colectiva 109.541( 21,40 182.223 | 35,60 99.627| 42,84 201373 | 86,60
Residencial Mixto 72.682 | 14,20 101.746| 43,75
Terciarlp  |Loroiano 19.920 | SN | 5900 | 3m 129201 685 | 5168 | 13,40
Residencial Mixto 0 0,00 15.248 | 6,56
Privado |198.143 | 38,71 | |232.541(100,00 |
Parque 13.385 | 2,62
Espaclos Plaza 5.999 117
Iib:’)es Areas Ajardinadas 24.574 | 4,80 | 128.198 | 25,05
Libre de Proteccion 74.975 | 14,65
Parque Recreativo 9.265 1,81
Docente 12.695 | 2,48
Comunitario Deportivo 119 D8 57.250 | 1,18
Sanitario 12.021 | 2,35
Polivalente 31.736 | 6,20
A Saneamiento 5.848 114
ras Energia 15 0,02 | 6.032 118
Telecomunicaciones 69 0,01
Viarios Viarios 109.103 | 2152 |55 230 | 23,88
Peatonal 13.127 | 2,56
[Publico | 313.710 | 61,29 | | | |
[ToTAL | 51.853 | 100,00 | |232.541]100,00 |

El coeficiente de edificabilidad bruto resultante es de 0,4543 m2c/m2s. Hay que destacar en este nucleo
el importante nivel de las dotaciones publicas de espacios libres y comunitarios publicos que suponen
el 25,05y el 11,18 % respectivamente de la superficie del ambito.

En el cuadro siguiente se compara la superficie de los diferentes usos contemplados en la Modificacion
Menor en relacién al planeamiento vigente, hay que sefalar que la superficie de espacios libres y viarios
estaban erroneamente reflejadas en los cuadros del Plan Parcial. La superficie reflejada en el cuadro
del planeamiento vigente corresponde con la medicion digital del plano del Plan Parcial, considerando
los peatonales y el espacio denominado “bulevar” como viario.

La superficie del viario a urbanizar es inferior a la contemplada en el Plan Parcial. Por lo tanto, las obras
de urbanizacién pendientes de realizar supondran un presupuesto de ejecucion inferior, ain mas dadas
las caracteristicas del vial suprimido, tal y como se ha comentado.
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LA LAJITA 2000
MMB PLAN PARCIAL
Sup. de suelo | Sup. edificable Sup. de suelo Sup. edificable
Usos Subtotales Subtotales Subtotales Subtotales
m?s % m?c % m?s % m?c %

Turistico 0,00 0,00 0,00 0,00
Residencial 182.223 | 35,60 | 216.621 93,15 182.800 36,22 216.621 93,15
Terciario 15.920 3n 15.920 6,85 15.920 3,15 15.920 6,85
Equipamiento 0,00 0,00 0,00 0,00
privado
Privado 198.143 | 38,71 |232.541( 100,00 198.720 39,37 | 232.541 | 100,00
Espacioslibres 53.223 | 10,40 78.659 15,59
EspacioLibrede | ., o7e | 14,65 30.606 6,06
Proteccion
Comunitario 57.250 1,18 66.000 13,08
Infraestructuras 6.032 1,18 0,00
Viarios 122.230 | 23,88 130.721 25,90
Publico 313.710 | 61,29 305.986 60,63
TOTAL 511.853 (100,00 | 232.541 | 100,00 504.706 | 100,00 | 232.541 | 100,00

Tal y como se puede observar, la superficie edificable privada es exactamente la misma. La ligera
diferencia de superficie de las parcelas privadas se deriva de la obra de urbanizaciéon ejecutada,
basicamente en la manzana 2A.

La diferencia en la superficie total se deriva exclusivamente de la medicion digital realizada sobre
cartografia oficial, modificAndose exclusivamente en el trazado de la paralela a la carretera insular tal
y como se refleja en la ortofoto situada al inicio de los comentarios sobre este ambito. Este aumento de
superficie, en cualquier caso, se considera como espacio libre de proteccion.

El nimero de viviendas segun se deriva de los de los criterios de ordenacién que se incorporan en el
Capitulo 4 de esta Memoria es de 2.556 viviendas, configurdndose con ello, en el ambito mas
importante de caracter residencial del municipio.

En relacion al Proyecto de Compensacion hay que sefialar lo siguiente:
1. Taly como se dice en la Memoria de Informacion de esta Modificacion Menor:

En el anexo a las Ordenanzas de la Modificacién del Plan Parcial se expone:

Al objeto de que los resultados de la operacién edificatoria sean racionales y homogéneos y que no

distorsionen los objetivos perseguidos por la Modificacion de Ordenanzas, se establecen en el ambito del

Plan Parcial las siguientes condiciones:

a) No se permitiran parcelaciones de las manzanas, salvo que junto a las mismas se presente anteproyecto
edificatorio de la manzana completa al objeto de poder comprobar a nivel técnico que la intervencion

propuesta cree un lienzo edificatorio adecuado a la escala que se pretende al tiempo que tenga la
maxima homogeneidad y racionalidad.
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b) En general, se deberan presentar anteproyectos edificatorios a nivel de manzana completa para
comprobar lo contenido en el punto a), que una vez autorizados, pueden plantearse a nivel de Proyecto
Basico o de Ejecucion en las fases necesarias y légicas.

Esta determinacion es contradictoria con el proceso de parcelacién contemplado en el mismo
Plan Parcial, pues fue el que configurd las parcelas resultantes (Plano 3.1.1.1 Parcelario) que
fueron asignadas a los diferentes propietarios en el Proyecto de Compensacion. Por lo tanto, se
parcel6 sin tener en cuenta la ordenacion edificatoria de las manzanas, lo cual supone que la
ordenacion establecida estd incompleta o es incorrecta, al no poderse controlar un desarrollo
edificatorio adecuado.

2. La medicién de la superficie de las parcelas en el propio plano digital del Proyecto de
Compensacion aportado no se corresponde con la superficie reflejada en dicho plano, para una
serie de parcelas: manzanas 2A 'y 4C.

3. La definicién de una parcela resultante con una superficie de 80 m2s incumple la dimension de
parcela minima establecida en el propio Plan Parcial.

4. La obra de urbanizacién y edificacion realizada no respeta la ordenaciéon contemplada en el
Proyecto de Compensacion, lo cual obliga a cambiar, donde es posible) la ordenacion y la forma
de alguna de las parcelas con el fin de conservar la superficie de las mismas. Un ejemplo claro
de lo anterior se puede observar en relacién a las antiguas parcelas de uso terciario CAy CB,

5. Buena parte de los proyectos de edificacién presentados no respetan el parcelario del Proyecto
de Compensacion, alterando las parcelas y usos colindantes, sin que se realice consideracion
de ningln tipo en los proyectos del problema que generan.

6. Los gastos de urbanizacién derivados del proyecto de Urbanizacion vigente no contemplaron
correctamente las partidas correspondientes a obras de infraestructuras de canalizacién como
las que afectan a la manzana 2, ejecucion de zonas verdes y ejecucion de la depuradora. Estos
gastos han de ser asignados a cada una de las parcelas resultantes salvo las correspondientes
a la cesion gratuita del aprovechamiento correspondiente a la Administracion.

Hay que sefalar que en el apartado XlI del Proyecto de Compensacién se establecié como criterio de
adjudicacion lo siguiente:

“Se ha tenido en consideracion, ademas del uso pormenorizado a que se destinara el suelo, las caracteristicas
geomorfoldgicas del terreno, su ubicacion en el contexto del sector y principalmente el aprovechamiento
urbanistico asignado a cada parcela y comoquiera que las parcelas resultante se ubican lo mas préximo al de
la ubicacidn de la parcela antigua, el criterio predominante ha sido el del metro cuadrado de techo, es decir,
que la adjudicacion de las parcelas resultantes se realiza en funcion del aprovechamiento edificatorio que le
corresponde en proporcion de la superficie aportada, con independencia del uso especifico y pormenorizado
de cada parcela, plenamente asimilables entre si, dado que solo existen dos usos pormenorizados, el
residencial, como uso dominante y el comercial, como uso complementario, procurando en todo momento, en
que todos los propietarios con mas de un 10% de terrenos aportados participan del uso comercial.”

De tales criterios se desprende la no utilizacion de coeficientes de ponderacion de uso, edificabilidad,
posicién u otros en el Proyecto de Compensacion.

Por lo tanto, sin considerar las alteraciones que contempla la nueva ordenacion, la reconsideracion o
reelaboracién del Proyecto de Reparcelacién contemplado en el proyecto de Compensacion se hace
imprescindible.

Igual consideracion cabe realizar en relacion con el Proyecto de Urbanizacion.

La Comision de Seguimiento del Plan General de Ordenacién de P§jara, en la sesion 202 de la misma,
celebrada el dia 22 de diciembre de 2022 adopt6 el Acuerdo de cambio de sistema de ejecucion
privada de Compensacion, por el sistema publico de Cooperacion en el Plan Parcial de La Lajita 2000,
conforme a los informes técnicos y juridicos de los funcionarios del Ayuntamiento. Conforme a los
criterios establecidos por la Comision esta Modificacion B incorporé al documento aprobado
inicialmente el cambio de sistema de Compensacién a Cooperacion, en base a los mencionados
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informes técnicos y juridicos de los funcionarios municipales. Se incorporan como Anexo a esta
Memoria dichos Informes.
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8.2.3 MORRO JABLE, AMPLIACION DE MORRO JABLE, SOLANA MATORRAL, STELLA
CANARIS

8.2.3.1 Area Residencial-Turistica de Morro Jable

Esta area limita al oeste con la zona portuaria y area industrial existente, en el extremo norte con la
ampliacion de este nucleo (suelo urbanizable segin planeamiento vigente) y por el Oeste con el area
de Solana Matorral. Este ambito es de uso caracteristico residencial-turistico, dado que el uso turistico
no supera el 30% de la edificabilidad o superficie de las parcelas privadas.

El ambito de ordenacién contemplado en esta modificacién se reajusta al borde interior de la carretera
regional. Se trasladan parte de las parcelas al ambito de Solana Matorral conforme se ordené por el
planeamiento original, previo al Plan General vigente.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9 y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

El niicleo se caracteriza por un desarrollo basado en la tipologia de edificacién alineada salvo una serie
de promociones de viviendas protegidas, las mas antiguas, y de viviendas adosadas situadas la mayor
parte en la zona oeste del nicleo desarrolladas con tipologia de ciudad jardin agrupada. En la zona
costera mas cercana a Solana Matorral se han desarrollado la mayor parte de los establecimientos
turisticos en edificacion abierta.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. Se han incluido todas las alteraciones derivadas de los convenios firmados con Dehesa de
Jandia, S.A. de mayo y octubre de 1990, y de 1 de marzo de 1993, que se han consolidado mediante
la urbanizacion o edificacion.
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La nueva ordenacion propuesta en el entorno del Barranco del Ciervo actia sobre suelos de titularidad
municipal, calificados como espacios libres publicos, viario publico y parcelas de usos comunitario en
el planeamiento general vigente.

Respecto al espacio libre publico central de plaza, se amplia hacia el norte reduciendo el espacio
destinado a viario. Las plazas de aparcamiento existentes se podran reubicar en sotano bajo los
espacios libres de plaza establecidos.

En lo que concierne a los usos comunitarios de titularidad publica y en especial en lo referido al uso
docente cabe sefialar que ha sido cubierto mediante la ejecucién de los Centros de Educacion Infantil
y Primaria de El Ciervo, el Centro de Ensefianza IES Jandia y el Centro de Ensefianza AEOI Jandia en
el ambito de la calle Quevedo, en el ambito de Ampliacion de Morro Jable, y la Escuela Infantil Municipal
y el CEIP de Morro Jable al este del &mbito del casco de Morro Jable.

El ayuntamiento de P4jara para cubrir las necesidades de diversos que necesita la localidad de Morro
Jable prevé dos parcelas destinadas a uso comunitario polivalente ubicadas en el ambito de la Plaza
Tagoror y frente a la Calle Nuestra Sefiora del Carmen, sumados a los ya existentes al este del Barranco
del Ciervo.

En la ordenacién establecida se recogen las determinaciones de la Legislacion de Costas aplicable a
todas aquellas parcelas y edificaciones ubicadas en el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre
de transito y de proteccion.

Esta Modificacion Menor del Plan General establece directamente la ordenacién pormenorizada de las
edificaciones situadas en la previsible servidumbre de proteccidon de 20 metros, sin que sea necesaria
ninguna otra figura de planeamiento.

Dentro del dominio publico maritimo terrestre se encuentra una edificacion, que se incluye en el
catdlogo de proteccion, asi como diferentes espacios libres publicos (paseo maritimo, é&reas
ajardinadas y de proteccién) actualmente existentes.

La servidumbre de transito se representa en los planos de ordenacion, tal y como se indica en la leyenda
de estos se sefala el espacio privado afectado por la servidumbre de transito.

En la zona correspondiente al casco antiguo, algunas edificaciones estan afectadas por esta
servidumbre. Sin que, en ningln caso, el paseo costero en ningln caso sea inferior a 3 metros, por lo
que puede cumplir perfectamente las exigencias contempladas en el apartado 5 de la Disposicion
Transitoria Decimocuarta del Reglamento. Desarrollo del apartado 2 de la Disposicién Transitoria
Cuarta de la Ley de Costas.

En la zona situada al oeste del casco antiguo, al ser una zona acantilada carece de paseo costero.

En la zona situada al este del casco antiguo se ha ejecutado un paseo costero de un ancho medio de
6 metros.

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacion y modernizacion siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el 6rgano urbanistico competente, sin que con caracter previo, la
Administracién del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccion que afecta a un importante nimero de parcelas.
Las manzanas y edificaciones que se encuentran afectadas total o parcialmente situadas en las cotas
mas bajas son las que conformaron el nucleo original de Morro Jable. Para estas parcelas, en la
ordenacion establecida no se contemplan aumentos de volumen, asignando el uso terciario a
practicamente todas ellas, sin compatibilidad de uso residencial.
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Las zonas de ampliacion del nucleo original, con tipologia de edificacion de ciudad jardin o abierta, se
encuentran afectadas en parte por la servidumbre de proteccion. Podran realizarse obras de reparacion,
mejora, consolidacion y modernizacion siempre que no impliguen aumento de volumen, altura ni
superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquellas comporten
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicion total o parcial, las nuevas
construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de Costas.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacién previa a esta Modificacion del Plan
General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.

MORRO JABLE
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % m?c %
Turistico  poowelen 251791 564 | 2008 | 71 123091 841 | oeer | 10
Extrahotelero 6.839 | 167 5.908 | 2,50
Residencial |viendaColectiva 169,882 T7.01 | o) 07g | 565 | 01:983 | 2619 | op 2on | 7638
Residencial Mixto 60.994| 14,85 18.782 | 50,19
Terciarlo  |Loroiano 5.625 ] 088 | se3 | 088 2871 105 | ooa7 | 1267
Residencial Mixto 0 0,00 27.487 [ 1,61
Infraestructuraprivada 1.015 | 0,25 1.015 0,25 101 0,04 101 0,04
Privado 165.532 | 40,30 | |236.657| 100,00 |
Parque 2.891| 0,70
Espacios Plaza 36.277| 8,83
Iibli')es Paseos Maritimos 2.354 | 057 | 99.162 | 24,14
Areas Ajardinadas 50.072| 12,19
Librede Proteccion | 7.568 | 184
Docente 10.591| 2,58
Deportivo 16.144 | 3,93
Polivalente 1.895 | 2,90
Comunitario |[Administracion 40.999 | 9,98
Publica 319 0,08
Defensa 1.229 | 0,30
Religioso 821 0,20
Hidraulicas 122 0,03
Saneamiento 185 0,05
Infraestructu Energia 616 0,15 1.393 0.34
Las Telecomunicaciones | 370 0,09
Tratamiento de
residuos 100 0,02
Viarios Viarios 82.676] 2013 | 103662 | 25,24
Petonal 20.986| 50
|Publico | 245.216 | 59,70 | | | |
[ToTAL | 410.748 [ 100,00 | |236.657] 100,00 |

El coeficiente de edificabilidad bruto resultante es de 0,5762 m2c/ms2s.
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Hay que destacar en este nlcleo el importante nivel de las dotaciones publicas de espacios libres y
comunitarios publicos que suponen el 24,14 y el 9,98 % respectivamente de la superficie del ambito.

El Uso Caracteristico del Area es el residencial turistico al suponer el uso turistico solamente el 18,14%
de la superficie de parcelas privadas y el 10,91% de la superficie edificable.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 4 y 5 de esta Memoria es de 2.495 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 857.
El uso turistico supone el 10,91 % de la superficie edificable privada, siendo el residencial el 76,38 de
ésta, configurandose, por lo tanto, como un nucleo con un claro predominio del uso residencial. Con
independencia de que las viviendas vacacionales que se hayan desarrollado conforme a las
determinaciones del reglamento que las regula no se consideren en fuera de ordenacion, no se
considera como uso compatible del uso residencial con el fin de mantener las caracteristicas del ndcleo
como residencial, tal y como fue desde su origen, evitando deteriorar las condiciones sociales y de
convivencia que todavia mantiene.

8.2.3.2 Area Residencial de Ampliacion de Morro Jable

Esta area limita al este, oeste y norte con suelo ruastico y al sur con el nicleo de Morro Jable. Este
ambito es de uso caracteristico residencial, al no existir ninguna parcela destinada a uso turistico.

El ambito de ordenacién contemplado en esta modificacién se reajusta con respecto al ambito ordenado
en la modificacion anulada, eliminando la zona verde situada al este de la parcela A-9, de la ordenacion
anulada, al no reunir unas condiciones topograficas adecuadas. Igualmente se elimina la zona deportiva
no ejecutada situada al norte del ambito.
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Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado.
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El nicleo se caracteriza por la muy alta superficie destinada a espacios libres y equipamientos
comunitarios, asi como el destino mayoritario de viviendas protegidas de las parcelas residenciales.

Esta area es de uso caracteristico residencial, al estar dedicadas a este uso todas las parcelas
alojativas.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

AMPLIACION MORRO JABLE
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m%c % m?c %
Vivienda Colectiva 22.480] 7,97 73.654( 69,64
Residencial |ViviendaProtegida 62.028( 21,99 | 89.759 | 31,82 |21.056( 19,91 [ 100.696 | 95,21
Residencial Mixto 5.251| 186 5.986 | 5,66
Vivienda Protegida 0 0,00 0 0,00 | 2.646 | 2,50 5062 | 479
Terciario Residencial Mixto 0 0.00 0 0,00 | 2.416 | 2,28
Privado 89.759 | 31,82 | | 105.758 | 100,00 |
I?spaclos Parque 20.242] 7,18 35.982 | 12,75
libres Areas Ajardinadas 15.740| 5,58
Docente 35.630] 12,63
Sanitario 7.837 | 2,78
Comunitario |Deportivo 2.556 | 0,91 | 56.641 | 20,08
Multifuncional 9.941 | 3,62
Funerarioy Mortuorio | 677 | 0,24
Infraestructu|Saneamiento 21.221| 7,52 21221 | 7,55
ras Energia 69 0,02
Viarios Viarios 78.501( 27,83 | 78.501 | 27,83
|Publico |192.345 | 68,21 | | | |
[ToTAL | 282.104 [ 100,02 | | 105.758 | 100,00 |

El coeficiente de edificabilidad bruto resultante es de 0,375 m2c/m2s. Hay que destacar en este nicleo
el importante nivel de las dotaciones publicas de espacios libres y comunitarios piblicos que suponen
el 12,75y el 20.08 % respectivamente de la superficie del ambito.

El nUmero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
Capitulo 4 de esta Memoria es de 1.012 viviendas. El nimero de viviendas protegidas es de 641 lo cual
supone el 63,40% del namero total de viviendas. No se considera como uso compatible del uso
residencial las viviendas vacacionales con el fin de mantener las caracteristicas del nicleo como
residencial, aiin mas dado el alto porcentaje de viviendas protegidas.

101






Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion
Péjara. 2023 MEMORIA DE ORDENACION

8.2.3.3 Area turistica de Solana Matorral

Esta area limita al oeste con el area de Morro Jable, al norte con suelo urbanizable, al este con el area
de Stella Canaris y al sur con el espacio natural de La Playa del Matorral y por el dominio publico
costero. Se ha excluido del &mbito del Plan General vigente todo el suelo incluido en el espacio natural
de La Playa del Matorral, que incluye la carretera general. Asi mismo se excluye la parcela M2 (incluida
en el dominio publico maritimo terrestre). Se incluye en el ambito la pequefia franja de suelo
comprendida entre el limite anterior del ambito y la urbanizacién La Cornisa, que no es objeto de
ordenacion en esta modificacion menor, al igual que parte del nacleo de Stella Canaris segun la
ordenacion que contemplaba el Plan General vigente.

Este ambito es de uso caracteristico turistico, uso que supone mas de la mitad de la edificabilidad total
establecida (68,81 %), mientras que el uso residencial supone menos de la quinta parte, siendo el resto
de los usos con aprovechamiento lucrativo el terciario y una infraestructura privada (estacion de
Servicios).

AMBITO DE LA MODIFICACION

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado.

El nicleo se caracteriza por un desarrollo basado en la tipologia de edificacion abierta o de ciudad
jardin con diferentes coeficientes de edificabilidad.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacion existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. Se han incluido todas las alteraciones derivadas de los convenios firmados con Dehesa de
Jandia, S.A. de mayo y octubre de 1990, y de 1 de marzo de 1993, que se han consolidado mediante
la urbanizacion o edificacion.
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En la ordenacién establecida se recogen las determinaciones de la Legislacién de Costas aplicable a
todas aquellas parcelas y edificaciones ubicadas en el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre
de transito y de proteccion.

La servidumbre de transito se representa en los planos de ordenacién. Tal y como se indica en la
leyenda de estos, se destaca el espacio privado afectado por servidumbre de transito, que incide
exclusivamente al lindero norte de la parcela AB16 (M-3 anterior), el interior. En el resto del frente
costero la servidumbre de transito esta garantizada por el paseo costero existente.

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizacion siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el érgano urbanistico competente, sin que, con caracter previo, la
Administracion del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccion que afecta a varias parcelas. Algunas parcelas,
todas ellas edificadas, se encuentran afectadas en parte, incluso en la edificacion. Podran realizarse
obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizacién siempre que no impliguen aumento de
volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que
aqguellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicién total o
parcial, las nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de
Costas.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa a esta Modificacion del Plan
General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.
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SOLANA MATORRAL
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % m?c %
Turistico  poowlen 98.852 | 29,38 | 177 929 | 52,88 [22928] 3772 | 150682 | gee1
Extrahotelero 79.097 | 23,50 67.924| 30,89
Vivienda Colectiva | 27.457 | 8,16 39.133 | 17,80
Residencial |[Residencial Mixto 15.555 | 4,62 | 44.915 | 13,34 185 0,08 | 40.029 | 18,20
Vivienda Unifamiliar | 1.903 0,57 712 0,32
Terciarlo  [Loroiano 30.009| 892 | 15000 | go2 [25:864] 1222 | 50400 | 13,00
Residencial Mixto 0 0,00 1.916 0,87
Infraestructuraprivada 1.237 | 0,37 | 1237 0,37 212 0,10 212 0,10
Privado |254.090] 75,49 | |219.903 | 100,00 |
Areas Ajardinadas 12.720 | 3,78
I?spacios Plaza 2.639 | 0,78 25.498 | 7,58
libres Libre Proteccion 4.129 1,23
Paseo Maritimo 6.010 179
Comunitario |Polivalente 9.090 | 2,70 9.090 2,70
Infraestructu|Saneamiento 844 0,25 2.881 0,86
ras Aparcamiento 2.037 | 0,61
Viarios Viarios 41.305 | 12,27 45.048 | 13,38
Petonal 3.743 M
[Publico | 82517 | 24,51 | | | |
[ToTAL |336.607100,00 | |219.903 [ 100,00 |

La superficie de suelo del area asciende a 336.607m2s, habiéndose excluido del ambito la parcela
turistica incluida en el dominio publico, asi como parte de la carretera insular que se encuentra dentro
del espacio natural antes sefialado. La edificabilidad del ambito es de 0,653 m2c/m2s, siendo una de
las mas altas de las areas objeto de ordenacion.

Hay que destacar en este nlcleo el bajo nivel de las dotaciones publicas de espacios libres y usos
comunitarios que suponen el 7,67 y el 2,70 % respectivamente de la superficie del ambito.

El Uso Caracteristico del Area es el turistico al suponer este uso solamente el 70,02% de la superficie
de parcelas privadas y el 68,61% de la superficie edificable.

El ndmero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 4 y 5 de esta Memoria es de 511 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 4.980,
siendo uno de los nucleos turisticos mas importantes. Hay que destacar la superficie de uso terciario
de este ambito que asciende a 28.780 m2c, quizas excesiva para poder garantizar que el conjunto de
esta no sufra un proceso de degradacion que pueda afectar negativamente a los diferentes complejos,
asi como a todo el &mbito. En este sentido se considera que la superficie de uso terciario no puede
aumentar de ninguna manera, eliminandose los incentivos que se pudieran haber planteado en el
planeamiento actualmente vigente.

Con independencia de que las viviendas vacacionales que se hayan desarrollado conforme a las
determinaciones del reglamento que las regula no se consideren en fuera de ordenacién, solamente se
consideran compatibles en determinadas parcelas de la zona costera junto a Morro Jable, que
garantizan una oferta turistica de calidad. No se consideran como uso compatible del uso residencial
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de vivienda colectiva, ain mas de aquellas edificaciones que en su dia tuvieron el uso turistico de
apartamentos, con el fin de que no puedan realizar una oferta turistica extrahotelera de baja calidad,
dado que los apartamentos turisticos han de cumplir una serie de obligaciones sobre todo en relacién
con las zonas comunes del complejo de las que aquellas estan eximidas.

Las parcelas AB21 y AB22 conforman un ambito de actuacion sobre el medio urbano de rehabilitacion
edificatoria conforme establece el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias
enel art. 119 2 ¢) y siguientes. Seran de aplicacién complementaria las determinaciones contempladas
en el Convenio Urbanistico establecido con DINOSOL SUPERMERCADOS, S.L. incorporado al Anexo
correspondiente.

Los objetivos establecidos para el desarrollo de este ambito son:

- Consolidacion de la superficie delantera de locales, conformando una linea de fachada
continua, que permita una alineacién edificatoria y homogenizar tanto formal como
funcionalmente la imagen obsoleta y heterogénea que presenta actualmente, frente a los
requerimientos y objetivos de modernizacion y dinamizacion propuestos por la Modificacion
Menor, y de puesta en marcha de todos los servicios urbanisticos de los que en la actualidad
adolece o se prestan en inadecuadas condiciones en todo el Area.

- Restructuracién del complejo Tennis Center, que permita obtener una importante dotacion
destinada a aparcamientos en planta sétano y alta, que satisfaga la demanda interna no sélo
de la zona comercial, sino ademas que dé respuesta al déficit de plazas del entorno
consolidado comercial y turistico, mejorando ademas el flujo hacia los locales interiores, y
estableciendo otra zona como &rea polivalente de servicios y dotaciones. Para ello se plantea
abrir dicho espacio a la calle Estrella de Mar mediante la demolicién de parte del volumen
ocupado actualmente por los trasteros y zonas de servicios anexas mencionados anteriormente
a fin de crear un mall peatonal, y mejorar su accesoy fluidez, estableciendo una relacién directa
entre dotacion de aparcamientos, el conjunto de locales comerciales y el entorno urbano
consolidado inmediato.

- Establecer un elemento singular y ligero a modo de plegadura en la zona de cubierta-fachada
hacia la Avenida El Saladar que funcione como elemento visualmente representativo del
conjunto, y que solucione los problemas de visibilidad e identidad del Centro principalmente
causados al estar por debajo de la rasante de la Avenida y que se implante también como
elemento generador de energia renovables ( cubierta fotovoltaica ) que haga eficiente a la
edificacién (nZEB). Dicho elemento ademas proporciona una superficie que dote al centro de
una zona para instalaciones, servicios, etc., sin impactar sobre el entorno.

- Mejorar el corredor interior comin y del frente de locales con acceso al mismo, planteando una
unidad formal a nivel de fachadas permeable con el espacio publico.

- Mejorar la accesibilidad del conjunto mediante el cumplimiento de las consideraciones previstas
en el Documento Basico Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad (DB SUA) incluido en el
Cébdigo Técnico de la Edificacién (CTE) y la Orden VIV/561/2010 de 1 de febrero.

- Mejora y acondicionamiento del espacio urbano proximo en cuanto a las dotaciones (viario y
espacios libres).

- La altura de la edificacién resultante ha de ser inferior a la establecida en el Plan General
vigente y la que posibilita el Plan de Modernizacion, Mejora y Competitividad de Morro Jable.

- El aprovechamiento edificatorio sera el derivado del Plan General vigente aplicado sobre las
parcelas originales, sin aplicar los incentivos del PMM.

Igualmente, en el desarrollo de dicha actuacién, en atencion ademas a las propias previsiones de la
presente Madificacién Menor B, que se permita:
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- Larehabilitacién edificatoria existente y la creaciéon de nuevos espacios.

- Lamejoray puesta al dia del espacio publico, con areas ordenadas de estancia y sombras,
nuevos pavimentos, iluminacion, jardineria, descanso, etc., y de los accesos rodados a
través de la Calle Estrella de Mar (vial estructurante), para su conexién futura con la Calle
Aguililla y Papagayo a través de peatonal propuesto con una solucion similar a las propuestas
en la zona anexa al Saladar por los Servicios Técnicos Municipales .

- La obtencion de una dotacién de aparcamientos en la planta alta de la zona comercial de
titularidad municipal y con caracter demanial.

- Y asimismo, en poder materializar _y patrimonializar _la parcela _municipal y su
aprovechamiento, previa valoracién por empresa tasadora oficial de reconocido prestigio,
mediante compensacion a cambio, y por parte del cesionario:
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8.2.3.4 Area turistica de Stella Canaris 1

Esta area limita al oeste con el area de Solana Matorral, al norte con suelo urbanizable, al este con
suelo urbanizable y al sur con el espacio natural de la Playa del Matorral, que incluye, al igual que en
Solana Matorral, la carretera de interés regional.

Derivado del Convenio presentado por la empresa Meeting Point Hotels, se subdivide esta area en dos
subambitos.

El area de Stella Canaris 1 se configura excluyendo las parcelas sujetas al Convenio y los viales y
espacios libres vinculados al mismo.

Se integra dentro del ambito la parcela de 12.000 m2s contemplada en el convenio de noviembre de
1990 firmado por el Ayuntamiento y Riu Hoteles e Inmobiliaria Fuerteventura S.A. Se excluye tal y como
ya se ha dicho una parte del ambito que se ha incluido en Solana Matorral.
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Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacion es transitoria hasta
tanto se realicen las cesiones de viarios y espacios libres piblicos contempladas en el planeamiento
vigente.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacién existente,

con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General.
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El nucleo se caracteriza por un desarrollo basado en la tipologia de edificacién abierta a todas las
parcelas turisticas con diferentes parametros edificatorios y de ciudad jardin a la manzana de uso
residencial.

En la ordenacion establecida en relacion con la Legislacion de Costas ha de sefialarse que la
servidumbre de transito y de proteccion no afectan al ambito, al estar incluidas ambas franjas en el
espacio natural.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa a esta Modificacion del Plan
General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

STELLA CANARIS1

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % mZc %
Turistico  [ooteler® 79.542 | 5044 | o) ogs | s2,09 |-2514 | 7689 | bz 037 | 78,08
Extrahotelero 2.743 1.74 823 1,19
Residencial [ViviendaColectiva | 15.423 9,81 | 15.423 9,81 4.627 | 6,70 | 4.627 | 6,70
Comunitario |\ o 6.967 | 443 | 6967 | 443 | 6.967 | 10,09 | 6.967 | 10,00
privado
Terciario 7.069 4,49 7.069 4,49 | 3.544 | 513 | 3544 | 513
Privado ms544 | 70,91 | | 69.075 | 100,00 |
Espacios Parque 4.722 | 3,00
Iib:’es Areas Ajardinadas 2.440 | 155 7.843 4,99
Libre de Proteccion 681 0,43
'r';fs'aes""ct“ Saneamiento 3052 | 2,00 | 3152 | 2,00
. Peatonal 1.303 0,83 1.303 0,83
Viarios
Viarios 33.452 | 21,27 | 33.452 | 21,27
|Publico | 45.750 | 29,09 | | | |
[ToTAL | 157.294 100,00 | | 69.075 [ 100,00 |

La edificabilidad resultante del ambito es de 0,439 m2c/m2s.

Hay que destacar en este nlcleo el muy bajo nivel de las dotaciones publicas. Los espacios libres
suponen el 4,99%, sin que exista ninguna parcela destinada a uso comunitario de dominio publico. A
usos comunitarios privados, no desarrollados, se prevé una parcela que supone el 4,43% de la
superficie del area. Al igual que Solana disponen en todo caso del frente costero de la playa. Esto se
deriva de las ordenaciones originales, de la no concrecién de ningln proceso de gestion y de permitir
consolidar los aprovechamientos edificatorios, que supondrian de querer aumentar las dotaciones
pubicas acudir a procesos de expropiacion, criterio no contemplado por la gran cuantia econémica que
podrian suponer.

El Uso Caracteristico del Area es el turistico al suponer este uso solamente el 73,58% de la superficie
de parcelas privadas y el 78,08% de la superficie edificable.

El ndmero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en

los Capitulos 4 y 5 de esta Memoria es de 77 viviendas y el nimero de plazas turisticas es de 1.793.
Se considera como uso compatible del residencial el extrahotelero de villas turisticas.
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8.2.3.5 Area turistica de Stella Canaris 2

Esta area limita al oeste con el area de Solana Matorral, al norte con suelo urbanizable, al este con
suelo urbanizable y al sur con el espacio natural de la Playa del Matorral, que incluye, al igual que en
Solana Matorral, la carretera de interés regional.

Derivado del Convenio presentado por la empresa Meeting Point Hotels, se configura este subambito
como un area independiente.

——
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Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacion es transitoria hasta
tanto se cumplan las condiciones contempladas en el Convenio Urbanistico incluido en el Anexo
respectivo.

La ordenacion recoge la ordenacién propuesta en el Convenio Urbanistico, en el que se reajusta la
ordenacion derivada del proceso desarrollado en el afio 2017 en el que se solicitd autorizacion turistica
y se obtuvo licencia para la renovacion edificatoria de gran parte de las parcelas turisticas. Esto supuso
para algunas de ellas la aplicacion de incentivos de edificabilidad y de aumento de plazas turisticas
conforme a las determinaciones de la legislacién turistica. La nueva ordenacion reajusta la ordenacion
reduciendo el numero de plazas en 339. Se ha establecido un estandar de 40 y 60 m2s por plaza para
los hoteles de 4* y 5* respectivamente, que iguala o mejora el resultante de las autorizaciones
concedidas a los hoteles renovados.
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El nucleo se caracteriza por un desarrollo basado en la tipologia de edificacién abierta a todas las
parcelas turisticas con diferentes parametros edificatorios. .

En la ordenacion establecida en relacion con la Legislacion de Costas ha de sefialarse que la
servidumbre de transito y de proteccion no afectan al ambito, al estar incluidas ambas franjas en el
espacio natural.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa a esta Modificacion del Plan
General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

STELLA CANARIS 2

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable

Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % m’s | % mc | % mic | %

[Turistico  [Hotelero 147.260 | 88,55 | 147.260 | 88,55 |103.931 100,00 103.931 [ 100,00 |
|Privado | 147.260 | 88,55 | [103.931(100,00 |
E:':::“s Eoe. 7.205 | 433 | 7.208 | 433
Viarios Viarios 0 | 000 | ygay | 712

Peatonal N.844 | 712
|Publico | 19.049 | 145 | | | |
[ToTAL | 166.309 | 100,00 | [103.931] 100,00 |

La edificabilidad resultante del &ambito es de 0,624 m2c/m2s.

Hay que destacar en este nucleo el muy bajo nivel de las dotaciones publicas. Los espacios libres
suponen el 4,33%, sin que exista ninguna parcela destinada a uso comunitario de dominio puablico ni
privado. Al igual que Solana disponen en todo caso del frente costero de la playa. Esto se deriva de las
ordenaciones originales, de la no concrecién de ningln proceso de gestion y de permitir consolidar los
aprovechamientos edificatorios, que supondrian de querer aumentar las dotaciones pubicas acudir a
procesos de expropiacién, criterio no contemplado por la gran cuantia econémica que podrian suponer.
En cualquier caso, el conjunto de la mayor parte de las parcelas turisticas conforma un gran resort, que
no demanda de dotaciones publicas en su entorno.

El Uso Caracteristico del Area es el turistico al suponer el 100% de la superficie de parcelas privadas.

El nimero de plazas turisticas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se
incorporan en el Capitulos 5 de esta Memoria es de 3.507.

112



Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion

Pajara. 2023 MEMORIA DE ORDENACION

8.2.4 ALDIANA - ESQUINZO

8.2.4.1 Area turistica de Aldiana

Esta area limita al suroeste y norte con el area de Las Gaviotas, no ordenada en esta modificacion
menor, oeste con el area de Solana Matorral, al norte con suelo urbanizable, al noreste con el area de
Butihondo, igualmente no ordenada en esta modificacion menor y al este con el dominio publico
maritimo terrestre.

Se excluye del ambito objeto de esta modificacion menor un viario y una parcela que no fue objeto de
ordenacion pormenorizada por el plan general vigente.

Este ambito se corresponde con el delimitado en el convenio urbanistico entre el ayuntamiento y
SAOYAMA 25 S.L, que se incorpora al Anexo de Convenios Urbanisticos.

&

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada, siendo, en cualquier caso, de aplicacién las
estipulaciones contempladas en el convenio urbanistico.
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Este ambito es de uso caracteristico turistico, configurandose una Unica parcela privada de uso turistico
hotelero.

La tipologia de la edificacion es la abierta con una superficie edificable ligeramente inferior a la
contemplada en el Plan General vigente, al aplicar el coeficiente de edificabilidad sobre una superficie
menor. El nimero de plazas de 1.560 responde al contemplado en el convenio, respetandose, en
cualquier caso, los minimos establecidos en este Plan General, tal y como se ha desarrollado en el
Capitulo 5 de esta Memoria.

El deslinde reflejado en los planos de ordenacién corresponde al DL-33-LP, aprobado segin Orden
Ministerial del 14 de julio de 1988. En los planos de la Orden Ministerial no se refleja la servidumbre de
protecciéon. En la ordenacién establecida se reflejan el dominio puablico maritimo terrestre, la
servidumbre de transito y la zona de influencia, conforme a los planos que recogen la Orden Ministerial.

Debera procederse, por lo tanto, a la realizacién del deslinde del dominio publico maritimo terrestre
conforme a la Ley de Costas y su Reglamento, en el que se refleje a su vez la servidumbre de
proteccion, que debera tener en cuenta la posible generacion de derechos indemnizatorios a efectos
de aplicacioén de los criterios establecidos en la Disposicion Transitoria Tercera de dicha Ley

En las edificaciones y usos existentes situados en la servidumbre de proteccion podran realizarse obras
de reparacioén, mejora, consolidacién y modernizacion siempre que no impliquen aumento de volumen,
altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquellas
comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicion total o parcial,
las nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de Costas.

Toda la servidumbre de transito se establece como un paseo costero publico que se desarrolla en todo
el frente costero.

No se ha eliminado ningln acceso publico al mar establecido previamente. El acceso rodado desde la
zona oeste, la mas alejada de la parcela a la costa se desarrollara por el viario publico situado al norte
de la parcela. El acceso peatonal tanto por la anterior via como por el parque urbano que bordea el
lindero sur.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

ALDIANA

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % ms | % [ mx | % mc | %

[Turistico  [Hotelero [133.979] 84,82 [ 133.979 | 84,82 [ 47.125| 100,00 | 47125 | 100,00 |
[Privado |133.979 | 84,82 | | 47125 | 100,00 |

Parque 9.07 574
I?spaclos A. Ajardinadas 8.782 | 556 23.565 | 14,92
libres Libre proteccion | 2.358 | 149

Paseos Maritimos | 3.354 | 2,12
Viarios Viarios 41 0,26 41 0,26
[Publico | 23.976 | 1518 | | | |
[ToTAL | 157.955 | 100,00 | | 47125 | 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,298 m2c/m2s.
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El Uso Caracteristico del Area es el turistico.

Las dotaciones publicas se concretan solamente en espacios libres publicos, dado que no se considera
necesario el desarrollo de usos comunitarios publicos. Son superiores, en cualquier caso, al minimo
establecido en la legislacion urbanistica para los nuevos desarrollos turisticos, e cumple con el estandar
de 50 m2s/100 m?c, establecido en la legislacion urbanistica para los nuevos desarrollos turisticos, 50
m?2s/100 mZc.
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8.2.4.2 Areaturistica de Esquinzo

Esta area limita al suroeste con el area de Butihondo, no ordenada en esta modificacién menor, al norte
y este con parte del &mbito original, al este con suelo urbanizable y al sureste suelo rastico de proteccion
costera.

Dado que en este ambito no se ha desarrollado ningln proceso de gestion y se ha consolidado en gran
parte el aprovechamiento edificatorio, sin que se haya realizado ninguna cesién de espacios libres,
equipamientos publicos o viarios, se reduce el &mbito en esta modificacion menor al de las parcelas
edificadas e intersticiales. La carencia de usos comunitarios se subsanara en el documento de
ordenacion estructural y en la ordenacion pormenorizada correspondiente mediante la clasificacién de
los suelos colindantes como urbanizables o urbanos no consolidados, tal y como se contempla en el
Avance de dicho documento.

En la zona no edificada ni urbanizada situada al suroeste se delimita una unidad de actuacion con una
nueva ordenacion destinada a conseguir una parcela de uso turistico hotelero, al mismo tiempo que se
generan unos espacios libres de los que carece el &mbito. Esta unidad de actuacion se clasifica y
categoriza como suelo urbano no consolidado.

El resto del area se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacion
pendientes de ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos
3.1.9y 3.1.11 de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesion obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos

destinados a viarios y espacios libres establecidos en la ordenacion pormenorizada de esta
Modificacion del Plan General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para
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la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica. Todo ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en
planeamiento previo reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacion
y edificacion habidos.

El nicleo se caracteriza por un desarrollo basado mayoritariamente en la tipologia de edificacion abierta
con diferentes parametros edificatorios y de ciudad jardin a unas pocas parcelas de uso residencial.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General, salvo en lo que atafie a la reordenacién antes mencionada para configurar una nueva parcela
hotelera y a la reubicacién del peatonal de acceso a la costa, conforme al estado actual consolidado.

El deslinde reflejado en los planos de ordenacion corresponde al DL-45-LP, aprobado segun Orden
Ministerial del 4 de octubre de 1989. En los planos de la Orden Ministerial no se refleja la servidumbre
de proteccion.

Deberé& procederse, por lo tanto, a la realizacion del deslinde del dominio publico maritimo terrestre
conforme a la Ley de Costas y su Reglamento, en el que se refleje a su vez la servidumbre de
proteccion, que debera tener en cuenta la posible generacion de derechos indemnizatorios a efectos
de aplicacién de los criterios establecidos en la Disposicion Transitoria Tercera de dicha Ley.

La servidumbre de transito se representa en los planos de ordenacién. Toda ella es externa al ambito
de ordenacion.

La servidumbre de proteccién previsible (20 metros), dada su clasificacion como urbana en el
planeamiento previo al Plan General del afio 1989, seria externa al &mbito de actuacién. En el supuesto
de que del nuevo deslinde se derivara una afeccion de la servidumbre de proteccion que se
estableciera, en las parcelas que se encontraran en tal situacion podran realizarse obras de reparacion,
mejora, consolidacion y modernizacion siempre que no impliquen aumento de volumen, altura ni
superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquellas comporten
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicion total o parcial, las nuevas
construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de Costas.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa a esta Modificacion del Plan
General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.
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ESQUINZO
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?’s % m?c % m?c %
Turistico Hotelero 33.189 [ 32,76 46.706 | 46,10 21.814 | 35,07 35331 | 56,81
Extrahotelero 13.517 | 13.34 13.517 | 21,73
Residencial Vivienda Colectiva 15.717 | 15,51 28.662 | 28,29 13.393 | 2153 25.044 | 40,27
Residencial Mixto 12.945( 12,78 1.651 | 18,73
Terciario Residencial Mixto 0 0.00 0 0,00 | 1.295 | 2,08 | 1.295 | 2,08
Equipamiento privado Recreativo | 1.753 | 1,73 1.753 173 526 0.85 526 0,85
Privado | 77921 [ 7611 | | 62.195 | 100,00 |
Espacios Parque 2.571 | 2,54
-=P Plaza 2.074 | 2,05 | 5020 | 495
libres
Areas Ajardinadas 375 0,37
Energia 47 0,05
Infraestructu
= Tratamiento de 94 0,09
residuos 47 0,05
Viarios Viarios 18.785 | 1854 | 19,088 | 18,84
Petonal 305 0,30
[Publico | 24.202 | 23,89 | | | |
[TOTAL [101.323 | 100,00 | | 62.195 [ 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,615 m2c/m2s.

Hay que destacar en este nlcleo el bajo nivel de las dotaciones publicas de espacios libres y usos
comunitarios que suponen el 4,72 y el 0 % respectivamente de la superficie del ambito, si bien se
estable una parcela con uso recreativo privado que supone el 1,74 %. Al igual que todas las zonas
costeras disponen en todo caso del frente costero de la playa. Esto se deriva de las ordenaciones
originales, de la no concrecion de ningin proceso de gestion y de permitir consolidar los
aprovechamientos edificatorios, que supondrian de querer aumentar las dotaciones pubicas acudir a
procesos de expropiacién, criterio no contemplado por la gran cuantia econémica que podrian suponer.
En cualquier caso, este problema se disminuye en parte al aumentar los espacios libres publicos
derivados de la unidad de actuacion delimitada.

Esta area es de uso caracteristico turistico, siendo mayoritario este uso al suponer el 60,56% de la
superficie privada y el 56,81% de la superficie edificable.

El nUmero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 4 y 5 de esta Memoria es de 279 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 1.037.

Se considera como uso compatible del residencial el extrahotelero de villas turisticas en determinadas
parcelas de ciudad jardin.
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8.2.5 COSTA CALMA ZONA COSTERA

8.2.5.1. Cafada del Rio

El ambito original derivado del PAU y del Plan Parcial original, corregido por el Plan General Vigente
se subdivide en diferentes areas, correspondientes a los poligonos originales, para establecer una
ordenacion pormenorizada mas adecuada permitiendo a su vez una mayor precision en el
establecimiento del uso caracteristico de cada uno de los poligonos previos. Todo ello unido a la
incorporacion al dominio publico de los viarios, espacios libres e infraestructuras generales
extrapoligono, segin denominacién y obligaciones del PAU y Plan Parcial, proceso ya iniciado por
acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de P4jara.
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8.2.5.2. Area turistica de Cafiada del Rio C1

Esta &rea limita al oeste con el area Cafiada del Rio D1, al noroeste con el area extrapoligono original,
al noreste con el area de El Granillo 1A'y al sur con el dominio publico maritimo terrestre.

La superficie delimitada es de 131.164 m?2s, inferior a la contemplada en el Estudio de Detalle que

ordend este ambito (151.668 m?2s), derivado del recorte que supone el nuevo deslinde maritimo
terrestre, tal y como se puede apreciar en la ortofoto.

AMBITO PGO VIGENTE

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacion es transitoria hasta
tanto se realicen las cesiones contempladas en el Plan Parcial, Programa de Actuacion Urbanistica
segun la ordenacion contemplada en el Estudio de Detalle del poligono (espacios libres publicos y
viarios) reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacion y edificacion
habidos tal y como se recogen en los planos de ordenacion, una vez estén en condiciones de ser
recepcionadas por el Ayuntamiento.

La tipologia edificatoria de aplicacion a todas las parcelas es el de edificaciéon abierta, con diferentes
parametros edificatorios sin que se haya aumentado la superficie edificable original.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacién existente,

con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General.
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En la ordenacién establecida se reflejan el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito,
la servidumbre de proteccién y la zona de influencia. Todo ello en base al deslinde vigente desarrollado
conforme a la Ley de Costas de 1988, aprobado por Orden Ministerial de 28/02/2008.

La servidumbre de transito se representa en los planos de ordenacion, tal y como se indica en la leyenda
de estos, se sefiala el espacio privado afectado por la servidumbre de transito, que incide en todas las
parcelas del frente costero.

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizacion siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el 6rgano urbanistico competente, sin que con caracter previo, la
Administracion del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccion que afecta a varias parcelas y en parte a
edificaciones. Podrén realizarse obras de reparacion, mejora, consolidacion y modernizacion siempre
que no impliguen aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que
el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En
caso de demolicién total o parcial, las nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las
disposiciones de la Ley de Costas.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenaciéon previa a este Plan General. Se
deberan demoler las edificaciones que ocupan los itinerarios peatonales previstos en el Estudio de
Detalle original.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DELRIO-C1

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m’c % m%c %

Turistico  [ooteler 76.0771 58.00 |i06.432| @114 |o1001 7497 | 65 297 | g7,80

Extrahotelero 30.355| 23,14 13.127 | 22,83
Terciario 4,300 | 3,28 | 4.300 | 3,28 | 1.266 | 2,20 | 1.266 | 2,20
Privado |10.732] 84,42 | |57.493 100,00 |
Eepacios Plaza 3.81 [ 2,91
Iib:)es Areas Ajardinadas 2.271 | 173 | 6.470 | 4,93

Libre de Proteccion 388 | 0,30
Viarios Viarios M.050] 84T | 13962 | 10,64

Petonal 2.932 | 2.24
[Publico |20.432| 15,58 | | | |
[ToTAL [131.164 [ 100,00 | |57.493] 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,438 m2c/m2s.
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La dotacion de espacios libres es la derivada de las determinaciones del Plan Parcial y Estudio de
Detalle previos. Para este ambito no se contemplaba ninglin uso comunitario publico o privado. Al igual
gue todas las zonas costeras disponen en todo caso del frente costero de la playa.

Esta area es de uso caracteristico turistico, sin que se contemple ninguna parcela de uso residencial,
tal y como se ha consolidado.

El nimero de plazas turisticas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se
incorporan en el Capitulo 6 de esta Memoria es de 2.499.
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8.2.5.3. Area turistica de Cafiada del Rio D1

Esta area limita al suroeste con el area Cafiada del Rio D2, al noroeste con el area extrapoligono
original, este con el area de Cafiada del Rio C1y al sur con las areas Violante, Bahia calma 1 y Palace,
asi como con el dominio piblico maritimo terrestre.

La superficie delimitada es de 176.689 m?2s, cifra muy parecida a la contemplada en el Estudio de
Detalle que ordend este ambito, aunque con la alteracién de excluir una parte que quedé toda ella
incluida en el dominio publico maritimo terrestre e incluir una parcela con calificacion previa de verde
deportivo que en el planeamiento vigente no estaba adscrita a ningln ambito.

O DE LA MODIFICACION

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacion es transitoria hasta
tanto se realicen las cesiones contempladas en el Plan Parcial, Programa de Actuacion Urbanistica
segun la ordenacion contemplada en el Estudio de Detalle del poligono (espacios libres publicos y
viarios) reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacién y edificacién
habidos tal y como se recogen en los planos de ordenacion, una vez estén en condiciones de ser
recepcionadas por el Ayuntamiento.

125



Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion

Pajara. 2023 MEMORIA DE ORDENACION

Las tipologias edificatorias de aplicacion son la edificacién abierta y ciudad jardin aislada o agrupada,
con diferentes parametros edificatorios sin que se haya aumentado la superficie edificable original.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacion y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. Se recoge la parcela no incluida previamente en el ambito como de uso recreativo con una
superficie edificable de 95 m2c.

Hay que destacar la muy baja edificabilidad de una serie de parcelas, no acorde con ningln criterio
razonable de ordenacién, aunque derivada de los parametros establecidos tanto a nivel global para el
poligono por el Plan parcial, como de su plasmacion en la ordenacién pormenorizada establecida en el
Estudio de Detalle.

En la ordenacion establecida se reflejan el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito,
la servidumbre de proteccién y la zona de influencia. Todo ello en base al deslinde vigente desarrollado
conforme a la Ley de Costas de 1988, aprobado por Orden Ministerial de 28/02/2008.

La servidumbre de transito se representa en los planos de ordenacion, tal y como se indica en la leyenda
de estos, se sefiala el espacio privado afectado por la servidumbre de transito, que incide en solo una
de las parcelas del frente costero.

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizacion siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el 6rgano urbanistico competente, sin que, con caracter previo, la
Administracion del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccién que afecta a dos parcelas. Podran realizarse
obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizaciéon siempre que no impliquen aumento de
volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que
aguellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicion total o
parcial, las nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de
Costas.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa a este Plan General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.
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CANADA DEL RIO - D1

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m’c % m?c %
Turistico Hotelero 64.534( 36,52 72.682 | 4114 14.416 | 66,79 15188 | 70.36
Extrahotelero 8.148 | 4,61 770 3,57
Residencial Vivienda Colectiva 19.401| 10,98 22.445 | 12,70 5.575 | 25,83 5.875 | 27,22
Vivienda Unifamiliar | 3.044 | 1,72 300 1,39
Terciario 1.854 | 105 | 1.854 1,05 350 1,62 350 1,62
Comunitario privado (Recreativo) |17.276 [ 9,78 | 17.276 | 9,78 172 0,80 172 0,80
Privado | 14.257] 64,67 | [ 21583 | 100,00 |
I?spacios Parque 48.592] 27,50 49.350 | 27,93
libres Areas Ajardinadas 758 | 0,43
Viarios Viarios 9.694 | 549 | 13082 | 7,40
Petonal 3.388 [ 1,92
[Publico |62.432] 35,33 | | | |
[ToTAL | 176.689] 100,00 | [ 21583 [ 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,1222 m2c/m2s, cifra muy baja que, como ya se ha
comentado, da lugar a superficies edificables ridiculas en parcela.

La dotacion de espacios libres publicos es practicamente la derivada de las determinaciones del Plan
Parcial y Estudio de Detalle previo. Para este &mbito se contempla una parcela de uso comunitario
deportivo privado. Se ha incluido como ya se ha dicho una nueva parcela de uso recreativo privado,
dando por lo tanto una importante superficie destinadas a usos complementarios del turistico Al igual
que todas las zonas costeras disponen en todo caso del frente costero de la playa.

Esta area es de uso caracteristico turistico, siendo mayoritario este uso al suponer el 63,61% de la
superficie privada y el 70,36% de la superficie edificable.

El nUmero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 5y 6 de esta Memoria es de 135 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 805.
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8.2.5.4. Area turistica de Cafiada del Rio D2

Esta area limita al suroeste con suelo rustico y con un area edificada que no es objeto de ordenacion
en esta modificacion menor, al noreste con suelo rdstico y con el area extrapoligono original, al noreste
con el area de Cafiada del Rio D1 y al sureste con las de Los Albertos y Risco del Gato 1.

La superficie delimitada es de 181.892 m?2s, cifra muy parecida a la contemplada en el Estudio de
Detalle (192.344 m?s). La forma es préacticamente similar, tal y como se puede apreciar en la ortofoto.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacidn es transitoria hasta
tanto se realicen las cesiones contempladas en el Plan Parcial, Programa de Actuacion Urbanistica
segun la ordenacion contemplada en el Estudio de Detalle del poligono (espacios libres publicos y
viarios) reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacion y edificacion
habidos tal y como se recogen en los planos de ordenacion, una vez estén en condiciones de ser
recepcionadas por el Ayuntamiento.

Las tipologias edificatorias de aplicacion son la edificacién abierta y ciudad jardin agrupada, con
diferentes parametros edificatorios sin que se haya aumentado la superficie edificable original.
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En esta modificacion menor, la ordenacién reajusta la previa del Estudio de Detalle en base a los
diferentes documentos de ordenacion y segregacion de parcelas habidos, tal y como se relata en la
Memoria de Informacion.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - D2

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m’s % m?’s % m’c % m’c %

Turistico Hotelero 90.785| 49,91 | 90.785 | 49,91 | 15.680 | 58,37 | 15.680 | 58,37
Residencial |Vivienda Colectiva 28.987| 15,94 | 28.987 | 15,94 | 9.831 | 36,59 | 9.831 | 36,59
Terciario 2.754 | 151 | 2,754 | 151 | 1.249 | 4,65 | 1.249 | 4,65
Comunitario privado (Recreativo) |10.592| 5,82 |10.592 | 5,82 105 0,39 105 0,39
Privado [133.118] 7319 | |26.865 | 100,00 |
I?spaclos Parque 33.089| 18,19 43.081 | 2368
libres Libre Proteccién 9.992 | 5,49
Viarios Viarios 2.734 | 150 5693 | 313

Petonal 2.959 | 163
[Publico |48.774| 26,81 | | | |
[ToTAL |181.892 100,00 | |26.865 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del &mbito es de 0,148 m2c/m2s, cifra bastante baja que da lugar a

superficies edificables también bajas en las parcelas.

La dotacion de espacios libres publicos es practicamente similar a la derivada de las determinaciones
del Plan Parcial y Estudio de Detalle previo. Para este &mbito se contempla una parcela de uso
comunitario deportivo privado.

Se considera como espacio libre de proteccion el situado al sureste del ambito con el fin de recuperar
las condiciones geomorfol6gicas originales.

Esta area es de uso caracteristico turistico, siendo mayoritario este uso al suponer el 68,19% de la
superficie privada y el 58,37% de la superficie edificable.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 5y 6 de esta Memoria es de 206 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 722.
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8.2.5.5. Area turistica de Risco del Gato 1

Esta area limita al suroeste con un area edificada que no es objeto de ordenacion en esta modificacién
menor, al noreste con el area de Cafada del Rio D2, al noreste con el area de Cafiada del Rio D1y
con la de Los Albertos y al sureste con el dominio puablico maritimo terrestre.

La superficie delimitada es de 86.471 m?s, inferior a la contemplada en el Plan General vigente y en el
Estudio de Detalle tramitado (96.195 m2s), al excluir el suelo que se afadié a una parcela del ambito
no ordenado por esta modificacion (Risco del Gato 2), asi como al reajuste derivado de la alteracién
del dominio publico maritimo terrestre. Se agrega el viario de acceso que, en cualquier caso, nunca
estuvo incluido en el PAU de Cafiada del Rio.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado, configurandose toda el area como una
unidad de actuacion, al carecer de instrumento de ordenacién previo (anulado) y de documento de
gestion no tramitado.

En las unidades de actuacion seran de aplicacion las determinaciones contempladas en el articulo 3.1.2
de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada.

Este &mbito es de uso caracteristico turistico, sin que se contemple ninguna parcela de uso residencial,
tal y como se establecia en el Estudio de Detalle anulado. Solamente se contempla una Unica parcela
alojativa hotelera, siendo el resto de los usos los contemplados en el Estudio de Detalle, reubicando
las parcelas originalmente propuestas. Se posibilita agregar una parcela residual a la parcela turistica
ya construida de Cafiada del Rio D2, tal y como se ha consolidado.

La tipologia edificatoria de aplicacion a todos los usos es la edificacion abierta, respetandose los
parametros edificatorios del Estudio de Detalle anulado (desarrollé el Plan General de 1998).
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En la ordenacién establecida se reflejan el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito,
la servidumbre de proteccién y la zona de influencia. Todo ello en base al deslinde vigente desarrollado
conforme a la Ley de Costas de 1988, aprobado por Orden Ministerial de 28/02/2008.

La servidumbre de transito queda garantizada plenamente al dibujarse un paseo costero que tiene
continuidad en todo el ambito.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccién que afecta a dos parcelas, la hotelera edificada
y la recreativa sin edificar. En la parcela hotelera se observa afeccién sobre parte de la edificacién
realizada. Se podran realizarse obras de reparacion, mejora, consolidacién y modernizacion siempre
que no impliguen aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que
el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En
caso de demolicion total o parcial, las nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las
disposiciones de la Ley de Costas.

La ordenacion respeta las determinaciones legislativas en relacion con los accesos al mar.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.

RISCODEL GATO1

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m’s % m’s % m’c % m’c %
Turistico |Hoteler0 36.750| 42,50 | 36.750 | 42,50 |16.980| 90,79 | 16.980 | 90,79
Terciario 500 0,58 500 0,58 300 1,60 300 1,60

Comunitario privado

. 12.067| 13,95 (12.067 | 13,95 | 1.423 | 7,61 | 1.423 | 7,61
(Recreativo)

[Privado | 49.317 | 57,03 | | 18.703 | 100,00 |
Parque 4.034 | 4,67

Fspaclos A. Ajardinadas | 4.995 | 5,78 17.373 | 20,09

libres Plaza 962 11

L.Proteccion 7.382 | 8,54

Infraestructu
ra

Saneamiento 777 0,90 777 0,90

Viarios 11.943 | 13,81
Viarios  [Aparcamientos | 1.659 | 1,92 |19.004 | 21,98
Peatonales 5.402 | 6,25

[Publico |37.154 | 42,97 | | | |
[TOTAL | 86.471 100,00 | | 18.703 | 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del &mbito es de 0,216 m2c/m2s.

La dotacion de espacios libres puablicos es practicamente similar a la derivada de las determinaciones
del Estudio de Detalle previo. Para este ambito se contempla una parcela de uso comunitario recreativo
privado.

El nimero de plazas turisticas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se
incorporan en el Capitulo 6 de esta Memoria es de 566.
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8.2.5.6. Area turistica de Los Albertos

Esta area limita al suroeste con el area de Risco del Gato 1, al noroeste con el area de Cafiada del Rio
D2, al noreste con el area denominada Violante y con el dominio publico maritimo terrestre y al sureste
igualmente con el dominio publico maritimo terrestre.

Tal y como se puede apreciar en la ortofoto, el ambito es muy similar al del Plan General vigente, salvo
el reajuste derivado de la modificacion habida en el dominio publico maritimo terrestre. La superficie
delimitada es de 76.103 m3s.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacidn es transitoria hasta
tanto se realicen las cesiones contempladas en la Ordenacion Pormenorizada conforme se establece
en el Convenio Urbanistico y se finalice la urbanizacion.

El ntcleo se caracteriza por un desarrollo basado mayoritariamente en la tipologia de edificacién abierta

con diferentes parametros edificatorios y de ciudad jardin con un coeficiente de edificabilidad de 0,30
m2c / mas.
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En este ambito no se ha desarrollado ningin proceso de gestién y se ha consolidado en gran parte del
aprovechamiento edificatorio. Hay una parte del &mbito situado en la zona suroeste que no se ha
urbanizado ni edificado, derivado basicamente de que tenia un uso asignado de institucional docente,
sin que se estuviera claro si era de dominio publico o privado. En esta ordenacion se ha reconfigurado
esta zona, estableciendo una parcela privada de uso extrahotelero y otra de uso comunitario publico,
gue habra de ser cedida, estando condicionada el desarrollo de la primera a esta condicion. Igualmente
habran de ser cedidos los suelos destinados a espacios libres publicos y viarios.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General, salvo en lo que atafie a la reordenacién antes mencionada para configurar una nueva parcela
hotelera y de la compatibilidad del uso comercial en la parcela AB3 para establecimientos comerciales
de alimentacion con una superficie minima de 1.000 metros cuadrados de exposicion y venta.

En la ordenacion establecida se reflejan el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito,
la servidumbre de proteccion y la zona de influencia. Todo ello en base al deslinde vigente desarrollado
conforme a la Ley de Costas de 1988, aprobado por Orden Ministerial de 28/02/2008.

La servidumbre de transito se representa en los planos de ordenacidn, tal y como se indica en la leyenda
de estos, se sefiala el espacio privado afectado por la servidumbre de transito, que incide en todas las
parcelas del frente costero.

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizacion siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el 6rgano urbanistico competente, sin que con caracter previo, la
Administracion del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

Se ha dispuesto de un recorrido alternativo que discurre paralelo al dominio publico por la calle Punta
de Barlovento conectandose en los extremos a las vias perpendiculares a la costa por medio de unos
peatonales.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccion que afecta a varias parcelas. Algunas parcelas,
todas ellas edificadas, se encuentran afectadas en parte, incluso en la edificacién. Podran realizarse
obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizaciéon siempre que no impliquen aumento de
volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que
aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicidn total o
parcial, las nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de
Costas.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa a esta Modificacion del Plan
General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.
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LOS ALBERTOS
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % m?c %
netico i i 9.126 | M99 | o114 | 27,78 |-27381 BT | ;608 | m7.a1
Extrahotelero 12.018 | 15,79 4.890 | 24,24
Vivienda Colectiva | 17.743 | 23,31 6.258 | 31,02
Residencial |Vivienda Unifamiliar| 5.967 | 7,84 | 28.209 | 37,07 | 1.790 | 8,87 [ 11.297 | 55,99
Residencial Mixto 4.499 [ 5,91 3.249 | 16,10
Terciario Residencial Mixto 0 0,00 0 0,00 | 1.250 | 6,20 | 1.250 | 6,20
Privado | 49.353 | 64,85 | [ 20.175 | 93,80 |
I-;spacios Areas Ajardinadas | 7.426 | 9,76 7540 | 991
libres Paseo Costero N4 0,15
Comunitario [Polivalente 3.007 | 395 | 3.007 | 3,95
Viarios Viarios 15.685 | 20,61 16.203 | 21.29
Petonal 518 0,68
[Publico | 26.750 | 35,15 | | | |
[ToTAL | 76.103 [ 100,00 | | 20.175 | 93,80 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,265 m2c/m2s.

Este ambito es de uso caracteristico turistico, en aplicacién de la legislacion urbanistica y sectorial, al

suponer el 42,84% de la superficie de las parcelas privadas y el 37,11% de la superficie edificable.

La dotacion de espacios libres publicos es practicamente similar a la derivada de las determinaciones
del Plan General vigente. Para este ambito se contempla una parcela de uso comunitario polivalente

publico.

El nimero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 4 y 5 de esta Memoria es de 176 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 353.

Se considera como uso compatible del residencial el extrahotelero de villas turisticas y de viviendas
vacacionales en determinadas parcelas.
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8.2.5.7. Area residencial Violante

Esta area limita al suroeste con el area de Los Albertos, al noroeste con el area de Cafiada del Rio D1,
al noreste con el area Bahia Calma 1y al sureste igualmente con el dominio publico maritimo terrestre.

Tal y como se puede apreciar en la ortofoto, el ambito es muy similar al del Plan General vigente, salvo
el importante reajuste derivado de la modificacion habida en el dominio publico maritimo terrestre. La
superficie delimitada es de 18.409 m3s.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacidn es transitoria hasta
tanto se realicen las cesiones contempladas en la Ordenacién Pormenorizada (espacios libres publicos
y viario) y se finalice la urbanizacién.

En las unidades de actuacion seran de aplicacion las determinaciones contempladas en el articulo 3.1.2
de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

En este ambito no se ha desarrollado ningin proceso de gestiébn y se ha consolidado mas
aprovechamiento edificatorio del derivado del Estudio de Detalle aprobado.

137



Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion
Péjara. 2023 MEMORIA DE ORDENACION

En la ordenacién establecida se reflejan el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito,
la servidumbre de proteccién y la zona de influencia. Todo ello en base al deslinde vigente desarrollado
conforme a la Ley de Costas de 1988, aprobado por Orden Ministerial de 28/02/2008.

La servidumbre de transito se representa en los planos de ordenacion, tal y como se indica en la leyenda
de estos, se destaca el espacio privado afectado por la servidumbre de transito, que incide en la parcela
de uso terciario situada en primera linea.

Se ha dispuesto un paseo costero en el frente maritimo de 6,00 metros que frente a la parcela de uso
terciario se reduce pero que cumple las determinaciones establecidas en el apartado 5 de la Disposicion
Transitoria Decimocuarta del Reglamento, ancho de 3,00 metros.

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacion y modernizaciéon siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el 6rgano urbanistico competente, sin que con caracter previo, la
Administracion del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccion que afecta tanto a la parcela de uso recreativo
como residencial, esta Ultima mucho mas afectada por el desplazamiento habido en la delimitacion del
dominio publico maritimo terrestre. Podran realizarse obras de reparacion, mejora, consolidacion y
modernizacién siempre que no impliguen aumento de volumen, altura ni superficie de las
construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido
en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicién total o parcial, las nuevas construcciones
deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de Costas.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa a este Plan General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

VIOLANTE

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % m?c %

Residencial |Vivienda Colectiva | 10.581| 57,32 | 10.581 | 57,32 | 5.847 | 92,93 | 5.847 | 92,93
Terciario 524 2,84 524 2,84 260 4,13 260 4,13
Comunitario privado (Recreativo) | 3.000 | 16,25 | 3.000 | 16,25 185 2,94 185 2,94
Privado | 14.105 | 76,41 | | 6.292 | 100,00 |
I-;spaclos Parque 2.544 | 13,78 3314 | 17,95
libres Paseo Costero 770 4,17
Viarios Viarios 1.040 | 5,63 | 1.040 | 5,63
[Publico | 4.354 | 23,59 | | | |
[ToTAL [18.459]100,00 | | 6.292 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del &mbito es de 0,34 m2c/m2s.

Esta area es de uso caracteristico residencial, al destinarse la Unica parcela alojativa a este uso.
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La dotacion de espacios libres publicos establecida cumple con el total requerido para las unidades de
uso residencial requerido por la legislacion urbanistica. Para este ambito se contempla ademas una
parcela de uso comunitario recreativo privado, que se anexa a la parcela de uso residencial.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 5 de esta Memoria es de 90 viviendas.
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8.2.5.8. Area turistica de Bahia Calma 1

Esta area limita al suroeste con el area Violante, al noroeste con el area de Cafiada del Rio D2, al
noreste con el area denominada Palace y al sureste igualmente con el dominio plblico maritimo
terrestre.

Tal y como se puede apreciar en la ortofoto, se modifica claramente el lindero noreste. Se ha excluido
del ambito una edificacion que en su mayor pate se encuentra en el dominio publico maritimo. La
superficie delimitada es de 53.610 m2s.

Este ambito formaba un conjunto de gestién en el Plan General vigente, segun ordenacion previa al
mismo, con otra area que se orden separadamente (Bahia Calma 2).

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

El nicleo se caracteriza por un desarrollo basado en la tipologia de edificacién abierta y de ciudad
jardin con un coeficiente de edificabilidad de 0,30 m2c/m2s para todas las parcelas salvo para las de
uso terciario.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General.

En la ordenacion establecida se reflejan el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito,

la servidumbre de proteccion y la zona de influencia. Todo ello en base al deslinde vigente desarrollado
conforme a la Ley de Costas de 1988, aprobado por Orden Ministerial de 28/02/2008.
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Tal y como se indica en la leyenda de los planos de ordenacion, se sefiala el espacio privado afectado
por la servidumbre de transito que afecta a parte de las parcelas del frente costero.

Tal y como se indica en la leyenda de los planos de ordenacion, se sefiala el espacio privado afectado
por la servidumbre de transito.

Entre el dominio publico y el limite de parte de las parcelas del frente se ha dispuesto un paseo costero
de diferente ancho.

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizacion siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el érgano urbanistico competente, sin que, con caracter previo, la
Administracion del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccién que afecta a todas las parcelas y directamente
a las edificaciones realizadas.

En las construcciones afectadas por esta servidumbre, podran realizarse obras de reparacion, mejora,
consolidacion y modernizacion siempre que no impliquen aumento de volumen, altura ni superficie de
las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido
en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicién total o parcial, las nuevas construcciones
deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de Costas.

Se mantienen los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa a esta Modificacion del Plan
General.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

BAHIA CALMA1

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % m?c %

Turistico Extrahotelero 17.881 | 33,36 | 17.881 | 33,36 | 7.602 | 36,61 | 7.602 | 36,61
Residencial V!v!enda Co!ectl\./.a 17.886 | 33,37 20.758 | 3872 6.402 | 30,83 8101 | 39,01

Vivienda Unifamiliar | 2.872 | 5,36 1.699 | 8,18
Terciario 5.063 | 9,44 | 5.063 | 9,44 | 5.063 | 24,38 | 5.063 | 24,38
Privado |43.702| 8152 | |20.766 | 100,00 |
Espacios |\ casAjardinadas | 685 | 128 | 685 | 1.28
libres
Viarios Viarios 7.893 | 14,72 9219 | 17.20

Petonal 1.326 | 2,47
[Publico | 9.904 | 18,48 | | | |
[ToTAL [53.606 100,00 | [20.766 [ 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,387 m2c/m?3s.
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Este ambito es de uso caracteristico turistico, siendo este uso el 40,92% de la superficie de las parcelas
privadas y el 36,61% de la superficie edificable y el residencial el 47,50 de la superficie de las parcelas
privadas y el 39,01 de la superficie edificable.

La dotacion de espacios libres publicos es practicamente similar a la derivada de las determinaciones
del Plan General vigente. La mayor parte de las dotaciones y cesiones se situaron en el area de Bahia
Calma 2.

El nUmero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 5y 6 de esta Memoria es de 145 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 322.

Se considera como uso compatible del residencial el extrahotelero de villas turisticas y de viviendas
vacacionales en determinadas parcelas.
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8.2.5.9. Area turistica Palace

Esta area limita al suroeste con el area de Bahia Calma 1, al noroeste y noreste con el area de Cafiada
del Rio D2, y al sureste con el dominio publico maritimo terrestre.

La superficie delimitada es de 47.032 m2s, superior a la del estudio de detalle anulado y al propio Plan
General, dada la incorrecta delimitacion, realizada en dichos documentos, de todos sus linderos.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado, configurandose toda el &rea como una
unidad de actuacion, al carecer de instrumento de ordenacién previo (anulado) y de documento de
gestion no tramitado.

En las unidades de actuacion seran de aplicacion las determinaciones contempladas en el articulo 3.1.2
de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Este &mbito es de uso caracteristico turistico, sin que se contemple ninguna parcela de uso residencial.
Solamente se contempla una Unica parcela alojativa hotelera, siendo el resto de los usos las dotaciones
y equipamientos requeridos para cumplir con los minimos establecidos en la legislaciéon urbanistica
para los suelos urbanos no consolidados.
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La tipologia edificatoria de aplicacién es la edificacién abierta, respetandose practicamente los
parametros edificatorios del estudio de detalle anulado (desarrollé el Plan General de 1998).

En la ordenacion establecida se reflejan el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito,
la servidumbre de proteccién y la zona de influencia. Todo ello en base al deslinde vigente desarrollado
conforme a la Ley de Costas de 1988, aprobado por Orden Ministerial de 28/02/2008.

La servidumbre de transito se respeta plenamente al disponerse un paseo costero en el frente costero
de todo el &mbito.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccién (100 m.) que afecta a parte de la edificacion
existente. Podran realizarse obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizacién siempre que
no impliquen aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el
incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En
caso de demolicion total o parcial, las nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las
disposiciones de la Ley de Costas.

La ordenacion respeta las determinaciones legislativas en relacion con los accesos al mar. Se establece
para la parcela hotelera que el proyecto de edificacion debera disponer de un recorrido peatonal que
garantice el cumplimiento de la servidumbre de acceso al mar. Se refleja con caracter indicativo en los
planos de ordenacion.

El acceso rodado a la costa se establece al sur de la parcela.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

PALACE
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % ms | % [ mc| % [ mc | %

Turistico |Hotelero 32.795| 69,73 [ 32.795 | 69,73 | 21.000| 97,08 |21.000 | 97,08
Comunitario privado (Recreativo) | 4.322 | 9,19 | 4.322 | 9,19 632 2,92 632 2,92
Privado | 37.17 | 78,92 | | 21.632 100,00 |

Parque 4,236 | 9,01
Espacios o
libres Areas Ajardinadas 493 105 6.513 | 13,85

Paseo Costero 1.784 | 3,79
Viarios Viarios 2.9%8 | 6.29 | 500 | 7.23

Petonal L44 0,94
|Publico | 9.915 | 21,08 | | | |
[ToTAL [47.032]100,00 | | 21.632 [ 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del &mbito es de 0,46 m2c/m2s.

Tal y como ya se ha dicho, las dotaciones y equipamientos cumplen los minimos establecidos en la
legislacion urbanistica. Para este ambito se contempla una parcela de uso recreativo privado, que se
anexa a la parcela de uso turistico.

El niumero de plazas turisticas segun se deriva de los criterios de ordenaciéon y cuadros que se
incorporan en el Capitulo 6 de esta Memoria es de 547.
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8.2.5.10. Area turistica El Granillo 1

Esta area limita al suroeste con el area C1 y zona extrapoligono de Cafiada del Rio, Bahia Calma 1, al
noroeste con la carretera insular y al noreste con el anterior suelo urbanizable denominado igualmente
como el Granillo y al sureste con el dominio pablico maritimo terrestre.

La superficie delimitada es de 144.364 m2s, similar a la contemplada en el Plan General.

Dado el grado de urbanizacion y de edificacion desarrollada, se divide en dos subambitos:

El Granillo 1A: Area costera

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9 y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

b

E LA MODIFIGAGIO

Este subambito es de uso caracteristico turistico, siendo este uso el 100% de la superficie de las
parcelas privadas y de la superficie edificable.

A las parcelas hoteleras se aplica la tipologia de edificacién abierta. No se incrementa la superficie
edificable total.

En la ordenacion establecida se reflejan el dominio publico maritimo terrestre, servidumbre de transito,

la servidumbre de proteccién y la zona de influencia. Todo ello en base al deslinde vigente desarrollado
conforme a la Ley de Costas de 1988, aprobado por Orden Ministerial de 28/02/2008.
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Tal y como se indica en la leyenda de los planos de ordenacion, se sefiala el espacio privado afectado
por la servidumbre de transito.

Los titulares de las construcciones e instalaciones afectados por la servidumbre de transito podran
realizar las obras de reparacién, mejora, consolidacion y modernizaciéon siempre que no impliquen
aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de
valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no
podran ser autorizadas por el érgano urbanistico competente, sin que, con caracter previo, la
Administracién del Estado emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de transito
queda garantizada.

Igualmente se representa la servidumbre de proteccién que afecta a todas las parcelas y directamente
a las edificaciones realizadas. En las construcciones afectadas por esta servidumbre, podran realizarse
obras de reparacién, mejora, consolidacién y modernizacion siempre que no impliquen aumento de
volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes y sin que el incremento de valor que
aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicidn total o
parcial, las nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de la Ley de
Costas.

De los accesos al mar contemplados en la ordenacion previa se ha eliminado uno de ellos. Se mantiene
este acceso en la ordenacion de esta Modificacion Menor.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

EL GRANILLO 1A

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % ms [ % [ mxc | % [ m>c | %

Turistico Hotelero 59.544| 75,67 66.238 | 8418 26.157| 86,12 30.372 | 100,00

Extrahotelero 6.694 [ 8,51 4.215 | 13,88
[Privado | 66.238 | 84,18 | |30.372 | 100,00 |
Viarios Viarios 10.603 | 13,48 12.448 | 15,82

Petonal 1.845 | 2,34
|Publico | 12.448 | 15,82 | | | |
[ToTAL | 78.686 [100,00 | |30.372{ 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,386 m2c/m2s.

En este ambito no se contempla ninguna dotacién publica, tal y como se derivaba de la ordenacion
previa, que disponia éstas en la zona interior.

El nimero de plazas turisticas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se
incorporan en el Capitulo 6 de esta Memoria es de 1.146.
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El Granillo 1B: Area residencial interior

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacion es transitoria hasta
tanto se realicen las obras de urbanizacion. Se debera redactar un nuevo proyecto de urbanizacién y
de gestién que concrete las cargas urbanisticas correspondientes a cada parcela.

Se ha reajustado la ordenacion vigente al ambito fisico existente debido principalmente al
desplazamiento de la via ejecutada. Se mantienen los aprovechamientos edificatorios.

Este &mbito es de uso caracteristico residencial, siendo este uso el 86,27% de la superficie de las
parcelas privadas y el 79,02% de la superficie edificable. El terciario conformado por una Unica parcela
de 5.400 m2s, supone el 13,73% de la superficie y 20,98% de la superficie edificable. El total de
superficie edificable no se incrementa.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacién establecida segun usos pormenorizados.
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EL GRANILLO 1B
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % mZc % mZc %
Reslidencial Vivienda Colectiva | 4.500 | 7,11 33.978 | 53,67 3.375 | 21,85 12.200 | 79,03
Vivienda Unifamiliar [ 29.478 | 46,56 8.834 | 57,18
Terciario 5.400 | 8,53 5.400 853 | 3.240 | 20,97 | 3.240 | 20,97
Privado | 39.378 | 62,19 | [15.449 | 100,00 |
I-;spaclos Plaza 2.050 | 3.24 3.918 619
libres Areas Ajardinadas | 1.866 | 2,95
Comunitario |Deportivo 4.840 | 764 | 4.840 7.64
Viarios Viarios 15.180 | 23,98 | 15.180 | 23,98
[Publico | 23.936 | 37,81 | | | |
[TOTAL | 63314 [100,00 | [15.449 | 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,244 m2c/m2s.

La dotacién de espacios libres publicos y uso comunitarios es practicamente similar a la derivada de
las determinaciones del Plan General vigente.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 5 de esta Memoria es de 82 viviendas.
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8.2.6 COSTA CALMA ZONA INTERIOR

8.2.6.1 Area Residencial de Cafiada del Rio D3

Esta area limita al norte con el area D4 de Cafiada del Rio, al oeste con el area C2 de Cafiada del Rio,
al este con suelo rustico y al sur con la zona extrapoligono de Cafiada del Rio.

La superficie delimitada es de 81.956 m2s, ligeramente superior a la del Estudio de Detalle, pero
practicamente coinciden te en la forma tal y como se puede apreciar en la ortofoto.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesién obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos
destinados a viarios y comunitario deportivo puiblicos contemplados en la ordenacion pormenorizada
de esta Madificacion del Plan General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento
para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
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naturaleza urbanistica. Todo ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en el
planeamiento previo (Programa de Actuacién Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de Detalle)
reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacién y edificacion habidos.

Este ambito es de uso caracteristico residencial, al estar destinadas todas las parcelas a este uso.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacion y edificacion existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General, aunque se ha ensanchado el viario inferior con el fin de facilitar y mejorar la accesibilidad viaria
dada la estrechez de la misma. La tipologia edificatoria de aplicacion es el de ciudad jardin aislada con
parametros especificos para cada una de las parcelas tal y como contemplaba la ordenacién previa.
No se ha aumentado la superficie edificable original.

El uso contemplado es el de vivienda unifamiliar. Se considera compatible la vivienda colectiva en
aquellas parcelas edificadas conforme a la licencia concedida o que hayan solicitado licencia con
anterioridad al inicio del procedimiento de evaluacion ambiental del Borrador de esta modificacion
(28/01/2022).

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - D3

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % ms | % | mkc | % mc | %
Residencial ' 1e"92 65.488| 80,26 | 65.488 | 80,26 | 9.723 | 100,00 9.723 |100,00
Unifamiliar
[Privado |65.488| 80,26 | | 9.723 | 100,00 |
Comunitario [Deportivo 4.973 | 6,09 | 4.973 | 6,09
Viarios Viarios 11.135 | 13,65 | 1.135 | 13,65
[Publico [ 16.108 | 19,74 | | | |
[ToTAL | 81.596 | 100,00 | | 9.723 [100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,119 m2c/m2s.

Las dotaciones y equipamientos son las derivadas del Plan Parcial y Estudio de Detalle previos.
Solamente se contemplaba un comunitario publico.

El nUmero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
el capitulo 5 de esta Memoria es de 141 viviendas.
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8.2.6.2 Area Residencial de Cafiada del Rio D4

Esta area limita al norte con suelo rastico y al sur con via que la separa del area D3 de Cafiada del Rio.

La superficie delimitada es de 22.329 m?s, similar a la del Estudio de Detalle, pero no coincidente en la
forma tal y como se puede apreciar en la ortofoto.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacion pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesién obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos
destinados a viarios y espacios libres publicos contemplados en la ordenacion pormenorizada de esta
Modificacion del Plan General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para
la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica. Todo ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en el
planeamiento previo (Programa de Actuacion Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de Detalle)
reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacion y edificacion habidos.
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Este ambito es de uso caracteristico residencial, al estar destinadas todas las parcelas a este uso.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacion y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. Latipologia edificatoria de aplicacién es el de ciudad jardin aislada con parametros especificos
para cada una de las parcelas tal y como contemplaba la ordenacion previa. No se ha aumentado la
superficie edificable original.

El uso contemplado es el de vivienda unifamiliar. Se considera compatible la vivienda colectiva en
aquellas parcelas edificadas conforme a la licencia concedida o que hayan solicitado licencia con
anterioridad al inicio del procedimiento de evaluacién ambiental del Borrador de esta modificacién
(28/01/2022).

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacién establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - D4

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m’s | % ms | % [ mec| % [ mc]| %

[Residencial |Vivienda Unifamiliar [ 21.902 | 98,09 | 21.902 | 98,09 | 2.777 | 100,00| 2.777 | 100,00 |
|Privado | 21.902 | 98,09 | | 2.777 [100,00 |
I?spacios Areas Ajardinadas 412 1,85 412 1,85
libres
e e 5 | 007 | 15 | 007
ras
|Publico | 427 | 191 | | | |
[TOTAL |22.329 100,00 | | 2.777 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,124 m2c/m2s.

Las dotaciones y equipamientos son las derivadas del Plan Parcial y Estudio de Detalle previos.
Solamente se previd unas pequefias zonas verdes, hoy practicamente residuales.

El nimero de viviendas segn se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 5 de esta Memoria es de 44 viviendas.
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8.2.6.3 Area Turistica Cafiada del Rio C2

Esta area linda en todo su perimetro con viario extrapoligono que la separa de las areas D3, D4, C3,
C4, C5y Dé.

La superficie delimitada es de 95.305 m?s, similar a la del Estudio de Detalle, coincidente en la forma
tal y como se puede apreciar en la ortofoto.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9 y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesién obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos

destinados a viarios publicos contemplados en la ordenacion pormenorizada de esta Modificacion del
Plan General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para la ejecucién de la
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Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.
Todo ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en el planeamiento previo
(Programa de Actuacion Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de Detalle) reajustadas en base al estado
actual resultante de los procesos de urbanizacion y edificacion habidos.

Este ambito es de uso caracteristico residencial turistico conforme a las determinaciones de la
legislacion urbanistica y sectorial, siendo este uso el 37,10% de la superficie de las parcelas privadas
y el 27,09% de la superficie edificable y el residencial el 71,39 de la superficie de las parcelas privadas
y el 70,78 de la superficie edificable.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. La tipologia edificatoria de aplicacion es el de ciudad jardin aislada y abierta con parametros
especificos para cada una de las parcelas tal y como contemplaba la ordenacion previa. No se ha
aumentado la superficie edificable original.

El uso establecido para la parcela vacante es el residencial conforme a los criterios de zonificacion
establecidos, fortaleciendo el uso dominante en cada zona.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DELRIO - C2

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m’c % m’c %

Turistico | HOteler 19.940 | 1483 | o5 53 | 2661 [22891 1902 | gezg | 57,00

Extrahotelero 9.513 | 9,98 4.249 | 12,07
Residencial Vivienda Colectiva 42.077 | 44,15 61775 | 64,82 17.151 | 48,71 24.921| 70,78

Residencial Mixto 19.698 | 20,67 7.770 | 22,07
Terciario Terciario 1.305 137 | 1305 | 137 750 2,13 750 2,13
|Privado |86.533 | 90,80 | |35.209/ 100,00 |
Viarios Viarios 171 | 185 | 5795 | 920

Petonal 7.201 | 7,56
[Publico | 8.772 | 9,20 | | | |
[ToTAL |95.305 100,00 | [35.209 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,369 m2c/m2s.

La ausencia de dotaciones y equipamientos se deriva de la ordenacién establecida en el Plan Parcial
y Estudio de Detalle previos.

El nUmero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 5y 6 de esta Memoria es de 545 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 582.
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8.2.6.4 Area Turistica de Cafiada del Rio C4

Esta area linda en todo su perimetro con viario extrapoligono que la separa de las areas C2, C5y D7.

La superficie delimitada es de 33.905 m?s, similar a la del Estudio de Detalle, aunque no coincidente
en la forma tal y como se puede apreciar en la ortofoto.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesion obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos
destinados a viarios y espacios libres publicos contemplados en la ordenacién pormenorizada de esta
Modificacion del Plan General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para
la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica. Todo ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en el
planeamiento previo (Programa de Actuacién Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de Detalle)
reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacion y edificacion habidos.

Este ambito es de uso caracteristico turistico, siendo este uso el 71,66% de la superficie de las parcelas

privadas y el 71,38% de la superficie edificable y el residencial el 22,56 de la superficie de las parcelas
privadas y el 25,92 de la superficie edificable.
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En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacion y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. La tipologia edificatoria de aplicacion es la abierta con parametros especificos para cada una
de las parcelas tal y como contemplaba la ordenacion previa. No se ha aumentado la superficie

edificable original.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacién establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DELRIO - C4

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m?c % m?c %

Turistico Hotelero 22.160| 65,36 | 22.160 | 65,36 | 9.050 [ 71,38 | 9.050 | 71,38
Residencial |Vivienda Colectiva 6.975 | 20,57 | 6.975 | 20,57 | 3.287 | 25,92 | 3.287 | 25,92
Terciario 1.789 | 528 | 1.789 | 5,28 342 2,70 342 2,70
Privado |30.924| 91,21 | [ 12.679 | 100,00 |
I?spacws Areas Ajardinadas 282 | 0,83 282 0.83
libres
Viarios Viarios 2.699 | 796 | 2.699 | 7,96
[Publico | 2.981 | 879 | | |
[ToTAL |33.905 100,00 | [ 12.679 | 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,374 m2c/m2s.

La ausencia de dotaciones y equipamientos, salvo una pequefia area ajardinada, se deriva de la
ordenacion establecida en el Plan Parcial y Estudio de Detalle previos.

El nimero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en

los Capitulos 5y 6 de esta Memoria es de 87 viviendas y el nUmero de plazas turisticas es de 443.
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8.2.6.5 Area Residencial de Cafiada del Rio C5

Esta area limita al norte con suelo rustico y al sur con via extrapoligono que la separa de las areas C2
y C4 de Cafiada del Rio. Una parte del ambito se encuentra dentro del espacio natural.

La superficie delimitada es de 27.667 m2s, superior a la del Estudio de Detalle, tal y como se puede
apreciar en la ortofoto.

Parte del ambito, tal y como se puede apreciar en la ortofoto se encuentra incluido dentro del espacio
natural del Parque Natural de Jandia.

ES

La Disposicion Transitoria Decimonovena de la LSENPC: Clasificacion y calificacion urbanisticas hasta
la aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenacion de los espacios naturales protegidos, se
establece lo siguiente:

1. En los espacios en los que , a la entrada en vigor de la Ley 9/1999, de Ordenacién del Territorio de
Canarias, contasen con suelo clasificado como urbano, urbanizable o apto para urbanizar, o calificado
como asentamiento rural, seran de aplicacion las siguientes determinaciones.

a) Se mantendra el suelo urbano y de asentamientos rurales produciéndose, en su caso, su adecuaciéon

a los valores medioambientales del respectivo espacio natural protegido a través de planes
especiales de proteccion.
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5. Las determinaciones de ordenacion urbanistica establecidas por los planes o normas de espacios
naturales protegidos desplazaran a las establecidas por el planeamiento de ordenacion urbanistica para
los suelos declarados como tales, que tendran caracter transitorio, no precisandose la expresa
adaptacion de dichos instrumentos urbanisticos a la ordenacién definitiva.

Este suelo, tal y como se ha comentado, esta clasificado como suelo urbano en el Plan General vigente
del afio 1.989, por lo tanto, cumple con el requerimiento de que sea anterior a la Ley del Territorio. Tal
y como establece en la Disposicidn, la ordenacién que se contiene en este Plan General para el ambito
afectado tiene caracter transitorio hasta la aprobacién del documento de ordenacién del espacio natural.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9 y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesién obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos
destinados a viarios, espacios libres e infraestructuras publicas contemplados en la ordenacion
pormenorizada de esta Modificacion del Plan General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31
del Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad
de actos de naturaleza urbanistica. Todo ello derivado de las determinaciones en su momento
establecidas en el planeamiento previo (Programa de Actuacion Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de
Detalle) reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacion y edificacion
habidos.

Este &mbito es de uso caracteristico residencial, al estar destinadas todas las parcelas a este uso.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacion y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. La tipologia edificatoria de aplicacion es el de ciudad jardin agrupada con paradmetros
especificos para cada una de las parcelas tal y como contemplaba la ordenacion previa. No se ha
aumentado la superficie edificable original.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DELRIO - C5

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % | ms | % [ mec| % [ mxec]| %

|Residencial |ViviendaColectiva  |23.332] 83,19 [23.332 | 83,19 | 8.828 [100,00| 8.828 |100,00 |
[Privado |23.332| 83,19 | | 8.828 | 100,00 |
Espacios o1z 236 | 084 | 236 | 084
libres
Infraestructu |Hidraulicas 10 0,39 468 174
ras Energia 378 1,35
Viarios Viarios 3.900 | 13,91 3.989 | 14,22

Petonal 89 0,32
[Publico | 473 | 18,81 | | | |
[ToTAL |28.045] 100,00 | | 8.828 [ 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,315 m2c/m2s.
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El uso contemplado es el de vivienda colectiva.
Las dotaciones y equipamientos son las derivadas del Plan Parcial y Estudio de Detalle previos.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 5 de esta Memoria es de 192 viviendas.
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8.2.6.6 Area Residencial de Cafiada del Rio D6

Esta area limita al oeste con la zona de equipamientos centrales del area, al norte con el area D7, al
este y sur con viario extrapoligono que la separa de las areas C2 y C3 de Cafiada del Rio
respectivamente.

La superficie delimitada es de 84.140 m?s, practicamente coincidente a la del Estudio de Detalle, asi
como en la forma, tal y como se puede apreciar en la ortofoto.
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Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9 y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesion obligatoria y gratuita, y se inscribiran en el Registro de la Propiedad, los terrenos
destinados a viarios y espacios libres publicos contemplados en la ordenacion pormenorizada de esta
Madificacion del Plan General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para
la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripciéon en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica. Todo ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en el
planeamiento previo (Programa de Actuacion Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de Detalle)
reajustadas en base al estado actual resultante de los procesos de urbanizacion y edificaciéon habidos.

Este ambito es de uso caracteristico residencial, al estar destinadas todas las parcelas a este uso.

La ordenacion del Estudio de Detalle que dio origen a esta ordenacion, tal y como se ha comentado en
la Memoria de Informacion, se diferencia de los demas al no configurar parcelas diferentes, tal y como
se requeria desde el Plan Parcial.

En esta modificacion menor, la ordenacién establece una parcelacién derivada de la estructura catastral
existente, recogiendo la urbanizacién y edificaciéon existente, con las alteraciones menores que se
derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan General. La tipologia edificatoria de
aplicacion es el de ciudad jardin agrupada con parametros especificos para cada una de las parcelas
tal. No se ha aumentado la superficie edificable original.

El uso contemplado es el de vivienda colectiva.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - D6

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m’c % m%c %

Residencial |ViviendaCOIectiva 60.265| 71,62 |60.265| 71,62 | 9.812 | 93,51 | 9.812 | 93,51

Terciario 5.505 | 6,54 | 5505 | 6,54 581 554 581 554
Comunitario privado (Recreativo) | 9.873 | 11,73 | 9.873 | 1,73 100 0,95 100 0,95
Privado |75.643 | 89,90 | [10.493 | 100,00 |
Espacios L

libres Areas Ajardinadas 2697 | 321 2697 | 3,21

Viarios Viarios 5.800 | 6,89 | 5.800 | 6,89

[Publico | 8.497 | 10,10 | | | |
[ToTAL |84.140[ 100,00 | [10.493 [ 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,125 m2c/m2s.

Las dotaciones y equipamientos son las resultantes de la ejecucion de la ordenacién contemplada en
el Estudio de Detalle previo.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 5 de esta Memoria es de 226 viviendas.
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8.2.6.7 Area Turistica de Cafiada del Rio D7

Esta area limita al suroeste con viario extrapoligono no ejecutado, al noroeste con el espacio natural
del Parque Natural de Jandia, al noreste con viario extrapoligono que la separa del area C4 y al sureste
con el area C4.

La superficie delimitada es de 77.626 m?s, inferior a la del Estudio de Detalle dado el recorte derivado
de la afeccion del espacio natural, tal y como se puede apreciar en la ortofoto.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacion es transitoria hasta
tanto se realicen las cesiones contempladas en el Plan Parcial y Programa de Actuacion Urbanistica
(espacios libres publicos y viarios) reajustadas conforme a la ordenacion contemplada en esta
Modificacion Menor del Plan General, una vez estén en condiciones de ser recepcionadas por el
Ayuntamiento.

Ser& objeto de reparcelacién urbanistica material para adaptar las fincas a la ordenacién establecida.
Se respetan las superficies de suelo y edificables contempladas en el Estudio de Detalle.

Esta &rea es de uso caracteristico turistico al estar destinadas todas las parcelas alojativas a este uso.
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La ordenacion establecida por este Plan General modifica la existente, principalmente en la zona este,
al desplazar la parcela turistica no edificada hacia el sur, colindando con la parcela de uso comercial
contemplada en la ordenacion previa, con lo que se consigue que tenga acceso viario, evitando con
ello la necesidad de urbanizar la via extrapoligono no ejecutada, al mismo tiempo que se califica como
espacio libre de proteccion el resto del ambito no edificado o urbanizado, garantizando con ello la
conservacion en sus condiciones naturales de un espacio de alto valor paisajistico. Con similar criterio
al anterior se ha trasladado la parcela de uso deportivo.

En esta modificacion menor, la ordenacién y parametros de las parcelas edificables se corresponden
con los del Estudio de Detalle, con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y
parametros establecidos en este Plan General. La tipologia edificatoria de aplicacién es la abierta. No
se ha aumentado la superficie edificable origina, salvo la asignada a los equipamientos deportivos y
recreativos de 0,01 m2c/mzs.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacidn establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - D7

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m’s % m?s % m’c % m’c %

Turistico |Hote|er0 39.681| 51,10 | 39.681 | 51,10 | 9.356 | 95,70 | 9.356 | 95,70
Terciario 500 0.64 500 0,64 350 3,58 350 3,58
Comunitario privado (Recreativo) | 7.000 | 9,01 [ 7.000 | 9,01 70 0,72 70 0,72
Privado | 4781 60,75 | | 9.776 | 100,00 |
Espacios Parque 7.090 | 9.13
e Areas Ajardinadas 721 | 093 |29.644| 3817

Librede Proteccion |21.833| 28,11
Viarios Viarios 836 1,08 836 1,08
[Publico |30.480| 39,25 | | | |
[ToTAL | 77.661 | 100,00 | | 9.776 | 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,126 m2c/m2s.

Las dotaciones y equipamientos son los resultantes de la ordenacion contemplada en el Estudio de
Detalle previo con las correcciones anteriormente sefialadas.

El nimero de plazas turisticas segun se deriva de los criterios de ordenacion y cuadros que se
incorporan en el Capitulo 6 de esta Memoria es de 526.
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8.2.6.8 Area Turistica-Residencial de Cafiada del Rio C6

Esta area linda al suroeste con el area de Bahia Calma 2 y viario extrapoligono que la separa del area
D12, al noroeste con el area C7, al noreste con viario extrapoligono que la separa del area C8 y al
sureste con zona verde extrapoligono.

La superficie delimitada es de 105.687 m?2s, superior a la del Estudio de Detalle, tal y como se puede
apreciar en la ortofoto.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesién obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos
destinados a viarios contemplados en la ordenacidon pormenorizada de esta Modificacién del Plan
General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica. Todo
ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en el planeamiento previo (Programa
de Actuacién Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de Detalle) reajustadas en base al estado actual
resultante de los procesos de urbanizacion y edificacion habidos.

Esta area es de uso caracteristico residencial al estar destinado el 97,59% de las parcelas privadas.
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En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacion y edificacién existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. La tipologia edificatoria de aplicacion es el de ciudad jardin aislada y abierta con parametros
especificos para cada una de las parcelas tal y como contemplaba la ordenacion previa. No se ha
aumentado la superficie edificable original.

El uso establecido para la parcela vacante es el residencial conforme a los criterios de zonificacion
establecidos, fortaleciendo el uso dominante en cada zona.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida seguin usos pormenorizados.

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m2c % m?c %
Residencial V|V|fenda F}ole(.:tlva 77.890( 73,70 95.021 | 89,91 24.506| 76,52 29.935 | 93.47
Residencial Mixto | 17.131 | 16,21 5.429 | 16,95
Terclarlo Terciario 1.488 | 141 1488 141 1.200 | 3,75 | 1200 | 3,75
Residencial Mixto 0 0,00 594 1,85 594 1,85
Comunitario privado (Religioso) | 860 0.81 860 0,81 297 0,93 297 0,93
|Privado | 97.369 | 92,13 | [32.026 100,00 |
Viarios Viarios 6.861 | 6,49 8.318 7,87
Petonal 1.457 | 1,38
|Publico | 8.318 | 7.87 | | | |
[ToTAL [105.687]100,00 | [32.026] 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,303 m2c/m2s.

La ausencia de dotaciones y equipamientos se deriva de la ordenacién establecida en el Plan Parcial
y Estudio de Detalle previos.

El nimero de viviendas segln se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
los Capitulos 5 de esta Memoria es de 740 viviendas.
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8.2.6.9 Area Residencial de Cafiada del Rio C7

Esta area linda al suroeste con viario extrapoligono que la separa del area D12, al noroeste con viario
extrapoligono y espacio natural del Parque Natural de Jandia, al noreste con viario extrapoligono que
la separa del area C8 y al sureste con el area C6. Una pequefia parte del ambito se encuentra dentro
del espacio natural.

La superficie delimitada es de 69.488 m2s, ligeramente superior a la del Estudio de Detalle, tal y como
se puede apreciar en la ortofoto.

Parte del ambito, tal y como se puede apreciar en la ortofoto se encuentra incluido dentro del espacio
natural del Parque Natural de Jandia.

La Disposicion Transitoria Decimonovena de la LSENPC: Clasificacion y calificacion urbanisticas hasta
la aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenacién de los espacios naturales protegidos, se
establece lo siguiente:

1. En los espacios en los que , a la entrada en vigor de la Ley 9/1999, de Ordenacién del Territorio de
Canarias, contasen con suelo clasificado como urbano, urbanizable o apto para urbanizar, o calificado
como asentamiento rural, seran de aplicacion las siguientes determinaciones.
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b) Se mantendré el suelo urbano y de asentamientos rurales produciéndose, en su caso, su adecuacion
a los valores medioambientales del respectivo espacio natural protegido a través de planes
especiales de proteccion.

5. Las determinaciones de ordenacion urbanistica establecidas por los planes o normas de espacios
naturales protegidos desplazaran a las establecidas por el planeamiento de ordenacion urbanistica para
los suelos declarados como tales, que tendran caracter transitorio, no precisandose la expresa
adaptacion de dichos instrumentos urbanisticos a la ordenacién definitiva.

Este suelo, tal y como se ha comentado, esté clasificado como suelo urbano en el Plan General vigente
del afio 1.989, por lo tanto, cumple con el requerimiento de que sea anterior a la Ley del Territorio. Tal
y como establece en la Disposicion, la ordenacion que se contiene en este Plan General para el ambito
afectado tiene caracter transitorio hasta la aprobacién del documento de ordenacion del espacio natural.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesion obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos
destinados a viarios contemplados en la ordenacidon pormenorizada de esta Modificacion del Plan
General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para la ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica. Todo
ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en el planeamiento previo (Programa
de Actuacién Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de Detalle) reajustadas en base al estado actual
resultante de los procesos de urbanizacion y edificacién habidos.

Esta area es de uso caracteristico residencial al estar destinadas todas las parcelas alojativas a dicho
uso.

En esta modificacion menor, la ordenacion se limita a recoger la urbanizacién y edificacion existente,
con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros establecidos en este Plan
General. La tipologia edificatoria de aplicacion es el de ciudad jardin aislada con parametros especificos
para cada una de las parcelas tal y como contemplaba la ordenacion previa, aplicando la tipologia
abierta a la parcela de uso comercial. No se ha aumentado la superficie edificable original.

El uso establecido para la parcela vacante es el residencial conforme a los criterios de zonificacion
establecidos, fortaleciendo el uso dominante en cada zona.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - C7

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable

Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales

ms | % ms | % [ mxc | % | me | %

Residencial |Vivienda Colectiva 62.337| 89,71 [ 62.337 | 89,71 [20.984| 96,55 (20.984 | 96,55
Terciario 820 118 820 1,18 750 3,45 750 3,45
|Privado | 63.157 | 90,89 | | 21.734 | 100,00 |
[Viarios [6.331] 91 [e331 [ gn | | | | |
[Publico [6331] 9n | | | |
[ToTAL |69.488 | 100,00 | | 21.734 | 100,00 |
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La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,313 m2c/m2s.

La ausencia de dotaciones y equipamientos se deriva de la ordenacion establecida en el Plan Parcial
y Estudio de Detalle previos.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 5 de esta Memoria es de 448 viviendas.
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8.2.6.10 Area Residencial de Cafiada del Rio C8

Esta area linda al suroeste con viario extrapoligono que la separa de las areas, C7, C6 y verde
extrapoligono, D12, al noroeste con el espacio natural del Parque Natural de Jandia, al noreste con
viario extrapoligono y suelo ruastico, al este con el area de usos comunitarios D5. Una pequefia parte
del &mbito se encuentra dentro del espacio natural.

La superficie delimitada es de 63.742 m2s, ligeramente superior a la del Estudio de Detalle, tal y como
se puede apreciar en la ortofoto.

Dado el grado de urbanizacion y de edificacion desarrollada, se divide en dos subambitos:
Cafiada del Rio C8A:
Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de

ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Parte del &mbito, tal y como se puede apreciar en la ortofoto se encuentra incluido dentro del espacio
natural del Parque Natural de Jandia.

La Disposicién Transitoria Decimonovena de la LSENPC: Clasificacion y calificacién urbanisticas hasta
la aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenacién de los espacios naturales protegidos, se
establece lo siguiente:

1. En los espacios en los que , a la entrada en vigor de la Ley 9/1999, de Ordenacién del Territorio de
Canarias, contasen con suelo clasificado como urbano, urbanizable o apto para urbanizar, o calificado
como asentamiento rural, seran de aplicacion las siguientes determinaciones.
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c) Se mantendra el suelo urbano y de asentamientos rurales produciéndose, en su caso, su adecuacion
a los valores medioambientales del respectivo espacio natural protegido a través de planes
especiales de proteccion.

5. Las determinaciones de ordenacion urbanistica establecidas por los planes o normas de espacios
naturales protegidos desplazaran a las establecidas por el planeamiento de ordenacion urbanistica para
los suelos declarados como tales, que tendran caracter transitorio, no precisdndose la expresa
adaptacion de dichos instrumentos urbanisticos a la ordenacion definitiva.

Este suelo, tal y como se ha comentado, esté clasificado como suelo urbano en el Plan General vigente
del afio 1.989, por lo tanto, cumple con el requerimiento de que sea anterior a la Ley del Territorio. Tal
y como establece en la Disposicion, la ordenacion que se contiene en este Plan General para el ambito
afectado tiene caracter transitorio hasta la aprobacion del documento de ordenacion del espacio natural.

Seran de cesion obligatoria y gratuita, y se inscribiran en el Registro de la Propiedad, los terrenos no
cedidos previamente destinados a viarios y espacios libres y comunitario docente publicos
contemplados en la ordenacién pormenorizada de esta Modificacién del Plan General, en base a lo
establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica. Todo ello derivado de las
determinaciones en su momento establecidas en el planeamiento previo (Programa de Actuacion
Urbanistica, Plan Parcial y Estudio de Detalle) reajustadas en base al estado actual resultante de los
procesos de urbanizacidn y edificacion habidos.

Esta area es de uso caracteristico residencial al estar destinadas todas las parcelas alojativas a este
uso.

La ordenacion establecida por este Plan General modifica la existente, al comunicar el viario interior
con la via extrapoligono situada al norte del ambito.

En esta modificacion menor, la ordenacién y parametros de las parcelas edificables se corresponden
con los del Estudio de Detalle, con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y
parametros establecidos en este Plan General. La tipologia edificatoria de aplicacion es la abierta, salvo
en una parcela en la que se aplica la tipologia de ciudad jardin agrupada. No se ha aumentado la
superficie edificable original.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - C8A

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m’s | % ms | % [ mxc| % [ mx]| %

Residencial |Vivienda Colectiva 21.048 | 44,98 | 21.048 | 44,98 |22.745( 96,60 | 22.745| 96,60
Terciario 3.527 | 754 | 3527 | 7,54 800 3,40 800 3,40
Privado |24.575] 52,52 | |23.545]100,00 |
I-;spaclos Parque 12.943 | 27,66 13.643 | 2918
libres Areas Ajardinadas 700 1,50
Comunitario |Docente 1212 | 259 | 1212 | 2,59
Viarios Viarios 7.027 | 15,02 7.360 | 1573

Petonal 333 0.71
[Publico |22.215 | 47,48 | | | |
[ToTAL |46.790] 100,00 | [23.545[100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,503 m2c/m2s.
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Las dotaciones son las derivadas del Plan parcial y Estudio de Detalle, destinando a espacio libre
publico la superficie prevista para equipamiento de bomberos.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 4 de esta Memoria es de 350 viviendas.

Cafiada del Rio C8B:

Se clasifica y categoriza como suelo urbano no consolidado. Esta categorizacion es transitoria hasta
tanto se realicen las cesiones contempladas en el Plan Parcial, Programa de Actuacion Urbanistica y
Estudio de Detalle (espacios libres publicos y viarios) reajustadas conforme a la ordenacion
contemplada en esta Modificacion Menor del Plan General, una vez estén en condiciones de ser
recepcionadas por el Ayuntamiento.

Sera objeto de reparcelacion urbanistica material para adaptar las fincas a la ordenacion establecida.
Se respetan las superficies de suelo y edificables contempladas en el Estudio de Detalle.

Esta area es de uso caracteristico residencial al estar destinadas todas las parcelas alojativas a este
uso.

La ordenacion establecida por este Plan General modifica la existente, dada la afeccién del espacio
natural a una parcela en construccion. La parte del &mbito incluida dentro del espacio natural se califica
como espacio libre de proteccion.

En esta modificacion menor, la ordenacion y parametros de las parcelas edificables se corresponden
con los del Estudio de Detalle, con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y
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parametros establecidos en este Plan General. La tipologia edificatoria de aplicacién es la abierta. No
se ha aumentado la superficie edificable original.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segin usos pormenorizados.

CANADA DELRIO - C8B

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m’s | % ms | % [ mkc| % | mec| %

|Residencial |ViviendaColectiva  |10.965 | 64,61 | 10.965 | 64,61 [13.853 | 100,00 | 13.853 | 100,00 |

|Privado [10.965 | 64,61 | [13.853 | 100,00 |
E . Parque 392 2,31
“:r::ws Areas Ajardinadas 3.084 | 18,17 | 5.024 | 29,61

Libre de Proteccion 1.548 | 9.12
Viarios Viarios 981 5,78 981 5,78
|Publico | 6.005 | 35,39 | | | |
[ToTAL | 16.970 [ 100,00 | [13.853 [ 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,816 m2c/m2s.

La superficie de espacios libres publicos se deriva de la ordenacién establecida en el Plan Parcial y
Estudio de Detalle previos, con los reajustes indicados anteriormente.

El nUmero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 5 de esta Memoria es de 213 viviendas.
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8.2.6.11 Area Residencial de Cafiada del Rio D12

Esta area linda al suroeste con verde extrapoligono, al norte con el espacio natural del Parque Natural
de Jandia, al noreste con viario extrapoligono que la separa de las areas C6 y C7. Parte del ambito se
encuentra dentro del espacio natural.

La superficie delimitada es de 20.493 m2s. Tal y como se puede apreciar en el montaje sobre la ortofoto,
se ha producido un desplazamiento claro en el emplazamiento del ambito.

Parte del ambito, tal y como se puede apreciar en la ortofoto se encuentra incluido dentro del espacio
natural del Parque Natural de Jandia.

La Disposicion Transitoria Decimonovena de la LSENPC: Clasificacion y calificacion urbanisticas hasta
la aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenacion de los espacios naturales protegidos, se
establece lo siguiente:

1. En los espacios en los que , a la entrada en vigor de la Ley 9/1999, de Ordenacién del Territorio de
Canarias, contasen con suelo clasificado como urbano, urbanizable o apto para urbanizar, o calificado
como asentamiento rural, seran de aplicacion las siguientes determinaciones.
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d) Se mantendra el suelo urbano y de asentamientos rurales produciéndose, en su caso, su adecuacion
a los valores medioambientales del respectivo espacio natural protegido a través de planes
especiales de proteccion.

5. Las determinaciones de ordenacion urbanistica establecidas por los planes o normas de espacios
naturales protegidos desplazaran a las establecidas por el planeamiento de ordenacion urbanistica para
los suelos declarados como tales, que tendran caracter transitorio, no precisandose la expresa
adaptacion de dichos instrumentos urbanisticos a la ordenacién definitiva.

Este suelo, tal y como se ha comentado, esté clasificado como suelo urbano en el Plan General vigente
del afio 1.989, por lo tanto, cumple con el requerimiento de que sea anterior a la Ley del Territorio. Tal
y como establece en la Disposicion, la ordenacion que se contiene en este Plan General para el ambito
afectado tiene caracter transitorio hasta la aprobacién del documento de ordenacion del espacio natural.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Seran de cesion obligatoria y gratuita, y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad, los terrenos
destinados a viarios publicos establecidos en la ordenacién pormenorizada de esta Modificacion del
Plan General, en base a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Reglamento para la ejecucién de la
Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.
Todo ello derivado de las determinaciones en su momento establecidas en el planeamiento previo
(Programa de Actuacién Urbanistica, Plan Parcial) y Estudio de Detalle) reajustadas en base al estado
actual resultante de los procesos de urbanizacion y edificacion habidos.

Esta area es de uso caracteristico residencial al estar destinadas todas las parcelas alojativas a este
uso.

En esta modificacion menor, la ordenacién y parametros de las parcelas edificables se corresponden
con los del Estudio de Detalle, con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y
parametros establecidos en este Plan General. La tipologia edificatoria de aplicacion es la de ciudad
jardin agrupada. No se ha aumentado la superficie edificable original.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - D12
CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales

ms | % ms | % mec | % mec | %
Residencial |Vivienda Colectiva 18.328 | 89,44 | 18.328 | 89,44 | 3996 | 96,38 | 3.996 | 96,38
Terciario 816 3,98 816 3,98 150 3,62 150 3,62
[Privado [19.144 | 93,42 | | 4.146 | 100,00 |
|Viarios |Viarios | 1.349| 6,58 | 1.349 | 6,58 | | | | |
[Publico [ 1.349 | 6,58 | | | |
[ToTAL | 20.493 | 100,00 | | 4.146 | 100,00 |

La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,2023 m2c/m2s.
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La ausencia de dotaciones y equipamientos se deriva de la ordenacién establecida en el Plan Parcial
y Estudio de Detalle previos, con los reajustes indicados anteriormente.

El nimero de viviendas segun se deriva de los criterios de ordenacién y cuadros que se incorporan en
el Capitulo 5 de esta Memoria es de 79 viviendas.

179






Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion

Péjara. 2023 MEMORIA DE ORDENACION

8.2.6.12 Area de usos comunitarios de Cafiada del Rio D5

Esta &rea linda al suroeste con el area C8 y en el resto de los linderos con viario extrapoligono.

La superficie delimitada es de 103.825 m?s., de forma ligeramente diferente a la del Estudio de Detalle
tal y como se puede apreciar en la ortofoto.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado.

Este ambito conforma junto a la carretera general, verde extrapoligono e infraestructuras generales los
sistemas generales del conjunto.

Su uso caracteristico es el de sistemas territoriales y locales de uso comunitario.
En esta modificacion menor, se reajusta la ordenacion del Estudio de Detalle, dotando de gran
flexibilidad a la ordenacion y a los usos comunitarios a desarrollar en las zonas no ocupadas con el fin

de que se pueda atender a las demandas de equipamientos publicos que se puedan plantear en el
futuro.
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En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

CANADA DEL RIO - D5

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
ms | % ms | % [ me | % [ mxc | %
Privado | o | 000 ] |
Docente 8.773 | 8,53
Deportivo 1.071 | 10,76
Comunitario [Polivalente 71.374 | 69,40 | 95.342 | 92,71
Sanitario 2.615 | 2,54
Sequridad 1.509 | 147
Infraestructu|Transporte 2.570 | 2,50 4203 | 4,00
ras Saneamiento 1.633 [ 159
Viarios Viarios 3.298 | 3,21 3.298 3.21
|Publico 102843 100,00 | |
[ToTAL 102.843 | 100,00 | |
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8.2.6.13 Area Terciaria de Bahia Calma 2

Esta area limita al suroeste y noroeste con suelo rastico, al noreste con zona verde extrapoligono de
Cafada del Rio y al sur con la carretera general .

La superficie delimitada es de 26.542 m2s.

Este ambito formaba un conjunto de gestién en el Plan General vigente, segin ordenacion previa al
mismo, con otra area que se ordena separadamente (Bahia Calma 1).

Parte del ambito, tal y como se puede apreciar en la ortofoto se encuentra incluido dentro del espacio
natural del Parque Natural de Jandia.

La Disposicién Transitoria Decimonovena de la LSENPC: Clasificacion y calificacion urbanisticas hasta
la aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenacién de los espacios naturales protegidos, se
establece lo siguiente:

1. En los espacios en los que , a la entrada en vigor de la Ley 9/1999, de Ordenacion del Territorio de
Canarias, contasen con suelo clasificado como urbano, urbanizable o apto para urbanizar, o calificado
como asentamiento rural, seran de aplicacion las siguientes determinaciones.
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e) Se mantendra el suelo urbano y de asentamientos rurales produciéndose, en su caso, su adecuacién
a los valores medioambientales del respectivo espacio natural protegido a través de planes
especiales de proteccion.

5. Las determinaciones de ordenacion urbanistica establecidas por los planes o normas de espacios
naturales protegidos desplazaran a las establecidas por el planeamiento de ordenacion urbanistica para
los suelos declarados como tales, que tendran caracter transitorio, no precisdndose la expresa
adaptacion de dichos instrumentos urbanisticos a la ordenacién definitiva.

Este suelo, tal y como se ha comentado, esté clasificado como suelo urbano en el Plan General vigente
del afio 1.989, por lo tanto, cumple con el requerimiento de que sea anterior a la Ley del Territorio. Tal
y como establece en la Disposicion, la ordenacion que se contiene en este Plan General para el ambito
afectado tiene caracter transitorio hasta la aprobacion del documento de ordenacion del espacio natural.

Se clasifica y categoriza como suelo urbano consolidado. Las obras de urbanizacién pendientes de
ejecutar en el suelo urbano consolidado se atendran a lo establecido en los articulos 3.1.9y 3.1.11 de
las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Esta area es de uso caracteristico terciario, al estar dedicadas todas las parcelas lucrativas a este uso
salvo una destinada a estacion de servicio.

La tipologia de aplicacién a las parcelas de uso privado es la abierta.

En esta modificacion menor, en la ordenacién de las parcelas privadas se limita a recoger la ordenacion
del Estudio de Detalle, con las alteraciones menores que se derivan de las definiciones y parametros
establecidos en este Plan General. Se ha modificado de residencial a terciario la Unica parcela prevista
para tal uso, considerando adecuada la propuesta realizada por los propietarios de dicha parcela.

En el cuadro siguiente se refleja la ordenacion establecida segun usos pormenorizados.

BAHIA CALMA 2

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Superficie de suelo Superficie edificable
Usos Superficie Subtotales Superficie Subtotales
m?s % m?s % m’c % m?c %

Terciario 4533 | 17,08 | 4.533 | 17,08 | 4.533 | 84,22 | 4.533 | 84,22
Inf truct ivad
dilabithtisl sl 849 | 320 | 849 | 320 | 849 | 1578 | 849 | 1578
(Estacion de servicio)
[Privado | 5.382 | 20,28 | | 5.382 [ 100,00 |
Espacios | as Ajardinadas | 3.143 | T84 | 3343 | m.84
libres
Comunitario [Polivalente 6.545 | 24,66 | 6.545 | 24,66
Infraestructu|Saneamiento 1.492 | 5,62 3.901 | 170
ras Abastecimiento 2.409 | 9,08
Viarios Viarios 7.123 | 26,84 7571 | 2853

Petonal 448 1,69
[Publico | 21160 | 79,72 | | | |
[ToTAL | 26.542 100,00 | | 5.382 [ 100,00 |
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La edificabilidad resultante bruta del ambito es de 0,203 m2c/m2s.

Las dotaciones en este ambito son importantes dado que se ubican parte de las que correspondian al
area de Bahia Calma 1.
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9. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY DEL SUELO Y
DE ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS DE CANARIAS

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias conforma
el marco juridico urbanistico al que debe atender, en primer lugar, la redaccién del planeamiento
general municipal, junto con la Ley estatal 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la ley del suelo, y las modificaciones contempladas en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacién, regeneracion y rehabilitacién urbanas, en lo que sea de aplicacion plena.

En la conformacion de dicho marco también se inserta el Reglamento Planeamiento, de Gestion y
Ejecucion del Planeamiento de Canarias y el Reglamento de Intervencion y Proteccién de la legalidad
urbanistica de Canarias.

9.1. MODIFICACION MENOR

En el articulo 166 de la Ley del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias se establece:

Articulo 166. Limites a las potestades de modificacion.

1. Cuando la alteracién afecte a zonas verdes o espacios libres, se exigir4 el mantenimiento de la misma
extension que las superficies previstas anteriormente para estas areas y en condiciones topogréaficas
similares.

2. Cuando la alteracion incremente el volumen edificable de una zona, se debera prever en la propia
modificacién el incremento proporcional de los espacios libres y de las dotaciones publicas para cumplir
con los estandares establecidos en la presente ley, salvo que los existentes permitan absorber todo o parte
de ese incremento.

3. Las administraciones publicas competentes, de oficio o a instancia de los interesados, podran rectificar,
en cualquier momento, los errores materiales, de hecho, o aritméticos existentes en sus instrumentos de
planeamiento, sin necesidad de llevar a cabo un procedimiento de modificacion. Tales rectificaciones
deberan publicarse en el Boletin Oficial de Canarias.

En funcién de lo anterior, a continuacién, se justifica el cumplimiento de cada una de estas
determinaciones:

9.1.1. ESPACIOS LIBRE PUBLICOS Y USOS COMUNITARIOS

En el Capitulo 7, se ha justificado para para cada ambito o area las causas que motivan la reduccién o
aumento habido para cada una de ellas de la superficie de espacios libres y usos comunitarios publicos.

Como cuestiones mas resaltables indicariamos:

1. La superficie ordenada de los espacios libres y comunitarios publicos se corresponde con la
superficie actualmente existente. La del planeamiento vigente ha sido alterada en el proceso
de urbanizacién y edificacién habido, en algunos casos derivados de convenios de los afios
noventa.

2. Algunas parcelas de espacios libres han sido dedicadas a infraestructuras municipales,
principalmente en el ndcleo de Costa Calma.

3. Lamayor parte de los ambitos tienen todas sus parcelas edificadas.
4. No es viable la delimitacion de nuevas unidades de actuacion salvo las previstas en la

ordenacion, al encontrarnos con una condiciébn de suelo urbano consolidado o de no
consolidado de régimen transitorio en la mayor parte de los &mbitos.
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5. Enlos nlcleos de P4jara y Toto, todos los espacios libres de nueva creacién contemplados en
el planeamiento vigente, no estaba previsto como serian obtenidos, lo cual derivaria en un
proceso de expropiacion que no se ha desarrollado desde el afio 1989.

6. En cualquier caso, la superficie de espacios libres es superior para el conjunto de los ambitos
ordenados en esta Modificacion.

En el siguiente cuadro comparativo, se establece para el &mbito de ordenacién los espacios libres y
usos comunitarios contemplados en la ordenacién pormenorizada del planeamiento vigente y de esta
modificacion:

DOTACIONES PUBLICAS
PGO VIGENTE MMB
AMBITO ELIBRES [ COMUNIT. SUBT. E LIBRES | COMUNIT. SUBT.
m?s m?s m?s m?’s m?s m?s
PAJARA 19.868 24.644 44512 22.854 17.544 40.398
TOTO 2.332 4.122 6.454 3.774 3.009 6.783
LAPARED1 21.851 21.851 19.228 19.228
LAPARED?2 4.559 4.559 2.240 2.240
LALAJITA 9.317 24.720 34.037 20.376 24.362 44738
LALAJITA2000 109.265 66.000 175.265 128.198 57.250 185.448
AMPL.MORROJABLE 33.910 61.865 95.775 35.982 77.862 113.844
MORROJABLE 61.110 70.323 131.433 99.162 40.999 140.161
SOLANAMATOR. 15.186 8.800 23.986 25.498 9.090 34.588
STELLACANARIS 14.240 14.240 Nn.214 1.214
ALDIANA 23.565 23.565
ESQUINZO 3.223 3.223 4.773 4.773
C.DEL RIO-EXTRAPL. 351.840 351.840 307.629 307.629
C.DELRIO-C1 7.031 7.031 6.470 6.470
C.DELRIO-D1 50.891 50.891 49.350 49.350
C.DEL RIO-D2 50.708 50.708 43.081 43.081
RISCO DE LOS GATOS 17.373 17.373
ALBERTOS 7.731 10.600 18.331 7.540 3.007 10.547
VIOLANTE 2.500 2.500 3.314 3.314
BAHIACALMA1 685 685
PALACE 6.513 6.513
EL GRANILLO1A
EL GRANILLO1B 2.050 4.840 6.890 3.916 4.840 8.756
C.DELRIO-D3 2.400 5.162 7.562 4.973 4.973
C.DEL RIO-D4 632 632 412 412
C.DELRIO-C2
C.DELRIO-C4 282 282
C.DEL RIO-C5 236 488 724
C.DEL RIO-D6 2.697 2.697
C.DELRIO-D7 28.514 28.514 29.644 29.644
C.DELRIO-CB
C.DELRIO-C7
C.DEL RIO-C8A 13.797 1.575 15.372 13.643 1.212 14.855
C.DEL RIO-C8B 4.010 4.010 5.024 5.024
C.DELRIO-D12
C.DEL RIO-D5 79.482 79.482 97.912 97.912
BAHIACALMA?2 6.790 5.600 12.390 3.143 6.545 9.688
TOTAL| 823.755 | 367.733 | 1.191.488 | 897.816 | 349.093 | 1.246.909
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9.1.2. INCREMENTO DE VOLUMEN O SUPERFICIE EDIFICABLE

En esta modificacion no se contemplan aumentos de superficie edificable que no estuvieran
contemplados en el planeamiento vigente, entre ellos el PMM de Morro Jable.

9.2 ORDENACION PORMENORIZADA

En el articulo 137 de la Ley del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias se establece:

Articulo 137. Ordenacién urbanistica pormenorizada.

1.

La ordenacién urbanistica pormenorizada vendra determinada por las determinaciones siguientes:

e A. Con caracter general:

a) La regulacion de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias, con el establecimiento de

las correspondientes condiciones urbanisticas.

b) Los equipamientos publicos y privados que complementen a los contemplados en la ordenacion
estructural. Reglamentariamente se determinaran los tipos de equipamientos y, en su caso,

cuando no se establezcan en la presente ley, las reservas minimas requeridas.

¢) Las medidas protectoras de los sistemas generales de infraestructuras y equipamientos de

dominio publico, de acuerdo con las previsiones de la legislacion sectorial aplicable.

d) Normas urbanisticas pormenorizadas que complementen las propias de la ordenacion

estructural.

e) Todas aquellas determinaciones que sean precisas para posibilitar la ejecucion
planeamiento.

e B. En el suelo urbano y en el urbanizable:

del

a) La definicién detallada de la trama urbana, con fijacién de las alineaciones, rasantes y

previsiones de aparcamiento publico.

b) La delimitacién de ambitos, continuos o discontinuos, en el suelo urbano no consolidado y, en

su caso, de unidades de ejecucion.

c) La determinacién del aprovechamiento urbanistico medio de los &mbitos de suelo urbano no
consolidado y los sectores de suelo urbanizable, que no podran diferir en méas del 15% para cada

area territorial de similares caracteristicas delimitada por el plan general.

d) En el conjunto del suelo urbano no consolidado y de los suelos urbanizables de nueva creacion
con destino residencial se deberéa adscribir, al menos, el 30% de la edificabilidad residencial a la
construccion de viviendas protegidas. En los &mbitos de suelo urbano de uso residencial sometidos

a una operacion de reforma o de renovacion de la urbanizacién este porcentaje sera del 10%.

e) La determinacion del caracter publico o privado del sistema de ejecucion de los diferentes

ambitos, sectores o unidades de actuacion.

f) La delimitacion de los ambitos, continuos o discontinuos, de suelo urbano sujetos a actuaciones

sobre el medio urbano.

g) Las previsiones de programacioén y de gestion de la ejecucion urbanistica.
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El resto de las determinaciones de este apartado no son de aplicacion a esta modificacién menor.

2. Al establecer la ordenacion pormenorizada, se debera garantizar una dotacion minima de 5 metros
cuadrados de espacios libres por habitante o plaza alojativa, referida al ambito espacial del plan general
en su conjunto. A estos efectos se computaran las reservas y los estandares establecidos en el articulo
siguiente de esta ley. Igualmente, se podra computar la parte destinada al uso publico que, de ordinario,
sirva de espacio libre, de los espacios naturales protegidos préximos a ndcleos de poblacion, asi como
de las playas urbanas. Con la anterior salvedad, quedan excluidos los espacios protegidos por sus
condiciones naturales, los de proteccién de infraestructuras publicas y los que se sitiien en el dominio
publico maritimo-terrestre, portuario y aeroportuario.

La documentacioén del Plan (textos, cuadros y planos) se adapta a las exigencias contempladas en este articulo.

En funcién de lo anterior, a continuacién, se justifica el cumplimiento de cada una de estas
determinaciones:

9.2.1. APROVECHAMIENTO URBANISTICO

El aprovechamiento urbanistico de un terreno sera el resultante de multiplicar la superficie edificable
por los coeficientes de ponderacién establecidos para homogeneizar los usos y tipologias edificatorias
o edificabilidades, expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento.

El aprovechamiento urbanistico total de un &ambito sera el resultante de la suma de los
aprovechamientos urbanisticos de las parcelas lucrativas incluyendo la de los equipamientos
(comunitarios) privados. Las construcciones de las dotaciones publicas y sistemas generales no
consumen aprovechamiento.

El aprovechamiento urbanistico y la superficie edificable total recogidos en las fichas correspondientes
a las unidades de actuacion, contenidos en el Fichero de Ambitos Urbanisticos, incluye dentro de la
edificabilidad lucrativa privada, la asignada a los equipamientos (comunitarios) privados. Las
construcciones de las dotaciones e infraestructuras publicas no consumen superficie edificable ni
aprovechamiento, siendo su edificabilidad la que se requiera para cumplir las funciones que se
demanden.

El aprovechamiento urbanistico de un terreno es el permitido por el planeamiento, resultante de la
ordenacion y de las condiciones normativas y tipolégicas que determine para el mismo la ordenacion
pormenorizada.

El aprovechamiento de las unidades de actuacién en suelo urbano, sera el resultado de multiplicar la
superficie de las parcelas lucrativas por el coeficiente de edificabilidad correspondiente, expresada en
metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de suelo y por el coeficiente de ponderacion
establecido para homogeneizar los usos y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion
pormenorizada, o de las determinaciones para su concrecién, expresandose el resultado en unidades
de aprovechamiento.

9.2.2. APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO

El aprovechamiento urbanistico medio de los terrenos incluidos en unidades de actuacion en suelo
urbano serd el resultante de dividir el aprovechamiento urbanistico total permitido incluido el
correspondiente a equipamientos privados y excluido el de las dotaciones publicas, expresado en
unidades de aprovechamiento, por la superficie total de la unidad, excluidos -en su caso- los de dominio
publico (no obtenidos de forma onerosa) e incluidos los terrenos afectados por Sistemas Generales. El
resultado se expresa en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado de suelo.

Las fichas o cuadros contenidas en el Fichero de Ambitos Urbanisticos de las diferentes unidades de

actuacion en suelo urbano aplican los coeficientes de ponderacion por tipologias y usos contenidos en
las Normas de Ordenacion Pormenorizada, que a continuacion se especifican, para establecer una
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correcta equiparacidon entre los diferentes supuestos y permitir la comparacién relativa de los
aprovechamientos medios de las distintas unidades delimitadas en cada area.

9.2.3. COEFICIENTE DE PONDERACION.

Con el fin de establecer una correcta equiparacion entre los diferentes supuestos y permitir la
comparacion relativa de los aprovechamientos medios para las unidades de actuacion en suelo urbano
ordenados por esta Modificacion Menor del Plan General, seran de aplicacién los coeficientes de
ponderacion por tipologias en funcion de la edificabilidad establecida o resultante, asi como de los usos
gue se establecen en el art 4.7.2 de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada:

Uso Cu
Residencial 1,00
Residencial (VP) 0,60
Turistico 1,00
Industrial 1,00
Comercial 1,10
Servicios profesionales 1,10
Hosteleria-Restauracién 1,10
Recreativo 1,00
Comunitario privado 0,50
Infraestructuras ok
Cuando los servicios profesionales se ubiquen en plantas bajas se equipararan al uso
comercial.

Tipologia Cta.
Alineada 1,2 plantas (1p, 2p) 1,10
Alineada =3 plantas (=3p) 1,00
Alineada con jardin *
Abierta (AB) (> 0,00 m2c/m2s) 4,80
Abierta (AB) (>0,15 m2c/m2s) 3,25
Abierta (AB) (> 0,25 m2c/m2s) 2,50
Abierta (AB) (>0,375 m2c/mz2s) 2,00
Abierta (AB) (> 0,50 m2c/mz2s) 1,65
Abierta (AB) (> 0,75 m2c/mz2s) 1,40
Abierta (AB) (> 1,00 m2c/mz2s) 1,20
Abierta (AB) (> 1,50 m2c/mz2s) 1,10
Abierta (AB) (> 2,00 m2c/mz2s) 1,00
Ciudad Jardin *
Transicién *hk
Industrial Fkkk
* El coeficiente de ponderacion de la tipologia alineada con alineaciones interiores, se
asimilara al correspondiente de la edificacion abierta segun el coeficiente de edificacion
resultante.

** El coeficiente de ponderacién de los diferentes tipos de ciudad jardin, se asimilara al
correspondiente de la edificacion abierta segun el coeficiente de edificabilidad establecido.

**  E| coeficiente de ponderacion de la tipologia de transicién, se asimilard al
correspondiente de la edificacién abierta segun el coeficiente de edificabilidad resultante.

**x  E| coeficiente de ponderacion de los diferentes tipos de edificacién industrial, se
asimilara al correspondiente de la edificacion abierta segun el coeficiente de edificabilidad
resultante.
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*xxx  E| coeficiente de ponderacion de las infraestructuras privadas en las que se presten
servicios de caracter comercial tales como las estaciones de servicios, aparcamientos en
edificios, etc.; se asimilara al del uso de comunitario privado.

Para establecer los coeficientes de los usos y tipologias se ha tenido en cuenta:
Usos:

- En general, los coeficientes correspondientes a los usos se han establecido teniendo como
referencia los contemplados en otros documentos urbanisticos y, por tanto, basados en la
experiencia urbanistica contrastada, rectificados por la situacién actual del mercado.

- Elvalor unitario en relacion a los usos se aplica al residencial (vivienda de promocion libre).

- Los coeficientes de ponderacion se establecen para todo el término municipal sin diferenciar
por &mbitos o areas, dado que no presenta ninguna de ellas caracteristicas singulares que
recomienden alterar los criterios generales contemplados en el resto de los apartados.

- Dadas las caracteristicas del municipio y de la limitada demanda del uso terciario, es por lo que
los coeficientes de ponderacion de aplicacion a estos usos se diferencian muy poco en relacion
al del residencial.

- El coeficiente de aplicacion a las viviendas protegidas se establece segin el médulo de
referencia, tanto para la promocion privada como para la publica.

Tipologias:

- Enrelacion a las tipologias, la variacion del mercado del suelo y edificacion no afecta al valor
relativo entre unas y otras tipologias y, por lo tanto, a los coeficientes de ponderacién que se
establecen.

- Se ha seguido el criterio de ponderar los coeficientes de edificabilidad de las parcelas con
independencia del resto de parametros de aplicacién a las mismas, pues se entienden éstos
como meros conformadores de un volumen, superficie edificable o aprovechamiento
edificatorio, previamente determinado.

- El valor unitario de referencia es el de una edificacion alineada de 3 plantas sin jardin o con
una edificabilidad, en cualquier caso, superior a 2,00 m2c/ ma3s.

- Los coeficientes de ponderacion establecidos en relacion a los diferentes coeficientes de
edificabilidad responden a una escala creciente y progresiva, que implica, tal y como ocurre
con los valores de mercado, un mayor valor de repercusion en funcién de una menor
edificabilidad. De acuerdo con el criterio anterior, es por lo que, en el mercado de suelo, el
metro cuadrado de suelo en ciudad jardin, que se caracteriza por tener edificabilidades bajas,
se fija su valor mas en funcién de la superficie de la parcela (una vez garantizada una superficie
edificable minima para desarrollar una vivienda) que de la totalidad de los metros cuadrados
por construir.

9.2.4. APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LAS AREAS DE SUELO URBANO NO

CONSOLIDADO.

En relacion con lo contemplado en el articulo 137 de la Ley del Suelo, apartado B letra c), se ha de
sefialar que no se contempla ningdn suelo urbanizable. Las unidades de actuacion no de régimen
transitorio cumplen con la diferencia inferior al 15% para cada area territorial, considerando cada ambito
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como un area territorial, al provenir muchas de ellas del planeamiento actualmente vigente. El nicleo
de Pajara se considera toda ella como un area territorial.

TABLA RESUMEN
Sup. Suelo | Coef. Edific. St _Egti:::able Aprov. Total | Aprov. Medio

nmes mec/mes méc udas uda/mes
U.A. Pgjara 1l 11.102 0,661 7.334 7.439 0,670
U.A. Pgjara 2 10.375 0,601 6.233 6.427 0,619
U.A. P§jara 3 4.487 0,557 2.499 2.940 0,655
SUBTOTAL PAJARA 25.964 0,619 16.065 16.806 0,647
U.A. Esquinzo 21.670 0,494 10.696 15.451 0,713
U.A. Risco del Gato 1 86.470 0,216 18.703 41.335 0,478
U.A. Palace 47.032 0,460 21.632 36.704 0,780

9.2.5. VIVIENDA PROTEGIDA.

En relacion con lo contemplado en el articulo 137 de la Ley del Suelo, apartado B letra d), se ha de
sefialar que no se contempla ningun suelo urbanizable. Las unidades de actuacion de nueva creacion
de uso cumplen con el porcentaje minimo contemplado y se sitlan todas ellas en el ndcleo de Pjara.

VIVIENDA PROTEGIDA
9 9
sup. Suelo | coet, ific, | SUP- Edficable S‘;Z;:g;cc?;'e Sup. Edificable Edifi/Z:;;: VP Edifi/Z:t_aL:: VP
Total Total VP Sup. Edificable | Sup. Edificable
Total Residencial
nes mec/es nmec mPc e % %
P4jara 1 11.102 0,661 7.334 7.334 2.416 32,94% 32,94%
P4jara 2 10.375 0,601 6.233 6.233 2528 40,56% 40,56%
Pajara 3 4.487 0,557 2.499 2.499 0 0,00% 0,00%
TOTAL 25.964 0,619 16.065 16.065 4,944 30,77% 30,77%

Del cuadro se comprueba que el 30,77 %, como minimo, de la edificabilidad con destino a uso
residencial de las unidades de actuacion en suelo urbano, se debera destinar a viviendas protegidas.
Por lo tanto, se cumple con el 30% minimo exigido.

192



Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion

Péjara. 2023 MEMORIA DE ORDENACION

9.2.6. CUMPLIMIENTO DE LA DOTACION MINIMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

En el Articulo 137 de la Ley del Suelo de y Espacios Naturales de Canarias, apartado 2 se determina
respecto a los espacios libres lo siguiente:

2. Al establecer la ordenacion pormenorizada, se debera garantizar una dotacion minima de 5 metros
cuadrados de espacios libres por habitante o plaza alojativa, referida al ambito espacial del plan general
en su conjunto. A estos efectos se computaran las reservas y los estandares establecidos en el articulo
siguiente de esta ley. Igualmente, se podra computar la parte destinada al uso publico que, de ordinario,
sirva de espacio libre, de los espacios naturales protegidos proximos a nicleos de poblacion, asi como
de las playas urbanas. Con la anterior salvedad, quedan excluidos los espacios protegidos por sus
condiciones naturales, los de proteccion de infraestructuras publicas y los que se sitden en el dominio
publico maritimo-terrestre, portuario y aeroportuario.

En los planos de ordenacion pormenorizada se localizan los espacios libres publicos, diferenciando el
uso especifico de cada uno de ellos.

Del cuadro comparativo entre la MMB y el Planeamiento Vigente incluido en el epigrafe 9.1.1., se
desprende una superficie de 897.816 m? de suelo destinados a espacios libres publicos en el &mbito
de la Modificacién Menor B, sin computar dentro de los ambitos las diferentes playas del municipio. De
los cuadros caracteristicos incluidos en el Fichero de Ambitos Urbanisticos se desprende que el total
de la poblacion maxima posible, no ponderada, es de 12.061 viviendas y 23.262 plazas turisticas.
Estableciendo una media de 2,3 personas por hogar, es el nimero de habitantes maximos posible, sin
ponderar, seria de 27.740 habitantes, lo que supone una capacidad total de 51.002 personas. Por
tanto, sobre la anterior hipétesis maxima posible resultaria un estandar de 17,60 m2s de espacio libre
publico por habitante o plaza alojativa.

Segun lo establecido en el articulo 137.2 de la Ley del Suelo de Canarias, el conjunto de los espacios
libres, parques y plazas publicas no podra ser inferior a 5 m? de suelo por habitante o plaza alojativa.

De los cuadros caracteristicos se desprende que el total de la poblacion a dotar es de 50.883 habitantes
y plazas.

Por lo tanto, la dotacién minima de espacios libres publicos debe ser superior a:

51.132 x 5 m?2/ h-p = 255.010 m? siendo en la ordenacién propuesta la superficie de 897.816 m2.

9.3. ESTANDARES

En el articulo 138 de la Ley del Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias se establece:

Articulo 138. Estandares en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

1. Los instrumentos de ordenacidon que tengan por objeto la ordenacion pormenorizada de ambitos
completos en suelo urbano no consolidado y de sectores en suelo urbanizable deberan observar las
siguientes reglas sustantivas de ordenacion:

A. En suelo cuyo destino sea predominantemente residencial:

a) Una densidad méaxima de 400 habitantes por hectarea, referida a la superficie total del ambito objeto
del plan, que podra elevarse hasta 500 habitantes por hectarea en los suelos urbanos de renovacién y
rehabilitacion.

b) Una edificabilidad bruta maxima de 1,20 metros cuadrados edificados por cada metro cuadrado de
suelo, referida a la superficie total del Aambito ordenado, que podra elevarse hasta 1,50 metros cuadrados
edificados por cada metro cuadrado de suelo en los suelos urbanos de renovacion y rehabilitacion.

c) Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios libres publicos,

dotaciones y equipamientos, por cada 100 metros cuadrados de edificacion; de esa reserva, al menos
el 50% correspondera a los espacios libres publicos.
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Reglamentariamente, en los ambitos de suelo urbano no consolidado de escasa entidad que se
determinen, podra minorarse esta reserva, en atencién a la dificultad o imposibilidad de la

materializacion de las operaciones de cesion.

d) Una prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red viaria, por cada vivienda, segin
se establezca reglamentariamente.

B. En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados de edificacion, destinada a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, de los
cuales al menos 30 metros cuadrados por cada 100 de edificacién se destinaran a espacios libres

publicos y como maximo 7 metros cuadrados por cada 100 de edificacion a dotaciones.

En la ordenacién establecida se contemplan las siguientes dotaciones, en funcién del uso residencial
(Péjara) y el resto (turisticas):

ESTANDARES
Total Espacios
AMBITO Sup. Suelo Sup. _Il?gtizlcable ET_FE (;i;)s Comunitarios Recreativo Relc_:zzis\/’o y
Comunitarios
s méc mPs/100mPc mPs/100n?c mPs/100m?c mPs/100m?c
U.A. P§jara 1l 11.102 7.334 21,05 21,01 42,06
U.A. P§jara 2 10.375 6.233 32,83 8,79 41,62
U.A. Pgjara 3 4.487 2.499 23,454 23,61 47,07
SUBTOTAL PAJARA 25.964 16.065
U.A. Esquinzo 21.670 10.696 35,39 16,39 51,78
U.A. Risco del Gato 1 86.470 18.703 53,42 64,52 117,94
U.A. Palace 47.032 21.632 63,70 19,98 83,68
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10. JUS’TIFICACIC')N DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION DE
CARACTER SECTORIAL

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias conforma
el marco juridico urbanistico al que debe atender, en primer lugar, la redaccién del planeamiento general
municipal, junto con la Ley estatal 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley
del suelo, y las modificaciones contempladas en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién,
regeneracion y rehabilitacion urbanas, en lo que sea de aplicacion plena.

En la conformacion de dicho marco también se inserta el Reglamento Planeamiento, de Gestion y
Ejecucion del Planeamiento de Canarias y el Reglamento de Intervencién y Proteccién de la legalidad
urbanistica de Canarias.

Ademas, evidentemente, también participan de ese marco legal de aplicacién las regulaciones sectoriales
de caracter estatal y autonémico que resulten de aplicacion para cada aspecto o materia de la ordenacion
que forman parte del contenido del planeamiento general del municipio.

Sin pretender un listado totalizador, se relacionan a titulo enunciativo los que resultan con una mayor
relevancia los que afectan a esta Modificacién Menor:

10.1 VIVIENDA

En el Capitulo 4 de esta Memoria, se justifican los criterios establecidos en la ordenacion en relacion
con el cumplimiento de la legislacién vigente.

10.2 TURISMO

En el Capitulo 5 de esta Memoria, se justifican los criterios establecidos en la ordenacion en relacion
con el cumplimiento de la legislacién vigente.

10.3 COMERCIO

En el Capitulo 6.1 de esta Memoria, se justifican los criterios establecidos en la ordenacion en relacion
con el cumplimiento de la legislacién vigente.

10.4 ACCESIBILIDAD
En el articulo 2.2.2, apartados m) y n) de las Normas Urbanisticas, se establece para los espacios libres

publicos y vias peatonales la obligatoriedad de cumplir con la legislacion de accesibilidad y supresion
de barreras fisicas y de la comunicacion.

10.5 COSTAS

Se desarrolla en Anexo especifico, que se acompafia como documento aparte.

10.6 CARRETERAS

En esta Modificacion Menor se analizan exclusivamente aquellas carreteras que son interiores al ambito
de actuacion.

Segun la Ley 9/1991, de 8 de mayo de 1991, de Carreteras de Canarias, se entiende por tramos

urbanos aquéllos de las carreteras que discurren por suelo clasificado como urbano por el planeamiento
urbanistico municipal.

195



Modificacién Menor B del Pan General de Ordenacion

Péjara. 2023 MEMORIA DE ORDENACION

La misma Ley define travesia como la parte del tramo urbano en el que existe edificacion consolidada
a ambos margenes del mismo en al menos las dos terceras partes de su longitud y un entramado de
calles en al menos uno de sus margenes.

Segun Informe de la Viceconsejeria de Infraestructuras y Transportes sobre el tramite de consulta del
documento de avance y estudio ambiental estratégico del Plan General de Ordenacién de Pajara de
fecha 19/09/2022:

“La red de carreteras de interés regional en el ambito de la isla de Fuerteventura se puede consultar en
el Anexo Il del Decreto 131/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el reglamento de Carreteras de
Canarias. Asi como en el Decreto 247/1993, de 10 de septiembre, por el que se clasifican las carreteras
de interés regional”.

Como quiera que, desde la entrada en vigor del referido Decreto, la red canaria de carreteras ha sufrido
notables variaciones, esta Direccién General ha estimado conveniente proceder a la actualizacion del
citado Decreto en el ambito de las siete islas. Con este objetivo, este Departamento remitié al Excmo.
Cabildo Insular de Fuerteventura en fecha 17 de diciembre de 2019 un borrador de la propuesta de
actualizacion de la Red de Interés Regional en la isla de Fuerteventura, en base a los criterios fijados por
la Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias, para la realizacion de las consideraciones que
esa Institucion estimara oportunas.

Visto lo cual, se hace necesario informar que, de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 247/93, de 10
de Septiembre, por el que se clasifican las vias de interés regional, la red actual de estas caracteristicas
en el ambito territorial de Pajara, sin actualizar, es la siguiente:

Denominacion: FV-2
Tipo de via: Carretera convencional — Autovia

Descripcion: Para analizar la carretera FV-2 desde Tarajalejo hasta Morro Jable hay que dividirla
en varios tramos. Entre Tarajalejo y Matas Blancas es una carretera convencional,
con zonas con carril adicional para vehiculos lentos. Entre Matas Blancas y Valluelo
es autovia, y desde Valluelo hasta es autovia, y desde Valluelo hasta Puerto de
Morro Jable es una carretera convencional que, por zonas, se convierte en travesia.
La carretera Tarajalejo — Morro Jable es parte esencial del eje insular, y cumple lo
dispuesto en los apartados a), b), c) y d) del articulo 3 de la Ley 9/91, de 8 de mayo,
de carreteras de Canarias, por lo que debe de seguir formando parte de la red de
interés regional.

La ley 9/1991, de 8 de mayo, de carreteras de Canarias, en el articulo 24 y siguientes, y el Reglamento
de Carreteras de Canarias, definen una serie de limitaciones a lo propiedad, en favor de las carreteras, y
gue se articulan en relacion con los conceptos de la zona de dominio publico, la zona de servidumbre, la
zona de afeccion y la linea limite de edificacion. De conformidad con lo que se establece en el articulo 45
y en la disposicién transitoria segunda del decreto 131/1995, de 11 de mayo, citado anteriormente, se
establecen como anchos medidos en metros, de franjas de dominio publico, servidumbre y afeccion, y
distancia de la linea limite de edificacion esta Ultima medida desde la arista exterior de la calzada, los

siguientes:
Clase Carretera Dominio Servidumbre Afeccion Linea Limite de
Publico Edificacion
Autovia 8 (m.)® 15 (m.) 7 (m.) 30 (m.)®
Carretera Convencional
de interés regional 3 (m.)® 10 (m.) 7 (m.) 25 (m.)®

(1) Modificacion del articulo 25 de la Ley 9 /1991, de 8 de mayo de Carreteras de Canarias llevada a cabo
por la Disposicion final segunda Ley 5/2021, de 21 de diciembre, de medidas urgentes de los sectores
primario, energético, turistico y territorial de Canarias: “Articulo 25. Uno. Constituyen la zona de dominio
publico los terrenos ocupados por las propias carreteras, sus elementos funcionales y una franja de
terreno a cada lado de la via de 8 m metros de anchura en autopistas y autovias y de 3 metros en
carreteras convencionales, carreteras multicarril y vias de servicio, medidos horizontalmente desde la
arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a dicha arista”
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(2) Debiendo cumplirse, a su vez, que el Limite de Edificacion debera ser siempre exterior a la zona de
Servidumbre. Cuando la Linea Limite definida en el cuadro caiga en la zona de Servidumbre, el Limite de
Edificacion se fijara en el borde exterior de la zona de servidumbre.

Tales conceptos de las zonas 6 franjas de proteccién de la carretera, asi como de la linea limite de
edificacion, se encuentra definidos en la siguiente seccion tipo transversal de la carretera:

[ ‘—’ »
Gobierno Con
de Canarias Tow
Direccion General de
Infraestructura Viaria

g AN

BE
3
|

__ R

A Arista exterior de la calzada (Linea de Borde )

S ® Arista exterior de la explanacion

Para definir la arista exterior de la explanacion y arista exterior de la explanacion se atendera a lo prescrito
en el articulo 25y 28 de la Ley 9/1991, de 8 de mayo, de carreteras de Canarias, respectivamente.

Los cambios que ha sufrido la red de carreteras de Fuerteventura desde el afio 1993 aconsejan
desvincular del interés regional los siguientes tramos en el municipio de Pjara:

Denominacion actual: FV-603
Tipo de via: Carretera convencional y Travesia

Descripcion: La FV-603 es la nueva denominacion de la FV-2 en el tramo comprendido entre
Matas Blancas y el Acceso a Gorriones, dado que ahora la FV-2 es la autovia
recientemente puesta en servicio. La FV-603 ha quedado ahora como via de servicio
de la FV-2. Es una carretera convencional que, de sur a Norte, en el sentido del
kilometraje, arranca en el ndcleo urbano de Los Gorriones, atraviesa el nucleo
turistico de Costa Calma y finaliza en el Mirador de Sotavento. Dado que ya no forma
parte del eje insular de Fuerteventura y que no cumple ninguno de los apartados del
articulo 3 de la Ley 9/91, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias, puede
desvincularse el interés regional.

Denominacion actual: FV-602
Tipo de via: Carretera convencional

Descripcion: La FV-602 es la nueva denominacion de la FV-2 en el tramo comprendido entre el
nucleo turistico de Butihondo y el nudo del Salmo, dado que ahora la FV-2 es la
autovia que se puso en servicio en el afio 2006. La FV-602 ha quedado ahora como
via de servicio a los nacleos turisticos de Butihondo, Esquinzo, Mal Nombre y Los
Canarios. Es una carretera convencional sinuosa que, de sur a norte, en el sentido
del kilometraje, arranca en el ntcleo de Butihondo y pasa por Esquinzo, Mal Nombre
y Los Canarios, con diferentes conexiones con la FV-2. Dado que ya no forma parte
del eje insular de Fuerteventura y que no cumple ninguno de los apartados del
articulo 3 de la Ley 9/91, de 8 de mayo, de carreteras de Canarias, puede
desvincularse del interés regional.

“[...] sigue vigente la Orden de fecha 15 de abril de 2015, el entonces Consejero de Obras Publicas,
Trasportes y Politica Territorial del Gobierno de Canarias, por la que se procedié a resolver con caracter
excepcional la solicitud efectuada por el Ayuntamiento de Pajara en relaciéon con la “Disposicién de la
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Linea Limite de Edificacion en el frente de la Avenida del Saladar, actual tramo de la carretera de interés
regional FV-2 comprendido entre el ambito de Stella Canaris y el Casco Urbano de Morro Jable, a una
distancia inferior a la establecida con caracter general”, en ambos margenes de la infraestructura viaria,
de acuerdo con la definicion geométrica recogida en el informe que fue evacuado por el Cabildo de
Fuerteventura con fecha 23 de marzo de 2015, en el que figura el estado de alineaciones referentes a
Linea de Edificacion en la carretera FV-2, de los siguientes tramos de la misma:

Tramo 1 - Borde izquierdo, entre pK 82+360 (Glorieta Aldiana) y PK 83+420 (Glorieta calle Quijote).

Tramo 2 - Borde derecho, entre PK 83+420 (Glorieta calle Quijote) y PK 84+250 (Glorieta calle Biocho).

Tramo 3 - Borde derecho, entre PK 84+250 (Glorieta calle Biocho) y PK 85+160 (Glorieta calle
Afortunadas).

Tramo 4 - Borde derecho, entre PK 85+160 (Glorieta calle Afortunadas) y PK 85+810 (Cruce calle
Acantilado).

Tramo 4 - Borde izquierdo entre PK 85+160 (Glorieta calle Afortunadas) y PK 85+810 (Cruce calle
Acantilado).

Tramo 5 - Borde derecho, entre PK 85+810 (Cruce calle Acantilado) y PK 86+500 Cruce Bolivar El Timon).

Tramo 5 - Borde izquierdo, entre PK 85+810 (Cruce calle Acantilado) y PK 86+500 (cruce Bulevar El
Timon).

Segun indica el Plan Estratégico de Actuacién en Travesias, tramos urbanos y de poblado 2013 — 2020
desarrollado por la Consejeria de Obras Publicas y Carreteras del Cabildo de Fuerteventura: “El Cabildo
no ha contado desde la promulgacion de la Ley 9/1991 de Carreteras de Canarias con un Plan Insular de Carreteras
y, menos aun, con un plan especifico de actuacion para travesias, tramos urbanos y tramos de poblado. Siendo
por tanto el referido Plan Estratégico de Actuacién en Travesias el primer plan de actuacion en materia de
carreteras de la red viaria insular.”

El listado de carreteras que discurren por el término municipal de Pajara, segun informacién del Cabildo
Insular, son las siguientes:

Carreteras de interés regional:

e FV-2 Puerto del Rosario-Morro Jable.

Esta via tiene tramos de autovia, doble calzada y otros de carretera convencional.
Carreteras de primer orden:

e FV-30 Casillas del Angel - Betancuria — Pajara — Tuineje.
e FV-56 La Lajita — Rosa del James.

Carreteras de segundo orden:

¢ FV-602 Tramo antiguo de la FV-2.
e FV-605 Pajara — La Pared.

e FV-617 FV-56 — Las Hermosas.

e FV-618 FV-56 — El Cardén.

o FV-621 FV-605 - Ajuy.

e FV-627 de la FV-621 — Buen Paso.

Todas las carreteras de primer y segundo orden son del tipo convencional.

Se ha plasmado en el plano de afecciones sectoriales las carreteras de interés regional y de interés
insular en donde se recoge el trazado, el dominio publico segun definicion legal y la linea limite de la
edificacién, conforme a las determinaciones derivadas de lo anterior. En funcién de lo anterior se ha
establecido:
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Vias de Interés regional
FV-2 Puerto del Rosario — Morro Jable.

En los tramos afectados por esta Modificacion, el tipo de via es el de carretera convencional y de
travesia en el tramo que a continuacion se sefala.

Se ha reflejado en los planos de ordenacion la linea de edificacion contemplada en la Orden de fecha
15 de abril de 2015, del entonces Consejero de Obras Publicas, Transportes y Politica territorial del
Gobierno de Canarias, por la que se procedid a resolver con caracter excepcional la solicitud efectuada
por el Ayuntamiento de Pajara en relacién con la “Disposicion de la Linea Limite de Edificacion en el
frente de la Avenida del Saladar, actual tramo de la carretera de interés regional FV-2 comprendido
entre el ambito de Stella Canaris y el Casco Urbano de Morro Jable, a una distancia inferior a la
establecida con caracter general”, en ambos margenes de la infraestructura viaria. Realmente dicha
linea no parte de Stella Canaris, sino desde la rotonda de Aldiana.

Se ha excluido del ambito de la Modificacién el tramo de la via de interés regional FV2 que bordea el
nacleo de Morro Jable, salvo el suelo incluido al este del tramo descendente al puerto, con la
clasificacion y categorizacion de suelo urbano. Se ha considerado como viario la superficie ajardinada,
lo cual podra posibilitar el ensanchamiento de la actual via, si esa fuera la opcion que finalmente se
contemplara para continuar la FV2 hasta el puerto de Morro Jable.

Se ha incluido como suelo urbano el tramo que discurre por Solana Matorral, no incluido dentro del
espacio natural del Saladar

El resto de la FV2 queda fuera del &mbito de la Modificacion.

La linea de edificaciéon en la zona de La Lajita 2000 coincide con el limite del area clasificada como
suelo urbano.

Vias de Interés insular

Segun se enuncia en el Plan Estratégico de Actuacion en Travesias, tramos Urbanos y de Poblado
2013 — 2020 desarrollado por la Consejeria de Obras Publicas y Carreteras del Cabildo de
Fuerteventura en el municipio de Pajara podemos encontrarnos “Travesias Tradicionales” como son
los nucleos de Pajara y Cardon y carreteras cuyos margenes se han ido colmatando con la edificacion
quedando por tanto inmersa dentro del nicleo como son Costa Calma o Morro Jable. En el caso de

Costa Calma la aparicion de la autovia de reciente ejecucion modifica las caracteristicas de la antigua
carretera general.

FV-605 Pajara — La Pared.

Esta via en su paso por el nicleo de Pajara tiene la condicion de travesia. La linea de edificacion es la
resultante de las alineaciones establecidas en los planos de ordenacion.

FV-30 P4jara — Betancuria

Esta via en su paso por el nicleo de Pajara tiene la condicion de travesia. La linea de edificacién es la
resultante de las alineaciones establecidas en los planos de ordenacion.

FV 603 atraviesa Costa Calma.

Se establecen unas nuevas rotondas que permitiran mejorar la movilidad general asi como ayudar a
las dos partes del nucleo hoy en dia segregadas por la propia via y el parque existente. Asi mismo,
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serviran para dar un mejor acceso a la futura zona comercial (antiguo Poligono C3 de Cafiada del Rio),
no incluido en esta Maodificacion, no sobrecargando los actuales.

10.7 HIDRAULICA

En este documento de ordenacidn pormenorizada se establecen las siguientes disposiciones
normativas:

Art. 2.2.6. Criterios de ordenacion y urbanizacion de las infraestructuras
Seran de aplicacion los siguientes criterios de ordenacion:

a) Se habra de disponer de depdsitos de abastecimiento de agua dimensionadas a razén de 1m? por
residente. Estos se realizaran a cargo del sector, bien directamente o bien mediante aportacion
econdmica que cubrira la adquisicién del suelo y el coste de ejecucion de estos y de la red de conexion.

b) Se deberan proyectar redes separativas de riego.
c) Se proyectaran redes separativas de alcantarillado para las aguas de lluvia y residuales urbanas.

d) Con caracter general, la totalidad del viario, incluido peatonales, debe estar dotado de red de drenaje
de las aguas pluviales asociadas al Periodo de Recurrencia T= 10 afios. En las carreteras insulares,
comarcales y grandes vias locales, el anterior periodo de recurrencia se elevara hasta T= 50 afios,
siendo aplicable dicha prescripcion a los tramos de entronque con las citadas carreteras de cualquier
viario.

e) Se deberan contemplar los cauces reflejados en los planos de ordenacién, debiendo proceder a su
canalizacion conforme a las determinaciones del Consejo Insular de Aguas y de la legislacion sectorial.

En todo caso, cualquier propuesta de encauzamiento (abierto o cerrado) deberd llevar aparejada la
ejecucion de azudes de retencidn de acarreos aguas arriba de los citados encauzamientos.

f) Se deberan garantizar la no transferencia de caudales de escorrentia urbana hacia el exterior del &mbito
a ordenar, permitiéndose exclusivamente la continuidad de caudales a través de la red de drenaje
territorial (barrancos) y/o vias de intenso desagie.

g) Si del grado de desarrollo de las infraestructuras generales fuera imposible, por inexistente o
insuficiente, la conexion de la red de saneamiento del sector a la red general de saneamiento
(colectores, estaciones de bombeo, depuradoras o emisarios), se permitird, con caracter provisional, el
tratamiento mediante depuradoras autbnomas que abarquen la totalidad del ambito de la unidad de
actuacion, previendo, siempre, la conexion futura a la red de saneamiento general. Se considera en
estos supuestos, al igual que para otros elementos ya contemplados en estas Normas y en la legislacién
sectorial, preceptivo el informe del Consejo Insular de Aguas.

Art. 4.1.2. Aplicacion de las condiciones de la edificacion.

7. Entodas aquellas parcelas afectadas o colindantes a cauce de barranco, segun se refleja en los planos
de ordenacion pormenorizada, con caracter previo a cualquier actuacion se requerira autorizacion expresa
del Consejo Insular de Aguas.

Se prohibe cualquier tipo de actividad, construccion, plantacién o movimiento de tierras, que pueda provocar

la modificacién fisica de los cauces de los barrancos o impedir el acceso a los mismos. Se admiten tan so6lo
aquellas obras que tengan autorizacidon-concesion administrativa del Consejo Insular de Aguas.

Art. 4.2.1. Parcela, Solar.

Se entiende por parcela, la unidad minima de suelo sobre la que se aplican las determinaciones y
condiciones de ordenacién, gestion y ejecucion urbanistica.
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2.

3. Se considera solar en suelo urbano consolidado, la parcela ya dotada con los servicios siguientes:

- Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para la edificacion,
construccion o instalacion prevista.

- Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema de tratamiento con
suficiente capacidad de servicio. Excepcionalmente, cuando no exista red de alcantarillado se
permitira la disposicion de fosas sépticas por unidades constructivas o conjuntos de muy baja
densidad de edificacion; que habran de contar con autorizacién del Consejo Insular de Aguas. Para
los de mayor entidad se habran de disponer estaciones depuradoras, que habran de contar
igualmente con autorizacion del Consejo Insular de Aguas.

10.8 RUIDO. ZONIFICACION ACUSTICA

En el desarrollo reglamentario de la legislacién basica estatal en materia de ruido — Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido,
en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas (en adelante RD
1367/07) -, respecto a la zonificacion acustica se establece lo siguiente:

Articulo 5 Delimitacién de los distintos tipos de areas acusticas

5. Hasta tanto se establezca la zonificacion acustica de un término municipal, las areas acusticas vendran
delimitadas por el uso caracteristico de la zona.

Articulo 13 Zonificacion acustica y planeamiento

4. La delimitacién por tipo de area acustica de las distintas superficies del territorio, que aplicando los
criterios del articulo 5, estén afectadas por la zonificacion acustica, deberd estar terminada, con caracter
general, antes de cinco afios, a partir de la fecha de entrada en vigor de este real decreto, y en las
aglomeraciones de mas de 250.000 habitantes antes del 1 de enero de 2008.

5. [...] La adecuacién del planeamiento a lo establecido en este real decreto se realizara en la forma y con
el procedimiento que disponga la normativa autonémica.

Considerando que:

El municipio de Pajara no pertenece a ninguna aglomeracion de mas de 250.000 habitantes,

- A la fecha de redaccién de este documento no se ha producido el pertinente desarrollo
reglamentario autonémico en materia de ruido.

Por tanto, las areas acusticas de la presente Modificacion del Plan General vienen delimitadas por el
uso caracteristico de cada zona o &rea, lo que se representa graficamente en el plano O-2 de estructura
general.

10.9 PATRIMONIO CULTURAL

Se presenta como instrumento complementario el Catalogo de proteccion de los Bienes Patrimoniales
gue integran el Patrimonio Cultural del Municipio de Pajara situados dentro del &mbito de la presente
modificacion menor y se redacta en los términos en que este instrumento de planeamiento se describe
en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos, al igual que su
contenido es también conforme con lo estipulado para los Catalogos Patrimoniales Culturales
Municipales en la Ley 11/2019, de 25 de abril, de Patrimonio Cultural de Canarias. Por tanto, su
contenido se ajusta en su alcance a lo regulado a estos efectos en la normativa de aplicacién vigente
para los mencionados catalogos, proporcionando de manera sistematizada la caracterizacion,
evaluacion y determinaciones correspondientes a los bienes que en él se incluyen.
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10.10 RESIDUOS

En este documento de ordenacidn pormenorizada se establecen las siguientes disposiciones
normativas:

Art. 2.2.4. Criterios de ordenacién y urbanizacion de la red viaria
Ademas de los sefialados en los articulos anteriores, seran de aplicacion los siguientes criterios de aplicacion:

f)  Se debera prever el espacio adecuado para la ubicacién de contenedores de residuos.

10.11 SECTOR ELECTRICO

En este documento de ordenacién pormenorizada se establecen las siguientes disposiciones
normativas:

Art. 8.4.3. Condiciones especificas de las Infraestructuras de energia eléctrica.
1. No es objeto de regulacion en esta Modificacion Menor.

2. Los actuales tendidos de alta y media tension que atraviesen suelo urbano, urbanizable y asentamientos
rurales deberan soterrarse. Igual condicion sera de aplicacion a los nuevos tendidos.

3. No es objeto de regulacion en esta Modificacion Menor.

10.12 TELECOMUNICACIONES

En la tramitacion del plan General se ha recibido informe del Ministerio de Asuntos Econémicos y
Transformacion Digital. Secretaria de Estado de Telecomunicaciones e Infraestructuras Digitales.

El Informe competencial cuenta con registro de entrada n® TELP/19545 de 16 de marzo de 2021.
Concluyen que:
“De conformidad con lo dispuesto en el articulo 35.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de

Telecomunicaciones, se emite informe favorable en relacién con la adecuacion del Borrador del Plan General
de Ordenacién de Pajara (Fuerteventura), a la normativa sectorial de telecomunicaciones.”

Este documento de ordenacién pormenorizada se complementa con los articulos siguientes de
ordenacion pormenorizada:

Art. 4.2.1. Parcela, Solar.

3.  Se considera solar en suelo urbano consolidado, la parcela ya dotada con los servicios siguientes:

- Acceso peatonal, alumbrado publico y canalizacién de telecomunicaciones en, al menos, una de las vias
que lo circunden y, en todo caso, por la que se produzca el acceso a la edificacion.

Art. 7.2.9. Condiciones estéticas de las edificaciones catalogadas.

Las intervenciones en los edificios catalogados se ajustaran a las siguientes condiciones especificas:

10. En las fachadas se prohiben todas las instalaciones de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion
de humos o extractores, cajeros automaticos, vitrinas, antenas de telecomunicacion, etc. Sélo se permitiran las
cajas de registros de luz, agua y antenas de telecomunicaciones de reducida dimension sin impacto visual
significativo, cuando por exigencias de la normativa sectorial correspondiente sea imposible una localizacion
alternativa.
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11. Los tendidos aéreos de las redes de electricidad y telecomunicaciones estan prohibidos en las fachadas
de las edificaciones catalogadas. Los tendidos existentes deberan suprimirse y sustituirse por tendidos
enterrados a través de las correspondientes canalizaciones.

10.13 SERVIDUMBRES AEREAS

En la tramitacion del Plan General se ha recibido Informe del Ministerio de Transporte, Movilidad y
Agenda urbana (DG Aviacion Civil:

El Informe competencial cuenta con registro de entrada n® TELP/24008 de 30 de marzo de 2021.
Informan que:

“Este Centro Directivo no tiene sugerencias que formular en relacion con el procedimiento de Evaluacion
Ambiental Estratégica del Plan General de Ordenacion de Pajara”. (..)

“Por otro lado, se indica que el término municipal de Pajara no incluye dentro de su ambito la zona de servicio
aeroportuario de ningun aeropuerto de interés general, ni en su totalidad ni en parte de esta. Asimismo, y tras
la reciente aprobacion de las servidumbres aeronauticas correspondientes al Real Decreto 1028/2020, de 17
de noviembre, por el que se modifican las servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de Fuerteventura (B.O.E.
n° 335, de 24 de diciembre de 2020), tampoco afecta a los espacios sujetos a las servidumbres aeronauticas
de las instalaciones aeronauticas civiles.

Por lo tanto, por parte de este Centro Directivo no procede emitir informe al planeamiento urbanistico sobre el
Plan General de Ordenacion de Pajara (Las Palmas) en tramitacion.”

Por lo tanto, no se ha establecido ninguna determinacién de ordenacién sobre servidumbres aéreas.

10.14 CAMBIO CLIMATICO Y TRANSICION ENERGETICA

La Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética® (en adelante, LCCTE),
establece en su DT32 |o siguiente:

Disposicion transitoria tercera. Consideracién del cambio climatico en el desarrollo de la
planificacion y gestion del desarrollo urbano, de la edificacion y de las infraestructuras del
transporte.

En relacion con las previsiones establecidas en las letras a) y b) del apartado 1 del articulo 21 de esta ley
relativos a la consideracion del cambio climatico en la planificacién y gestién del desarrollo urbano, de la
edificacion y de las infraestructuras del transporte, estas disposiciones no seran de aplicacion a los planes,
programas y estudios cuya tramitacion ya se hubiese completado en el momento de entrada en vigor de
esta ley. En las modificaciones posteriores de dichos documentos se deberan integrar los criterios no
incluidos en la fase estudio.

Estableciendo el articulo 21 que:

Articulo 21. Consideracion del cambio climatico en la planificacion y gestion territorial y urbanistica,
asi como en las intervenciones en el medio urbano, en la edificacion y en las infraestructuras del
transporte.

1. La planificacion y gestion territorial y urbanistica, asi como las intervenciones en el medio urbano, la
edificacion y las infraestructuras de transporte, a efectos de su adaptacion a las repercusiones del
cambio climatico, perseguiran principalmente los siguientes objetivos:

a) La consideracion, en su elaboracion, de los riesgos derivados del cambio climatico, en coherencia
con las demas politicas relacionadas.

b) La integracion, en los instrumentos de planificacion y de gestion, de las medidas necesarias para
propiciar la adaptacién progresiva y resiliencia frente al cambio climatico

3 Publicada en el BOE N.° 121, de 21 de mayo de 2021.
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En consecuencia, procede considerar en la presente modificacion los riesgos derivados del cambio
climatico e integrar las medidas necesarias para propiciar la adaptacién progresiva y resiliencia frente
al cambio climético, cuestién que se aborda en el Documento Ambiental Estratégico.

La Ley 6/2022, de 27 de diciembre, de cambio climatico y transicién energética de Canarias. * (en
adelante, LCCTEC), establece en su DT52 lo siguiente:

Quinta. Instrumentos de ordenacidn en tramite.

1. Los instrumentos de ordenacién ambiental, de los recursos naturales, territorial, urbanistica y sectorial
que hayan iniciado su tramitacion antes de la entrada en vigor de la presente ley podran continuar su
tramitacion conforme a la normativa anterior hasta su aprobacion definitiva.

En el caso de la LCCTE de Canarias no seré de aplicacion en cuanto, la presente modificacion menor
del Plan General de Pajara se ha iniciado su tramitacién con anterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 6/2022.

4 Publicada en el BOC N.° 257, de 31 de diciembre de 2022.
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11. JUSTIFICACION DE LA |INCLUSION DE LAS MEDIDAS
AMBIENTALES DEL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

A tenor de la evaluacion de las consecuencias ambientales derivadas de determinaciones de la
Modificacion Menor del Plan General, las medidas ambientales correctoras y de seguimiento
establecidas en el Documento Ambiental Estratégico, se han integrado en el cuerpo normativo de la
Modificacion del Plan General o en las correspondientes ordenanzas.

Con relacién a las medidas de mitigacién de emisiones y de adaptacién al cambio climatico, se indican
aquellas propias del ambito competencial municipal y aplicables al objeto de la modificacién, que
afectan a los instrumentos de ejecucién, tomando como referencia las planteadas en los precitados
documentos de “Estrategia canaria de lucha contra el cambio climatico” y la “Guia Metodoldgica [...]”
elaborada por la FEMP.

Con caracter general no se incluyen aquellas medidas relativas a los instrumentos de ejecucion que ya
sean obligatorias por imperativo legal (por ejemplo, aplicacién del CTE a los nuevos edificios,
Inspeccién Técnica de Edificios — ITE, etc.), o bien aquellas para lo que es competente el planeamiento
concurrente (por ejemplo, el PGRI en lo relativo al riesgo de inundacién costera).

11.1. MEDIDAS CORRECTORAS GENERICAS DE ORDENACION

Corresponde a las medidas correctoras establecidas en el DAE de la Modificacion Menor B en el
capitulo 6.1 sobre los instrumentos de ejecucion en el conjunto de los ambitos.

Las medidas correctoras sobre los espacios libres publicos, sobre viario y sobre las infraestructuras se
deberan integrar en la normativa urbanistica de ordenacion pormenorizada de la presente modificacion.

11.1.1. MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

- “Debera poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales incluyendo vegetacion de
fuste”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 2.2.3. Criterios de
ordenacion y urbanizacién de los espacios libres publicos.

- “El ajardinamiento se acometera preferentemente mediante la seleccién de especies propias del enforno o
de la vegetacion potencial, o aquellas especies que muestren una mayor adecuacion a las condiciones
biocliméticas de la zona. Igualmente, se debera prestar especial cuidado con la introduccién de especies
vegetales invasoras cuyo rapido crecimiento pudiera provocar plagas por su rapida extension, o bien por el
desarrollo de parasitos hasta ese momento ajenos a las formaciones vegetales actuales”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada - Art. 2.2.3. Criterios de
ordenacion y urbanizacion de los espacios libres publicos.

11.1.2. MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE EL VIARIO

- “Se procurara siempre la implantacién de arbolado en la red viaria, pudiendo plantearse como alternativa
su localizacion en las parcelas privadas cuando la edificacion tenga jardines delanteros de una dimension
minima de 3,00 metros”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada - Art. 2.2.4. Criterios de
ordenacion y urbanizacion de la red viaria.

- “La red viaria se ajustara en la medida de lo posible a la topografia natural del terreno”.
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Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 2.2.4. Criterios de
ordenacion y urbanizacion de la red viaria.

- “Cuando el ambito sea colindante a una carretera, se debera contemplar la proteccioén de la calidad de vida
mediante el establecimiento de una franja ajardinada de separacion de la carretera que proteja a los
usuarios de la zona de los ruidos y contaminacioén producidos en la carretera. Asimismo, se deberan proveer
los pasos peatonales a nivel o a distinto nivel que fueran necesarios, zona de parada de vehiculos y
transporte publico, semaforizaciones y demas servicios requeridos por la zona edificable colindante con la
carretera”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 2.2.4. Criterios de
ordenacion y urbanizacién de la red viaria.

11.1.3 MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LAS INFRAESTRUCTURAS

- “Dada la fragilidad de los recursos naturales y paisajisticos, se determina que toda actuacion referida a las
infraestructuras deberd realizarse con prioridad absoluta del criterio de minimizar los impactos
medioambientales. A tales efectos, toda planificacién o proyecto de infraestructuras primara en sus estudios
de alternativas aquéllas que, aln sin ser las convencionales 0 mas comunmente aceptadas, redunden en
una mayor integracion paisajistica y ambiental de la actuacion, incluso si suponen un mayor coste
econémico dentro de los margenes racionales de viabilidad”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada - Art. 8.4.2. Condiciones
de admisibilidad de las infraestructuras.

-“En la planificacibn y ejecucion de las infraestructuras se seguiran criterios de
complementariedad entre elementos de distintas categorias, posibilitando con la debida
coordinacién la maxima utilizacién compartida de espacios, canalizaciones y soportes en la
prestacion de distintos servicios infraestructurales, con el fin de reducir el nimero de aquéllos,
limitar sus impactos sobre el territorio y optimizar los costes tanto de ejecuciéon como de
explotacién y mantenimiento”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada - Art. 8.4.2. Condiciones
de admisibilidad de las infraestructuras.

11.2. MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Corresponde a las medidas correctoras establecidas en el DAE en el capitulo 6.2 sobre los instrumentos
de ejecucion en el conjunto de los ambitos, en funcién de las distintas variables ambientales que
eventualmente pudieran verse afectadas.

11.2.1. SOBRE LA TOPOGRAFIA

- “Los movimientos de tierra habran de ser los minimos necesarios, compensandose en lo posible los
desmontes y terraplenes. Una vez finalizadas las obras, no podran quedar depésitos o acumulaciones de
escombros de ningun tipo”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada - Art. 8.4.2. Condiciones
de admisibilidad de las infraestructuras.

Cuando por desniveles topograficos en una parcela se deba de adaptar el terreno natural para
conformar la cota de suelo de la parcela, se deberan establecer las siguientes condiciones:

- “La altura méaxima de coronacién de los muros de contencion debera estar por debajo de la paralela trazada
2,00 metros con respecto a la recta que une las rasantes de las vias o espacios libres que delimitan la
parcela, salvo en la alineacion exterior inferior en la que se podra alcanzar una altura de 3,00 metros.
Cuando la parcela esté delimitada en su lindero inferior o superior por suelo rastico, la recta de referencia
sobre la que trazar la paralela a 2,00 metros, sera la comprendida entre la rasante de la via a que da frente
la parcelay la cota natural del terreno en el lindero. En el lindero superior el nivel del terreno urbanizado no
podra estar a una altura superior a 1,50 metros por debajo de la rasante de la alineacion exterior”.
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Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 5.3.4. Adaptacion
topografica.

- “Los muros de contencion visibles no podran tener una altura superior a 4,00 metros”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 5.3.4. Adaptacion
topografica.

- “La anchura minima de los bancales sera de 2,00 metros. Los bancales podran tener forma de talud, los
cuales no podran tener una pendiente superior a la de la recta que une las rasantes de los viarios y sin que,
en ningln caso, puedan superar el 30% de pendiente”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 5.3.4. Adaptacion
topografica.

- “La distancia minima entre las fachadas del edificio y el muro de abancalamiento serd igual o superior a
3,00 metros”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 5.3.4. Adaptacion
topogréfica.

- “No se permitird un nimero de plantas aparentes, en la proyeccion de estas sobre un plano vertical, superior
a 1,5 veces la altura permitida en plantas y en metros. La separacion en el sentido de la pendiente entre
bloques edificatorios en una misma parcela seré igual o superior a la altura”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 5.3.4. Adaptacion
topogréfica.

- “En terrenos llanos o de muy escasa pendiente, no se permiten elevaciones artificiales del suelo en relacion
con las parcelas colindantes”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 5.3.4. Adaptacion
topogréfica.
11.2.2. SOBRE LA GEOLOGIA Y GEOMORFOLOGIA

- “Siempre que sea posible, se reutilizaran las tierras extraidas de los movimientos de tierra en la propia obra,
con el objeto de reducir los préstamos de canteras. En este caso, se debera disponer de una zona de acopio
temporal de material”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.
- “En caso de que sean necesarios préstamos de material, estos seran obtenidos de canteras autorizadas”.
Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacién y/o urbanizacion.

- “En el caso de que se generen excedentes de material, estos seran trasladados, por gestor autorizado a
vertedero autorizado”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

- Ambito de Costa Calma:

= “En las obras de urbanizacion y/o edificacion que afecten a zonas de arenas pliocenas y pleistocenas,
en la fase de movimiento de tierras se debera separar el horizonte arenoso y reutilizarlo para corregir el
déficit sedimentario que esta afectando al sistema de playas al sur. A medida que se proceda a la
excavacion, el material sera vertido en las playas al sur de Costa Calma — previa autorizacion de la
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autoridad competente -, de manera que primero el viento y mas tarde el oleaje redistribuyan la arena
reequilibrando, en la medida de lo posible, el déficit sedimentario que se observa”.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos.

11.2.3. SOBRE LA HIDROLOGIA E HIDROGEOLOGIA
- “Se deberan proyectar redes separativas de riego”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 2.2.6. Criterios de
ordenacion y urbanizacion de las infraestructuras.

- “Se proyectaran redes separativas de alcantarillado para las aguas de lluvia y residuales urbanas”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 2.2.6. Criterios de
ordenacion y urbanizacién de las infraestructuras.

- “Con caracter general, la totalidad del viario, incluido peatonales, debe estar dotado de red de drenaje de
las aguas pluviales asociadas al Periodo de Recurrencia T= 10 afios. En las carreteras insulares,
comarcales y grandes vias locales, el anterior periodo de recurrencia se elevara hasta T= 50 afios, siendo
aplicable dicha prescripcion a los tramos de entronque con las citadas carreteras de cualquier viario”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 2.2.6. Criterios de
ordenacion y urbanizacién de las infraestructuras.

- “Se deberan contemplar los cauces reflejados en los planos de ordenacion, debiendo proceder a su
canalizacion conforme a las determinaciones del Consejo Insular de Aguas y de la legislacién sectorial ”.

“En todo caso, cualquier propuesta de encauzamiento (abierto o cerrado) debera llevar aparejada la

£

ejecucion de azudes de retencidn de acarreos aguas arriba de los citados encauzamientos ™.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada - Art. 2.2.6. Criterios de
ordenacion y urbanizacién de las infraestructuras.

- “Se debera garantizar la no transferencia de caudales de escorrentia urbana hacia el exterior del ambito
considerado, permitiéndose exclusivamente la continuidad de caudales a través de la red de drenaje
territorial (barrancos) y/o vias de intenso desagiie”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada - Art. 2.2.6. Criterios de
ordenacion y urbanizacién de las infraestructuras.

- “Para evitar la contaminacién por vertidos procedentes de la maquinaria y vehiculos (combustibles y aceites)
utilizados, estos deberan estar en buenas condiciones. El parque de maquinaria debera ubicarse en una
zona que se encuentre perfectamente impermeabilizada. Serd en este espacio donde se realizaran los
cambios de aceites y reparaciones en los vehiculos para su posterior traslado a centros de reciclaje o
recogida”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

- “En el caso de que se produzca, durante las obras, algin vertido accidental de aceites o grasas de la

maquinaria sobre cauces de barrancos, seran tratados con algun material absorbente debiendo ser
recogidos y gestionados por gestor autorizado en residuos peligrosos”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

- “En caso de que se produzcan vertidos de residuos sdlidos sobre cauces de barrancos, estos deberan ser
recogidos y acopiados en area determinada por el Plan de Gestion de Residuos de la obra”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacién y/o urbanizacion.
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- “Sobre las captaciones de aguas subterraneas afectadas en diferentes ambitos se solicitara informe al
Consejo Insular de Aguas de Fuerteventura”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacién y/o urbanizacién.

- “En todas aquellas parcelas afectadas o colindantes a cauce de barranco, segun se refleja en los planos de
ordenacién pormenorizada, con caracter previo a cualquier actuacién se requerira autorizacion expresa del
Consejo Insular de Aguas”™.

“Se prohibe cualquier tipo de actividad, construccion, plantacion o movimiento de tierras, que pueda
provocar la modificacion fisica de los cauces de los barrancos o impedir el acceso a los mismos. Se admiten
tan sélo aquellas obras que tengan autorizacién-concesion administrativa del Consejo Insular de Aguas”.

Se incorpora en la Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada - Art. 4.1.2. Aplicacion de
las condiciones de la edificacion.

11.2.4. SOBRE LA VEGETACION Y FLORA

- “En caso de encontrarse algun elemento vegetal aislado contemplado en el Real Decreto 139/2011, de 4
de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y del
Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas, en la Ley 4/2010, del Catalogo Canario de Especies
Protegidas, o en la Orden de flora de 20 de febrero de 1991 sobre proteccion de especies de la flora vascular
silvestre de la Comunidad Autbnoma de Canarias, se procederd a su trasplante en los espacios libres y
zonas verdes”.

Se incorpora en Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada — Disposicion Adicional 32.

- “Se evitara el uso de especies exdticas invasoras contempladas en el Real Decreto 630/2013, de 2 de
agosto, por el que se regula el Catalogo Espafiol de Especies Exoéticas Invasoras (o disposicién legal que
lo sustituya), como pueden ser Phoenix dactylifera, Acacia spp. O Nicotiana glauca. Para el caso de
ejemplares de especies invasoras ya presentes, las actuaciones de eliminacion se llevaran a cabo por
operarios formados por personal especializado en la materia, y consistiran en el arranque manual ayudado
con maquinaria de los ejemplares de estas especies siguiendo los protocolos establecidos a tal fin, y su
traslado a los lugares determinados para su eliminacion, evitando en todo momento la dispersion por
semillas y propagalos”.

Se incorpora en Normas Urbanisticas de Ordenaciéon Pormenorizada — Disposicién Adicional 32.

- “El ajardinamiento se acometera preferentemente mediante la seleccion de especies propias del entorno o
de la vegetacion potencial, o aquellas especies que muestren una mayor adecuacion a las condiciones
biocliméticas de la zona, en particular a que tengan pocas necesidades de riego. Igualmente, se debera
prestar especial cuidado con la introduccién de especies vegetales cuyo rapido crecimiento pudiera
provocar plagas por su rapida extension, o bien por el desarrollo de parasitos hasta ese momento ajenos a
las formaciones vegetales actuales. Algunas de las especies propias de la vegetacién potencial de la zona
gue pueden ser utilizadas en la jardineria son:

Se incorpora en Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada — (Art. 2.2.3. Criterios de
ordenacion y urbanizacién de los espacios libres publicos.

- “Para realizar trasplantes o una nueva plantacion de las especies de Phoenix canariensis, y Washingtonias
Spp se requerira:

= Autorizacion del Cabildo Insular competente.

= Autorizacion de movimiento de palmeras, en el caso de las islas afectadas, por parte de la Direccién
General de Agricultura y Desarrollo Rural.

= Ser empresa acreditada por parte de la Direccion General de Agricultura y Desarrollo Rural.

= Compromiso escrito por parte del propietario de las palmeras de que realizara un mantenimiento durante
los primeros 6 meses de efectuado el trasplante o nueva plantacion.

= Realizar el trasplante conforme a la metodologia establecida al efecto® por la autoridad competente.”

5 http://vww.picudorojocanarias.es/index.php/plan-de-erradicaci-prevenciainmenu-35/metodologmainmenu-38/trasplante-de-

palmeras-mainmenu-54/28-protocolo-para-el-transplante-de-palmeras.html
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Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacién y/o urbanizacion.

- “En las zonas proximas a ejemplares de vegetacion de interés en el entorno inmediato del ambito, debera
evitarse la emisién de particulas en suspensién que puedan afectarlas durante las labores de construccién
mediante el riego de las zonas de acopio”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

11.2.5. SOBRE LA FAUNA

A pesar de que los &mbitos de actuacion no afectan a areas de interés faunistico, cabe resefiar que
parte de estas zonas proximas a algunas de esas areas. Es por esto que, aun teniendo en cuenta el
alcance reducido de las actuaciones previstas, se recomend6 en el DAE una serie de medidas
correctoras.

Ademas, se establecieron una medida sobre las especies invasoras, donde se recomienda establecer
un control sobre las mismas ya que desplazan y/o se alimentan de las especies nativas:

- “Se recomienda tener en cuenta los periodos de cria de las diversas especies de aves presentes,
especialmente en cuanto a programar las tareas que supongan un mayor nivel de ruido o molestias
(demolicion, desescombro, movimientos de tierra, desbroces, etc.) fuera de estas épocas en la medida de
lo posible:

= El periodo de cria de la mayoria de las especies suele comenzar sobre el mes de enero, alargandose
hasta el mes de julio, normalmente, siendo el periodo mas critico el comprendido entre los meses de
marzo a junio.

= En el caso de la zona de Morro Jable, se deberan tener en cuenta también los meses de mayor presencia
de especies de aves invernantes en las inmediaciones, entre enero y mayo.

» En la zona de Costa Calma, en los ambitos en los que se ha constatado que se trata de una zona de
paso de especies migratorias (Parque), se debe de tener en cuenta también el periodo con mayor

frecuencia de paso de esas aves para minimizar las perturbaciones, entre los meses de octubre y
marzo”.

Se incorpora en Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada — Disposicion Adicional 32.

- “En caso de hallazgo de ejemplares de lagarto de Fuerteventura y/o perenquén majorero, se propone la
posibilidad de traslocacion si la Autoridad competente lo estima oportuno para preservar las poblaciones de
esta especie en la zona”.

Se incorpora en Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada — Disposicion Adicional 32.

- “Se recomienda establecer un control de las siguientes especies invasoras constatadas en la zona™

Nombre cientifico Nombre comun Origen Nidificante/migratoria
Atlantoxerus getulus Ardilla moruna ISI -
Cardiocondyla emeryi - ISI -
Felis silvestris catus Gato ISI -
Linepithema humile Hormiga argentina ISI -
Paratrechina longicornis Hormiga loca ISI -
Psittacula krameri Cotorra de Kramer ISI Nidificante
Rattus norvegicus Rata parda ISI -
Tapinoma melanocephalum Hormiga fantasma ISI -
Tetramorium caldarium - ISI -
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Nombre cientifico Nombre comin Origen Nidificante/migratoria

Gallotia galloti eisentrauti (*) | Lagarto Verdino 1SI -
*) Avistado en el entorno de Esquinzo

Se incorpora en Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada — Disposicion Adicional 32,
- Ambito de Costa Calma (especialmente en zona de Risco del Gato 1):

» “Se debera prestar especial atencion a evitar la afeccion sobre ejemplares de chorlitejo patinegro en

aquellos ambitos sometidos al desarrollo de instrumento de ejecucion. En caso de hallazgo de los

mismos, se debera solicitar informe a técnico competente a fin de concretar las medidas correctoras
especificas a acometer”.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos.
- Ambito de Péjara:
= “Se deberé prestar especial atencion a la eventual presencia de murciélagos de borde claro en aquellos
ambitos sometidos al desarrollo de instrumento de ejecucién, especialmente en la época de cria desde
finales de marzo (comienzo de congregacion en los refugios) hasta junio o julio (época de parto). En
caso de hallazgo de los mismos, se debera solicitar informe a técnico competente a fin de concretar las
medidas correctoras especificas a acometer. FICHERO
= En aquellos casos en que se vean afectados muros o construcciones de piedra, se recomienda la
extraccion de la piedra natural para su posterior reutilizacion en la propia obra o en otras actuaciones
con el fin de mantener o aumentar los espacios susceptibles de ser utilizados como refugio por los
reptiles”.
Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos.
11.2.6. SOBRE LA EDAFOLOGIA
- Ambitos de P&jara y Toto:
= “En las parcelas con capacidad agricola afectadas por instrumentos de ejecucion, se procedera a la
extraccion de capa edéafica fértil, aportando la misma a otras parcelas potencialmente cultivables o
siendo reutilizadas en su caso en el propio espacio libre parcela o bien en &reas ajardinadas préximas”.
Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos.
11.2.7. SOBRE EL PAISAJE

- “Los proyectos y la ejecucién de las infraestructuras deberan atender también muy especialmente a las
condiciones de su disefio, adaptandolas en todo caso para su mejor integracion en el medio en el que se
implante y respetando los principios de cualificacion de las obras publicas y de respeto al paisaje”.

Se incorpora en Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada — Art. 8.4.2. Condiciones
de admisibilidad de las infraestructuras”.

Son de aplicacion ademas las medidas expuestas sobre la geologia y geomorfologia, sobre la
hidrologia superficial, asi como sobre la vegetacién, edafologia, y calidad del aire (emisiones de
particulas). Y ademas, las siguientes:

- “En aquellos casos en que se vean afectados muros de piedra, se procedera a la extraccion de la piedra
natural para su posterior reutilizacion en la propia obra o en otras actuaciones”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.
- “Se recomienda el uso de materiales y una paleta cromatica no disonante con la ya empleada en el entorno”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.
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- “A la finalizacion de las obras se debera haber realizado, en su caso, el programa de recuperacion de las
zonas alteradas por las mismas”™.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.
11.2.8. SOBRE EL PATRIMONIO

- “Si para el desarrollo de cualquier actividad fuera necesario realizar movimientos de tierras, sera necesario
justificar expresamente la no afeccion a yacimientos arqueoldgicos y etnograficos”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

- “Previo al comienzo de los trabajos se deberan delimitar los distintos bienes que puedan verse afectados
por las actuaciones previstas, cuyas dimensiones deberan establecerse en base a condiciones de seguridad
y conservacion. Este perimetro debera quedar bien sefialado en la obra como en los planos del proyecto y
de obra”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

- “En cuanto al patrimonio arqueoldgico, los yacimientos reconocidos y recogidos en algun tipo de documento
patrimonial (catdlogo, cartas o inventarios arqueoldgicos) no podran ser trasladados de su posicién original.
Ademas, atendiendo a su condicion de patrimonio oculto, se deberan extremar las actuaciones previstas
en las inmediaciones de los mismos para evitar la afeccién por via directa o indirecta. Para ello se adoptaran
todas las medidas necesarias que garanticen su conservacion, necesariamente previo al comienzo de las
obras”.

Se incorpora en Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada — Disposicion Adicional 32.

-“En el caso de hallazgos casuales, estos deberdn notificarse inmediatamente a las diferentes
administraciones con competencias en materia patrimonial. En este caso, correspondera a la administraciéon
competente la adopcion de medidas cautelares en caso de urgencia, a efectos de evitar la destruccion o
deterioro de los bienes (art. 94 de la LPCC), incluso en aquellos casos en que, aun no estando formalmente
declarados de interés cultural o inventariados, tales bienes contengan los valores propios del patrimonio
historico de Canarias que se especifican en el articulo 2 de la Ley de Patrimonio Cultural, en cuyo caso se
instara simultdneamente al Ayuntamiento competente a la adopciéon de las medidas protectoras que
correspondan. Las medidas referidas podran consistir, entre otras, en la suspensién de obras, actividades,
emisiones o vertidos y cualesquiera otras que tiendan al cese de los efectos y riesgos perjudiciales sobre
los bienes a proteger”.

Medida correctora de caracter recordatorio, siendo de aplicacion directa en tanto que incluida en
la legislacion sectorial de la materia.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

11.2.9. SOBRE LOS IMPACTOS AMBIENTALES PREEXISTENTES
-En los ambitos sujetos al desarrollo de instrumentos de ejecucion, se deberd proceder a la
limpieza y acondicionamiento de las &reas donde se han localizado vertidos de materiales y
restos de poda.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos.

11.2.10. SOBRE LA CALIDAD DEL AIRE

“Contaminacién atmosférica

Emisiones de particulas de polvo
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- Se designara una zona de acopio de materiales de los movimientos de tierra, que seran tapados con lona
en periodos de fuertes vientos.

- Durante los movimientos de tierra se administraran riegos periédicos para reducir las emisiones de
particulas de polvo.

- Los camiones que transporten restos de materiales no reutilizables dispondran de lona para evitar que se
produzcan emisiones de particulas de polvo durante su transporte.

- El transito de vehiculos dentro de la obra y transporte de material sera reducido, como maximo 20 km/h”.
Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacién y/o urbanizacién.

Emisiones de gases

- “Se comprobara que la maquinaria empleada en la explotacién se encuentre en perfecto estado de
mantenimiento y que ha satisfecho los oportunos controles técnicos reglamentarios exigidos. Se constatara
documentalmente que la maquinaria dispone de los certificados al dia de la Inspeccion Técnica de
Vehiculos (ITV), en caso de que asi lo requieran por sus caracteristicas. Se constatara documentalmente
gue la maquinaria (no sometida a ITV) presenta actualizados los Planes de Mantenimiento recomendados
por el fabricante o proveedor y, segun los casos, que cumplen los requisitos legales en cuanto a sus
emisiones y el control de las mismas. Toda la maquinaria a emplear debera disponer de marcado CE,
declaracion de conformidad o adecuacion al RD 1215/97 o disposicion legal que la sustituya. Se realizarén
controles externos a través de un organismo de control autorizado (OCA)”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacién y/o urbanizacion.

Contaminacién acustica

Son de aplicacion las siguientes medidas expuestas para reducir las emisiones de particulas de polvo:
- “Tanto durante las labores de demolicion como de urbanizacion y de ejecucion de las edificaciones e
infraestructuras, se deben adoptar medidas que minimicen los efectos del ruido y de las vibraciones que
generan estas actuaciones. Para tal fin, se debe velar por el buen estado y mantenimiento de la maquinaria
utilizada, asi como el desarrollo de los trabajos durante el dia y no por la noche, con vistas a garantizar el
descanso de los vecinos. También se deberan organizar las jornadas de trabajo de tal manera que se

establezcan periodos o jornadas de descanso. Igualmente se considerara la colocacion de pantallas
acusticas en las proximidades de las edificaciones a fin de que estas absorban parte de los ruidos”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacién y/o urbanizacion.

11.2.11. SOBRE LA SALUD HUMANA

Son de aplicacién las medidas expuestas sobre la Calidad del Aire y Paisaje.

11.2.12. SOBRE LA POBLACION Y PERSPECTIVA DE GENERO
- Los proyectos de urbanizacion que se elaboren deberan tener en consideracion la perspectiva de género,
garantizando el disefio de un espacio publico seguro, evitando la generacion de zonas poco visibles y
deficientemente iluminadas que puedan generar riesgos.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

11.2.13. SOBRE EL CAMBIO CLIMATICO

“De mitigacién de emisiones

- Se recomienda la implantacion de sistemas de iluminacién de bajo consumo energético.
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- En las actuaciones promovidas por la administracion publica, se recomienda que en las cubiertas de los
edificios se maximice la superficie disponible para la implantacién de paneles solares fotovoltaicos, asi como
fomentar en la medida de lo posible la cualificaciéon edificatoria en materia de ahorro energético”.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

De adaptacion al cambio climatico

- “Se recomienda la utilizacién en la urbanizacién y en los edificios publicos de materiales de alto albedo (colores claros),
reduciendo la necesidad de refrigeracién y contribuyendo a reducir el efecto “isla de calor”.

- En los proyectos de urbanizacion y espacio publico, se procurara optimizar las superficies pavimentadas, favoreciendo
las zonas ajardinadas que permitan una mayor infiltracion al terreno.

- En el ajardinado de los espacios libres publicos y del sistema viario se debera contar con una dotacion suficiente de
arbolado de sombra a fin de minimizar el efecto “isla de calor’.

Se debera incorporar en las correspondientes Ordenanzas de edificacién y/o urbanizacion.

11.2.14. SOBRE LOS RIESGOS

Riesgos de inundacion fluvial

- “Medidas de caracter general

= Se recomienda en general establecer un programa de mantenimiento y limpieza de las obras de drenaje
transversal de todos los barrancos.

= Se recomienda la construccion de canales en las laderas con barranqueras que vierten a zonas
edificadas.

= Se recomienda el disefio y construccidon de canales de guarda para reducir la afeccion por aguas de
arroyada de barranqueras.

= Se recomienda establecer mecanismos de vigilancia y limpieza del cauce para evitar desbordamientos
con afecciones a las edificaciones entorno al cauce de los barrancos”.

Parte se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos y el resto se debera incorporar en las
correspondientes Ordenanzas de edificacion y/o urbanizacion.

- “Medidas especificas para el &mbito de Pajara

= Se recomienda la ejecucién de un canal de guarda a media ladera y zanja para derivar el agua de
escorrentia a la red de pluviales en la calle Estudiante, al norte del CEIP Pajara.

Se recomienda la ejecucion de una red de evacuacion de aguas pluviales al sur de la carretera FV-605,
en el valle del Cementerio, donde se ha detectado una serie de puntos conflictivos. Se complementara
y dimensionard adecuadamente el canal existente junto a la carretera de acceso al cementerio, y se
debera ejecutar la red en el borde oriental de la cuenca donde no existe canal alguno, especialmente
en su encuentro con el espacio més edificado y urbanizado mas préximo al ndcleo de Pjara.

Se recomienda la ejecucion de red de drenaje que conecte la cuenca existente al este del Terrero de
Lucha con el barranco de Pajara en paralelo a la calle Chica hasta salir al barranco. Este canal deberia
unirse al que, recorriendo todo el borde oriental de cuenca del valle del cementerio, drenase
convenientemente todas las aguas de escorrentia provenientes de las lomas de Morro de Cagaceite.

Se recomienda la sustitucion de los arcos del barranco del cementerio por el lado occidental por puentes
colgantes, que permitan el acceso para limpiar el cauce subterraneo y no ofrezcan obstaculos a la
circulacion del agua de avenida, que circula normalmente con una importante carga sedimentaria y de
restos vegetales.
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= Se recomienda establecer la excavacion de un canal de guarda protector de la ladera de La Montafieta
gue podria afectar a un conjunto de bloques de viviendas adn en construccion.

= Se recomienda en general la construccion de canales en las laderas para derivar las aguas de
escorrentia hacia los barrancos y evitar afecciones en zonas construidas”.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos
- “‘Medidas concretas en el &mbito de La Pared:

= Se recomienda revisar y proceder a ejecutar las obras de urbanizacién necesarias de encauzamiento
del barranco existente a su paso por la calle El Pefién conforme a las determinaciones del Consejo
Insular de Aguas y de la legislacién sectorial y considerando la necesidad de contemplar las labores de
mantenimiento del cauce”.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos

- “Medidas concretas en el &mbito de Morro Jable y Ampliacion — Barranco del Ciervo:

= Se recomienda establecer mecanismos de vigilancia y limpieza del cauce para evitar desbordamientos
con afecciones a las edificaciones entorno al cauce del Barranco del Ciervo, en especial en su tramo
final.

= Se recomienda liberar el margen de los barrancos, especialmente los 5 primeros metros respecto al
cauce, de instalaciones, construcciones o elementos que se pudieran ver afectados por una avenida.

» En el caso de proceder a obras de encauzamiento (abierto o cerrado) se deber4d proceder a su
canalizacion conforme a las determinaciones del Consejo Insular de Aguas y de la legislacion sectorial
y considerando la necesidad de contemplar las labores de mantenimiento del cauce.

= Se recomienda en general la construccion de canales en las laderas para derivar las aguas de
escorrentia hacia los barrancos y evitar afecciones en zonas construidas”.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos

- "Medidas concretas en el &ambito de Morro Jable y Ampliacion — Laderas oeste y este:

= Se recomienda la ejecucion de una zanja en el ambito entorno a la calle Tamara, en la parte baja de la
ladera, que derive el agua de escorrentia lateralmente hasta derivarla al sistema de evacuacion de
aguas pluviales del pueblo.

= En el ambito existente al final de la calle Teniscoquei, especialmente en la trasera de las edificaciones
existentes, se recomienda la construccion o refuerzo de los muros de contencién existentes y/o la
ejecucion de canales en las laderas para derivar las aguas de escorrentia hacia los sistemas de aguas
pluviales”.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos
- “Medidas concretas en el ambito de Solana Matorral:
= Se recomienda revisar y replantear las infraestructuras de drenaje existentes, en especial la eliminacion
de cafios de evacuacion bajo calles y carreteras por estructuras adinteladas que no favorezcan el

taponamiento en el caso de crecidas.

= Se recomienda mantener la mayor longitud posible de los cauces abiertos para facilitar un
mantenimiento regular.

= Se recomienda establecer mecanismos de vigilancia y limpieza del cauce para evitar desbordamientos
con afecciones al entorno del cauce del Barranco, en especial en su tramo final, en las proximidades
del Hotel Robinson Jandia Playa, en la desembocadura del barranco de Vinamary en la desembocadura
del barranco localizado al oeste del hotel Iberostar.

= Se recomienda revisar y replantear las infraestructuras existentes en la barranquera paralela a la calle
Las Afortunadas que cuenta en la actualidad con dos arcos como obra de drenaje”.
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Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos
“Medidas concretas en el ambito de Costa Calma:
= Se recomienda la ejecucién de una canalizacién que dé continuidad a la escorrentia hacia el mar”.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos

- “Medidas concretas en el ambito de La Lajita:

= Se recomienda revisar la canalizaciéon ejecutada en el ambito de La Lajita 2000 al ser un sistema
altamente vulnerable a las avenidas.

= Se recomienda la ejecucion de canalizaciones que den continuidad a la escorrentia hacia el mar de las
laderas existentes en el entorno del &mbito, especialmente las ubicadas al oeste del &mbito de La Lajita
2000 y de los cauces existentes al norte”.

Se incorpora en el Fichero de Ambitos Urbanisticos

Riesgos de inundacién costera

A efectos de evitar la duplicidad de evaluaciones, en los ambitos afectados por ARPIS determinadas
por el PGRI (Plan de Gestion de Riesgos de Inundacion de la Demarcacion Hidrogréafica de
Fuerteventura), se remite al Programa de Medidas establecido al efecto por el planeamiento
concurrente en la materia

11.3. MEDIDAS CORRECTORAS SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE EJECUCION

A tenor de las consideraciones realizadas por el Organo Ambiental sobre las determinaciones de la
Modificacion Menor del Plan General, las medidas ambientales correctoras y de seguimiento
establecidas en el Documento Ambiental Estratégico, se han integrado las siguientes medidas:

- “En el ambito de Cafiada del Rio en el &mbito de Risco de Los Gatos se plantea un uso de infraestructuras
de saneamiento (IS) que recoge la preexistencia de una estacion depuradora, cuya situacion idonea
deberia ser fuera del suelo urbano. Dado el alcance que supone esta decisidn, podria al menos ser
sustituida por una estacion de bombeo a la red general”.

En la ordenacion propuesta se modifica la calificacion de infraestructura de saneamiento,
adecuandose su dimensién a una estacion de bombeo.

- “Se debera considerar la delimitacion del Area de Interés Geoldgico en el Poligono D7, incluyendo la parte
no transformada. Asi mismo, en la ordenacién propuesta se deberan establecer, al objeto de minimizar la
afeccion a las zonas de interés no transformadas, la mayor superficie posible a la categoria de Espacio
Libre de Proteccion”.

En base a la correccion de las Areas de Interés Geoldgico del ambito de Costa Calma la
ordenacion pormenorizada del &mbito quedaria como sigue:

- En Canada del Rio D2, se amplia el espacio libre publico situado al oeste del ambito, y se
recalifica de Area Ajardinada a Espacio Libre de Proteccion.

- En Risco de Los Gatos, la parte del litoral calificada como Parque Urbano, se recalifica
como Espacio Libre de Proteccion.

- En Cafiada del Rio D12, se recorta la superficie de uso de Parque Urbano, dejando la
mayor parte de ESTE como Espacio Libre de Proteccion.
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- En Cafiada del Rio D7, se mantiene el Espacio Libre de Proteccién establecido.

- “Se debera establecer medidas correctoras que obliguen a adecuar la ordenacion pormenorizada a la
salvaguarda en condiciones adecuadas del arbolado preexistente, asi como fomentar la plantaciéon de
arbolado urbano”.

Enlos articulos 2.2.2.g y 4.4.5.4 de las normas urbanisticas de ordenacién pormenorizada, que
se reproduce a continuacion, se han incluido las determinaciones respecto a la urbanizacion y
ordenacion de los espacios libres privados.

- “En el capitulo de Patrimonio Cultural y en el Catalogo de Proteccion, se deberd incluir los bienes que
segun el informe técnico emitido por la Técnica de Inspeccion del Servicio de Patrimonio Cultural del
Cabildo de Fuerteventura no se han recogido”.

Se incorporan aquellos elementos existentes dentro del ambito de la MMB a su consideracion en el
Catéalogo de Patrimonio incluido en la presente Modificacién Menor.
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12. RESUMEN DE LAS MODIFICACIONES OPERADAS EN LA
ORDENACION ENTRE LA FASE DE APROBACION INICIAL Y EL
PRESENTE DOCUMENTO

La ordenacion propuesta en la presente Modificacién menor, con respecto a la del documento de
Aprobacién Inicial las alteraciones introducidas no son de relevancia. Las correcciones introducidas se
derivan de las alegaciones habidas en el periodo de informacion publica, caracterizandose éstas por
no afectar al conjunto de las areas en que se insertan.

Como cuestiones mas destacables se puede sefialar:

- Reduccién del parametro de densidad para determinadas tipologias de 80 a 70 m2c/vivienda y
de 100 a 90 m2c/vivienda en determinadas areas, principalmente en las residenciales.

- Cambio del uso caracteristico de turistico a residencial turistico en Cafiada del Rio C2 y de
residencial turistico a residencial en Cafiada del Rio C6, por solicitud de la comunidad de
propietarios de eliminar el uso turistico a dos parcelas. Esta alteracién es coincidente con el
criterio del Plan General de fortalecer el uso residencial en la parte norte de Cafiada del Rio.
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13.RESUMEN EJECUTIVO DE LAS ALTERACIONES DE CARACTER
GENERAL DEL PLAN EN RELACION CON LA ORDENACION
VIGENTE

Las Unicas alteraciones de la clasificacion de suelo vigente son con relacién a los ambitos de La Lajita
2000 y Ampliacion de Morro Jable, que se reclasifican y categorizan de suelo urbanizable ordenado a
suelo urbano no consolidado y consolidado respectivamente.

Hasta tanto las diferentes urbanizaciones existentes sean recibidas por el Ayuntamiento, se mantienen
los derechos y deberes privados de gestion y ejecucién, con las salvedades y consideraciones
contenidas en esta Memoria.

Esta modificacion menor se limita en todo caso al establecimiento de la ordenacion pormenorizada de
los ambitos a ordenar, concretando los parametros de ordenacion especificos para cada parcela en
relacion con la tipologia de aplicacion, parcela minima, retranqueos, ocupacion, superficie edificable,
uso, niumero méximo de viviendas o de plazas turisticas. En general, dado el nivel de consolidacién de
la trama urbanizada y de la edificacion existente son pocas las alteraciones destacables que se
proponen con respecto al planeamiento vigente.

Los Unicos lugares en los que se introducen alteraciones destacables sobre la trama urbana existente
y la ordenacion vigente son los nlcleos de Pajara, Toto, La Lajita 2000, Esquinzo y Cafiada del Rio D7,
basicamente por tener suelos vacantes o con urbanizacion no ejecutada. En el caso de los ambitos de
Solana Matorral, Stella Canaris, Aldiana y Los Albertos se incluyen los convenios para el desarrollo de
los ambitos en base a las propuestas presentadas por la propiedad. En el Capitulo 8 de la Memoria de
Ordenacion se describen de forma pormenorizada estas alteraciones.

Se introduce unas normas urbanisticas de ordenacién pormenorizada adaptada a la legislacion
urbanistica y sectorial. Suponen una mayor precision en las definiciones y determinaciones de
aplicacion. En cualquier caso, en las fichas de ordenacion especifica se introducen las excepciones de
aplicacion a estas normas pormenorizadas en base a definiciones del planeamiento previo, evitando
con ello la generacion de situaciones de fuera de ordenacidon no deseadas, respetando los
aprovechamientos consolidados en base a las licencias concedidas conforme a las determinaciones
del planeamiento en su momento vigente.

Se regulan los usos de forma independiente a las tipologias de la edificacion, reproduciendo las
definiciones que contempla el borrador de Normas Técnicas en tramitacion por el Gobierno de
Canarias. Como consecuencia del criterio anterior se desarrollan dos planos de ordenacion para cada
ambito, uno de tipologias y de codificacion de cada parcela y por otro, el de usos pormenorizados de
cada parcela.

Con independencia, de lo mencionado anteriormente se regulan en las Disposiciones Adicionales, los
regimenes de aplicacion a los usos consolidados, a las instalaciones, construcciones y edificaciones
existentes en situacion de disconformidad con la ordenacion establecida, las medidas cautelares de
proteccion derivadas de la evaluacién ambiental y de la legislacion sectorial.
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14. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION

Tal y como se ha expuesto en el epigrafe 1.3 Justificacion de la modificacion, desde el punto de vista
del interés publico, una vez que entré en vigor la presente Modificacién se dispondra de un documento
urbanistico actualizado al marco legal y reglamento vigente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica, respondiendo a requerimientos establecidos por el Ayuntamiento de Pajara, en los ambitos
de suelo sefalados.

Esto permitira tal como se sefiala en el apartado 2, entre otros objetivos, contar con:

Un documento urbanistico adaptado a la legislacion vigente.

Una ordenacion adecuada a los objetivos establecidos por el Plan Insular y planeamiento
Territorial Vigente.

Unidades de actuacion en suelos no consolidados por la urbanizacion, que permitiran mejorar
las condiciones de usos comunitarios y urbanizacion.

Instrumentos de gestion necesarios para la cesion y ejecucidon de las dotaciones publicas
previstas.

Una ordenacién adecuada al analisis de riesgos, especialmente los referidos a avenidas y
desprendimientos derivados de la dinamica de vertientes, que permitira la gestién y ejecucion
de las actuaciones necesarias para reducir la vulnerabilidad a los desastres.

Una normativa urbanistica actualizada y adaptada al marco legislativo vigente clarificando la
definicién de los parametros y condiciones de la edificacion, tipologia edificatoria, usos, etc.

Una ordenacién pormenorizada con las alineaciones, tipologias edificatorias y usos
pormenorizados, adaptada a los proyectos desarrollados en base al planeamiento vigente en
el momento de su autorizacién, a la edificacion, al estado de ejecucién de las urbanizaciones
y a la nueva cartografia oficial actualizada disponible, que permitira el desarrollo edificatorio
manteniendo las caracteristicas morfoldgicas y tipoldgicas de los diferentes nucleos, evitando
a su ves afectar a construcciones existentes, y mejorar la movilidad de los ndcleos urbanos y
la accesibilidad en los mismos, determinando una estructura viaria que mejora la movilidad
entre las diferentes zonas.

Un Catalogo de Patrimonio Cultural (Arquitecténico, Etnografico, Industrial, Arqueoldgico y
Paleontol6gico) con los grados de proteccidn, atendiendo al valor y caracter del bien protegido
con el fin de posibilitar la conservacién, restauracion, mejora y preservacion del Patrimonio
Cultural, para impedir su destruccion, deterioro, sustitucién ilegitima o transformaciones
impropias e impulsando su recuperacion, rehabilitacion y enriquecimiento.

Una ordenacion a nivel de parcela y a partir del analisis detallado del planeamiento vigente
(general y en particular los distintos estudios de detalle, planes parciales en base a los que se
ha desarrollado la edificacion), compatibilizando adecuadamente la heterogénea casuistica de
la planta turistica (modalidad hotelera y extrahotelera, categorias, situacion administrativa, etc.)
con las areas urbanizadas de uso residencial y otros aspectos de la realidad construida, a fin
de evitar imponer desde el plan un “modelo teérico” de imposible cumplimiento que devendria
en una situacién generalizada de fuera de ordenacion absolutamente gratuita.

Una ordenacién respecto al uso turistico, que consolida el nicleo de Morro Jable (frente costero
Este), Solana Matorral, Stella Canaris, Esquinzo, Costa Calma y zona norte de La Pared como
destino turistico, por lo que en las zonas aun no colmatadas se prioriza el uso turistico de la
primera linea de costa, distribuyendo el uso residencial a partir de este en segunda linea.
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- Una ordenacion que promueve la reconversion de las parcelas no edificadas de uso
ambivalente a uso exclusivo turistico, con el fin de consolidar el uso turistico en base al modelo
territorial adoptado.

- Una ordenacién que procura habilitar la mayor parte de planta hotelera con el fin de posibilitar
a un turismo de mayor calidad, que genera mayor volumen de ingresos con menor nimero de
visitantes.

Los cambios operados se promueven con el fin de viabilizar la gestién y ejecucion del planeamiento en
base al analisis del estado actual y a las observaciones formuladas por la Oficina Técnica con relaciéon
a la aplicaciéon diaria de las Normas Urbanisticas del planeamiento vigente respecto a las
determinaciones establecidas y cubran el déficit actual y necesidades futuras acorde a los objetivos del
correspondiente modelo establecido por el PGO del municipio de Pajara y su documento en revision.

julio 2023
Fdo: Coderch, Urbanismo y Arquitectura, SLP
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ANEXO 1: EVALUACION E INFORME DE IMPACTO DE GENERO
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1.0BJETO

El impacto de género es un concepto que se genera con el objetivo de identificar y valorar los diferentes
resultados que las disposiciones normativas o las politicas publicas pudieron producir sobre mujeres y
hombres, de forma separada. El estudio sobre el impacto de género hace referencia al analisis sobre
los resultados y efectos de las normas o las politicas publicas en la vida de mujeres y hombres, de
forma separada, con el objetivo de identificar, prevenir y evitar la produccién o el incremento de las
desigualdades de género. (Instituto de la Mujer, Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales)

El caso que nos ocupa evalua el impacto de género de la Modificacion Menor B del Plan General de
Ordenacion, cuyo ambito incluye los suelos urbanos clasificados por el Plan General vigente (afio 1989)
de P4jara, Toto, Morro Jable, Solana Matorral, Stella Canaris, Aldiana, Esquinzo Cafada del Rio, Bahia
Calma, Los Albertos, Violante, Risco del Gato 1, Palace, El Granillo, La Lajita y La Pared. Igualmente
incluye los suelos urbanizables de Ampliacién de Morro Jable y La Lajita 2000.

El documento de Modificacion Menor del Plan General abarca la delimitacion y ordenacion
pormenorizada de los suelos urbanos y urbanizables antes mencionados. No se han incluido aquellos
suelos urbanos y urbanizables que mantienen su vigencia tras la aplicacion de las disposiciones
adicionales y transitorias de la Ley 4/2017, pero cuya ordenacion pormenorizada pudiera estar
condicionada por la revision de la ordenacion estructural y su evaluacion ambiental estratégica en fase
de redaccion del avance, una vez establecido el documento de alcance de la evaluacion ambiental por
el 6rgano ambiental del Gobierno de Canarias.

La ordenacién pormenorizada es la determinaciéon y concrecién de las condiciones de ocupacion y
utilizacion del suelo, realizadas en funcion y en el marco de la ordenacién estructural, en términos lo
suficientemente precisos como para legitimar la actividad de ejecucién. Se ajustara a lo establecido en
el art. 137 de la LSC-2017.

El 6rgano sustantivo es el Ayuntamiento de Pajara.
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2. MARCO NORMATIVO

Se procede a analizar el marco normativo estatal y autondmico sobre la perspectiva de género:

La Constitucion Espafiola de 1978 establece en su articulo 14 como derecho fundamental la igualdad
y la no discriminacion por razén de nacimiento, raza, sexo, religién, opinion o cualquier otra condicién
0 circunstancia personal o social. Correspondiendo a los poderes publicos promover las condiciones
para que la igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas, principio
recogido en el articulo 9.2 del mismo texto legal.

La Ley Organica 3/2007 de 22 de marzo para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, dispone, que
ambos son iguales en dignidad humana, derechos y deberes. La Ley tiene por objeto hacer efectivo el
derecho de igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres, en particular mediante la
eliminacién de la discriminacion de la mujer, sea cual fuere su circunstancia o condicién, en
cualesquiera de los &mbitos de la vida y, singularmente, en las esferas politica, civil, laboral, econémica,
social y cultural.

Esta Ley establece las pautas generales de actuacién de los poderes publicos en relacién con la
igualdad, define el principio de transversalidad y los instrumentos para su integracién en la elaboracion,
ejecucion y aplicacion de las normas y en las politicas publicas para la igualdad, contempla medidas
de efectividad de la igualdad en las politicas de acceso a la vivienda.

El principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres supone la ausencia de toda discriminacion,
directa o indirecta, por razén de sexo, y, especialmente, las derivadas de la maternidad, la asuncion de
obligaciones familiares y el estado civil.

La Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracién del impacto de género
en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno, introduce una modificacion en los articulos
22y 24 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, sefialando que los proyectos de ley y las
disposiciones reglamentarias deberan ir acompafiadas de un informe sobre el impacto por razén de
género de las medidas que se establezcan en el mismo.

A nivel autondmico la Ley 1/2010, de 26 de febrero, Canaria de Igualdad entre mujeres y hombres,
tiene como objetivo hacer real y efectivo el derecho de igualdad de trato y oportunidades para, en el
desarrollo de los articulos 9.2, 14 y 23 de la Constitucién, y 5.2 y 30.2 del Estatuto de Autonomia para
Canarias, seguir avanzando para lograr una sociedad mas demaocratica, justa, solidaria e igualitaria,
tanto en el ambito publico como privado. Asimismo, establece los principios generales que han de
presidir la actuacion de los poderes publicos en materia de igualdad entre mujeres y hombres en todos
los &mbitos de su vida, con independencia del lugar donde residan.

La anterior ley, en su articulo 57.2 sobre vivienda, urbanismo y planeamiento dispone que: “los poderes
publicos de Canarias, en coordinacion y colaboracion con las entidades locales de la Administracion de
la Comunidad Autbnoma de Canarias, tendran en cuenta la perspectiva género en el disefio de las
ciudades, en las politicas urbanas, y la definicién y ejecucion de los planeamientos urbanisticos.”

Articulo 6. Informe de evaluacion de impacto de género.

1. Los poderes publicos de Canarias incorporaran, de forma real y efectiva, el procedimiento de
evaluacion previa del impacto de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar la
integracion del principio de igualdad entre mujeres y hombres.

2. Todos los proyectos de ley, disposiciones reglamentarias y planes que apruebe el Gobierno de

Canarias incorporaran, de forma efectiva, el objetivo de la igualdad por razén de género. A tal fin,
en el proceso de tramitacion de esas decisiones, debera emitirse por parte de quien
reglamentariamente corresponda, un informe de evaluacién del impacto de género del contenido
de las mismas.

3. Dicho informe de evaluacién de impacto de género ird acompafado de indicadores pertinentes
en género, mecanismos y medidas dirigidas a paliar y neutralizar los posibles impactos negativos
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que se detecten sobre las mujeres y los hombres, asi como a reducir o eliminar las diferencias
encontradas, promoviendo de esta forma la igualdad entre los sexos.

4. El Gobierno de Canarias, a propuesta del organismo de igualdad autonémico, podra incorporar
criterios complementarios a seguir para la realizacién del informe de evaluacion de género, asi
como aquellos otros derivados de la realidad canaria.

La Resolucion de 27 de junio de 2017 de Presidencia de Gobierno, dispone la publicacion del Acuerdo
gue establece las directrices para la elaboracion y contenido basico del informe de impacto de género
en los proyectos de ley, disposiciones reglamentarias y planes que apruebe el Gobierno de Canarias.
(BOC n° 128, de 5 de julio de 2017).

La Directriz tercera desarrolla la naturaleza del informe de evaluacién del impacto de género:

“El informe de evaluacién del impacto de género es un documento administrativo de caracter

preceptivo, que expone, de forma razonada y objetivamente justificada, si las iniciativas
normativas y los planes que aprueba el Gobierno de Canarias generan efectos o impactos
desiguales sobre mujeres y hombres y sobre la igualdad efectiva entre ambos sexos, y si
consolidan, reducen o incrementan las desigualdades de partida entre ambos sexos
identificadas en el &mbito de la politica de la que se trate, proponiendo la incorporacion de
medidas correctoras que compensen estas desigualdades para que el proyecto de norma o
plan genere efectos positivos sobre la igualdad entre hombres y mujeres.”

La Directriz Quinta regula el contenido y estructura del informe de evaluacién ambiental del impacto de
género.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su articulo 3, sobre el principio de desarrollo territorial y
urbano, establece que “Las politicas publicas relativas a la regulacién, ordenacién, ocupacion,
transformacion y uso del suelo tienen como fin comun la utilizacion de este recurso conforme al interés
general y segun el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les
atribuyan las Leyes.” Por lo que, estas politicas deberan propiciar, entre otros, la igualdad de trato y
de oportunidades, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad econémica, social y
medioambiental, cohesidn territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, procurando que,
esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de
forma funcional.

Para hacer efectivos estos principios, el articulo 20.1 c), concreta que las Administraciones Publicas
deberan “Atender, teniendo en cuenta la perspectiva de género, en |la ordenacién de los usos del suelo,
a_los principios de accesibilidad universal, de movilidad, de eficiencia energética, de garantia de
suministro_de agua, de prevencion de riesgos naturales y de accidentes graves, de prevencion y
proteccion contra la _contaminacion y limitacibn de sus consecuencias para la salud o el medio
ambiente.”

Finalmente, la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias,
consagra, en su preambulo, como uno de sus objetivos y principios rectores™;

“A partir de esos presupuestos, esta ley se limita a adecuar ese principio general de desarrollo
sostenible a los tiempos y las necesidades actuales de la sociedad canaria. En este sentido,
sin menoscabo de otros valores, se incorporan y destacan el paisaje, la movilidad sostenible,
la eficiencia energética y la igualdad de género, que pueden calificarse de criterios universales”

A partir de esta premisa son varios los articulos de este texto legal que regulan la igualdad de trato
entre hombres y mujeres; el articulo 3.6 incluye como principio de esta ley que “la intervencion publica
en relacién con la ordenacion del suelo deber& atender y respetar el principio universal de igualdad
entre hombres y mujeres.” Y como principio especifico, para la ordenacién territorial y urbanistica, en
su articulo 5.2.a), sefiala: “la promocion del uso racional de los recursos naturales y territoriales,
armonizando las exigencias derivadas de su proteccién y conservacion con el desarrollo econémico, el
empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades entre hombres y mujeres y, en
general, la mejora del nivel de vida de la ciudadania, compensando de forma adecuada a quienes se
comprometan a su costa con esos objetivos”.
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También en los articulos 81 y 82, se reitera, como principio y criterio de ordenacion del suelo, que se
debe atender a la igualdad entre hombres y mujeres.

Articulo 81 Principios de la ordenacion

“1. En el marco de los principios que rigen la actuacion de los poderes publicos de acuerdo con
la legislacién basica y esta ley, la ordenacion de los usos del suelo debera atender a los
principios de (....) de igualdad entre hombres y mujeres (...).”

Articulo 82 Criterios de ordenaciéon

“La ordenacion territorial del archipiélago canario atendera, preferentemente, a la consecucion
de los siguientes criterios:

a) La configuracion de un territorio equilibrado, organizado en un conjunto de centralidades
escalonadas que permitan el acceso de la ciudadania a unos servicios eficientes y una mejor
calidad de vida, la consolidacién de unas ciudades mas dindmicas, el desarrollo endégeno de
las areas rurales y una mejor y mas diferenciada articulacion entre el medio rural y el medio
urbano, incorporando criterios de cercania y disminuyendo las necesidades de movilidad, asi
como la consecucion de la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres.”
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3. DESCRIPCION DE LA SITUACION DE PARTIDA

En relacién a la perspectiva de género, el documento de Ordenacion Estructural del Plan General de
Ordenacion en tramitacion analiza en el epigrafe 2 sobre “desarrollo urbano y demografia” de la
Memoria de Informacion, Analisis Territorial. Anexo. Analisis Socioeconémico, y en el epigrafe 12 del
Inventario Ambiental sobre “poblacion y perspectiva de género” los datos sobre la distribucion de la
poblacion segln sexos y se han representado las piramides de poblacion del municipio de Pajara y
Fuerteventura para los afios 2010, 2013, 2016 y 2019. También en este anexo, en su epigrafe 3.3 se
realiza el analisis comparativo del paro registrado por ramas de actividad, grupos de edad y sexo en

P4jara, Fuerteventura y Canarias en 2019.

En la Memoria de Informacidn se realiza un significativo analisis del sistema urbano y rural, analizando
cual ha sido la evolucion de los nicleos de poblacién urbanos y rurales, asi como las caracteristicas,
forma, extension y capacidad de los mismos. Junto a este andlisis se relacionan las infraestructuras,
servicios, dotaciones y equipamientos existentes.

Impulsar la creacién de nucleos sostenibles, centrados en las necesidades cotidianas de las personas
y que ofrezcan las mismas oportunidades y beneficios a hombres y mujeres, ya no es una opcion sino
una obligacién legal.

En la Memoria de Valoracién de las Consultas al Plan General se sefialaron que las prioridades de
actuacion del Plan General de Pajara deberian ser, de mayor a menor importancia, las siguientes:

o “Mejorar los equipamientos existentes

o Definir nuevos espacios publicos e incrementar la oferta de vivienda de promocién
publica.

Potenciar el uso turistico y los transportes colectivos

Proponer mas estacionamiento y potenciar la movilidad peatonal-bicicleta

Incrementar la oferta de vivienda de promocién privada, aumentar el suelo urbano y
aumentar la proteccion de los espacios naturales.

Potenciar la implantacién de zonas comerciales.

Reducir la contaminacion del aire.

Reducir la contaminacion acustica.

Aumentar la proteccion del patrimonio cultural.”

o O O

O O O O

Y en cuanto a las cuestiones que con mayor prioridad tendrian que abordarse desde el Plan General
son, de mayor a menor importancia:

“Atencion a la ciudad ya existente, regenerando las zonas urbanas degradadas.
El transporte y los accesos, mejorando el trafico y previendo aparcamientos.

La oferta de nuevos suelos para viviendas sociales.

La oferta inmobiliaria.

La preservacién del medio ambiente.

La mejora de dotaciones y espacios verdes.

La oferta de suelo para actividades productivas.”

O O O O O o0 o

Muchos de las anteriores prioridades planteadas por la ciudadania, se encuentran entre los aspectos a
los que debe atender la redaccion de la Modificacion Menor B del Plan General para realizar una
planificacién urbanistica, en la que la igualdad entre hombres y mujeres quedara garantizada, de modo
que podemos destacar como criterios los siguientes:

- Se debe garantizar que todo el municipio cuente con las infraestructuras y equipamientos
necesarios, mediante la mejora de los existentes y la creacion de nuevos en los a&mbitos que
se detecte la insuficiencia de estos.

- El municipio debe contar con equipamientos y servicios, evitando la dispersion, que repercute
en el dia a dia de quienes no cuentan con vehiculo privado para acceder a ellos con facilidad
e inmediatez.
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- Se debe invertir en la remodelacion integral y el disefio inclusivo de las zonas publicas
(parques, jardines, mercados, etc.) para que respondan a las necesidades de la poblacion.

- Se debe garantizar la seguridad en los desplazamientos urbanos, el acondicionamiento de los
espacios y calles urbanas e interurbanas que interconectan los equipamientos, las residencias
o las zonas de actividad

- La seguridad también ha de garantizarse en los espacios urbanos como parques infantiles,
zonas deportivas y de ocio de libre acceso, plazas, etc., de manera que se favorezca la
autonomia de quienes las usan, tanto si son personas cuidadoras como si son personas que
requieren el cuidado de otras.

- Reducir o contener el trafico motorizado en el disefio urbanistico, de forma que se fomente el
uso de bicicletas y peatonal o el transporte colectivo, y se atienda a los objetivos de
sostenibilidad ambiental y proteccion de la salud.
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4. ANALISIS DE LA ORDENACION

Con los datos analizados, y una vez identificados los problemas de la vigente ordenacién, son valorados
también desde la perspectiva de género y ademas se utilizan para poder fijar los objetivos de
ordenacion, tanto del documento de Avance del PGO como de la presente Modificacion, entre los que
destacan:

- “La armonizacién de los requerimientos de desarrollo social y econémico con la preservacion y la mejora
del medio ambiente urbano, rural y natural, asegurando a todos una digna calidad de vida.

- Garantizar el sostenimiento de unos niveles 6ptimos de desarrollo social y econdmico y de calidad de vida
de la poblacion.

- Mejorar la movilidad y la accesibilidad actuando desde los diferentes componentes que las condicionan
(sistema viario, sistema peatonal, trafico, transporte publico, aparcamientos, seguridad en los
desplazamientos, reduccion o contencidn del trafico motorizado, uso de la bicicleta, distribucion territorial
de usos que supongan polos de atraccion, etc.).

- Establecer los medios adecuados para dinamizar y diversificar la actividad econémica y potenciar la
generacion de empleo estable en el municipio, sobre la base de un modelo de desarrollo que armonice
los aspectos econdmicos con la busqueda de una mayor cohesion social.

- Aumentar las dotaciones existentes y mejorar su funcionalidad, atendiendo principalmente a las
demandas que se expresen a través de los cauces establecidos, primando la aplicacion de criterios de
integracion social y de complementariedad de los diferentes elementos del sistema de dotaciones.

- Enaquellos ndcleos que tengan una escasa dotacion de espacios libres y equipamientos se estableceran
los mecanismos de gestion adecuados para la obtencién de las nuevas superficies necesarias,
considerando en todo caso el nivel de rentabilidad econémica de las actuaciones econdmicas que
posibilitaran o no la aplicacion de los sistemas de reparto de cargas y beneficios previstos en la legislacion
urbanistica.

- Generar nucleos funcionalmente mas ricos y complejos, diversificando las distintas funcionalidades,
procurando potenciar la identificacion de sus barrios y zonas, garantizando a los ciudadanos la
disponibilidad de niveles de servicio y dotaciones proximos y adecuados a sus necesidades.

- Establecer los mecanismos de gestion adecuados para finalizar la urbanizacién de aquellos ambitos que
no hayan cumplido con los compromisos previamente establecidos.”

Ademas, en el Estudio Ambiental Estratégico del documento de Avance del PGO y del DAE de esta
Modificacion Menor también se analizd la perspectiva de género y se han establecido las siguientes
Medidas Ambientales:

- ‘“Los proyectos de urbanizacién que se elaboren deberan tener en consideracion la perspectiva de género,
garantizando el disefio de un espacio publico seguro, evitando la generacion de zonas poco visibles y
deficientemente iluminadas que puedan generar riesgos.

- Se disefiard un sistema de zonas de estancia jerarquizadas, distribuidas y disefiadas de tal forma que
ofrezcan una O&ptima accesibilidad. Los distintos tipos de zonas de estancia se configurardn y
dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y satisfagan las necesidades de suelo
para desarrollar un conjunto diverso y 6ptimo de actividades de esparcimiento al aire libre.

- La posicion de los espacios libres publicos sera la que preste mejor servicio a los residentes y usuarios,
estando prohibidas las localizaciones de dificil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se
compense con otras ventajas para aquéllos.

- Se evitara el fraccionamiento de los espacios libres que invalide su finalidad esencial. En particular, no se
destinaran a zona verde porciones residuales de la parcelacion ni se consideraran como tales superficies
de funcionalidad exclusivamente viaria.”

Por lo tanto, en lo referido a los nicleos urbanos y rurales, al paisaje, a la movilidad, a los espacios
publicos, a las infraestructuras, a las viviendas se facilita los diferentes aspectos de la vida: la
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productiva, la social y la personal. Se debera garantizar un espacio publico seguro y accesible, evitando
espacios en desuso, infraestructuras publicas desatendidas. Se debera posibilitar la supresion de las
barreras arquitectonicas y las calles ademas de lugares transito deben ser puntos de encuentro, a la
vez que se prioriza el transporte colectivo sobre el privado entre otros aspectos.

10
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5. CONCLUSION

De todo lo expuesto se concluye que en la redaccién de la Modificacién Menor B del Plan General de
P4jara se ha tenido en cuenta la perspectiva de género en el disefio de los nucleos, en las politicas
urbanas y en la planificacién urbanistica. La ordenacién pormenorizada realizada en cada uno de los
ambitos atiende a los criterios y objetivos expuestos.

Se ha tenido en cuenta la igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres, por lo que no se
generan efectos o impactos desiguales sobre mujeres y hombres y sobre la igualdad efectiva entre
ambos sexos y el lenguaje utilizado no es sexista y se ha contemplado la transversalidad adaptando el
disefio de la ordenacién propuesta respecto de la igualdad entre mujeres y hombres.

Ademas, seran en los correspondientes proyectos de urbanizacién y edificacion en los que finalmente
se materialice tales determinaciones. Los espacios libres, las obras de urbanizacion y las edificaciones
que se disefien y ejecuten deben dar cumplimiento a lo dispuesto en las politicas de igualdad disefiadas
por la legislacion y por este Plan: sobre todo en lo dispuesto a condiciones de accesibilidad y seguridad.

La ordenacidn propuesta en el presente documento de ordenacion tendra un impacto positivo en
funcion del género.

11
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Pajara 2023 CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACION
USO RESIDENCIAL USO TURISTICO OTROS USOS PRIVADOS DOTACIONES PUBLICAS TOTAL
AMBITO TERCIARIO EQ-PRIVADO INF-PRIVADO SUBT.OTROS U E LIBRES | COMUNIT. | INFRAE. VIARIO SUBT.
m?s | m?c Vdas. m?s | m’c | Plazas m?s mZc m?s | m?c m?s I m’c m?s m?c m?s m?s m’s m?s m’s m?s | m?c | m?c/m?s

PAJARA 138.700 143.278 978 556 556 556 556 22.854 17.544 10.583 69.746 120.727 259.983 143.834 0,55
TOTO 53.134 41.688 223 195 195 195 195 3.774 3.009 78 15.413 22.274 75.603 41.883 0,55
LAPARED1 51.656 16.005 200 10.216 2.309 10.216 2.309 19.228 39.424 58.652 120.524 18.314 0,15
LAPARED 2 1.359 408 6 47.005 19.571 652 1.908 428 404 2.312 428 2.240 2.222 10.086 14.548 65.224 20.407 0,31
LA LAJITA 32.977 53.556 554 899 1.292 252 252 1.151 1.544 22.101 24.362 39.009 85.472 119.600 55.100 0,46
LA LAJITA 2000 182.223 201.373 2.556 15.920 31.168 15.920 31.168 128.198 57.250 6.032 122.230 313.710 511.853 232.541 0,45
AMPL. MORRO JABLE 89.759 78.716 1.012 27.042 27.042 35.982 56.641 21.221 78.501 192.345 282.104 105.758 0,37
MORRO JABLE 130.876 180.387 2.495 30.018 25.817 857 3.623 30.352 1.015 101 4.638 30.453 99.162 40.999 1.393 103.662 245.216 410.748 236.657 0,58
SOLANA MATOR. 44.915 40.029 51 177.929 150.882 4.980 30.009 28.780 1.237 212 31.246 28.992 25.498 9.090 2.881 45.048 82.517 336.607 219.903 0,65
STELLA CANARIS 1 15.423 4.627 77 82.085 53.937 1.793 7.069 3.544 6.967 6.967 14.036 10.51 7.843 3.152 34.755 45.750 157.294 69.075 0,44
STELLA CANARIS 2 147.260 103.931 3.507 7.205 1.844 19.049 166.309 103.931 0,62
ALDIANA 133.979 47125 1.560 23.565 41 23.976 157.955 47125 0.30
ESQUINZO 28.662 25.044 279 46.706 35.331 1.037 1.295 1.753 526 1.753 1.821 5.020 94 19.088 24.202 101.323 62.195 0,61
C.DEL RIO - EXTRAPL. 311.754 11.331 176.157 499.242 499.242 0 0,00
C.DELRIO-C1 106.432 56.227 2.499 4.300 1.266 4.300 1.266 6.470 13.962 20.432 131.164 57.493 0,44
C.DELRIO-D1 22.445 5.875 135 72.682 15.186 805 1.854 350 17.276 172 19.130 522 49.350 13.082 62.432 176.689 21.583 0,12
C.DEL RIO-D2 28.987 9.831 206 90.785 15.680 722 2.754 1.249 10.592 105 13.346 1.354 43.081 5.693 48.774 181.892 26.865 0,15
RISCO DEL GATO1 36.750 16.980 566 500 300 12.067 1.423 12.567 1.723 17.373 777 19.004 37.154 86.471 18.703 0.22
ALBERTOS 28.209 11.297 176 21.144 7.628 353 1.250 1.250 7.540 3.007 16.203 26.750 76.103 20.175 0.27
VIOLANTE 10.581 5.847 90 524 260 3.000 185 3.524 445 3.314 1.040 4.354 18.459 6.292 0,34
BAHIA CALMA1 20.758 8.101 145 17.881 7.602 322 5.063 5.063 5.063 5.063 685 9.219 9.904 53.606 20.766 0,39
PALACE 32.795 21.000 547 4.322 632 4.322 632 6.513 3.402 9.915 47.032 21.632 0,46
EL GRANILLO 1A 66.238 30.372 1.146 12.448 12.448 78.686 30.372 0,39
EL GRANILLO 1B 33.978 12.209 82 5.400 3.240 5.400 3.240 3.916 4.840 15.180 23.936 63.314 15.449 0.24
C.DELRIO-D3 65.488 9.723 141 4.973 11.135 16.108 81.596 9.723 0,12
C.DEL RIO -D4 21.902 2.777 44 412 15 427 22.329 2.777 0,12
C.DELRIO-C2 61.775 24.921 545 23.453 9.538 582 1.305 750 1.305 750 8.772 8.772 95.305 35.209 0,37
C.DEL RIO -C4 6.975 3.287 87 22.160 9.050 443 1.789 342 1.789 342 282 2.699 2.981 33.905 12.679 0,37
C.DEL RIO-C5 23.332 8.828 192 236 488 3.989 4713 28.045 8.828 0,31
C.DEL RIO -D6 60.265 9.812 226 5.505 581 9.873 100 15.378 681 2.697 5.800 8.497 84.140 10.493 0,12
C.DEL RIO -D7 39.681 9.356 526 500 350 7.000 70 7.500 420 29.644 836 30.480 77.661 9.776 0,13
C.DELRIO-CB 95.021 29.935 740 1.488 1.794 860 297 2.348 2.091 8.318 8.318 105.687 32.026 0,30
C.DELRIO-C7 62.337 20.984 448 820 750 820 750 6.331 6.331 69.488 21.734 0,31
C.DEL RIO-C8A 21.048 22.745 350 3.527 800 3.527 800 13.643 1.212 7.360 22.215 46.790 23.545 0,50
C.DEL RIO-C8B 10.965 13.853 213 5.024 981 6.005 16.970 13.853 0,82
C.DEL RIO-D12 18.328 3.996 79 816 150 816 150 1.349 1.349 20.493 4,146 0,20
C.DEL RIO-D5 95.342 4.203 3.298 102.843 102.843

BAHIA CALMA 2 4,533 4,533 849 849 5.382 5.382 3.143 6.545 3.901 7.571 21.160 26.542 5.382 0,20

[ TOTAL]1.362.078] 989.130 [ 12.791 | 1.194.983 | 635.214 | 22.897 | 110.321 | 149.236 | 74.713 | 11.480 | 3.505 | 1162 | 188.539 | 161.878 | 907.747 | 324.814 | 68.371 | 943.046 | 2.243.978] 4.989.578[1.786.222] 0,36 |
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