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1. INTRODUCCION

1.1 ANTECEDENTES. LA RENOVACION DE LOS AMBITOS TURISTICOS

En 1997 se conoci6 el primer borrador del Libro Blanco del Turismo Canario del siglo XXI, que
establece que el producto hegemoénico del turismo canario ha llegado a su madurez y entra en una
fase de agotamiento con riesgo de conducir a una crisis de viabilidad y rentabilidad. Entre otras
estrategias y actuaciones, propone, en relacion con la condicion urbana de la oferta turistica,
planes de rehabilitacion y uso del patrimonio disponible, plan de reestructuracién y mejora de la
planta de alojamiento y otras actuaciones de reordenacion de la oferta, entre ellas, el desarrollo de
normas que fijen parametros de saturacion para evitar la superacion de la capacidad de carga
territorial de las areas turisticas.

La creciente preocupacion por el agotamiento del modelo y la necesidad de regeneracion de las
areas saturadas resulta manifiesta en la bibliografia que sobre el turismo de la dltima década se
ha editado, si bien eran escasas las propuestas de intervencion sobre esta situacion.

En este sentido, el Plan Funcional de Turismo del Estado de Hawaii, aprobado en 1984,
incorporaba no sélo una preocupacion, sino la programacion articulada y sisteméatica de las
acciones que hoy, empiezan a tenerse generalmente por necesarias:

¢ Regulacion de los cambios de uso entre alojamiento residencial y para visitantes.

e Politicas de recualificacion de areas preexistentes, incluso mediante la aplicacion de
fondos a su reequipamiento, y la adquisicion publica de suelo para parques y espacios
libres.

¢ Dotacion de infraestructuras y servicios urbanos, regulando su financiacion entre recursos
publicos y empresariales privados.

e Asegurar espacios publicos al servicio de los hoteles y complejos turisticos.

e Asegurar la planificacion urbana de todo destino turistico y de sus equipamientos y
fomentar las actividades de los visitantes.

En Europa, es a partir de 1990 cuando se formula la reordenacion y rehabilitacion de nucleos
turisticos como una estrategia sistematica y sobre todo con una referencia explicita a sus
contenidos urbanisticos y ambientales como linea de actuacion principal.

Es éste el momento en que el sector publico asume protagonismo emprendedor, articulando la
gestion y desarrollando acciones publicas. En Holanda, Scheveningen es un ejemplo muy
temprano y significativo de regeneracion de un nucleo en declive que se inicid ya a finales de los
afos 60 con acciones de las autoridades publicas.

La caracteristica fundamental de este proceso es la formacion de entes ad hoc, normalmente en
forma de consorcios o agencias de iniciativa publica, que se instituyen de forma mixta, con la
participacion de empresarios privados.
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En Espafia, las primeras decisiones operativas se produjeron en Baleares. Su actividad legislativa
fue la primera en Espafia que asumié que la densidad territorial ha de ser el principal pardmetro
de calidad y adecuacion ambiental de la oferta turistica creando mecanismos para incentivar la
reconversion de establecimientos hoteleros obsoletos.

A principios de los noventa se inician actuaciones significativas de regeneracién de la oferta
turistica en la Costa Brava catalana, adoptando como objetivo béasico la reconversion de la oferta
orientada por el modelo de alojamiento masivo, sustituyendo "cantidad por calidad". Para ello
promueven las actuaciones de renovacion preferentemente a las de nueva construccién, protegen
y recuperan el entorno de los nucleos turisticos, emprenden operaciones de adaptacion de las
estructuras urbanas al turismo residencial, reduciendo alturas y densidades de edificacion, etc.

Los planes de Excelencia Turistica, referidos a la regeneracion de los destinos maduros,
programaron actuaciones de mejora ambiental y paisajistica, equipamiento y espacios libres,
infraestructuras y servicios urbanos, diversificacion y cualificacion de la oferta turistica, formacion
profesional y gestion empresarial.

En lo que se refiere a la regeneracion de nucleos turisticos maduros, el Plan Integral de Calidad
del Turismo Espafol (PICTE) asume como objetivo fundamental la calidad, cuyos objetivos
asociados son la desconcentracion geogréafica de la demanda, la diversificacion de la oferta, la
implantacién de modelos de desarrollo sostenible, la creacion de empleo nuevo y méas cualificado
en el sector, y el incremento de la rentabilidad turistica.

La actuaciéon publica normativa mas innovadora en el actual panorama espafiol de la politica
turistica esta contenida en la Ley 1/1999 de 24 de Marzo de la Comunidad Auténoma de las Islas
Baleares que desincentiva la cantidad, optando por la mejora de la calidad de lo ya existente, y
regulando la modernizacién permanente de los alojamientos turisticos con el objetivo de que la
oferta no actualizada desaparezca del mercado e insiste también en la incompatibilidad espacial
del uso de alojamiento turistico con el residencial.

Su contenido mé&s innovador, que se ha difundido ampliamente bajo la idea genérica y la
expresion de "moratoria turistica”, es el estricto condicionamiento de autorizacion de
establecimientos de alojamiento turistico a la baja definitiva de otros establecimientos en la misma
isla.

En Canarias, tras la aprobacion de la Ley 6/2001, de 23 de julio, de medidas urgentes en materia
de ordenacion del territorio y del turismo de Canarias y Ley 19/2003, de 14 de abiril, por la que se
aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de
Canarias, la cualificacion turistica canaria ha tenido un fuerte impulso con la aprobacién de la Ley
6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la
dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo (en adelante Ley de medidas urgentes). Esta
norma planted un conjunto de medidas e incentivos para la renovacioén y mejora de la calidad de la
oferta turistica, asi como del espacio publico de los ndcleos turisticos consolidados, que se han
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ido incorporando mediante diferentes convenios urbanisticos a los novedosos planes de
modernizacion, mejora e incremento de la competitividad del sector turistico.

Transcurridos tres afios desde su promulgacion, la incorporacion de numerosos proyectos de
renovacion evidenciaba lo acertado de aquellas iniciativas, por lo que resulté oportuno
consolidarlas y ampliarlas mediante un instrumento legal que posibilitara el logro de los objetivos
de cualificacion turistica en un marco estratégico de mayor alcance, y que avanzara aun mas
decididamente hacia la agilizacion y simplificacion de los procedimientos administrativos
asociados a la cualificacion turistica.

Asi, la Ley 2/2013 recoge y hace suya la habilitacién que la Ley 6/2009 otorg6 a la Administracion
autonémica para que procediera a disefiar intervenciones de cualificacion de los nucleos
turisticos, y al propio tiempo ajustara y complementara su ordenacion detallada a través de los
planes de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad, manteniendo su tramitacién
agil y su carécter sustitutorio respecto al planeamiento vigente. Sin embargo, la nueva ley refuerza
sus aspectos mas relevantes y ratifica su caracter ejecutivo y alcance, insertdndose como
instrumento de ordenacién urbanistica en el sistema de planeamiento de Canarias.

1.2 MARCO DE ACTUACION

El presente Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa de Mogan
(PMM Costa de Mogan), impulsado por el Gobierno de Canarias y el Ayuntamiento de Mogan, se
enmarca en la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y modernizacion turistica de Canarias
(B.O.C. nim. 103, de 31 de mayo), que deroga los articulos 13,14, 15, 16, 17.1 y 18 de la Ley
6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenacién Territorial para la
Dinamizacién Sectorial y la Ordenacion del Turismo.

Esta nueva Ley, partiendo de que las Islas Canarias, tienen en el turismo su principal industria, y
qgue se enfrentan al complicado reto de mantener y mejorar su posicién como destino turistico de
éxito y referencia internacional en un escenario de progresiva complejidad y en un entorno de
creciente intensidad competitiva, entiende como un imperativo la labor de puesta al dia de un
conjunto de &reas turisticas, instalaciones y servicios en situacién de cierto deterioro por el
transcurso del tiempo y, también, por la evolucion de las demandas del mercado, labor ésta a
instrumentar mediante procesos de renovacion a llevar a cabo por los empresarios.

Sin embargo, es precisamente por la importancia del sector dentro de la economia canaria, por lo
gue la Ley 2/2013 asume que esta estrategia debe ser impulsada por las administraciones
publicas, mediante medidas que impulsen la necesaria actividad empresarial. En este sentido, la
Ley 2/2013 entiende que las medidas de mejora de la calidad turistica no se agotan en el simple
proceso de renovacién, aunque prioritario, y que deben completarse con una implantacién
ain — 5
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prudente de nuevas instalaciones de alojamiento o de diferentes actividades turisticas
complementarias, con alto nivel de calidad, que acomparfien a la oferta presente y a la resultante
de los procesos de mejora y renovacion de las instalaciones turisticas.

Asi, la cualificacion del espacio turistico va mas all4 de los establecimientos privados y, en tal
sentido, se apuesta por la renovacion urbana, entendiendo por tal la regeneracion integral de las
urbanizaciones y nucleos turisticos de Canarias mediante intervenciones publicas y privadas, lo
que incluye la renovacion edificatoria, pero también actuaciones de transformacion urbanistica.

A efectos de incrementar el proceso de cualificacion, la ley 2/2013 ajusta la gama de incentivos
que preveia la Ley de medidas urgentes. Asi, a los incentivos en materia de plazas adicionales se
afiaden los de incrementos en la edificabilidad y la tolerancia del cumplimiento matizado de los
estandares de densidad de parcela a los establecimientos que ahora procedan a la renovacion,
ademas de la posibilidad de aplicar incentivos de caracter econémico.

La nueva ley refuerza los aspectos mas relevantes y ratifica el caracter ejecutivo y el alcance de
los Planes de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad, insertandolos como
instrumento de ordenacion urbanistica en el sistema de planeamiento de Canarias con la
modificacion del mismo en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 6 de
mayo, de modo que resuelve el encaje jerarquico de los mismos.

En este marco, la aprobacion de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana, cuyo objetivo es regular las condiciones basicas que garanticen un desarrollo
sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de
actuaciones que conduzcan a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracién de los tejidos
urbanos, supone un nuevo respaldo para las actuaciones de renovacion urbana y, entre otras
disposiciones, modifica los articulos 14, 15,y 16 del Texto Refundido de Ley de Suelo, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, completando asi las herramientas que la
Ley de suelo brinda a los instrumentos de ordenacion urbanistica, al afiadir al marco actual las
“actuaciones edificatorias”.

El desarrollo de una estrategia que persiga los fines definidos por los citados textos legales habra
asimismo de desarrollarse conforme a los criterios basicos para la prosecuciéon de un modelo de
desarrollo turistico diversificado, diferenciado, competitivo y sostenible, que establecidos por la
DOT 3:

a. La fijacion de los limites razonables de crecimiento turistico y los aplicables a la
clasificacion y calificacion del suelo turistico sobre la base de unos pardmetros de calidad basados
en los niveles de infraestructura y la conservacion del patrimonio natural, cultural y del paisaje
insular, teniendo presente la escasez de los recursos naturales, la fragilidad de los ecosistemas
insulares, la evolucién econdmica de cada isla y las expectativas sociales y laborales de la
poblacion.
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b. El fomento de la renovacion y sustitucion de la planta de alojamiento inadecuada y la
regeneracion de la ciudad turistica degradada.

C. La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la orientacién de la actividad
turistica hacia los sectores mas rentables, que comprometen el incremento de la productividad por
gasto, especializacion y duracion de la estancia, asi como la creacion de una oferta multitematica
diversa y amplia.

En este marco de actuacion, el presente documento se desarrolla como herramienta integrada,
organizativa, de planificacion y ejecutiva, que permita promover la renovacion y recualificacion de
los ndcleos turisticos de Mogéan incorporados en el ambito de actuacion de este Plan, orientando
las iniciativas hacia la rehabilitacion del espacio turistico consolidado y la renovacion de los
establecimientos existentes, partiendo de la premisa de que la coordinacion entre el sector privado
y el publico, y de las administraciones entre si, es requisito indispensable para el desarrollo
eficiente de las actuaciones y la consecucion de los objetivos para la implantacion del preconizado
nuevo modelo de desarrollo turistico.

De este modo, el fin Ultimo de este Plan, es proceder a rehabilitar, renovar, equipar, vincular y
proporcionar nuevos focos de actividad que contribuyan a transformar el tejido urbano actual en
un espacio abierto, continuo y fluido. En definitiva, propiciar las condiciones para generar una
nueva Ciudad Turistica volcada al exterior y con marca e identidad propia.
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2. OBJETIVOS Y ALCANCE DEL PLAN

2.1 OBJETIVOS Y ORGANIZACION DE LA ESTRATEGIA

El objetivo del Plan promover la renovacion y modernizacion de las urbanizaciones e instalaciones
turisticas, asi como las de los establecimientos turisticos regulando los procesos de recualificacion
de los nucleos turisticos.

El presente documento permite organizar actuaciones integradas para la renovacion y
recualificacion del nucleo turistico de Mogan y contiene parametros de ordenacién de actuaciones
particulares conforme a los siguientes objetivos fijados:

¢ Incrementar los niveles de calidad de los establecimientos turisticos.

e Promover la renovacion edificatoria de los establecimientos turisticos.

e Ordenar y modular la implantacion de nuevos equipamientos turisticos complementarios y
la diversificacion de usos de los existentes.

e Evitar, y en su caso reconducir la residencializacién en el ambito del PMM.

e Mejorar la imagen de los nucleos comprendidos en el @&mbito y lograr unos servicios
publicos satisfactorios en los mismos.
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2.2 CONTENIDO DEL PMM. ESQUEMA DE SISTEMATIZACION DEL DOCUMENTO

Respecto a la organizacién del Documento del Plan se ha seguido el siguiente proceso de trabajo:

PLAN DE MODERNIZACION, MEJORA E INCREMENTO
DE LA COMPETITIVIDAD DE COSTA MOGAN

DOCUMEN 105 PREVIOS DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS DOCUMENTOS INTEGRANTES

Plan de Madernizacion, Mejora e
Incremento de la Competitividad de
Costa Mogan

Documento de Estudio de Movilidad Urbana
Informacion y Diagnéstico (EMU)

Anexo |;

Estudio del Litoral

Anexo i

Trabajo de Campo y Encuestas

Informe de Sostenibilidad
Ambiental

(ISA) Normativa

Fichero de Ordenacidn Urbanistica
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El presente Plan de Modernizacion se elabora en el marco de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
renovacion y modernizacion turistica de Canarias, cuyo articulo 7 determina que los planes de
modernizacion, mejora e incremento de la competitividad son instrumentos de ordenacion
urbanistica que complementan y, en su caso, sustituyen a las determinaciones urbanisticas
vigentes, con objeto de viabilizar la renovacion urbana y edificatoria.

En este sentido, el apartado 4 del articulo 6 de la citada Ley 2/2013 establece que una vez
aprobados los planes de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad, las
actuaciones de renovacion tendran los mismos efectos que las derivadas de los planes de
ordenacion urbanistica.

La Ley 2/2013 parte de los objetivos ya planteados por la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que
se aprobaron las Directrices de Ordenacion General y de Ordenacién del Turismo de Canarias, de
impulsar la renovacién y modernizacién de urbanizaciones, nucleos e instalaciones turisticas
obsoletas, asi como las de los productos turisticos mediante la diversificacion de su oferta y la
especializacion de usos.

En este sentido la Ley 19/2003 regula la actividad turistica estableciendo:
. Principios y criterios para la implantacion del modelo turistico,

. La ordenacion del uso residencial en zonas turisticas con objeto de evitar la convivencia de
ambos usos y sobre todo, la residencializacion de las zonas turisticas (Directriz de Ordenacion del
Turismo, en adelante DOT 12),

. La renovacion edificatoria y rehabilitacion urbana (DOT 18 a 23),

. Los limites y ritmos de crecimiento de cada isla basandose en su capacidad de carga (DOT
24 a 27), eximiendo de estos limites a las actuaciones de renovacion de la planta de alojamiento
existente, siempre que no supongan un incremento de capacidad,

. Y los instrumentos a través de los cuales puede materializarse todo ello (DOT 28 a 34).

En relaciéon con uno de los principales objetivos perseguidos por la citada Ley 19/2003, para la
rehabilitacion y renovacién de las zonas turisticas del Archipiélago, como es que el planeamiento
deslinde los usos residenciales y turisticos en sus a&mbitos de actuacion, dado el alto grado de
residencializacién que se ha venido produciendo en zonas inicialmente turisticas originando
problemas de compatibilidad entre ambos usos (residencial y turistico), la Exposicién de Motivos
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de la Ley 2/2013 de 29 de mayo de renovacion y modernizacion turistica de canarias, declara el
deber de atenerse al uso efectivo que ostenten las parcelas turisticas segun el planeamiento y las
autorizaciones obtenidas, ofreciendo diversos criterios para la especializacion de las distintas
areas en el uso mas adecuado, residencial o turistico, y los supuestos excepcionales de
compatibilidad, posibilitando en ciertos casos, la reconversion de determinadas promociones
residenciales en la modalidad turistica de villas; complementando su ordenacion detallada a través
de los planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad.

Ya en el articulado de la Ley 2/2013, se regula el denominado “Deber de atenerse al uso turistico*
en el articulo 23, estableciendo que:

“1. Es deber de los titulares de los establecimientos turisticos destinarlos al ejercicio de la
actividad turistica, de alojamiento o complementaria, conforme a la calificacion de uso asignada a
la parcela por el planeamiento, y la del inmueble construido en ella segun la licencia obtenida en el
momento de su edificacion en el caso de que la calificacion fuera de uso mixto residencial o
turistico indistintamente, asi como atenerse a las limitaciones respecto al uso impuestas por el
planeamiento, la legislacién sectorial o de caracter convencional que le sean aplicables , sin
perjuicio de la regulacion especifica para las villas incluidas en los articulos 31y 32 .

(..y

En tal sentido el articulo 25 de la citada ley establece en relacion a la preconizada especializacion
que:

“1. El planeamiento urbanistico o los planes de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad, dividiran en recintos de intervencion el suelo turistico donde coexistan usos
turisticos y residenciales, bien por residencializacién de establecimientos turisticos, bien porque el
planeamiento anterior permitia indistintamente ambos usos, con objeto de encauzar su
especializacion en areas de uso turistico exclusivo, de uso residencial exclusivo, o de
compatibilidad. Al propio tiempo se programaran los plazos, medidas de compensacion y
condiciones en que deben llevarse a cabo los cambios desde el uso efectivo al asignado, y el
régimen en situacion legal de consolidacibn o de fuera de ordenacién aplicable a los
establecimientos turisticos que no se adapten a los cambios de uso.

2. El estudio del &rea o recinto analizard pormenorizadamente la tipologia, calidad y densidad de
la edificacion residencial y turistica, los espacios libres y equipamientos disponibles y la calidad de
los servicios e infraestructuras, identificando las carencias existentes, con objeto de especializar
las areas en uno u otro uso o si, justificadamente, en funcion del diagnostico efectuado, se opta
por la compatibilidad de usos.

3. Con objeto de que se mantengan niveles de calidad adecuados, el plan prevera el
mantenimiento y, si es viable, el incremento de las actuales reservas de espacios libres,
equipamientos y dotaciones; y adoptard las medidas necesarias para ejecutar los mismos asi
como las infraestructuras y servicios necesarios que requiera el area o sector.”
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Para la consecucién de sus objetivos la Ley 19/2003 mandata al planeamiento urbanistico, de
conformidad con las determinaciones del planeamiento insular, a delimitar las &reas en que se
aprecie la necesidad de su rehabilitacion, pudiendo estas areas incluso tener el caracter de areas
de rehabilitacién integral del articulo 144 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias aprobado por Decreto Legislativo
1/2000, de 8 de mayo, (en adelante TRLOTC), reguladas en los articulos 181 y siguientes del
Reglamento de Gestion y Ejecucion.

Sin embargo, el planeamiento urbanistico del municipio de Mogan no se encuentra adaptado ni al
TRLOTC ni a la Ley de Directrices, por lo que no cuenta con una delimitacién de los a&mbitos de
Mogan que lo precisan. Es aqui donde el presente Plan de Modernizacion, en ejercicio de la
competencia que le otorga la Ley 2/2013, legitima los actos y usos del suelo estableciendo su
ordenacién, conforme al modelo insular y territorial que, aun no encontrandose adaptado, deba ser
sostenible y competitivo, considerando conforme a la Disposicion Adicional Tercera de Ley
2/2013, que modifica el Anexo de la citada Ley de Directrices, area de renovacion urbana dentro
del ambito de actuacion del presente Plan de Modernizacién el nucleo de Puerto Rico.

El articulo 6 de la citada Ley 2/2013, establece que la renovacion urbana de las urbanizaciones y
ndcleos turisticos de Canarias tendrd por objeto establecer las intervenciones publicas que
resulten necesarias para inducir la regeneracién de la ciudad turistica conforme a un modelo
sostenible y de calidad, y definiran las operaciones que impulsen la modernizacién y mejora de la
planta de alojamiento turistico y complementaria, y la reactivacion de la actividad econdmica.
Estas actuaciones podran incluirse en los planes de modernizacién, mejora e incremento de la
competitividad, que deberan delimitar con precision el area de intervencién, que podra ser
continua o discontinua.

A tales efectos, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10 y ss. de la Ley 2/2013, las
actuaciones de renovacion previstas en el Plan de Modernizacion se pueden llevar a cabo
mediante mecanismos de renovacién edificatoria de los establecimientos de alojamiento, o por
sustitucion y traslado de los establecimientos turisticos, sean de alojamiento o de equipamiento
complementario, por otros usos, asi como su traslado, en su caso, a otros suelos turisticos mas
apropiados dentro de la misma isla, conforme a las determinaciones, capacidad de carga y ritmos
de crecimiento establecidos por el planeamiento insular o territorial para el area de que se trate y
el cumplimiento de las determinaciones urbanisticas que constituyan su ordenacién, asi como del
estandar de densidad de suelo turistico y demés parametros sectoriales de calidad, ademas de las
previstas en la ley.

El apartado 6 del citado articulo 7 de la Ley 2/2013 determina que “los Planes de Modernizacién
turisticos definirdn los incrementos en edificabilidad que puedan admitirse para viabilizar las
operaciones de renovacion y traslado, asi como la modificacion del indice de densidad turistica de
parcela admisible en las operaciones de renovacién edificatoria, como se dispone en la presente
Ley. Los incrementos de edificabilidad se atendran al marco de equilibrio en la distribucion de
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beneficios y cargas definido en la legislacion urbanistica y no podran superar los limites maximos
establecidos en esta”.

El articulo 6.3 de la citada ley determina que las actuaciones de renovacién urbana tienen la
consideracion de actuaciones de transformacion urbanistica, conforme a lo regulado en la
legislacion basica, siéndoles de aplicacion el régimen legal establecido a las actuaciones de
urbanizacion o de dotacion, seguin sea su objeto.

En tal sentido, la Ley 8/2013 de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas que modifica,
entre otros, los articulos 14, 15y 16 del Texto Refundido de la Ley del Suelo aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de marzo, proporciona nuevas herramientas a los instrumentos
de ordenacioén urbanistica, afiadiendo al marco actual las “actuaciones edificatorias”.

Esta Ley 8/2013 establece: “De conformidad con lo dispuesto en esta Ley, en la legislacién estatal
sobre suelo y edificacion, y en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, las actuaciones
sobre el medio urbano se definen como aquéllas que tienen por objeto realizar obras de
rehabilitacion edificatoria, cuando existan situaciones de insuficiencia o degradacion de los
requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, y de
regeneracion y renovacién urbanas, cuando afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos,
pudiendo llegar a incluir obras de nueva edificacion en sustitucion de edificios previamente
demolidos”. Asi mismo, prevé que “podran participar en la ejecucion de las actuaciones de
rehabilitacion edificatoria y en las de regeneracion y renovacién urbanas, ademas de las
Administraciones Publicas competentes, las entidades publicas adscritas o dependientes de las
mismas y las comunidades y agrupaciones de comunidades de propietarios, las cooperativas de
viviendas y las asociaciones administrativas constituidas al efecto, los propietarios de terrenos,
construcciones, edificaciones y fincas urbanas y los titulares de derechos reales o de
aprovechamiento, asi como las empresas, entidades o sociedades que intervengan por cualquier
titulo en dichas operaciones y las asociaciones administrativas que se constituyan por ellos de
acuerdo con lo previsto en la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica o, en su defecto,
por el articulo siguiente.

2. La participacién en la ejecucién de las actuaciones previstas en esta Ley se producira, siempre
que sea posible, en un régimen de equidistribucion de cargas y beneficios”.

De este modo, el texto de la Ley de Suelo, modificado por la citada Ley 8/2013, entiende por
actuaciones de transformacion urbanistica:

“a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacion de
suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y
dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y
conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacion territorial y
urbanistica.
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2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizaciéon de un ambito de suelo
urbanizado, en los mismos términos establecidos en el parrafo anterior.

b) Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar
las dotaciones publicas de un @mbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la
mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a
una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste

(..).

Asimismo entiende por actuaciones edificatorias, siempre que no concurran las condiciones
establecidas en el apartado 1 del articulo 14, y a los solos efectos de lo dispuesto por la citada
Ley, incluso cuando requieran obras complementarias de urbanizacion:

“a) Las de nueva edificacion y de sustitucidon de la edificacion existente

b) Las de rehabilitacion edificatoria, entendiendo por tales la realizacion de las obras y trabajos de
mantenimiento o intervencion en los edificios existentes, sus instalaciones y espacios comunes,

...y

En este sentido, el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, modificado por la Ley
8/2013, regula los deberes vinculados a la promocion de las actuaciones de transformaciéon
urbanistica y a las actuaciones edificatorias. Asi, entre otros, se establece:

“(...)

a) Entregar a la Administracién competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas
verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacion o adscritas a ellas para su
obtencioén. (...)

b) Entregar a la Administracién competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo
libre de cargas de urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media
ponderada de la actuacion, o del &mbito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la
legislacion reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica.

Con caracter general, el porcentaje a que se refiere el parrafo anterior no podra ser inferior al 5
por ciento ni superior al 15 por ciento.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra permitir excepcionalmente reducir o
incrementar este porcentaje de forma proporcionada y motivada, hasta alcanzar un maximo del 20
por ciento en el caso de su incremento, para las actuaciones o los ambitos en los que el valor de
las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior o superior, respectivamente, al medio en los
restantes de su misma categoria de suelo.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra determinar los casos y condiciones
en que quepa sustituir la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del deber, excepto
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cuando pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda sometida a algin régimen de proteccion
publica en virtud de la reserva a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 10.

(...)

Cuando se trate de las actuaciones de dotacién a que se refiere el articulo 14.1 b), los deberes
anteriores se exigiran con las siguientes salvedades:

a) El deber de entregar a la Administracibn competente el suelo libre de cargas de
urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion o
del ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion reguladora de la
ordenacién territorial y urbanistica, se determinara atendiendo sélo al incremento de la
edificabilidad media ponderada que, en su caso, resulte de la modificacion del instrumento de
ordenacién. Dicho deber podra cumplirse mediante la sustitucion de la entrega de suelo por su
valor en metdlico, con la finalidad de costear la parte de financiacion publica que pudiera estar
prevista en la propia actuacion, o a integrarse en el patrimonio publico de suelo, con destino
preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas.

b) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo para dotaciones publicas
relacionado con el reajuste de su proporcién, podra sustituirse, en caso de imposibilidad fisica de
materializarlo en el &mbito correspondiente, por la entrega de superficie edificada o edificabilidad
no lucrativa, en un complejo inmobiliario, situado dentro del mismo, tal y como prevé el articulo
17.4, o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi lo
prevea la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

...y

Por todo ello, el presente Plan de Modernizacién se configura como instrumentos de renovacion
turistica de tramitacion agil y de caracter sustitutorio respecto al planeamiento vigente y ejecutivo,
al permitir que se introduzcan modificaciones en la ordenacion vigente, de acuerdo con el modelo
turistico insular establecido, tal como se deduce del texto de la Ley 2/2013 al exigirse a estos
Planes “una tramitacion abreviada y de fase unica”, en la que se dé cumplimiento “a las exigencias
de la evaluacién ambiental estratégica, prevista en la Ley 9/2006, de 28 de abiril, sobre evaluaciéon
de determinados planes y programas en el medio ambiente”.

3.2 INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

En la redaccion del presente Plan de modernizacion se han observado las determinaciones de los
distintos instrumentos que conforman el sistema de planeamiento de Gran Canaria.
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El PIO-GC fue aprobado definitivamente por el Decreto 277/2003, de 11 de noviembre, a reserva
de que se subsanasen las deficiencias advertidas por la Comision de Ordenacién del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias, en sesion celebrada el 20 de mayo de 2003; y el Decreto 68/2004,
de 25 de mayo, por el que se subsanan las deficiencias no sustanciales del Plan Insular de
Ordenacion de Gran Canaria.

El PIO-GC, de acuerdo con el TRLOTC, se configura, junto con las Directrices de Ordenacion,
como instrumento de ordenacién general de los recursos naturales y del territorio. De esta
manera, el articulo 17 del TRLOTC establece que “Los Planes Insulares son instrumentos de
ordenacién de los recursos naturales, territorial y urbanistica de la isla y definen el modelo de
organizacioén y utilizacién del territorio para garantizar su desarrollo sostenible.” En cuanto a la
vinculacién de sus determinaciones, el citado articulo determina que “Tienen caracter vinculante
en los términos establecidos en este Texto Refundido para los instrumentos de ordenacién de
espacios naturales y territorial de &dmbito inferior al insular y para los planes de ordenacion
urbanistica”.

El PIO-GC vigente se encuentra adaptado al TRLOTC pero no a la Ley de Directrices, puesto que
como aquél se aprob6 provisionalmente el 10 de enero de 2003, el Cabildo de Gran Canaria
continuo con la tramitacion iniciada.

El PIO-GC disefia el modelo turistico insular en la Seccién 31 (articulos 206 a 232), dividiendo el
ambito insular, para la ordenacion turistica, en dos zonas aptas para el desarrollo de nuevos
espacios turisticos: la Zona Turistica Litoral del Sur, que engloba los nucleos turisticos del Sur y
los barrancos litorales del Suroeste, y la Zona Turistica Litoral del Noroeste.

El articulo 208 define la figura de pieza territorial turistica (PTT) como unidad territorial en cuyo
interior se dispone o preexiste uno o varios productos turisticos, conformando un conjunto unitario
e identificable cuyo uso predominante es el turistico en proporcion igual o superior al 30% de la
edificabilidad total, y/o de la superficie de las parcelas. Esta PTT es la unidad de referencia para la
aplicacion de los estandares de densidad, equipamiento, dotaciones y servicios, debiendo poseer
las instalaciones necesarias para el alojamiento turistico y/o el equipamiento u oferta
complementaria.

Estas PTT se clasifican, en funcién del grado de consolidacion del uso turistico, en:

Pieza Turistica Consolidada: localizada en suelo urbano y con un minimo del 30% de la
edificabilidad total del ambito o de la superficie de las parcelas destinados a uso turistico.

Pieza Turistica en proceso de consolidacion: localizada en suelo urbanizable con planeamiento de
desarrollo aprobado definitivamente pero en fase de ejecucion material de las obras de
urbanizacion.
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Pieza Turistica Nueva: localizada en suelo urbanizable sin planeamiento de desarrollo aprobado
definitivamente o contando con él pero sin haber comenzado su ejecucion.

Por otro lado, reconoce la existencia de Zonas Turisticas a Rehabilitar, que las define, en relacién
con la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo en Canarias, como Piezas
Territoriales Turisticas Consolidadas cuyos niveles de infraestructuras, servicios y equipamientos
turisticos no corresponden en cantidad ni en calidad al nimero y caracteristicas de las plazas
turisticas de la zona. Se identificardn como tales cuando se constate que la planta de alojamiento
tiene una antigledad superior a quince (15) afios en un porcentaje superior al 60% de la
edificabilidad destinada al alojamiento turistico del ambito.

El territorio comprendido en la Zona Turistica Litoral del Sur destinada a uso turistico de
alojamiento, equipamiento turistico u oferta complementaria, se ordenara por el planeamiento
territorial de desarrollo del PIO-GC y por el planeamiento municipal, de acuerdo con lo previsto en
la Seccion 31.

3.2.2 Instrumentos de ordenacidn de los Espacios Naturales Protegidos

Conforme a lo dispuesto en el articulo 22.1 del TRLOTC “los Planes y Normas de Espacios
Naturales deberan establecer, sobre la totalidad de su ambito territorial, las determinaciones
necesarias para definir la ordenaciéon pormenaorizada completa del espacio, con el grado de detalle
suficiente para legitimar los actos de ejecuciéon.” Las determinaciones de dichos instrumentos
deben ser conformes con las que sobre su ambito territorial establezcan las Directrices de
Ordenacion y el PIO-GC vy, a su vez, prevaleceran sobre el resto de instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica.

La Red Canaria de Espacios Naturales Protegidos, se compone de 146 Espacios, que en su
conjunto constituyen aproximadamente el 40% de la superficie del Archipiélago, englobando una
estadistica que se diferencia a nivel insular a consecuencia de las particularidades de cada isla.
Esta red es un sistema de ambito regional en el que todas las areas protegidas se declaran y se
gestionan como un conjunto arménico con un propdésito comun: contribuir al bienestar y al
mantenimiento de la biosfera mediante la conservacién de la naturaleza y la proteccion de los
valores estéticos y culturales presentes en los espacios naturales.

Con el fin de integrar lo mejor posible en la realidad socioeconémica del archipiélago el papel de la
Red Canaria de Espacios Naturales Protegidos, se contemplan ademas de las diferentes
categorias de espacios naturales, dos figuras claves en el ordenamiento del territorio: las Areas de
Sensibilidad Ecoldgica y las Areas de Influencia Socioecondémica. Si bien, uno de los aspectos
mas importantes a destacar, es el caracter de conservacion activa que desempefia la Red. Esta,
va mas alla de la mera declaracion de espacios. Para evitar que la proteccién del territorio no
guede tan solo en una declaracién, los espacios naturales se ordenan a través de planes
especificos para cada categoria de conservacion. La planificacion y gestion de dichos espacios se
lleva a cabo a través de una organizacién administrativa en la que intervienen el Gobierno de
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Canarias, los Cabildos Insulares, los Patronatos Insulares, el Consejo Asesor de Medio Ambiente
y Ordenacioén del Territorio y el Consejo de Espacios Naturales Protegidos.

Ademdas de los Espacios Naturales Protegidos declarados segun la legislacion autonémica
vigente, el Parlamento de Canarias puede integrar en esta Red aquellas &reas que ostenten una
proteccién especifica otorgada por organismos internacionales o supranacionales.

El &mbito de este Plan de Modernizacidon no se encuentra afectado por ninguno de los Espacios
Naturales Protegidos declarados.

Instrumentos de ordenacion territorial

Ayuntamiento

4« Mogdn

Los Planes Territoriales de Ordenacion (Especiales y Parciales) son, segun el articulo 14.3 del
TRLOTC, instrumentos de ordenaciéon territorial. EI objeto, &ambito, caracter de sus
determinaciones y la vinculacion de éstas a los restantes instrumentos de ordenacion se regulan
en el articulo 23 del TRLOTC.

El PIO-GC contempla en su volumen normativo 16 Planes Territoriales Parciales y 48 Planes
Territoriales Especiales en desarrollo del mismo. Asimismo, se estan tramitando en la actualidad
una serie de Planes territoriales que desarrollan el PIO-GC ni estan previstos en el mismo.

Los Planes Territoriales que afectan al ambito de actuacion de este Plan de Modernizacion son los
siguientes:

. PTE 5 Paisaje.

. PTP11 Zona mixta Arguineguin-Cornisa del Suroeste.

. PTP 12 Area comprendida entre Puerto Rico y Playa del Cura.

. Plan Territorial Especial 29 Litoral de Tauro.

. Plan Territorial Especial 30 de Puertos deportivos turisticos e infraestructuras nauticas.

. Plan Territorial Especial de Ordenacién Insular del Turismo de Gran Canaria (PTEOTI-GC).
. Plan Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales de Gran Canaria.

En cuanto a la incidencia de los mismos en el concreto &mbito de este Plan resulta conveniente
hacer las siguientes consideraciones:

a) PTE 5-Paisaje.

El Plan Territorial Especial del Paisaje PTE-5, fue aprobado definitivamente por Orden del
Consejero de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial de 2 de abril de 2014 (B.O.C. nim.
96, 20/05/2014).
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El PTES establece Determinaciones Generales de Ordenacion y Actuaciones Estratégicas. Estas
Actuaciones Estratégicas constituyen el conjunto concreto de determinaciones a través de las
cuales se materializan las estrategias de proyecto, dirigidas a la recuperacion, rehabilitacion y
potenciacién de un aspecto, factor, caracteristica, o cualidad propia del territorio, e identificativa
del Paisaje referidas a un ambito territorial inframunicipal concreto y delimitado.

Las Actuaciones se configuran y materializan a través de la aplicacion de las determinaciones
seleccionadas e incluidas en las Fichas de Ordenacion General del Anexo Normativo referidas a
los Sectores de Paisaje que quedan incluidos dentro de la delimitacién gréfica de la Actuacion,
junto con la aplicacion de las determinaciones especificas de ordenacion que se establecen para
cada una de ellas en el Capitulo 2 del Titulo Il de la Normativa del Plan.

En el &mbito de este PMM, segun la clasificacion que para las citadas Actuaciones Estratégicas
establece el PTE5 en funcion de los factores paisajisticos predominantes, se encuentran las
siguientes:

En funcion de los factores paisajisticos predominantes:
Por predominancia de lo Natural:

-Acciones en los barrancos:

Arguineguin (se refiere a unas zonas del barranco)
-Acciones en el litoral:

Arguinerguin

-Por predominancia de lo agricola urbano:

Puerto Rico- Arguineguin

-Por predominancia del Impacto:

Acciones sobre la estructura acumulativa de impactos:
-Puerto Rico.

Asimismo, para la redaccion de este PMM se han considerado las determinaciones que con
caracter de recomendacion (R) establece la Normativa del PTE5 con caracter general.

b) PTP11 Zona mixta Arguineguin-Cornisa del Suroeste.
No se ha iniciado su tramitacion.
c) PTP 12 Area comprendida entre Puerto Rico y Playa del Cura.

No se ha iniciado su tramitacion.
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d) Plan Territorial Especial 29 Litoral de Tauro

El PTE 29 desarrolla tres actuaciones claramente diferenciadas como son: un puerto deportivo, la
regeneracion de las playas del Curay Tauro y la ejecucién de un paseo maritimo.

Estas tres actuaciones se engloban en el entorno de un desarrollo turistico de alta calidad,
siguiendo dos premisas fundamentales consideradas en el Plan Insular de Ordenacién, como son:

. Ampliacion de la oferta de plazas de atraque: La actual situacion econdémica, el crecimiento
del sector turistico y el desarrollo de nuestro pais, generan en este sector unas expectativas muy
optimistas en torno al conjunto de las actividades relacionadas con la practica de la navegacion
deportiva, perspectivas que tropiezan en el caso de Canarias, y particularmente en Gran Canaria
con la falta de plazas de atraques.

. Mejora de la calidad de la oferta turistica de la Isla: La renovacion de las zonas degradadas
y simultdneamente, la puesta en el mercado de manera gradual de productos alternativos de
calidad que comporten mayores equipamientos y que conformen una imagen del destino turistico
de Gran Canaria vinculada a un tipo de oferta cualificada, mas alld de la que actualmente se le
asigna meramente relacionada a sus condiciones climaticas.

Por todo ello, son exponentes de los factores que podrian generar el tejido de esa nueva oferta
cualificada, actualizando parametros de calidad y primando la fidelizaciéon de la demanda ante la
proliferacién de destinos alternativos.

Las actuaciones que se plantean en el PTE 29, pretenden desarrollar en las cuencas hidrolégicas
de los barrancos de Tauro y del Lechugal las tres actuaciones anteriormente citadas, como
elementos fuertemente estructurantes de una oferta turistica de calidad integrada por complejos
(resorts) con campos de golf, puertos turisticos o deportivos, establecimientos especializados
(sanitario, deportivo, etc.), altos valores paisajisticos, la modalidad hotelera y de villas con
categorias de cuatro o cinco estrellas, como factores que podrian generar el tejido de una nueva
oferta cualificada, actualizando parametros de calidad y primando la fidelizacién de la demanda
ante la proliferacién de destinos alternativos.

Por Orden de 20 de agosto de 2014, por la que se aprueba definitivamente el Plan Territorial
Especial del Litoral de Tauro (PTE-29), publicado en el BOC numero 187, del viernes 26 de
septiembre de 2014.

Las actuaciones que se incorporan en el Plan relativas a los paseos maritimos y playas no afectan
al &mbito de este PTE.

e) Plan Territorial Especial 30 de Puertos deportivos turisticos e infraestructuras nauticas.

El Avance del PTE 30 se aprob6 por el Consejo de Gobierno Insular del Cabildo de Gran Canaria
de 16 de noviembre de 2009, acordando someter a participacion publica el citado PTE-30 y su
Informe de Sostenibilidad Ambiental (BOC n° 239, de 5 de diciembre de 2009). En sesién ordinaria
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de 18 de junio de 2012, El Cabildo de Gran Canaria acordd, una vez declarada la caducidad del
procedimiento, reproducir la iniciativa para su formulacién, tramitacion y aprobacion, conservando
la totalidad de los tramites realizados hasta el momento (BOC 09/07/2012).

El PTE 30 tiene por objetivo la ordenacién y regulacion de las actividades nduticas y deportivas-
turisticas, y la organizacién, disposicion y ampliacion de las infraestructuras e instalaciones
ligadas a dichas actividades, en el medio natural, litoral y maritimo. Para ello, realiza una
clasificacion del sistema portuario de la isla de Gran Canaria considerando el Puerto de Mogan
como puerto de interés insular y estructurado en un subsistema 2, de puertos pesqueros y
deportivo-turisticos.

El PIO-GC previd, para su desarrollo por el PTE 30, actividades nauticas de utilizaciéon de algunos
puertos deportivos para los cruceros turisticos incluyendo zonas de atraque suficientes para este
tipo de embarcaciones.

La fase de tramitacion en que se encuentra el presente PTE 30 no permite valorar suficientemente
la propuesta de ordenacion, por lo que habrd que esperar a que se materialice esta propuesta en
fases posteriores del documento.

f) Plan Territorial Especial de Ordenacion Insular del Turismo de Gran Canaria (PTEOTI-GC).

Las Directrices Generales de Ordenacion del 2003 determinan un cambio radical del modelo
turistico de Canarias, que abogan por un crecimiento sostenible del turismo en el archipiélago, y
por la rehabilitacion de los establecimientos turisticos, como apuesta para mantener la
competitividad de nuestra oferta turistica.

Dentro de los limites de esta ley, cada una de las islas ha tenido que definir como se regula tal
crecimiento a través de un Plan Territorial, previsto en la citada Disposicién Adicional Primera de
la citada Ley, que parte para la consecucion de sus fines del modelo turistico insular definido en el
Plan Insular, el cual matiza en algunos casos.

En tal sentido, el Cabildo de Gran Canaria ha elaborado el Plan Territorial Especial de Ordenacién
Insular del Turismo de Gran Canaria (PTEOTI-GC) aprobado definitivamente por Acuerdo de la
COTMAC adoptado en sesion de 28 y 30 de noviembre de 2011 (B.O.C. num. 55 19/03/2014).

El PTEOTI-GC tiene por objeto establecer para Gran Canaria previsiones especificas de
desarrollo territorial y turistico fijados en la Ley 19/2003, de 14 de abril, de Directrices de
Ordenacion General y del Turismo de Canarias y la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas
urgentes en materia de ordenacién territorial para la dinamizaciéon sectorial y la ordenacién
del turismo. A grandes rasgos, las propuestas recogidas en el PTEOTI-GC se orientan a la
consecucion de la renovacion de la planta de alojamiento existente, la creacion controlada de
nuevas camas bajo la idea de la sostenibilidad, la implantacién de nuevas zonas para el ocio y la
puesta en valor de los rincones mas valiosos de la isla. El PTEOTI-GC, ademés, asume los
objetivos medioambientales establecidos por el Plan Insular de ordenacion de Gran Canaria (P1O-
GC). Entre los objetivos basicos destacan la proteccion del suelo y el paisaje, el patrimonio
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histérico y arqueoldgico, la flora y lafauna, la calidad del aire, del agua y la creacidon de
nuevas infraestructuras. Asimismo el Plan recoge todos los contenidos relativos a la
proteccion del medioambiente y del paisaje legalmente exigidos (Decreto 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, PIO-GC, Reglamento de
contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento, etc...) Y en concordancia con los
usos del suelo existentes en el territorio. Tanto los objetivos que plantea este Plan como sus
criterios de ordenacion estan condicionados por la existencia de zonas con valor agricola, de
elementos a preservar, de un patrimonio cultural amplio con una gran cantidad de
elementos arqueoldgicos y etnogréficos (recogidos en las cartas etnograficas de Gran
Canaria), de los nucleos de poblacion asi como por la proteccion de los Espacios Naturales
Protegidos, y persiguen conservar el medio natural con la proteccion aconsejable en cada
caso, segun que existan o no valores relevantes, paisajisticos, culturales o singulares del
territorio.

Para el concreto ambito que nos ocupa, resultan especialmente relevantes las determinaciones
relativas a las Piezas Territoriales Turisticas, la especializacién de las areas en zonas turisticas, y
las determinaciones relativas a las areas de rehabilitacion urbana que habran de considerarse,
tomando el PTEOTI-GC en consideracién por un lado las actualmente areas de renovacién urbana
determinadas por el anexo de la Ley 19/2003, de Directrices, que tras la modificacién operada por
la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y modernizacion turistica de Canarias, son Puerto
de Mogan y Puerto Rico vy, por otro lado, las que el propio PTEOTI determina como ambitos en los
qgue deberan considerarse como tales, y que son Amadores-Puerto Rico y Balito-Patalavaca.

Ante la existencia de problemas importantes en el sector turistico de Gran Canaria, como son: la
obsolescencia de parte de la planta de alojamiento, la mezcla de los usos residencial y turistico, la
falta de grandes equipamientos para el ocio o el deterioro de infraestructuras turisticas, el
PTEOTI-GC establece propuestas para dar solucion a ello a medio y largo plazo, estas propuestas
versan sobre:

. La renovacion edificatoria y la rehabilitacién urbana: determinando zonas a rehabilitar en
base al grado de obsolescencia y de la antigliedad de la planta de alojamiento y proponiendo el
mecanismo del Registro de plazas de alojamiento, como instrumento dinamizador e incentivador
de los procesos de rehabilitacion.

. La especializacion de usos residencial y turistico dando directrices para asegurar y ordenar
el proceso y derivando su concrecion al planeamiento territorial y urbanistico.

. La compatibilidad del alojamiento turistico tradicional como el alojamiento temporal para
adaptarse a una demanda real del mercado, regulando unos estandares minimos de calidad.

. La oferta turistica y complementaria en las Piezas Nuevas.

+

am
P®Y Gobierno
de Canarias



3 _REGIMEN JURIDICO APLICABLE 4o

En el articulo 8 del documento normativo (tomo Il), se definen las Zonas Turisticas Insulares
como areas donde el PTEOTI-GC admite usos turisticos en cualquiera de sus modalidades, asi
como, en su caso, su compatibilidad con otros usos distintos al turistico, y se clasifican como
sigue:

a) Zona Turistica Litoral del Sur (ZTLS). Constituida por los suelos ya destinados a uso
turistico por el planeamiento municipal de acuerdo con el PIO-GC, asi como cualquier otro que se
genere en desarrollo de las determinaciones del PTEOTI-GC.

b) Zona Turistica Litoral del Noroeste (ZTLN). Constituida por el conjunto discontinuo de
piezas previstas en el PIO-GC, situadas en la plataforma litoral del noroeste, destinadas al
desarrollo de actividad turistica, o las que el planeamiento territorial, urbanistico, o0 ambos, destine
a estas finalidades en desarrollo de las determinaciones establecidas para ello por el PIO-GC y
sus instrumentos de desarrollo.

C) Zona de Turismo interior (ZTI). Constituida por suelos donde el vigente PIO-GC permite
instalaciones de turismo rural y de naturaleza, asi como las Actuaciones Puntuales que incorpora
este Plan como Actuaciones Turisticas Singulares.

d) Zona sin uso turistico especifico, corresponde al resto del territorio insular no comprendido
en ninguna las zonas anteriormente definidas. Para la implantacion del uso turistico se estara a lo
dispuesto a tal fin por el PIO-GC y determinaciones especificas de este Plan.

Por su parte, el articulo 9.1 realiza una definicién de las Piezas Territoriales Turisticas en la linea
de los dispuesto en el PIO-GC, clasificandose, segun su grado de consolidacion, en Piezas
Territoriales Turisticas Nuevas (PTTN) y Piezas Territoriales Turisticas Existentes (Piezas
Territoriales Turisticas en Proceso de Consolidacion- PTTP y Piezas Territoriales Turisticas
Consolidadas -PTTC).

Las Piezas que se corresponden con el ambito de estudio del presente Plan de modernizacién
son, segun el PTEOTI-GC la PTTC-1.M Balito/Patalavaca y la PTTC-2.M Amadores-Puerto Rico.

g) Plan Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales de Gran Canaria.

El Plan Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales de Gran Canaria que el
Gobierno de Canarias, a través de la Direccién General de Comercio y Consumo esta tramitando,
gue se ha aprobado inicialmente y que, mediante Anuncio de 21 de febrero de 2012 que publica la
Orden de 24 de enero de 2011, amplia el plazo para tramitar la aprobacion definitiva de los Planes
Territoriales Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales de las islas de Tenerife, El
Hierro, La Gomera, Lanzarote, La Palma, Fuerteventura y Gran Canaria (BOC 29/02/2012). Este
Plan Territorial desarrolla la Directriz de Ordenacién general 136 y la Ley 12/2009, de 16 de
diciembre, reguladora de la Licencia Comercial. Esta Ley atribuye a la consejeria competente en
materia de comercio elaborar los criterios generales de equipamiento comercial y que han de ser
redactados y tramitados, en concreto, conforme el articulo 24.1.c) del TRLOTC. Asi, el Plan
Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales de Gran Canaria, actualmente en
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redacciéon pretende establecer los criterios que determinan las condiciones que deberan cumplir
los equipamientos comerciales para la sostenibilidad ambiental y cohesion territorial y permitan al
planeamiento general municipal concretar los usos comerciales en el territorio.

3.3 INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA
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En cuanto a instrumentos de ordenacién urbanistica se refieren al ambito de este Plan de
Modernizacion, las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Término Municipal de Mogan se
aprobaron definitivamente por la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en su
sesion del 17 de noviembre de 1987, publicAndose el acuerdo de aprobacion definitiva en el
Boletin Oficial de Canarias el dia 6 de enero de 1988; sin embargo, estas Normas no se
publicaron hasta el 19/12/2008 en el BOP 101/99. Este hecho ocasiona que la entrada en vigor de
estas Normas se produce el 9 de enero de 2009, lo que conlleva importantes consecuencias para
el planeamiento desarrollado a partir de las Normas Subsidiarias de Mogéan, entre 1987 y 2009.

Este hecho impide que todo el planeamiento de desarrollo y modificaciones de las Normas que se
aprobaron sobre un planeamiento que no estaba vigente puedan desplegar sus efectos. Aun asi, a
efectos puramente informativos, en los apartados siguientes se exponen las aprobaciones y
modificaciones de planeamiento que se hayan producido en el ambito territorial de este Plan de
Modernizacion.

ARGUINEGUIN

Las Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento del término municipal de Mogéan de
1975, de acuerdo con lo previsto en las entonces vigentes Normas Subsidiarias Yy
Complementarias de la Provincia de Las Palmas, establecian una delimitacion del suelo urbano en
la que ya se reconocia tal caracter al suelo de Arguineguin.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento del término municipal de Mogan, actualmente vigentes,
aprobadas definitivamente por la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en
sesion de 17 de noviembre de 1.987, y cuyo acuerdo se publico en el Boletin Oficial de Canarias
namero 3, del 6 de enero de 1.988, y posterior publicacion del texto de su articulado en el Boletin
Oficial de la Provincia de Las Palmas, numero 162, de 19 de diciembre de 2.008, clasifican el
suelo de Arguineguin como urbano residencial.

CORNISA DEL SUROESTE

El Plan de Ordenacion del Complejo Turistico Residencial de “La Cornisa del Sur”, redactado en el
marco de la Ley del Suelo de 1956, y aprobado por la entonces Comisién Provincial de Urbanismo
de Las Palmas con fecha 27 de marzo de 1969 (BOP de 9 de abril de 1969), dividia la que se
denominé Cornisa del Suroeste en las siguientes areas:
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Las Lomas
La Verga

Las Colinas
Cortadores
Los Altiplanos

Con fecha 27 de marzo de 1969 se aprobd definitivamente el Plan Parcial de la Urbanizacién
desarrollada al amparo del Plan de Ordenacion Complejo Turistico-Residencial Cornisa del Sur,
areas Las Lomas (Loma I, Loma Il y Loma III).

Con fecha 10 de agosto de 1984 fue aprobado el Plan Parcial de Cornisa del Suroeste Area Las
Lomas (Loma de En medio- Lomados) y modificado posteriormente por Orden Departamental de
la Consejeria de Politica Territorial de fecha 2 de septiembre de 1998 por la que se aprobd
definitivamente la Modificacion del Plan Parcial de Ordenacion Cornisa del Suroeste-Sector Las
Lomas (Lomados).

Las NNSS establecian una nueva ordenacién, de modo que determinadas suelos que hasta ese
momento habian conformado la “Cornisa del Suroeste” pasaron a ser urbanas y el resto se
configuraron como nuevos poligonos.

Asi, las NNSS clasificaron como suelo urbano turistico consolidado La Loma |, la Loma lll, la
franja maritima de La Verga y parte de los Caideros, y suelo urbano turistico urbanizado La Loma
Il, Altos de Arguineguin y Altos de Pino Seco, y suelo urbano residencial otra parte de Los
Caideros.

Las NNSS reconocen en el apartado 7.1 el suelo urbano de Cornisa del Suroeste, como un ambito
con planeamiento turistico vigente, estableciendo la necesidad de llevar a cabo una serie de
actuaciones para solventar las deficiencias que en el mismo se exponen, sin que conste que se
hayan llevado a cabo.

Por acuerdos de la CUMAC de 28 de julio de 1989 y de 02 de septiembre de 1998 se aprueban el
Anexo Aclaratorio de las Ordenanzas de Cornisa del Sur y la Modificacién Puntual del Plan Parcial
Cornisa del Suroeste Loma Dos respectivamente. Sin que se haya procedido a la publicaciéon del
acuerdo de aprobacion de la CUMAC en el Boletin oficial de Canarias ni de su normativa en el
BOP.

La urbanizacion Loma Il fue recibida por el Ayuntamiento de Mogan mediante acta firmada en
disconformidad por la promotora el 27 de marzo de 2007.

Con respecto a las urbanizaciones de Las Lomas | y Ill, no consta que se haya procedido a la
recepcion formal de las urbanizaciones por el Ayuntamiento.
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En el resto del suelo de La Cornisa del Suroeste y parte del suelo situado por encima de Las
Lomas se establecen una sucesion de poligonos de suelos aptos para urbanizar a los que otorga
parametros para su posterior ordenacion.

El grado de desarrollo de cada uno de estos poligonos establecidos por las NNSS en la Cornisa
del Suroeste ha sido muy diferente. Por ello, resulta conveniente realizar una descripcion de lo
acontecido en cada uno de ellos:

En relacién a los poligonos 29 y 27, no se ha llevado a cabo ni la aprobacién de instrumento de
desarrollo ni acto edificatorio alguno y resultaron afectados por la Disposicion Adicional Cuarta de
la Ley de Directrices, por lo que quedaron clasificados como suelo urbanizable no sectorizado.

En relacion al poligono 25 Sector 1 Cornisa, el Plan Parcial denominado poligono 25 Cornisa del
Suroeste, Patalavaca, se aprobd condicionadamente por la Comisiébn de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias en sesion de 19 de octubre de 1991. Sin embargo ni consta publicacion
alguna en el BOC o BOP del mismo, ni se ha aprobado el Proyecto de Urbanizacion
correspondiente.

Este Suelo Apto para urbanizar de las NNSS resultd asimismo afectado por la Disposicién
Adicional Cuarta de la Ley de Directrices, por lo que resultd clasificado como suelo urbanizable no
sectorizado.

Como se ha sefialado en apartados anteriores, la falta de publicaciéon de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Mogan en el BOP hasta el 19 de diciembre de 2008, produce importantes
consecuencias en el planeamiento desarrollado a partir de la aprobacion de las Normas
Subsidiarias entre 1987 y 2009, ya que, al haberse aprobado en desarrollo de un documento no
vigente, o haberse modificado el mismo, estos desarrollos y alteraciones no pueden causar
efectos, es decir, no son titulo suficiente para legitimar actos de ejecucién de los mismos.

-En relacion al poligono 24 Calas, las NNSS clasifican este poligono como un “nuevo sector” de
uso turistico al cual no reconocian ordenacion vigente alguna.

La Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias, en sesion de fecha 23 de febrero de
1988, acordd la aprobacion definitiva del expediente relativo a la “Revision del Plan Parcial
Cornisa del Suroeste. Area Las Colinas” promovido por Calas de Gran Canaria. (Boletin Oficial de
Canarias n® 135, 26 de octubre de 1988). No consta publicacién en el Boletin Oficial de la
Provincia.

En sesion celebrada el 1 de junio de 1988 la CUMAC toma conocimiento de la “Remodelacion y
Actualizacién del Plan Parcial Cornisa del Suroeste. Area Las Colinas” con las modificaciones
propuestas por dicho érgano colegiado.

El Pleno del Ayuntamiento de Mogéan en sesion de 29 de diciembre de 1989 acordé otorgar la
aprobacion definitiva al Proyecto de Urbanizacion Calas de Gran Canaria.
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El Plan de Etapas que establece la Revision es de 8 afos, distribuidos en dos etapas de 3 afios
desde la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion y una ultima de dos afios. Sin embargo, no se
ha llevado a cabo la ejecucion completa del mismo.

Entre la documentacion aportada consta certificado del Secretario de 18 de diciembre de 2003
relativa a la efectiva realizacion de las cesiones obligatorias y gratuitas y la aceptacion de las
mismas por el Ayuntamiento.

Como se ha sefialado en apartados anteriores, la falta de publicaciéon de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Mogén en el BOP hasta el 19 de diciembre de 2008, produce importantes
consecuencias en el planeamiento desarrollado a partir de la aprobacién de las Normas
Subsidiarias entre 1987 y 2009, ya que, al haberse aprobado en desarrollo de un documento no
vigente, o haberse modificado el mismo, estos desarrollos y alteraciones no pueden causar
efectos, es decir, no son titulo suficiente para legitimar actos de ejecucién de los mismos.

En relacion al poligono 28 Sector 3 Cornisa, las NNSS clasifican este poligono como un “nuevo
sector” de uso turistico.

El 9 de junio de 1987 se aprobd definitivamente la Modificacion Puntual del Plan Parcial Cornisa
del Suroeste, Area la Verga, sector Anfi del Mar por la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente
de Canarias la (BOC n° 022 de 17 de febrero de 1988). Sin embargo no consta publicacion en el
Boletin Oficial de la Provincia de las normas.

El 11 de mayo de 1988 se aprobd por el Ayuntamiento Pleno el Proyecto de Urbanizacién del
sector Anfi del Mar. No consta la aprobacién del proyecto de reparcelacion ni que se hayan
realizado las cesiones correspondientes a la ordenacién prevista en la citada Modificacion Puntual
del Plan Parcial Cornisa del Suroeste, Area la Verga, sector Anfi del Mar.

Las NNSS englobaron el ambito de Anfi del Mar dentro del poligono 28, al que tratan como un
nuevo SAU, no reconociendo la ordenacion precedente establecida por la recientemente aprobada
Modificacion Puntual del Plan Parcial Cornisa del Suroeste, Area la Verga, sector Anfi del Mar
como vigente, al no contemplarla en el Capitulo 7 como “Areas con planeamiento turistico
vigentes”, sino por el contrario establecer su ambito como parte de otro mayor al que se
establecen conjuntamente determinaciones.

La Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias, en sesion celebrada el 31 de marzo de
1989 adopt6é el acuerdo aprobar definitivamente el Plan Parcial de Ordenacién Cornisa del
Suroeste, sector 3, Area La Verga (BOC n° 101, el miércoles 26 de julio de 1989). No consta
publicacion en el BOP de la normativa del mismo. Este PP ordenaba no solo lo actualmente
urbanizado y edificado junto a la zona litoral, sino el resto del sector.

Con fecha 13 de junio de 1989 se aprueba el Plan de Ordenacion del Litoral y se publica en el
Boletin Oficial de Canarias de fecha 13 de diciembre de 1989.
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Por Pleno del Ayuntamiento de Mogan en sesibn de 31 de julio de 1989 se aprueba
definitivamente el Proyecto de Urbanizacién Poligono 28 Sector 3 la Verga.

La Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en sesion celebrada el 17 de
noviembre de 1994, adopto el acuerdo de aprobar definitivamente la Modificacion Puntual del Plan
de Ordenacion “Cornisa del Sur” (poligono Anfi del Mar) (BOC n° 45, 12 de abril de 1995). No
consta publicacion del mismo en el BOP.

Con fecha 12 de septiembre de 1995, la Comisiéon de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias
aprueba la modificacion puntual del Plan Especial de Ordenacion del Litoral “Anfi del Mar”. (BOC
de 1 de marzo de 1996).

Con fechas 29 y 30 de septiembre de 1998 se aprobd definitivamente por la CUMAC la
Modificacion Puntual de los articulos 6 y 19 de la ordenanza del Plan Parcial de Anfi del Mar (BOC
de 19 de marzo de 1999).

Como se ha sefialado en apartados anteriores, la falta de publicacién de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Mogan en el BOP hasta el 19 de diciembre de 2008, produce importantes
consecuencias en el planeamiento desarrollado a partir de la aprobacién de las Normas
Subsidiarias entre 1987 y 2009, ya que, al haberse aprobado en desarrollo de un documento no
vigente, o haberse modificado el mismo, estos desarrollos y alteraciones no pueden causar
efectos, es decir, no son titulo suficiente para legitimar actos de ejecucién de los mismos.

PUERTO RICO

Las Normas Subsidiarias clasifican el suelo de Puerto Rico como urbano consolidado y
urbanizado, y lo reconoce como un “area con planeamiento turistico vigente” estableciendo en el
apartado 7.2 que “su ejecucion concluird segun el plan de Etapas vigente, conforme a la
documentacion presentada en tiempo y forma”.

En este sentido convienen puntualizar que el 12 de diciembre de 1967 por la Comision Provincial
de Urbanismo se procedié a la aprobacion definitiva de las Ordenanzas del Proyecto de
Urbanizacién Puerto Rico y el 17 de diciembre del mismo afio del proyecto de urbanizacion.

La Comision Provincial de Urbanismo de 27 de julio de 1979 aprob6 la modificacion Ampliacion
Ordenanzas uso parcela 32 Puerto Rico.

Con el expediente de modificacién de ordenanzas generales de la urbanizacién de Puerto Rico
aprobado por la Comisién Provincial de Urbanismo de fecha 12 de mayo de 1980, la modificacion
de las ordenanzas de la parcela 339 de la urbanizacién Puerto Rico aprobada por la Comision
Provincial de Urbanismo de 20 de octubre de 1983, el expediente de modificacién del Plan Parcial
de Puerto Rico Fase VI y VIl aprobado por la CUMAC el 24 de octubre de 1985, la modificacion
de viario Fases VI y VII Urbanizacién Puerto Rico, aprobado por la CUMAC el de 13 de julio de
1987(cuyas ordenanzas complementarias se dejaron sin efecto mediante acuerdo de la CUMAC
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de 1 de diciembre de 1987), el cambio de uso de la parcela 177 aprobada definitivamente por la
CUMAC de 04 de agosto de 1987, se introdujeron modificaciones a la ordenacion precedente.

Como hemos citado anteriormente, las Normas Subsidiarias de Planeamiento del término
municipal de Mogan se aprobaron definitivamente por la Comisién de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias en sesion de 17 de noviembre de 1.987, publicAndose dicho acuerdo en el
Boletin Oficial de Canarias nimero 3, del 6 de enero de 1.988, y posterior publicacion del texto de
su articulado en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas, nimero 162, de 19 de diciembre
de 2.008.

Tras la aprobacién de las citadas NNSS se continuaron introduciendo modificaciones a la
ordenacién a través del cambio de uso de la parcela 337 de la urbanizacion Puerto Rico aprobado
definitivamente por la CUMAC de 24 de febrero de 1988, el cambio de uso de las parcelas 192 y
193 aprobado definitivamente por la CUMAC el 28 de septiembre de 1988, la aprobacién de las
ordenanzas de usos de las zonas comunes del centro comercial en la parcela E de la Fase VI
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento el 31 de marzo de 1989, la ampliacion puntual de
las parcelas 222 y 225 aprobada definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el 18 de
abril de 1991, la modificacién de uso de las parcelas 125,126 y 127 del Plan Parcial de Puerto
Rico aprobado por la CUMAC el 20 de junio de 1991.

Asimismo se tramitaron dos Modificaciones Puntuales de las NNSS que son la relativa a la parcela
H-14 del PP Puerto Rico, consistente en limitar la longitud maxima de fachada, aprobada por la
CUMAC de 8y 9 de junio de 1999 y la relativa a la parcela 316, fase VII urbanizacién Puerto Rico,
aprobada la COTMAC de 9 de marzo de 2000.

El 10 de noviembre de 2004, la compafiia mercantil Puerto Rico S.A., promotora de las
urbanizaciones de Puerto Rico, Amadores y Valle de Puerto Rico, cede y transfiere al
Ayuntamiento de Mogan los bienes-fincas situadas en las citadas urbanizaciones que se
relacionan en un Anexo al documento por el que se materializa la cesion.

El Ayuntamiento de Mogéan el 11 de octubre de 2005 recibi6 la urbanizacién Puerto Rico.
VALLE DE PUERTO RICO. POLIGONOS 30 Y 30’

En relacién al poligono 30 Cortadores y poligono 30" Motor Grande, las NNSS los clasificaron
como nuevos suelos aptos para urbanizar turistico y residencial respectivamente.

El Plan Parcial Valle de Puerto Rico Poligonos 30 (Cortadores) y 30" (Motor Grande), se aprueba
definitivamente por la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias
mediante acuerdo adoptado en las sesiones celebradas los dias 08 y 09 de junio de 1999 (BOC
N° 023, de 23 de febrero de 2000).

El 1 de octubre de 2002 se aprobd por la COTMAC la modificacion del Plan Parcial Valle de
Puerto Rico, poligonos 30 y 30’ cuya publicacién se supeditdé a la previa aportacion de un
documento técnico Unico del que formaran parte las correcciones y justificaciones aportadas por el

«» e
P¥¥ Gobierno Ayuntamiento E
de Canarias s« Mogan gesplan



4o 3_REGIMEN JURIDICO APLICABLE

L

5
gesplan m

Ayuntamiento

% Mogadn

Ayuntamiento en subsanacién de las deficiencias apreciadas por la Ponencia Técnica Territorial
de la Comision celebrada el 25 de septiembre de ese mismo afio.

En cumplimiento de dicho acuerdo, con fecha 6 de noviembre de 2002, se presenté subsanando
las deficiencias apreciadas y con fecha 27 de marzo de 2003 (BOC num., 60) se publica la
aprobacién definitiva de dicho Texto Corregido.

El proyecto de urbanizacion correspondiente se aprobd por la Comision Municipal de Gobierno en
sesion del dia 23 de febrero de 2000.

El Pleno Municipal, en sesién extraordinaria celebrada el dia 07 de noviembre de 2003, adopto el
acuerdo de formalizacién de cesion de terrenos al Ayuntamiento de Mogéan en los poligonos 30 y
30" del Plan Parcial del Valle de Puerto Rico.

El 10 de noviembre de 2004, la comparfia mercantil Puerto Rico S.A., promotora de las
urbanizaciones de Puerto Rico, Amadores y Valle de Puerto Rico, cede y transfiere al
Ayuntamiento de Mogan los bienes-fincas situadas en las citadas urbanizaciones que se
relacionan en un Anexo al documento por el que se materializa la cesion.

En sesién extraordinaria del Pleno Municipal de 10 de noviembre de 2005 se aprueba por la
COTMAC una nueva modificacién puntual del Plan Parcial del Valle de Puerto Rico relativa al
cambio de localizacién y traslado de los aprovechamientos asignados a las parcelas de titularidad
municipal: A1, EGB-1, EGB+G, EGB-2, G, CUL y PD, a otras de nueva creacion, entre las que se
encontraria la denominada “dotaciones de uso y servicio publico 02”.

Mediante escrito de fecha 9 de enero de 2012 se comunica por el representante legal de Puerto
Rico S.A. la recepcion por silencio administrativo de la urbanizacion Valle de Puerto Rico por
aplicacion de los articulos 228.2 y 230 RGE, solicitando al efecto la expedicion del certificado de
acto presunto, la devolucién de los avales depositados, la extincion de los deberes urbanisticos y
la cancelacion registral de las cargas urbanisticas que gravan las fincas resultado.

Por Decreto 43/2014, de 15 de mayo, en aplicacién del articulo 47 del Texto Refundido, se
dispuso la suspensién de las determinaciones de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Mogan y del Plan Parcial Valle de Puerto Rico, y se aprobaron las Normas Sustantivas
Transitorias de Ordenacion con el objeto de implantar un Cuartel de la Guardia Civil y
aparcamientos vinculados al mismo en Motor Grande en la superficie ocupada por el que fuera
Colegio de Educacion Infantil y Primaria de Puerto Rico (suprimido como centro educativo por
Decreto 77/2013, de 18 de julio-BOC n° 145, de 30 de julio de 2013-) y el area de juegos infantil
colindante.

Como se ha sefialado en apartados anteriores, la falta de publicacion de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Mogan en el BOP hasta el 19 de diciembre de 2008, produce importantes
consecuencias en el planeamiento desarrollado a partir de la aprobacién de las Normas
Subsidiarias entre 1987 y 2009, ya que, al haberse aprobado en desarrollo de un documento no
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vigente, o haberse modificado el mismo, estos desarrollos y alteraciones no pueden causar
efectos, es decir, no son titulo suficiente para legitimar actos de ejecucion de los mismos.

AMADORES

En relacibn a Amadores, las NNSS de Mogan consideran Amadores como un suelo apto para
urbanizar con Planeamiento en vigor.

El capitulo 7 de la normativa "areas con planeamiento turistico vigente” puntualiza que “al estar
en trdmite la remodelacion del citado planeamiento por la vigente Ley del Suelo, estard a lo
dispuesto en su aprobacion definitiva”.

La ordenacion de Amadores comienza con la aprobacién del Plan Especial de Ordenacién
Turistica de Playa de Amadores por la Comisién Provincial de Urbanismo de 26 de junio de 1969.

La Revision del Plan Parcial Playa de Amadores fue aprobada con fecha 4 de enero de 1988, y
publicada en el BOC n° 83 el 19 de junio de 1989, y posterior publicacién del texto de su articulado
en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas, nimero 102, del 10 de agosto de 2012.

Con fecha 28 de agosto de 1989, el Pleno del Ayuntamiento de Mogan aprobd el Proyecto de
Urbanizacion.

El 30 de septiembre de 1999, se aprobd definitivamente por Orden Departamental la modificaciéon
puntual del Plan Parcial Amadores en las parcelas numero 3R, 4R, 8R y 9R, sin que conste
publicada la normativa en el BOP.

El 10 de noviembre de 2004, la compafiia mercantil Puerto Rico S.A., promotora de las
urbanizaciones de Puerto Rico, Amadores y Valle de Puerto Rico, cede y transfiere al
Ayuntamiento de Mogan los bienes-fincas situadas en las citadas urbanizaciones que se
relacionan en un Anexo al documento por el que se materializa la cesion.

Con fecha 3 de agosto de 2010 se solicita la recepcion de la urbanizacién Playa de Amadores por
Puerto Rico, S.A.

Consta acta de inspeccion de fecha 10 de diciembre de 2010 emitida por los técnicos municipales
en la que exponen que las obras de Urbanizacion no se han ejecutado de acuerdo con el Proyecto
de Urbanizacion aprobado y no se encuentran en estado de ser recibidas por el Ayuntamiento.

No consta la recepcién formal de la urbanizacién Amadores por el Ayuntamiento.
ANFI TAURO

En relacion al poligono 17 Tauro, las NNSS clasifican este poligono como un “nuevo sector” de
uso turistico.
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Con fecha 29 de junio de 1989 se aprobdé el Plan Parcial de Tauro P/17 SAU, si bien no consta la
Publicacion en el BOC y BOP.

Tras la aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual del Plan Insular de Ordenacién de Gran
Canaria en el &mbito de los barrancos de Tauro y El Lechugal, mediante Orden Departamental n°
644/99, de 5 de julio de 1.999, se aprueba definitivamente la Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Mogéan en el Valle de Tauro (Barrancos de Tauro y El
Lechugal) (B.O.C. 1.999/138, viernes 15 de octubre de 1.999), por la que se aumentaba la
superficie del SAU y pasaba a ser conformado por dos piezas de suelos discontinuas entre si.

Dicha Orden Departamental fue anulada por Sentencia de 20 de febrero de 2009 de la Secci6n
Segunda de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Canarias, en el RCA n° 1474/1999 interpuesto por la Asociacién de Vecinos del Barranco del
Lechugal. Interpuesto por la entidad Anfi Tauro, S.A. recurso de casacion el Tribunal Supremo
dicta sentencia por la que revoca la misma, declarando ajustada al ordenamiento juridico la citada
Orden del Consejero de Politica Territorial del Gobierno de Canarias de 5 de julio de 1.999.

Con fecha 5 de julio de 1.999, por Orden Departamental n® 645/99 se aprob6 definitivamente la
Revision del Plan Parcial Tauro sector 17 de Suelo Apto para Urbanizar en la que el ambito de
actuacion se dividia en dos poligonos funcionalmente independientes y cuya gestion se previ6
mediante sistema de ejecucion por compensacion (B.O.C. 134, miércoles 6 de octubre de 1.999).

En fecha 3 de mayo de 2005 por la Seccion Segunda del Tribunal Superior de Justicia de
Canarias se dictd sentencia estimando el recurso contencioso administrativo n® 1473/1999
formulado por la “Asociacion de Vecinos Barranco del Lechugal “contra la Orden de la Consejeria
de Politica Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias, por la que se dispuso aprobar
definitivamente la Revisién del Plan Parcial Tauro. Interpuesto recurso de casacion contra la
citada sentencia, el Tribunal Supremo dicté con fecha 22 de julio de 2010 sentencia revocando la
misma y desestimando el recurso interpuesto por la “Asociacion de Vecinos Barranco del
Lechugal“contra la Orden de la Consejeria de Politica Territorial y Medio Ambiente del Gobierno
de Canarias, por la que se dispuso aprobar definitivamente la revision del Plan Parcial Tauro, que
declara ajustada al ordenamiento juridico.

La Comisién Municipal de Gobierno del Ayuntamiento de Mogan en sesion celebrada el 27 de
octubre de 1999 adoptd entre otros el acuerdo de conceder a ANFIL.S.A. Autorizacion municipal
para el “Proyecto de Urbanizacién del Poligono 1 del revisado Plan Parcial Anfi Tauro (Sector 17
del SAU).

La Comision Municipal de Gobierno del Ayuntamiento de Mogan, en sesién celebrada el 21 de
febrero de 2001, adoptd, entre otros, el acuerdo de aprobar el expediente de Proyecto de
Compensacion del Poligono | del Sector 17 del Plan Parcial Anfi Tauro. Este acuerdo fue
declarado nulo por la Sentencia de 15 de junio de 2005 de la Seccién Segunda del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias, dictada en el recurso n® 145/2001, resolucion que se declara
firme por la Sentencia de la Seccién Primera del Tribunal Supremo de fecha 31 de mayo de 2007,
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por la que se declara la inadmision de los recursos de casacion interpuestos por el Ayuntamiento
de Mogan y la mercantil ANFI TAURO, S.A.

El 19 de septiembre de 2005 se aprobaron por acuerdo de la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Mogan los Estatutos y las Bases de actuacion de la Junta de Compensacion del
Poligono Il del Plan Parcial Anfi Tauro.

El Juzgado de lo Contencioso- Administrativo n°1 de Las Palmas de Gran Canaria dictdé sentencia
de fecha 13 de septiembre de 2010, por la que se declara la nulidad de los acuerdos de la Junta
de Gobierno Local del Ayuntamiento de Mogéan de fecha 19 de septiembre de 2005, por la que se
aprobaron los Estatutos y las Bases de actuacion de la Junta de Compensacién del Poligono Il del
Plan Parcial Anfi Tauro, y de 23 de enero de 2006, por la que se desestimaron las alegaciones
presentadas por los demandantes en el periodo de informacion publica a la aprobacion inicial de
los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion del Poligono Il del Plan Parcial
Anfi Tauro y se convalida la aprobacion definitiva de dichos estatutos y bases. Sin embargo, por
sentencia de 6 de junio de 2011 de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia dictada en el recurso de apelacién n° 25/2011 la citada sentencia result6é revocada.

Sin embargo, como se ha sefialado en apartados anteriores, la falta de publicacion de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Mogan en el BOP hasta el 19 de diciembre de 2008, produce
importantes consecuencias en el planeamiento desarrollado a partir de la aprobacién de las
Normas Subsidiarias entre 1987 y 2009, ya que, al haberse aprobado en desarrollo de un
documento no vigente, o haberse modificado el mismo, estos desarrollos y alteraciones no pueden
causar efectos, es decir, no son titulo suficiente para legitimar actos de ejecucién de los mismos.

Actualmente se esta tramitando una Revision Parcial de las NNSS en el &mbito de este sector que
se encuentra en fase de Avance.

PLAYA DEL CURA

El proyecto del Plan Especial de Ordenacion con destino turistico Playa del Cura se aprobd
definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo el 9 de mayo de 1972.

El 26 de octubre de 1973 se aprobd definitivamente el Proyecto de explanacion, pavimentacion,
alcantarillado, abastecimiento de aguas, distribucion de energia eléctrica y alumbrado viario.

El 27 de julio de 1979 se aprob6 el Proyecto de reforma de vial de servicio situado entre las
parcelas 1y 2 del Plan Especial de Ordenacion con destino turistico.

Con fecha 29 de noviembre de 1985 se aprobé definitivamente el Proyecto de Reforma del Plan
Especial Playa del Cura que es realmente conforme a los que se han dado las licencias,
publicado en el BOC n° 58 19 de mayo de 1986, si bien no consta su publicacién en el BOP.

Las NNSS establecieron en el apartado 4 del capitulo 7”Areas con planeamiento turistico vigente”,
gue considerando las deficiencias de reserva para dotaciones, dado que se hizo al amparo de la
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Ley del Suelo de 1956, se recomendaba la creacién de equipamientos en una serie de parcelas
para sistemas de espacios libres, equipamiento comercial, parque deportivo y equipamiento
social, sin que conste que se haya llevado a cabo.

Asimismo, advertia que dada la existencia en el documento general de Orden del Plan de
duplicidad de criterios, establecia de aplicacién obligatoria los criterios mas restrictivos del
conjunto de ambas, obligando a la administracion actuante a redactar un texto refundido de las
citadas ordenanzas, por lo que el Ayuntamiento en Pleno acord6 el 28 de diciembre de 1987
aprobar el Texto Refundido del Plan Parcial de Playa del Cura.

3.4 LEGISLACION SECTORIAL

3.4.1 Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias (BOC N° 48, 19/04/1995), y
modificaciones.

Como norma reguladora de la ordenacion y promocion del sector turistico como elemento
econdmico estratégico contempla los siguientes objetivos:

. La ordenacion y el fomento del sector turistico empresarial.

. La regulacién de la oferta turistica.

. La conservacion, proteccion y aprovechamiento racional de los recursos turisticos de
Canarias.

. La ordenacion de las infraestructuras territoriales y urbanisticas.

. La garantia y proteccion del status juridico del usuario turistico.

Ademaés la Ley tiene una incidencia determinante sobre los instrumentos de planificacion territorial
y urbanistica, como vehiculos formales a través de los cuales se pretende obtener una rigurosa
ordenacién del sector, de tal manera que, los Planes Insulares de Ordenacién con las previsiones
turisticas que la Ley obliga a incorporar a ellos, se posicionan jerarquicamente sobre cualquier
otra figura del planeamiento municipal, que se tiene que adaptar necesariamente a aquellos.

Igualmente la Ley incide en el medio ambiente, en cuanto constituye el entorno natural donde el
turismo desarrolla, exigiendo como deber general de toda actividad turistica su salvaguarda.

3.4.2 El Decreto 10/2001, de 22 de Enero, de Estandares Turisticos (BOC N° 17, 05/02/2011), modificado en
su articulo 7 y su disposicion adicional 22 por el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento,
aprobado por el Decreto 142/2010, de 4 de Octubre (BOC N° 204, 15/10/2010)

El Decreto 142/2010, de 4 de Octubre, desarrolla la Ley 7/1995, modificada por la Ley 14/2009,
profundizando en aquellos aspectos dirigidos a la simplificacion y racionalizacion de los requisitos
exigibles con el objeto de crear el cauce adecuado para que la actividad turistica de alojamiento
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alcance un mejor posicionamiento en el mercado internacional turistico, con las cotas de calidad
demandadas, pero también con una mayor capacidad de adaptaciébn a nuevos productor o
estrategias de comercializacion.

Presenta novedades importantes respecto a las distintas normas que han venido regulando la
oferta turistica de alojamiento en el &mbito de la Comunidad Auténoma de Canarias. Entre ellas,
es destacable la nueva clasificacion realizada de los establecimientos que desarrollen la actividad
turistica de alojamiento, tras conocer la incidencia que ha tenido en el mercado de la prestacion
del servicio de alojamiento turistico y en la observancia de que la diversificacion de la demanda,
con la aparicién de nuevos patrones de consumo, enmarcan a los consumidores en grupos de
referencia cada vez mas dispares y reducidos, propiciando que la oferta sea diversificada. Por
tanto, se ha estimado necesaria la supresion y reconversion de modalidades, tipos y categorias de
establecimientos. De esta manera, y en atencion al criterio de motivacion, como criterio éptimo de
segmentacién, se define la oferta turistica de alojamiento definida en grupos de referencia que
guedan distribuidos en alguna de las dos modalidades que se establecen: modalidad hotelera y la
modalidad extrahotelera. Capitulo I, “Disposiciones generales”, articulos 1 al 5.

Se han revisado los requisitos de tipologia edificatoria, infraestructuras y equipamientos con la
finalidad de fijar criterios acordes con las demandas actuales y favorecer asi la innovacién en el
disefio de los mismos, apartdndose de los criterios de compartimentacién o dotacion de los
espacios en las regulaciones abrogadas. Capitulo IV, “Equipamientos y Dotaciones comunes”,
articulos 13 al 26.

Otros cambios destacables recaen en la esfera de la administracion y funcionamiento del
establecimiento. Capitulo I, “Régimen de Funcionamiento”, articulos 6 a 8.

Y ademas, con el fin de mejorar la transparencia y de favorecer las apreciaciones basadas en
criterios comparables en cuanto a la calidad de los servicios ofrecidos y prestados, se dispone al
detalle la informaciéon minima que debe ser facilitada por los establecimientos, inclusive la referida
al uso sostenible de los recursos, creandose ex novo los catdlogos de servicios y uso de
equipamientos y de sensibilizacion medioambiental.

El Decreto 10/2001, de 22 de Enero, procede al desarrollo reglamentario de los distintos
estandares aplicables a las urbanizaciones turisticas, al objeto de fijar unos limites razonables al
crecimiento y ocupacion del suelo, y garantizar de esta forma el desarrollo de una estructura
turistica sostenibles con el fin de lograr el equipamiento necesario para adaptar la infraestructura
al constante crecimiento de la poblacién y a los escasos recursos y dotaciones existentes.

1. Estandar de densidad (Capitulo | - arts. 4 a 6)

Su definicién viene dada por el articulo 2.1 del Titulo preliminar de la siguiente manera: “El
estandar de densidad de uso turistico determina la superficie minima de parcela neta necesaria
para la construccidn de cada plaza de alojamiento turistico”.
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Segun el articulo 5, el estandar minimo es de 60 metros cuadrados de parcela neta por plaza de
alojamiento, salvo que los instrumentos de planeamiento lo reduzcan a 50 metros cuadrados si se
llegara a dar alguno de los supuestos siguientes:

a) Cuando se trate de urbanizacion turistica unitaria en la que se justifique la conveniencia de
agrupar la merma de superficie necesaria por parcela para la construccion de cada plaza de
alojamiento, para destinarla a equipamiento turistico complementario o espacios libres (...)

b) En suelo urbano, en nucleos turisticos sujetos a operaciones de rehabilitacién, cuando la
aplicacion del estandar de densidad existente sea inferior a 50 metros cuadrados por plaza de
alojamiento.

C) A agrupaciones acotadas de parcelas en las condiciones del articulo 6 del Decreto.

El Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria, al regular la densidad en el articulo 212.2
(Seccién 31 — Turismo), se remite al parametro establecido por el Decreto 10/2001 (60 metros
cuadrados). Sin embargo, para la tipologia de villa establece que la densidad minima sera de 800
metros cuadrados.

2. Estandares de equipamiento complementario (Capitulo Il — art. 7 — modificado por el Decreto
142/2010)

El punto 2 del articulo 7 establece una excepcién al cumplimiento de los siguientes estandares a
favor de los hoteles urbanos que por imposibilidad técnica no pudieran cumplirlos, quedando ello
supeditado a que lo posibilite el instrumento de ordenacién urbanistica.

El punto 1 fija las reservas minimas de equipamientos con las que han de contar los
establecimientos turisticos de alojamiento:

a) Aparcamiento privado de turismos en una proporcién de una plaza por cada tres unidades
de alojamiento. Deberan situarse en el subsuelo, salvo que los planes insulares de ordenacion
determinen soluciones mas adecuadas que deberan justificar. Si se disponen al aire libre estaran
dotados de barrera vegetal arbolada y umbraculos que minimicen el impacto ambiental. Dentro de
las zonas destinadas a aparcamiento se realizara la oportuna reserva de plazas en beneficio de
personas con movilidad reducida en los términos establecidos en la normativa sobre accesibilidad
y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion.

Del numero total de plazas de aparcamientos, un 80% del mismo podra ubicarse en
aparcamientos concertados que no se encuentren en un radio superior a 200 metros.

b) Andenes situados dentro del recinto de la parcela, aptos para resolver la llegada y
recepcion de, al menos, un autocar y un turismo simultaneos, debiendo quedar resuelto el trafico
interno y su conexion con la red viaria publica. Para los establecimientos turisticos de menos de
100 plazas de alojamiento, asi como para los establecimientos turisticos existentes, que por
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imposibilidad técnica no pudieran cumplir este requisito, se podra reducir este indice de
simultaneidad.

C) Superficie minima de 9 metros cuadrados de parcela por plaza de alojamiento destinada a
zonas ajardinadas. De ésta, 2 metros cuadrados podran destinarse a zonas deportivas o
recreativas.

El PIO-GC toma parte también en este grupo en su articulo 214 (Seccion 31) y al igual que el
Decreto, mantiene, para los aparcamientos, la proporcién de una plaza de éstos (preferente
subterranea) por cada tres unidades de alojamiento.

Con respecto a las zonas ajardinadas, sigue también la linea del Decreto: 9 metros cuadrados. El
Decreto establece la posibilidad de que de esos nueve metros, dos se destinen a zonas
deportivas. El PIO-GC reparte esa superficie de nueve metros cuadrados en 7 metros para
jardines y 2 para zonas deportivas. No obstante, esos dos metros cuadrados siguen siendo
opcionales, pudiendo ocuparse integramente los nueve para jardines, sin que ello suponga
incumplimiento del estandar.

Por su parte, el PIO-GC afiade otros valores para equipamientos que el Decreto no recoge y que
la suma de sus superficies mas la superficie de zonas ajardinadas ya mencionadas han de sumar
minimo 15 metros cuadrados (art. 214: Con independencia del obligado cumplimiento de los
estandares y reservas dotacionales reglamentarias, los establecimientos de alojamiento turistico
deberan contar con (...) al menos, un recinto con unidad espacial con dimensiones de 15 m2/plaza
equipado para la estancia y el reposo de turistas, disponiendo en su interior de:

. 7 m?/plaza destinado a jardines.

. 3 m?/plaza de terraza destinada a solarium.

. 1 m2 de ldmina de agua por plaza de alojamiento.

. 2 m?/plaza destinados a zonas deportivas dentro de la parcela.

. 1 arbol de fuste por cada 100 m2 de superficie de parcela emplazado de forma tal que

resulte visible desde el viario publico colindante.

El Decreto 10/2001, de 22 de Enero, procede al desarrollo reglamentario de los distintos
estandares aplicables a las urbanizaciones turisticas, al objeto de fijar unos limites razonables al
crecimiento y ocupacion del suelo, y garantizar de esta forma el desarrollo de una estructura
turistica sostenibles con el fin de lograr el equipamiento necesario para adaptar la infraestructura
al constante crecimiento de la poblacion y a los escasos recursos y dotaciones existentes.

3. Estandares de infraestructura y servicios (Capitulo Il — arts. 8-9)

Determinan los minimos de infraestructura con que han de contar las nuevas urbanizaciones
turisticas (art. 2.1).
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Es obligatorio su cumplimiento para zonas, nucleos o urbanizaciones turisticas y, en general, todo
el suelo calificado de uso turistico de nueva creacion (art. 8.1).

Infraestructuras y servicios minimos:

a) Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras y red peatonal, debidamente
adaptados a la normativa de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion.

b) Redes independientes de distribucibn de agua potable y de riego. En todo caso, el
abastecimiento de agua potable garantizara un volumen minimo de 200 litros por plaza de
alojamiento y dia, en cada establecimiento, disponiendo, a su vez, de depoésito de acumulacion de
300 litros por plaza de alojamiento, capacidad que se elevara a 500 litros por plaza de alojamiento,
del abastecimiento proviene de medio diferente a la red general.

C) Red de saneamiento que debera garantizar el vertido final de las aguas residuales a una
estacion depuradora.

d) Red subterranea de distribucioén de energia eléctrica.

e) Instalacion de alumbrado publico con red subterranea.

f) Jardineria en el sistema de espacios libres y viario publico.
9) Red telefonica subterranea y de servicios por cable.

h) Red de extincion de incendios.

En el articulo 9 se definen los nlcleos o infraestructuras turisticas insuficientemente dotadas. En
ellas el planeamiento urbanistico debera prever las medidas correctoras necesarias. En ellas
concurren circunstancias tales como insuficiencia de la red viaria, deficiencias en la canalizacion,
insuficiencia de capacidad de suministro de un caudal o falta de capacidad de los contenedores o
deficiencias en el servicio de recogida de residuos.

El articulo 10.5 establece que el nimero de plantas aparentes en la edificacién turistica sera
determinado por el planeamiento general. En caso contrario serd, como maximo, cinco plantas en
la tipologia hotelera y cuatro plantas en el resto.

El articulo 11.d) impide la implantacion de especies foraneas en espacios libres de nueva creacion
que se conviertan en zonas verdes, siendo obligatorio, siempre que sea posible, la utilizacion de
especies propias del lugar.

2.5.3 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.
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Los articulos 4 y 5 clasifican a los establecimientos turisticos segun modalidad
(hotelero/extrahotelero) y tipologias (hotel, hotel urbano, hotel emblematico, hotel rural/
apartamento, villa, casa emblematica, casa rural).

Ya en el articulo 9 se clasifican por categorias de la siguiente manera:
1. Establecimientos hoteleros:

a) Hoteles y hoteles urbanos en seis categorias identificables de una a cinco estrellas y una
superior de cinco estrellas gran lujo.

b) Hoteles embleméticos y hoteles rurales en una Unica categoria identificable.

2. Establecimientos extrahoteleros:

a) Los apartamentos en tres categorias identificables de tres a cinco estrellas.

b) Las villas, casas emblematicas y casas rurales tendran una Unica categoria identificable.

En el articulo 14, de accesos y comunicaciones fisicas de las zonas de los establecimientos, se

dispone que:

1. Los ascensores deberdn comunicar todas las plantas del establecimiento a partir de dos
alturas.

2. Los accesos para los usuarios turisticos y de servicios deben estar diferenciados en los
establecimientos hoteleros de tres a cinco estrellas y en los apartamentos de cuatro y cinco
estrellas.

3. El acceso a los establecimientos ubicados en el medio rural debe ser practicable desde

una via rodada hasta el mismo.

En los anexos 1, 2, 3, 4 y 5 del citado Decreto se encuentran las tablas que recogen
resumidamente la normativa del mismo respecto de los equipamientos minimos comunes para
todas las unidades de alojamiento de los establecimientos.

Anexo 2 (articulo 13.2): Zonas de los establecimientos turisticos de alojamiento con
requerimientos minimos de superficie Util.

(1) Los m2 establecidos corresponden al computo de la superficie Util total para dos plazas.

Anexo 3 (articulo 13.3): Superficies, condiciones y requisitos técnicos minimos — hoteles cinco
estrellas gran lujo.

Anexo 4 (articulo 20.1): Tablas de equipamientos minimos.
Anexo 5 (articulo 23): Tablas de servicios minimos incluidos en el precio del alojamiento.
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Al suprimir este Decreto las categorias de 1 y 2 llaves para la tipologia de apartamentos y las
categorias de 4 y 5 para las villas, este conjunto de establecimientos existentes a la entrada en
vigor del Decreto, han de cumplir los requisitos minimos previstos en los anexos | y Il del Decreto
23/1989, de 15 de febrero, sobre ordenacién de apartamentos turisticos.

Decreto 23/1989, de 15 de febrero, sobre Ordenacion de Apartamentos Turisticos (BOC N° 46,
03/04/1989)

Por aplicacion de la Disposicién Transitoria Cuarta del Decreto 142/2010, de 4 de octubre, a los
apartamentos clasificados en las categorias de 1 y 2 llaves y las villas clasificadas en 4 y 5 llaves
a su entrada en vigor les sera de aplicacion las determinaciones establecidas en los Anexos | y
del Decreto 23/1989, de 15 de febrero.

Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (BOE N° 181, 29/07/1988), modificada por la Ley 2/2013, de 29
de mayo, de proteccién y uso sostenible del litoral (BOE N°.129, 30/05/2013)

Ayuntamiento
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Las actuaciones y usos que se realicen en el &mbito de la costa de Mogén y en particular en el
dominio publico maritimo-terrestre y zonas de servidumbre de transito, de proteccion, de acceso al
mar y de influencia, deberan estar a lo dispuesto en Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, en la
Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas, y en el Reglamento General de Costas, aprobado por Real
Decreto 876/2014, de 10 de octubre, publicado en BOE nim. 247 de 11 de Octubre de 2014, que
desarrolla las citadas leyes con la finalidad de garantizar la proteccién ambiental del litoral, la
seguridad juridica de los titulares de derechos en la costa y el desarrollo en condiciones de
sosteniblidad de las actividades econémicas en la zona.

Con respecto al litoral comprendido en dicho ambito, la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas,
dedica el Titulo Il a la proteccion del dominio publico maritimo-terrestre en el que establece una
serie de limitaciones a la propiedad de los terrenos colindantes, que tienen el caracter de
regulacion de minima y complementaria de la que dicen las Comunidades Auténomas en el
ambito de sus competencias, por lo que a la presente Ley se contrae a la definiciobn de las
condiciones basicas para el ejercicio de ese derecho en los mencionados terrenos y trata de
asegurar la efectividad del derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado, asi como el deber
a conservarlo, siguiendo pautas ya establecidas en otros paises europeos en relacion a los
terrenos colindantes con otros bienes de dominio publico.

La Ley, en coherencia con sus objetivos de conservacion de la integridad del dominio publico,
configura la vieja servidumbre de salvamento, obsoleta en cuanto a la finalidad especifica que
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indica su denominacion, como una servidumbre de proteccién del citado dominio, que comporta la
prohibicion general de determinadas actividades y, sobre todo, construcciones, consideradas
perjudiciales para la adecuada proteccién de un medio natural tan sensible. Para la garantia de la
conservacién del dominio publico maritimo-terrestre resulta también imprescindible la actuacion
sobre la franja privada colindante, para evitar que la interrupcion del transporte edlico de los
aridos y el cierre de las perspectivas visuales para la construccion de edificaciones en pantalla, la
propia sombra que proyectan los edificios sobre la rivera del mar, el vertido incontrolado y, en
general, la incidencia negativa de la presion edificatoria y de los usos y actividades que ella
genera sobre el medio natural puedan causar dafios irreparables o de muy dificil y costosa
reparacion. La anchura de esta zona de servidumbre de proteccion ha de ser convencional, si bien
debe fijarse conjugando con caracter general una profundidad de 100 metros, si bien en las zonas
ya urbanizadas se mantiene la anchura de 20 metros de la anterior servidumbre de salvamento.
(Articulos 23-26).

Sin el caracter estricto de servidumbre, se define también una zona de influencia, en la que se
marcan determinadas pautas dirigidas al planificador con objeto de evitar la formacién de pantallas
arquitecténicas en el borde de la zona de servidumbre de proteccion, o que se acumulen en dicho
espacio eventuales compensaciones que puedan considerarse convenientes o Utiles en la
ordenacién urbanistica. Todo ello sin perjuicio de las medidas adicionales de proteccion que
promulguen las Comunidades Autbnomas en materia de medio ambiente, asi como de las que
adopten las citadas Comunidades y los Ayuntamientos en ejercicio de sus competencias en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo. (Articulo 30).

Se actualiza la denominacién y el régimen de la anterior servidumbre de vigilancia, sustituyéndola
por la de transito publico, que recaera sobre una franja de 6 metros, medidos tierra adentro a partir
del limite interior de la ribera del mar. Debera dejarse permanentemente expedita para el paso
publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en espacios especialmente
protegidos. En lugares de transito dificil o peligros dicha anchura podra ampliarse en lo que resulte
necesario, hasta un maximo de 20 metros. Esta zona podra ser ocupada excepcionalmente por
obras a realizar en el dominio publico maritimo-terrestre. (Articulo 27)

Se mantiene la de paso o acceso al mar, previendo la existencia de los necesarios para garantizar
el uso publico del mar y su ribera. A estos efectos, en las zonas urbanas y urbanizables, los de
trafico rodado deberan estar separados entre si, como maximo, 500 metros, y los peatonales, 200
metros. Todos los accesos deberdn estar sefializados y abiertos al uso publico a su terminacion.
Se declaran de utilidad publica a efectos de la expropiaciéon o de la imposicién de la servidumbre
de paso por la Administraciéon del Estado, los terrenos necesarios para la realizacion o
modificacion de otros accesos publicos al mar y aparcamientos, no incluidos en los mencionados
recientemente (Articulo 28).

Con respecto a la utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre, se establece una regulacion
eficaz de los diferentes usos, que incluye, tanto el uso comun natural, libre y gratuito, como el uso
especial, objeto de autorizacion, que abarca los casos de intensidad, peligrosidad, rentabilidad y
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las instalaciones desmontables, y las ocupaciones con obras fijas, objeto de concesion. (Titulo I,
Articulos 31-81).

Se incorpora en el plano de afecciones sectoriales la linea del Dominio Publico Maritimo Terrestre
aportada por el Ayuntamiento de Mogan y el tramo entre Punta la Perra - Punta Mesa Tauro con
referencia C-DL-40 entre los puntos M19 y M31 facilitado por la Demarcacion de Costas de
Canarias. Esta circunstancia se produce ante las dificultades para obtener digitalmente la totalidad
del deslinde de todo el ambito en la Demarcacion de Costas de Canarias. No obstante se
enumeran las Ordenes Ministeriales que afectan al municipio de Mogan.

ORDENES MINISTERIALES DEL DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE QUE AFECTA A MOGAN
C-DL-013 BCO LARGUINEGUIN-P. LAS | MOGAN 1287 18-07-1984
MARANUELAS
DES/01/09/35/002 | PLAYA DE LAS MARANUELAS | MOGAN 253 01-03-2011
VIl/1 PLAYA MARANUELAS-PTA LA | MOGAN 47 13-04-1965
LAJILLA
VII/2 PUNTA LA LAJILLA-PUNTA LA | MOGAN 4670 18-04-1969
PERRA
DES/01/09/35/011 | PLAYA DE PATALAVACA MOGAN 374 06-03-2011
C-DL-040 PUNTA LA PERRA-PUNTA | MOGAN 4522 24-07-1984
MESA TAURO
C-DL-207 PTA MESA TAURO- | MOGAN 4673 31-03-2009 |[Anulada por
ACANTILADO TAURITO Sentencia
A.N 30-06-
2011
PLAYA MOGAN(LA PUNTILLA) |[MOGAN 184 12-03-1971
PLAYA DE MOGAN MOGAN 184 04-07-1977
DES/01/06/35/016 | PTA  CASTILLETE -PUNTA | MOGAN 3984 27-12-2007
PASO NUEVO
DES/01/06/35/013 | PUNTA PASO NUEVO-BCO | MOGAN 2000 27-12-2007
LOS SECOS

En el Anexo | de esta memoria, “Estudio del Litoral” se recoge en el punto 2 las particularidades
qgue se desarrollan a lo largo de la linea costera que hace imprescindible volver a fijar la linea de
ribera del mar para en consecuencia definir las lineas de servidumbre de transito y de proteccién
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3.4.5

Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias

La Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias, establece que son de competencia de la
Comunidad Autébnoma de Canarias “los puertos, infraestructuras e instalaciones portuarias que,
situados en la ribera del mar, dentro de su territorio, presten o permitan la realizacion de
operaciones de tréfico portuario, presten servicios a las actividades pesqueras, deportivas o
nautico-recreativas, o bien sirvan de apoyo a urbanizaciones maritimo-terrestres, siempre que no
estén declarados de interés general del Estado o, en el caso de que lo estén, cuando el Estado no
realice su gestion directa y se produzca la adscripcion a la Comunidad Auténoma de Canarias”. La
gestion de los puertos de refugio y deportivos, salvo los declarados por el Gobierno de Canarias
de interés regional, es competencia del correspondiente Cabildo.

En el ambito de estudio del PMM Costa de Mogéan existen dos instalaciones portuarias, que se
clasifican en virtud de lo establecido en el Anexo de la citada Ley de Puertos, de la siguiente
manera:

. Puerto de interés general de la Comunidad Auténoma de Arguineguin (grupo 1)
. Puerto deportivo de Puerto Rico (grupo Il)

En este sentido, establece la Ley de Puertos que, en todo caso, tienen la consideracion de puertos
e instalaciones portuarias de titularidad de la Comunidad Autbnoma de Canarias los que figuran
en el Grupo | del referido anexo y “aquéllos que, en desarrollo de las competencias estatutarias
que corresponden a la Comunidad Auténoma de Canarias, se vayan incorporando por decreto del
Gobierno”. Los integrados en ese grupo | son los de interés general de la Comunidad Auténoma
de Canarias. Ademas, tienen la consideracion de puertos de interés insular los de refugio y
deportivos, en el ambito de su respectiva isla, que no rednan las caracteristicas para ser
declarados de interés general. “Los puertos de interés insular se incluyen en los grupos Il y Il del
anexo de esta Ley, sin perjuicio de actualizacién por decreto del Gobierno”.

La Ley de Puertos establece los mecanismos de colaboracién y coordinacion entre las
administraciones, sujetando cualquier proceso de formulacion, modificaciébn o revision de un
instrumento de planeamiento u ordenacién al previo conocimiento del mismo por parte de la
Consejeria competente en materia de puertos y a su informe favorable. Para ello se dispone que
los instrumentos generales de ordenacion deban incluir entre sus previsiones “las necesarias para
regular la zona de servicio, sin que sus determinaciones impidan el ejercicio de las competencias
de explotaciéon portuaria. En los supuestos en que se desarrollen actividades comerciales o
industriales en la zona de servicio, el planeamiento general deberd desarrollarse a través de un
Plan Especial de Ordenacion”. La calificacion urbanistica por el planeamiento general de los
terrenos incluidos en la zona de servicio deberd ser acorde con la finalidad de la explotacion
portuaria, sin que pueda introducir calificaciones que menoscaben o impidan las operaciones de
trafico portuario.
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Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias (BOC N° 63, de 15/5/ 1991)
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La Ley 9/1991 de Carreteras Canarias, establece las siguientes zonas: de dominio publico, de
servidumbre y de afeccion.

Son de dominio publico (Articulo 25) los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos
funcionales y una franja de terreno de ocho metros de anchura a cada lado de la via en
autopistas, autovias, vias rapidas y carreteras de interés regional, y de tres metros en el resto de
las carreteras medidos horizontal y perpendicularmente al eje de la misma desde la arista exterior
de la explanacion.

Se entiende por arista exterior de la explanacion la interseccién con el terreno natural del talud del
desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de contencién colindantes.

En los casos de puentes, viaductos, tlneles, estructuras u obras similares se fijard como arista
exterior de la explanacion la linea de proyeccién ortogonal del borde de las obras sobre el terreno.
Sera en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los soportes de la estructura si estos
sobrepasaran dicha arista exterior.

Es elemento funcional de una carretera toda zona permanentemente afecta a la conservaciéon de
la misma o a la explotacion de servicios publicos viarios, tales como los destinados a descanso,
estacionamiento, auxilio y atencion médica de urgencia, peaje, parada de guaguas y otros fines
auxiliares o complementarios.

La zona de servidumbre (Articulo 26) de las carreteras consistira en dos franjas de terreno
delimitadas interiormente por el borde la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores.

En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos que
sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacion, en estos supuestos, del titular de la
carretera y sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

Se permitiran, no obstante, sin necesidad de autorizacion alguna y en precario, actividades
agrarias y obras de cerramiento diafano para proteccion de fincas rusticas, siempre que sean
compatibles con la seguridad vial.

El titular de la carretera y el Ayuntamiento, en su caso, podran utilizar o autorizar la utilizacion de
la zona de servidumbre por razones de utilidad publica o interés social o cuando lo requiera el
mejor servicio de la misma.

Seran indemnizables la ocupacion de la zona de servidumbre y los dafios y perjuicios que se
causen por su utilizacion.
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La zona de afeccidn (Articulo 27) consistird en dos franjas de terreno situadas a ambos lados de la
misma, delimitadas interiormente por el borde de la zona de servidumbre y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion.

Para ejecutar cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino
de las mismas y talar arboles en la zona de afeccidn se requerira la previa autorizacion del titular
de la carretera, sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

En las construcciones o instalaciones ya existentes en la zona de afeccion, podran realizarse
obras de reparacion y mejora, previa autorizacion correspondiente, una vez constatados su
finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento del volumen de la construccién, o que Si
lo suponen tengan por objeto la instalacion de servicios esenciales de cocina y bafio en una
vivienda previamente habitada, y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda
ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello sin perjuicio de las demas competencias
concurrentes.

La denegacion de la autorizacion deberd venir fundada en las previsiones de los planes y
proyectos aprobados de ampliacién o variacién de la carretera en un futuro no superior a los diez
afos.

La linea limite de edificacion, (articulo 28) a ambos lados de la carretera, es aquella desde la cual
y hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccion o
ampliacion, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 27, apartado tres.

Dicha linea limite se medira horizontalmente a partir de la arista exterior mas préxima de la
calzada, entendiéndose por tal el borde de la franja destinada a la circulacion de vehiculos en
general.

En ningan caso la linea limite de edificacién sobrepasara el borde exterior de la zona de afeccion.

El Gobierno de Canarias, (articulo 30) atendiendo a las circunstancias socio-econdmicas o0
topogréficas, fijard para cada carretera o tramo de ella las dimensiones de las zonas de
servidumbre y de afeccidn definidas en la presente Ley. La suma de ambas debera ser de 22
metros para las autopistas y autovias y no podra superar los 17 metros para las vias rapidas y
carreteras de interés regional, y los 8 metros para el resto de las carreteras. Asimismo, el
Gobierno de Canarias oidos los Ayuntamientos respectivos, fijara la linea limite de edificacion
para cada carretera o tramo de ella, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 47 de la presente
Ley.

Excepcionalmente, si hubiere razones que lo aconsejaran, el Gobierno de Canarias podra eliminar
alguna de las zonas de proteccion de carreteras, excepto la de dominio publico, sin afectar a las
distancias méximas totales.

La autorizacion para ejecutar obras de cualquier tipo en las zonas de dominio publico, de
servidumbre o de afecciébn comprendera inexcusablemente el condicionado técnico que regule
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cuantos aspectos de las mismas hayan de tenerse en cuenta a fin de proteger la plataforma y las
estructuras de la carretera y la seguridad de su circulacion.

En las carreteras que atraviesen areas residenciales o turisticas y en las travesias en que sea
factible, se dispondran carriles para el tréfico exclusivo de bicicletas. (Articulo 33).

Sobre las zonas de servidumbre o de afeccidn, el titular de la carretera dispondré la inmediata
paralizacion de las obras y la suspension de los usos no autorizados o que no se ajusten a las
condiciones establecidas en la autorizacién, (Articulo 35) adoptando una de las resoluciones
siguientes:

a) Cuando las obras o0 usos no sean legalizables, en el plazo de quince dias, si no lo hubiese
hecho el infractor, el titular procedera a reponer al estado primitivo las zonas afectadas a costa de
aquel.

b) Cuando fueren legalizables, a instancia del infractor, procedera a instruir en el plazo de
qguince dias el oportuno expediente para la eventual legalizacion de las obras o instalaciones
autorizadas o de los usos que se adapten a la normativa aplicable.

Otra legislacion de aplicacion:

Ayuntamiento

4« Mogdn

. Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién de la Actividad Comercial de Canarias y
reguladora de la Licencia Comercial, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril.

. Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General
(BOE N° 297, 12/12/1989), modificado por el RD 1112/1992, de 18 de septiembre (BOE N° 240,
06/10/1992).

. Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de Igualdad de Oportunidades, No Discriminaciéon y
Accesibilidad Universal (BOE N° 289, 03/12/2003).

. Real Decreto 505/2007, de 20 abril, por el que se aprobaron las Condiciones Basicas de
Accesibilidad y No Discriminacion de las Personas con Discapacidad para el acceso y utilizacion
de los espacios publicos urbanizados y edificaciones (BOE N° 113, 11/05/2007).

. Orden Viv/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el Documento Técnico de
Condiciones Basicas de Accesibilidad y No Discriminacién para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados (BOE N° 61, 11/03/2010).

. Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y de la
Comunicacion (BOC N° 50, 24/04/1995).
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. Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y de la Comunicacién
(BOC N° 50, 24/04/1995).

. Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (BOE N° 266,
06/11/1999).
. Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la

Edificacion (BOE N° 74, 28/03/2006).

. Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones (BOE N° 120, 17/05/2014).

. Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas (B.O.C. 94, de 27.7.1990; c. e. B.O.C. 133, de
24.10.1990)

. DECRETO 86/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Dominio

Publico Hidraulico.

«n e .
P¥¥ Gobierno Ayuntamiento E
de Canarias ¢ Mogdn gesplan



‘ :ﬁ#’-

—— e
e )




4_INFORMACION PUBLICA Y CONSULTA A LAS ADMINISTRACIONES

4. INFORMACION PUBLICA Y CONSULTA A LAS ADMINISTRACIONES

4.1 TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA'Y CONSULTA

Con fecha 5 de diciembre de 2014 se emite informe juridico por la Jefa de Seccion del Servicio
Juridico Administrativo de Planeamiento Oriental relativo al contenido documental minimo del Plan
de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de la zona turistica de Costa de
Mogan.

Con fecha 11 de diciembre de 2014, el Director General de Ordenacion del Territorio firma la
Resolucion 350/2014 por la que se incoa el expediente para la tramitacién del procedimiento de
aprobaciéon del Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa de
Mogan y su Informe de Sostenibilidad Ambiental.

El dia 29 de enero de 2015 tiene entrada en la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y
Politica Territorial escrito presentado por el Director Gerente de la empresa publica GesPlan
remitiendo un ejemplar en soporte digital del citado documento de planeamiento a fin de su
tramitacion, informacion publica y consulta interadministrativa.

Con fecha de 30 de enero de 2015 se emite por el Jefe de Servicio Técnico de Planeamiento
Urbanistico Oriental informe técnico en sentido favorable a los efectos del inicio del tramite de
participacién ciudadana y formulacién de consultas a las administraciones correspondientes.

Mediante Resolucion n° 38 del Director General de Ordenacion del Territorio, de 2 de febrero de
2015, se acordd someter a informacion publica el expediente del Plan de Modernizacion, Mejora e
Incremento de la Competitividad de Costa de Mogan y su Informe de Sostenibilidad Ambiental. Sin
embargo, el dia 3 de febrero de 2015 Gesplan remite un nuevo ejemplar del citado documento en
el que se comprueba que se introducen variaciones respecto al documento presentado el 29 de
enero que se limitan a la correccién del incremento de edificabilidad en algunas actuaciones.

En el Boletin Oficial de Canarias num, 25 de 6 de febrero de 2015, se publica la Resolucién
namero 41 de 4 de febrero de 2015 del Director General de Ordenacion del Territorio, en la que
resuelve:

“Primero.- Dejar sin efecto la Resolucion n°® 38, de 2 de febrero de 2015, de esta Direccion
General, por la que se acuerda someter a informacion publica el expediente del Plan para la
modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Costa de Mogan y su Informe de
Sostenibilidad Ambiental, y se acuerda solicitar informe al Ayuntamiento, Cabildo de Gran
Canaria, y al departamento competente en materia de turismo de la Administracién Publica de la
Comunidad Autobnoma de Canarias y a los agentes econdémicos y sociales a través de sus
entidades representativas.
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Segundo.- Someter a informacién publica el expediente del Plan para la modernizacién, mejora e
incremento de la competitividad de la zona turistica de Costa Mogan y su Informe de
Sostenibilidad Ambiental, mediante anuncios en el Boletin Oficial de Canarias y diario provincial,
por plazo de 2 meses al contener Informe de Sostenibilidad Ambiental, de conformidad con el
Documento de Referencia de los Planes de Modernizacion, Mejora e Incremento de la
competitividad aprobado por la COTMAC el 29 de mayo de 2012 (BOC n° 122, de 22 de junio de
2012).

Los documentos técnicos podran ser consultados en http://www.gobiernodecanarias.org/citv, y el
expediente estard de manifiesto en la Direccion General de Ordenacion del Territorio, sita en la
Plaza de los Derechos Humanos, n° 22, Edificio de Usos Mdltiples |, 72 planta, 35071-Las Palmas
de Gran Canaria, en horario de 9,00 a 14,00 horas, de lunes a viernes.

Tercero.- Solicitar informe del Ayuntamiento de Mogéan, del Cabildo de Gran Canaria,y del
departamento competente en materia de turismo de la Administracion Publica de la Comunidad
Auténoma de Canarias y a los agentes economicos y sociales a través de sus entidades
representativas (...)”

Dicha anuncio se realiza en el diario “La Provincia/Diario de Las Palmas” el 10 de febrero de 2015.

El documento de referencia para la elaboracion de informes de sostenibilidad ambiental de los
planes de modernizacion del sector turistico aprobado por la COTMAC el 29 de mayo de 2012, a
los efectos de su sometimiento a evaluacién ambiental estratégica, establece la necesidad de
consultar a las siguientes Administraciones Publicas:

1. Administracion General del Estado.
Se consultara segun la competencia afectada.

Expresamente, todas aquellas medidas ambientales propuestas en los PMMICT que afecten al
Dominio Publico Maritimo Terrestre o su zona de Proteccion deberan ser informadas por la
Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar.

2. Administracion de la Comunidad Auténoma de Canarias:
+ Consejeria de Educacion, Universidades y Sostenibilidad.
» Consejeria competente en materia de Turismo.

» Consejeria de Sanidad.

* Cualquier otra Consejeria afectada.

3. Administracion Insular:

* Cabildos Insulares.
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» Consejos Insulares de Aguas si las actuaciones afectan a sus competencias.

4. Administracion Local:

* Ayuntamiento en el que se desarrolla el Plan de Modernizacion.

» Ayuntamientos limitrofes si las actuaciones colindan con el mismo.

5. Pudblico interesado, considerando como tal las Federaciones o Asociaciones de Empresarios
Turisticos de la Provincia de que se trate y cualquier persona fisica o juridica.

Las Administraciones consultadas fueron las siguientes:

Con fecha 10 de febrero de 2015, la Direccion General de Infraestructura Turistica, la
Direccion General de Industria y Energia de la Consejeria de Empleo, Industria y
Comercio, la Direccion General de Patrimonio y Contratacion de la Viceconsejeria de
Hacienda y Planificacién de la Consejeria de Economia, Hacienda y Seguridad, y la
Direccion General de Comercio y Consumo de la Consejeria de Empleo, Industria y
Comercio.

Con fecha 11 de febrero de 2015, la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del
Mar, Puertos Canarios, la Direccién General de Infraestructura Viaria de la Viceconsejeria
de Infraestructura y Planificacion, el Instituto Canario de la Vivienda de la Consejeria de
Cultura, Deportes, Politicas Sociales y Vivienda, la Direccién General de Proteccion de la
Naturaleza de la Viceconsejeria de Medio Ambiente de la Consejeria de Educacion,
Universidad y Sostenibilidad, el Servicio de Planeamiento del Cabildo Insular de Gran
Canaria, y el Area de Carreteras del Cabildo Insular de Gran Canatria,

Con fecha 12 de febrero de 2015, la Direccion General de Salud Publica y el Ayuntamiento
de Mogan.

Con fecha 17 de febrero de 2015, el Ministerio de Defensa y la Secretaria General de
Telecomunicaciones del Ministerio de Industria, Energia y Turismo.

Asimismo, con fecha 10 de febrero de 2015 se emiti6 consulta a la Federacion de
Empresarios de Hosteleria y Turismo de Las Palmas y al Consejo Insular de Aguas de
Gran Canaria.

Debido a las dificultades manifestadas para acceder a los archivos con la informacién del Plan de
Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa de Mogan sometido a
consulta, se realiza una nueva remision de la documentacion del citado Plan de Modernizacion a
las administraciones siguientes:

Con fecha 4 de marzo de 2015 se recibe por la Direccién General de Sostenibilidad de la
Costa y del Mar

Con fecha 6 de marzo de 2015 se recibe por la Secretaria General de Telecomunicaciones
del Ministerio de Industria, Energia y Turismo

Con fecha 9 de marzo de 2015 se recibe por el Ministerio de Defensa -

Con fecha 11 de marzo de 2015 Secretaria General de Telecomunicaciones del Ministerio
de Industria, Energia y Turismo
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e Confecha 17 de marzo de 2015 Consejo Insular de Aguas

Por ultimo, con fecha 17 de marzo de 2015 se remiti6 nuevamente solicitud de informe a la
Federacion de Empresarios de Hosteleria y Turismo de Las Palmas al no costar en el expediente
de la Direccion General de Ordenacion del Territorio la fecha de la recepcién de la solicitud de
informe realizada a tal Federacion con fecha 10 de febrero de 2015.

Terminado el plazo de informacion publica se convoco por la Consejeria de Obras Publicas,
Transportes y Politica Territorial a las administraciones y entidades consultadas a una reunién de
valoracion conjunta de la propuesta, para la emision de una posicion comudn y razonada.

Celebrada la reunién de valoracion el dia 23 de abril y tras exponer los informes y una sintesis las
alegaciones recibidos hasta ese dia, tras producirse un debate acerca de algunos aspectos tales
como el 6rgano de gestién del Plan de Modernizacion, la evaluacion ambiental estratégica, los
usos de Valle de Puerto Rico o las condiciones de especializacion de usos, se acordd incorporar
al documento los cambios y consideraciones manifestadas por el equipo redactor en relacion a
cada uno de los informes y considerar las alegaciones en el sentido asimismo expuesto al
respecto, y que a continuacion se detallan.
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4.2 ALEGACIONES RECIBIDAS E INFORMES SECTORIALES EMITIDOS

42.1

Alegaciones recibidas y consideraciones de las mismas

Una vez finalizado el plazo de informacién publica y consulta se han recibido las siguientes
alegaciones de los ciudadanos y publico interesado:

CcODIGO
INTERNO

FECHA DE REGISTRO
ENTRADA

REGISTRO DE ENTRADA

ENTIDAD/NOMBRE Y|
APELLIDOS

REPRESENTANTE

AO01

16/02/2015

2583

BULL HOTELS, S.L.

D. ALFREDO DEL TORO
GARCIA

AO02

10/03/2015

4129

ENDESA
DISTRIBUCION
ELECTRICA, S.L.

AO03

12/03/2015

4350

DIRECCION GENERAL
GUARDIA CIVIL.
MANDO DE
OPERACIONES ZONA
DE CANARIAS.
COMANDANCIA DE
LAS PALMAS

AO4

18/03/2015

4741

IGUECAR, S.A.

IGNACIO JOSE GUEDES
CARDENES

AO5

24/03/2014

5195

HOTELES NUEVO
MILENIO, S.L.

EUGENIO HERNANDEZ
LEON

AO6

31/03/2015

5756

SATOCAN, S.A.

JUAN MIGUEL
SANJUAN Y JOVER

AO07

06/04/2015

5904

CORNISA DEL
SUROESTE SAY
AGARSA
INVERSIONES SL

LUIS OLLER DAZA

AO08

06/04/2015

5905

COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS DEL
CENTRO COMERCIAL
PARAISO AMADORES

PABLO GONZALEZ
RAMIREZ

AO09

06/04/2015

5906

COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS DEL
CENTRO CivICO
COMERCIAL DE
PUERTO
RICO/COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS
DEL CENTRO
COMERCIAL PARAISO
AMADORES/PABLO
GONZALEZ
RAMIREZ/JUAN
CARLOS ALVAREZ
GONZALEZ/ARCADIO
GARCIA SANCHEZ

ARCADIO GARCIA
SANCHEZ
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SANTIAGO ORTEGA
A10 06/04/2015 5957 INVERTURA, S.L.
VILLAR
TOURIN EUROPEO, | JOSE IGNACIO
A1l 06/04/215 5958 .
S.A. GARCIA ROLLAND
SANTIAGO ORTEGA
A12 06/04/2015 5960 CRONISTA 2, S.L.
VILLAR
COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS DE LA
Il FASE DEL CENTRO
., ALl KARIM HOBALLAH
A13 07/04/2015 5976 CiVICO COMERCIAL JEIN
DE PUERTO RICO Y
DON JUAN ANTONIO
ROCA QUESADA
EXPLOTACIONES PORFIRIO DESIDERIO
Al4 4/201 14
08/04/2015 6146 INTUR, S.A. ORTEGA
PORFIRIO DESIDERIO
A15 08/04/2015 6153 ORTEGA Y ARACELI
RODRIGUEZ ORTEGA
EXPLOTACIONES PORFIRIO DESIDERIO
Al6 08/04/2015 6155
INTUR, S.A. ORTEGA
NUEVA CANARIAS - ISABEL L. SANTIAGO
A17 08/04/2015 6176 AYUNTAMIENTO DE MUNOZ.
MOGAN
A18 09/04/2015 6263 PUERTO RICO S.A. PEDRO LEON BOISSER
FRANCISCO INIESTA
PUERTO CALMA DIAZ-MONTENEGRO
A19 09/04/2015 6304
MARKETING, S.L. Y DON MANUEL
ROCA MARTINEZ
FRANCISCO INIESTA
420 09/04/2015 6305 GRAN CANARIA DIAZ-MONTENEGRO
BUSINESS, S.L. Y DON MANUEL
ROCA MARTINEZ
Sy %
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PUERTO DEPORTIVO DE | MANUEL J. DOMINGUEZ
A21 10/04/2016 6367 . .
ARGUINEGUIN, S.L. GOMEZ
PSC-PSOE - MARIA DEL PINO
A22 10/04/2016 6393 AYUNTAMIENTO DE i
. GONZALEZ VEGA
MOGAN
CIUCA -
A23 10/04/2015 6403 AYUNTAMIENTO DE ONALIA BUENO GARCIA
MOGAN
HERMANOS GARCIA SERGIO GARCIA
A24 14/04/2015 6620 )
ALAMO, S.L. SANTANA
A25 17/04/2015 6928 JAVIER PUGA SANTANA

Del estudio de las mismas se puede realizar el siguiente andlisis suscinto del contenido:

Como cuestion previa, debe considerarse que de las 25 recibidas 3 de ellas, la A05, A12, y la A10
se encuentran fuera del ambito de actuacion de este Plan, por lo que se desestiman.

En varias alegaciones se solicita aclaracion y concrecién de los usos pormenorizados previstos en
las Intervenciones del Plan de Modernizacién, asi como su grado de compatibilidad y tolerancia.

Se pueden diferenciar varios grupos de alegaciones por la motivacion de la alegacion:

-Los que solicitan, entre otros aspectos, principalmente la concrecién en los usos que engloba el
equipamiento turistico complementario, asi como la tolerancia de usos, el grado y porcentaje de
compatibilidad y las condiciones concretas de implantacion de los incentivos que se recogen para
las actuaciones de dotacion y/o las obligaciones y deberes inherentes a las actuaciones
comprendidas en el Area Homegénea E. En este sentido se pronuncian las A08, A09, A18, A19,
A20 y A25, lo cual se estima en tal sentido, de modo que a la ordenacion prevista para el area de
equipamiento E se concretara cada uno de los usos que se pueden desarrollar incorporando en su
caso los usos permitidos y alternativos para cado uno de los suelos incorporados en el area
homogénea E y que en ningln caso minora los aprovechamientos de los pardmetros vigentes.

- Las alegaciones AQ9, A13, Al7, A22 y A23 consideran excesiva la propuesta de usos como el
comercial en el Area Homogénea E vy solicitan que el plan determine concretamente unos usos
diferentes de los de otros.En este sentido, se ha incorporardo mas detalladamente los criterios
que llevaron a dar los pardmetros e incentivos en el &rea de equipamiento turistico
complementario, haciendo un ejercicio de parametrizacion en esquemas que aluden a cuestiones
ambientales y urbanas. Asimismo se ha procedido a afinar la diversidad de usos de esta area,
acotando el referido uso comercial en parte del area homogénea E, a razén de la justificacion
incorporada. Se consideran, por tanto, estimadas parcialmente.
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- Las alegaciones A22, A23, y A17 se muestran disconformes con que las actuaciones previstas
por el plan sean las adecuadas para efectivamente conseguir las finalidades perseguidas por el
mismo y/o consideran los incrementos injustificados. En este sentido, se ha incorporardo mas
detalladamente los criterios que llevaron a dar los pardmetros e incentivos en el area de
equipamiento turistico complementario, haciendo un ejercicio de parametrizaciébn en esquemas
gue aluden a cuestiones ambientales y urbanas. Asimismo se ha procedido a afinar la diversidad
de usos de esta area, acotando el referido uso comercial en parte del a&rea homogénea E, a razon
de la justificacion incorporada. Se consideran, por tanto, estimadas parcialmente.

Hay una serie de alegaciones que solicitan que la modificaciébn de determinados parametros
urbanisticos como:

La A25 que solicita que se incremente el coeficiente de edificabilidad y correccion de coeficientes.
Se ha incorporado un incremento de edificabilidad proporcional al resultante del analisis de todas
las alegaciones sobre el area homogénea E, por lo que que se estima parcialmente.

La A0O6 manifiesta la no conformidad a derecho de la reclasificacién y categorizacion como suelo
urbano consolidado de los terrenos de la parte situada entre la carretera GC-500 y el mar del
sector de suelo apto para urbanizar “Poligono 24 Calas” de las vigentes Normas Subsidiarias de
Mogan, y su disconformidad con que se considere suelo urbanizado, solicitando que o bien se
excluyan los suelos del ambito de aplicacién del PMM o bien se incluya en el &mbito al totalidad
de los terrenos pertenecientes al sector al que pertenecen, lo cual se estima en el sentido de la
primera propuesta.

La AOQ7 solicita la correccion de errores relativos a los parametros de partida vigentes en las
parcelas D1.1 y D1.2. y modificaciones de los parametros urbanisticos vigentes incorporando una
propuesta o que en su defecto se mantenga la actual ordenacion de las mismas, que se estima
parcialmente excluyendo la actuacién prevista y manteniendo la ordenacion vigente.

Las Al4, A1l5 y Al6 solicitan modificaciones de planeamiento que no encuentran directamente
sustento en los objetivos y fines que persigue el Plan de Modernizacion. Ademas de éstas,
solicitan cuestiones sobre la especificidad de los usos de las parcelas, por lo que procede su
estimacion parcial.

La A1l solicita que la actuacion AD-12 se incluya en el grupo E2 del Area Homogénea E con los
cambios en su ordenacion que correspondan, y que se incremente su edificabilidad al valor de
m2/m2 en coherencia con el grupo solicitado, y una ocupacion del 60% del solar. Asimismo
solicita que se corrija el tipo de rasante determinando la interna y que se incluyan los conceptos
y/o determinaciones precisos para la aplicacion e interpretacion de la ordenacién en el PMM
prevista para el Valle de Puerto Rico. Se ha incorporado un incremento de edificabilidad
proporcional al resultante del andlisis de todas las alegaciones sobre el area homogénea E y y
atendido el resto de propuestas solicitadas, por lo que se estima parcialmente.
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La Al solicita que se permita una mayor ocupacién con uso alojativo en la planta diafana de los
edificios con tipologia planta calada de Cornisa del Suroeste en lugar del uso de equipamientos
turisticos complementarios. Ya se incorporaba edificabilidad destinada a uso alojativo que permite
cumplir con lo solicitado de manera parcial, sin embargo otros informes al Plan, indican la
necesidad de mantener dicha permeabilidad, por lo cual se estima parcialmente.

La A03 solicita que se recoja fielmente los parametros urbanisticos establecidos en el Decreto por
el que se procedio6 al establecimiento de las determinaciones de ordenacion transitoria del &mbito
en el que se ha ejecutado el Cuartel de la Guardia Civil de Valle de Puerto Rico, lo cual se estima
e incorpora.

La A04 solicita que se prevea un incremento de la ocupacién en construcciones ya existentes bajo
rasante sin alterar ésta, se incorpore como uso lucrativo el uso turistico alojativo y el dotacional
gue convenga en planta baja, sétano o bajo rasante con acceso directo a los servicios internos del
complejo, se incorpore la posibilidad de reubicar las camas convertibles sin modificar el numero de
camas autorizadas en unidades alojativas reagrupadas segun nuevos modelos habitacionales
dentro de los espacios disponibles en el complejo y se contemple la posibilidad de cesiones de
aprovechamiento de plazas alojativas convertibles entre los distintos complejos. Se incorporan las
determinaciones que habilitan las cuestiones solicitadas, salvo las cuestiones sectoriales a que se
refiere, por lo que se estima parcialmente.

La A21 que solicita la peatonalizacion del vial “Avenida del Muelle” de Arguineguin y su
reacondicionamiento. Se especifica para dicha actuacion la posibilidad de actuar en dos fases,
siendo la situacion finalista la pretendida por el solicitante, por lo que se estima parcialmente.

La A24, propone la ampliacion de usos prevista por el PMM completando el servicio a la zona
turistica con oferta dirigida a la poblacién residente propiciando la regeneracion de la zona de
Valle de Puerto Rico. Se procede a redefinir el uso, siendo en parte acorde a lo solicitado, por lo
gue se estima parcialmente.

La AO2 que solicita que se especifique en el propio Plan que sera de cuenta de la Administracién o
de los promotores el pago de cualquier variacion de los tendidos de energia eléctrica de media y
baja tension que tenga lugar con la aprobacién de dicho Plan y realiza sugerencias de caracter
genérico relativas a posibles actuaciones que puedan desarrollarse como consecuencia del Plan,
por lo que se estima la alegacion si bien no se considera pertinente incorporar de forma especifica
las determinaciones de caracter normativo referidas por cuanto resultan de plena aplicacion, por lo
gue se estima parcialmente.

La A09 solicita que se adopten una serie de actuaciones y propuestas concretas por el Plan
relativas a medidas para impulsar la renovacion frente al crecimiento y para diversificar la oferta,
de entre las que cabe destacar la solicitud de reduccion de la cesién de derechos por plusvalias,
aumento del incremento de edificabilidad hasta alcanzar la superficie construida real y
consolidada, permitir y promover la incorporacion de instalaciones vinculadas a las energias
renovables en las cubiertas, priorizar la ejecucién de las actuaciones publicas en torno a los
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equipamientos obsolescentes, promover que las administraciones oportunas establezcan
incentivos fiscales o que graduacion de los incrementos de edificabilidad dando mayores a ofertas
diferenciadas. En este sentido, se ha incorporardo méas detalladamente los criterios que llevaron a
dar los pardmetros e incentivos en el area de equipamiento turistico complementario, haciendo un
ejercicio de parametrizacion en esquemas que aluden a cuestiones ambientales y urbanas.
Asimismo se ha procedido a afinar la diversidad de usos de esta area, acotando el referido uso
comercial en parte del area homogénea E, a razén de la justificacion incorporada. Se ha
incorporado un incremento de edificabilidad proporcional al resultante del analisis de todas las
alegaciones sobre el area homogénea E y y atendido el resto de propuestas solicitadas.

Deben considerarse parcialmente estimadas las propuestas realizadas en tanto el PMM establece
por ejemplo una serie de criterios para establecer la prioridad de ejecucion de las diferentes
intervenciones publicas previstas asi como las fases correspondientes a cada una.
Concretamente, en el caso de la actuacién en el entorno al Centro Comercial Puerto Rico se
establece con prioridad 1 y ejecucion en primera fase. En cualquier caso en consideracion a la
alegacion presentada se han afadido criterios urbanisticos que hacen aconsejable la
materializacién de ciertas actuaciones como a la que hace referencia el escrito. Se considera, por
tanto, estimada parcialmente.

Se incorpora como Anexo a este documento la sintesis y contestacion individualizada de las
Alegaciones.

emitidos y consideraciones de los mismos

Respecto a las Administraciones a las que, conforme el documento de referencia para la
elaboracion del Informe de Sostenibilidad, se les requirio la emisién de informe, asi como las que
deben emitir informe preceptivo, se han recibido los siguientes informes:

Informe de la Direccion General de Comercio y Consumo, recibido el dia 11 de marzo de
2015, segun el cual ese Departamento carece de competencias para emitir el informe solicitado
toda vez que aun no se han aprobado definitivamente los planes territoriales especiales de
grandes equipamientos comerciales.

Informe de la Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacion de la Consejeria de Obras
Pablicas, Transportes y Politica Territorial segun el cual, examinada la documentacion, se
comprueba que la misma no afecta a la carretera de interés regional denominada Autopista GC-1
de titularidad del Gobierno de Canarias que discurre por el municipio de Mogan de conformidad
con lo que se establece en el Decreto 92/2009, de 30 de junio, de modificacion del Decreto
247/1993, de 10 de septiembre, por el que se clasifican las carreteras de interés regional, en lo
gue se refiere a Gran Canaria, por lo que informan favorablemente el Plan.

Informe de la Direccién General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacion,
recibido el dia 7 de abril de 2015, que informa favorablemente el Plan condicionado a que se
corrija el error material contenido en el apartado 2.5.10 de la Memoria de Informacion y relativo a
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la normativa actual en materia de telecomunicaciones, por lo que se procede a la correccion del
mismo.

Informe del Ayuntamiento, recibido con fecha 7 de abril de 015, en el que se informa la
necesidad de completar la de la actuacion “IM-01 Adecuacion del frente maritimo de Arguineguin”
que a su vez se divide en distintas actuaciones menores, y entre estas, la “IM-01.02 Adecuacion
de la Avenida de EI Muelle en el tramo coincidente con el frente del Puerto pesquero de
Arguineguin”, vista la titularidad publica de los suelos afectados por la misma el Ayuntamiento de
Mogan considera interesante desarrollar completamente la misma, entendiéndolo como una
oportunidad de regenerar esa via urbana dada su situacién privilegiada en contacto con las
propuestas del Litoral que desarrolla el Plan y futuro caracter del Puerto de Arguineguin y por ello
propone que se dé traslado de las determinaciones concretas de usos y parametros que se
visualizan en dicha actuacion en los documentos en los que resulte preciso en el Plan
completando asi las determinaciones que ya expone actualmente el Plan para llevarla a cabo.

A la vista de ello se incorpora al Plan de Modernizacion un mayor grado de definicién de las
determinaciones previstas para poder llevar a cabo la actuacion.

Informe de la Direccion General de Ordenacién del Territorio de la Viceconsejeria de
Politica Territorial de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial,
recibido con fecha 27 de abril de 2015, solicitando que el documento definitivo la medida
propuesta IM-01.02 “Adecuacion de la Avenida del Muelle coincidente con el frente del Puerto de
Arguineguin “sea compatible con el trafico rodado para el desarrollo de las actividades portuarias y
las posibles obras de ampliacién, conservacion y mantenimiento que deban desarrollarse en el
puerto de Arguineguin, por lo que se entiende que seria mas adecuada una solucion de doble
plataforma, de forma que por un lado se incluya acera Unica con zona de carga y descarga, donde
se incorpore la zona comercial como la convivencia peatonal y estancial; mientras que en el
margen del puerto de Arguineguin se establezca un vial de doble sentido con capacidad suficiente
para las necesidades del puerto.

Como consecuencia, se incorpora en el Fichero de Ordenacion Urbanistica de intervenciones
publicas las determinaciones que hacen viable implementar una actuacion con dos fases. La
primera referida a la situacién antes de la ejecucion de la ampliacién del Puerto de Arguineguin, y
una segunda que contempla la situaciébn mas acorde con la propuesta de movilidad que el PMM
recoge para Arguineguin siempre y cuando la propuesta de ampliacion del puerto resuelva el
acceso al contradique dentro de su propio recinto.

Puertos canarios emite informe recibido el 27 de abril de 2.015 solicitando la compatibilidad de
la Actuaciéon IM-01.02 Adecuacion de la Avenida del Muelle, coincidente con el frente del Puerto
de Arguineguin, con el trafico rodado y proponiendo para ello una soluciéon de doble plataforma.

Se incorpora en el Fichero de ordenacion Urbanistica de las Intervenciones Publicas, para dicha
actuacion, la posibilidad de establecer dos Fases de desarrollo, siendo la primera la que se ajusta
a lo solicitado. Dada que la preocupacion de convertir al peatonal pudiera sugerir la imposibildad
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de acceso a parte del puerto, se propone una segunda fase de desarrollo, donde, una vez
garantizado ese paso por el interior del Puerto, pueda acometerse la segunda.

Informe del Consejo Insular de Aguas de Gran Canaria, recibido el dia 8 de mayo de 2015,
que informa favorablemente el Plan condicionado a que se tenga en cuenta en las proximas
revisiones las consideraciones expuestas sin perjuicio de la obligacion de solicitar autorizacion
previa al Consejo Insular de Aguas, para cualquiera de las actuaciones propuestas por el Plan con
afeccion sobre el dominio publico hidraulico.

Como consecuencia, se incorpora en los Ficheros de Ordenacién Urbanistica la determinacién de
que con caracter previo al inicio de los trabajos, cuando la intervencion afecte a los elementos
constituyentes del dominio publico hidraulico, tendra que solicitar y obtener autorizacion y/o
concesion administrativa del Consejo Insular de Aguas.

Se modifica la intervencion IM-07 segun lo establecido para poder constituir un vial con la menor
afeccion posible a la evacuaciéon de aguas superficiales mediante la ejecucion de tramos abiertos
y cerrados discontinuos sobre la canalizaciéon del barranco de Puerto Rico.

Se incorpora en los planos de Ordenacién Pormenorizada (O-07) y Afecciones Sectoriales (I-02-
05) los cauces de los barrancos, asi como las zonas de servidumbre de cauce publico.

Finalmente, se incorpora en la memoria del PMM la legislacion sectorial en materia de aguas.

El Servicio Insular de Planeamiento de la Consejeria de Gobierno de Politica Territorial,
Arquitectura y Paisaje del Cabildo de Gran Canaria emite informe en el que se abordan
diversos aspectos en relacion al Plan y que divididos por los aspectos que aborda pueden
resumirse como los siguientes:

EN RELACION A LAS CONSIDERACIONES GENERALES RESPECTO DE LOS PMM EN EL
MARCO DE LA LEY 2/2013 Y 8/2013:

PRIMERO.- DE LA NATURALEZA DE LOS PLANES DE MODERNIZACION

Si bien la Ley 2/2013 modifica a través de su Disposicion Adicional Cuarta el articulo 31 del
TRLOTENC’004, a fin de incluir los Planes de Modernizacién en el sistema de planeamiento de
Canarias como un Plan de Ordenacién Urbanistica, situdndolos entre los Planes Generales y los
Planes Parciales, les otorga al mismo tiempo la facultad de modificar tanto el planeamiento
territorial como el planeamiento urbanistico vigente, facultdndoles incluso para clasificar o
reclasificar suelo siempre que existiera previo acuerdo con la administracion municipal. Por tanto,
estos nuevos instrumentos de ordenacién no estan sujetos al obligado cumplimiento de las
determinaciones establecidas en el resto de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
y, por tanto, carecen de vinculacion jerarquica respecto de éstos. No sdélo carecen de vinculacion
jerarquica respecto del resto de instrumentos de ordenacion, sino que reemplaza, desde su
entrada en vigor, las determinaciones de los restantes instrumentos de ordenacién vigentes hasta
el momento. Dicha adaptacion tacita de los instrumentos de ordenacién a los PMM, viene
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refrendada ademas expresamente en la Disposicion Adicional Novena de la Ley 14/2014, de 26
de diciembre, recientemente aprobada, que establece que <<Aprobado por el Gobierno de
Canarias un plan o programa especifico de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad del sector turistico, el planeamiento general deberé incorporar sus determinaciones
en la primera revision general o de la ordenacién pormenorizada que se efectle del mismo>>.

La Ley 14/2014, de 26 de diciembre de Armonizacion y Simplificacion en materia de Proteccién
Territorial y de los Recursos Naturales modifica sustancialmente el TRLOTENC’00, bajo el objeto
de clarificar y simplificar el sistema territorial y urbanistico canario, estableciendo en su Titulo | las
modificaciones del TRLOTENC’00 de afeccién al sistema de planeamiento de Canarias.

Como ya se ha expuesto en informes previos emitidos por este Servicio al respecto de los PMM
tramitados en la isla de Gran Canaria, esta configuracion de los Planes de Modernizacion como
instrumentos de ordenacion urbanistica con capacidad para alterar las determinaciones vigentes
del resto de instrumentos del Sistema de Planeamiento de Canarias colisiona frontalmente con la
concepcion que el TRLOTENC 00 otorga al Sistema de Planeamiento de Canarias (donde se
integran los instrumentos de ordenacion territorial y los instrumentos de ordenacién urbanistica), al
que considera como Unico, jerarquizado e integrado.

RESPUESTA: No abordan cuestiones de ordenacién urbanistica o de determinaciones adoptadas
por decision del PMM, por lo que no pueden ser consideradas para la modificacion del mismo.

SEGUNDO.- DE LA CONFLUENCIA DE INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Como ya se ha expuesto en informes previos emitidos por este Servicio al respecto de los PMM
tramitados en la isla de Gran Canaria, se entiende que la aparicion de estos nuevos “Instrumentos
de Ordenacion”, cuya naturaleza se encuentra a medio camino entre la de los Planes Territoriales
Parciales y la de los Planes Parciales de Ordenacion, produce interferencias con los instrumentos
ya aprobados y redunda en aspectos y estudios ya analizados por estos ultimos. Concretamente,
y como se vera mas adelante en el presente informe, el PMM presentado analiza aspectos ya
estudiados y resueltos por el PTEOTI-GC, y el PIO-GC, asi como aspectos ya previstos en los
planes territoriales citados.

RESPUESTA:

Dentro de la jerarquia de los instrumentos de planeamiento se encuentra el planeamiento
territorial y el planeamiento urbanistico, que pese a incidir en el territorio el alcance y objeto de sus
determinaciones es distinto entendiéndose que uno complementa o desarrolla el otro. Es por ello
la necesidad y conveniencia de que hayan instrumentos de ordenacion urbanistica que aborden
escala de la ordenacion.

TERCERO.- DE LA INTERFERENCIA EN COMPETENCIAS TURISTICAS

El articulo 18 del TRLOTENC 00 recoge la competencia que el Cabildo Insular tiene, a través de
los Planes Insulares de Ordenacion, para establecer y desarrollar el modelo turistico insular
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facultandolo para disponer medidas en las zonas turisticas a rehabilitar. Esta competencia insular
se ve cercenada con la facultad que la Ley 2/2013, de 29 de mayo, otorga a los PMM que permite
a éstos establecer determinaciones contrarias a los instrumentos de ordenacion en materia de
rehabilitacion y remodelacion turistica y obligar a éstos a adaptar su contenido a lo dispuesto en
los citados PMM, siendo el PIO-GC su Instrumento de Ordenacion de superior jerarquia, aprobado
también por el Gobierno de Canarias.

Por otro lado, de la lectura del articulo 8 de la Ley 2/2013 se desprende que el competente para
elaborar y aprobar los PMM es el Gobierno de Canarias. Si bien es cierto que el apartado 1 del
articulo 8 establece que la solicitud para la elaboracion de un PMM corresponderd, en su caso, a
los particulares afectados; que la propuesta correspondera al Ayuntamiento o Ayuntamientos
afectados; y que la iniciativa corresponderda al Cabildo o Gobierno de Canarias; la elaboracion del
Plan, una vez haya sido aceptada la iniciativa por el Gobierno de Canarias, corresponde a este
ultimo. Ello excluye la posibilidad de que sea el Cabildo Insular, competente en materia de
ordenacion turistica insular, o incluso los propios Ayuntamientos, quienes puedan hacer uso de
este instrumento, cercenando su eficacia y canalizando las diferentes iniciativas a través del
Gobierno Autonoémico.

Por ultimo, hay que destacar lo establecido en los apartados 4 y 5 del articulo 8, de los cuales se
desprende que el Gobierno de Canarias puede aprobar este tipo de Planes de Modernizacion con
capacidad para modificar el planeamiento territorial y/o urbanistico vigente, sin siquiera contar con
la conformidad de las administraciones afectadas.

RESPUESTA:

Dentro de la jerarquia de los instrumentos de planeamiento se encuentra el planeamiento
territorial y el planeamiento urbanistico, que pese a incidir en el territorio el alcance y objeto de sus
determinaciones es distinto entendiéndose que uno complementa o desarrolla el otro. Es por ello
la necesidad y conveniencia de que hayan instrumentos de ordenacién urbanistica que aborden
escala de la ordenacion.

No abordan cuestiones de ordenacién urbanistica o de determinaciones en el ambito de las
competencias del PMM que nos ocupa, por lo que no pueden ser consideradas para la
modificaciéon del mismo.

CONSIDERACIONES GENERALES ACERCA EL PMM COSTA DE MOGAN EN EL MARCO DE
LA LEY 2/2013 Y 8/2013

EN RELACION AL CONTENIDO DEL PMM COSTA DE MOGAN

Salvo que se justifigue que el procedimiento del Plan ha sido iniciado con anterioridad a esta Ley,
el PMM de Costa de Mogan, como instrumento de ordenacién urbanistica integrado en el sistema
de planeamiento de Canarias, esta obligado a someterse al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica regulado en la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de conformidad con lo
establecido en el epigrafe 1 del articulo 22 de la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, y por tanto, de
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conformidad con el articulo 24 de la citada Ley, debera incluir un estudio ambiental estratégico, en
el que se identifiquen, describan y evallen los probables efectos significativos sobre el medio
ambiente que puedan derivarse de la aplicacion del instrumento de planeamiento o del programa,
estudiando varias alternativas razonables, entre ellas, la alternativa cero.

En caso de que se justifigue que el procedimiento del PMM Costa de Mogan se inicié con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 14/2014, el PMM debera igualmente someterse al
procedimiento de evaluaciébn ambiental estratégica, con la diferencia de que su tramitacion se
regulara por la Ley 21/2013, la cual establece en su articulo 6 la obligacion de someter a
evaluacién ambiental estratégica los planes y programas, asi como sus modificaciones.

CONTESTACION:

Pese a que efectivamente la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, derogg,
respecto de las Comunidades Autbnomas, la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los
efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, el pasado 12 de diciembre de
2014 (en su disposicién derogatoria Unica), la mas reciente Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de
Armonizacién y Simplificacion en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales
ha previsto un régimen transitorio para los procedimientos de evaluacién ambiental de planes y
programas que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de la citada Ley, estableciéndose
que continuaran tramitandose por las reglas procedimentales vigentes cuando se iniciaron hasta
su aprobacion, salvo que el promotor del plan o programa voluntariamente opte por acogerse al
nuevo procedimiento (disposicion transitoria séptima de la Ley 14/2014).

De este modo, dado que el PMM de Costa de Mogan se inicié antes de la entrada en vigor de la
nueva Ley 14/2014 (mediante Resolucion n® 350 del Director General de Ordenacion del Territorio
de 11 de diciembre de 2014), conforme a las reglas procedimentales de la Ley 9/2006 y
Reglamento de Procedimientos en materia medioambiental, es por lo que es posible seguir
tramitandose de acuerdo con esta normativa segun lo previsto anteriormente.

EN RELACION AL OBJETO DEL PMM COSTA DE MOGAN

De la propuesta planteada por el PMM resulta, de conformidad con los datos expuestos en la
pagina 139 de la Memoria de Ordenacion (realmente 140), una mayor densidad para la totalidad
de su &mbito de ordenacion, pasando de un pardmetro de 66 m2s de eg/plz a 50 m2s de equ/plz;
y pasando de un pardmetro actual de 39 m2c de eq/plz, a un pardmetro de 30 m2c de eq/plz. De
ello se deduce una mayor densidad en el &mbito de ordenacién, generando una menor calidad de
la misma, lo que desemboca en la degradacion del paisaje costero de Mogan y en el fracaso por
conseguir una oferta turistica con mayores cotas de calidad, respetuoso con el entorno y dotado
de una oferta complementaria, mucho mas apropiada y diversificada. Dicha ordenacion se aleja,
por tanto, del objetivo para el objetivo de recualificacion previsto por la Ley 2/2013 para los PMM.
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La recualificacién integral de la oferta turistica de Mogan pasa necesariamente por la adopcion de
unos parametros objetivos que ordenen las implantaciones turisticas y fomenten la diversificacion
de la oferta turistica complementaria adaptada a la capacidad de acogida de un territorio.

RESPUESTA:

Los datos a los que hace alusion el informe sintetizan la relacion entre el suelo y la edificabilidad
de equipamiento por plaza en el &mbito, y en ningin caso puede detraerse un aumento de
densidad alojativa en el &mbito.

Los indicadores incorporados en la Memoria hacen alusion a la necesidad de incorporar
equipamiento turistico complementario para intentar mantener los niveles en la totalidad del
ambito y no inducir a una infradotacién razén de la especializacion practicada por el Plan.

Los objetivos del Area Homogénea de Equipamiento Turistico Complementario propician la
diversificacion de los usos, los incentivos a la renovacién y la implementacién de actuaciones de
mayor calidad.

El espacio costero se aborda desde las actuaciones publicas previstas en el Plan.

EN RELACION A LAS ACTUACIONES DE DOTACION COMO HERRAMIENTA PARA
VIABILIZAR LA RENOVACION TURISTICA

El PMM Costa de Mogan recurre a las Actuaciones de Dotacién previstas en el TRLS’08 como
herramienta para viabilizar la renovacién turistica, de tal modo que ofrece incentivos a modo de
incremento de aprovechamiento a establecimientos alojativos (Al, A2, A3) y equipamientos
complementarios (AE), que repercuten en un cobro por la Administracién del 15% del citado
incremento de aprovechamiento, siendo el incremento total imputable al ambito del PMM 313.775
Udas, lo que deriva, segun se ha calculado, en un incremento del estandar dotacional de 0,49
m2s/Uda., siendo finalmente la cantidad de suelo a ceder por cada Unidad de aprovechamiento
incrementada en cada actuacion de dotaciéon de 0,31 m2 de suelo con destino a dotaciones
publicas, segun se establece en la pagina 144 de la Memoria.

En tanto no se aportan los Convenios Urbanisticos necesarios referidos a las citadas Actuaciones
de Dotacion, se desconoce de qué modo va llevarse a cabo la cesion de suelo para dotaciones.

RESPUESTA:

La cesiones de suelos a realizar seran las correspondiente conforme a lo previsto en al articulo 16
del Texto Refundido de la Ley del Suelo para las actuaciones de Dotacion sin que se requiera
para ello la firma de un convenio urbanistico.

EN RELACION A LA UTILIZACION DEL PMM COMO HERRAMIENTA PARA VIABILIZAR LA
EJECUCION DE SUELOS CON PLANES PARCIALES SIN VIGENCIA

+

am
P®Y Gobierno
de Canarias



4_INFORMACION PUBLICA Y CONSULTA A LAS ADMINISTRACIONES

A través de un instrumento previsto por la legislacion para la renovacion urbana y rehabilitacion
edificatoria de ndcleos turisticos consolidados, se est4 dando cobertura a la actividad de ejecucién
de un suelo cuya normativa de ordenacion pormenorizada no esta vigente, incorporando el PMM
sus ordenanzas, suplantando con ello las competencias atribuidas por el TRLOTENC’00 a los
instrumentos de ordenacion urbanistica, y desvirtuando el objeto previsto por la ley 2/2013 para
los Planes de Modernizacién, provocando con ello, ademas, un trato diferenciado respecto de
otros sectores que puedan encontrarse en situaciones similares, y cuya solucién pasa por su
ordenacion a través de los cauces procedimentales ordinarios previstos en el TRLOTENC’00.

RESPUESTA:

Los PMM en tanto instrumentos de ordenacién urbanistica son competentes para establecer las
determinaciones de ordenacién precisas para la ordenacion del ambito, y entre las que sin duda
resultan precisas para la ordenacién urbanistica del suelo sin la que el PMM no puede operar.

EN REALCION A LA GESTION Y EJECUCION DEL PMM COSTA DE MOGAN

No se determina para el PMM de Costa de Mogan el érgano encargado de su gestion, que de
conformidad con lo establecido en el epigrafe 5 del articulo 7 de la Ley 2/2013 debe definirse en el
propio PMM.

RESPUESTA:

De conformidad con el apartado 3 del articulo 9 de la Ley 2/2013, la ejecucion de los PMM
correspondera a los ayuntamientos afectados u érgano consorcial, en su caso, cuando exista
conformidad del Gobierno de Canarias, por lo que en el caso de producirse ésta se podra optar
por conformar tal Consorcio y se definir4 el Plan en tal sentido.

DE LA ADECUACION DEL PMM AL PIO-GC

1. Con caracter general, la ordenacion establecida por el PMM en el tramo litoral que discurre
dentro del &mbito de ordenacion del PTP-11 deber& garantizar, de conformidad con la Disposicion
Transitoria Segunda del PIO-GC, que no se hipotecan los objetivos sefialados por el PIO-GC para
el citado PTP.

RESPUESTA: Las actuaciones publicas vinculadas al sistema litoral y costero del PMM cumplen
con los objetivos del PTP 11 circunscritos en este &mbito, si bien no todos los objetivos del PTP-
11 son acordes con los objetivos que el PMM podria abordar, por lo que los objetivos del mismo
no resultan comprometidos.

2. La competencia de ordenacion del PMM debera circunscribirse a la parte turistica de
Arguineguin, y no al resto del &mbito de suelo urbano de residencia permanente del citado nucleo,
Cuyo uso es claramente de residencia permanente y, por tanto, queda fuera de la competencia de
ordenaciéon de un PMM.
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RESPUESTA: Es precisamente en esa filosofia en la que Unicamente se opera en los espacios
publicos vinculados al &rea del litoral y la Playa.

3. La atribucién del uso residencial al &mbito circunscrito al Puerto de Arguineguin por el PMM
contraviene el modelo de ordenacién previsto por el PIO-GC para este ambito, hipotecando los
objetivos sefialados por este al PTP-11 en contra de la Disposicién Transitoria Primera, por lo que,
el PMM debera asignar el uso turistico al suelo ubicado en el ambito de Puerto de Arguineguin.

RESPUESTA: El plano de especializacion de usos no recoge uso alguno para el &mbito del Puerto
de Arguineguin.

4. Con caracter general, la ordenacién establecida por el PMM en el tramo que discurre dentro del
ambito de ordenacion del PTP-12 debera garantizar, de conformidad con la Disposicion Transitoria
Segunda del PIO-GC, que no se hipotecan los objetivos sefialados por el PIO-GC para el citado
PTP-12.

RESPUESTA: Acerca de los objetivos del PTP-12 que afectan al ambito referido a la
especializacion del uso en el &mbito de Puerto Rico, el PMM incorpora un plano en tal sentido sin
gue se hipotequen los objetivos sefialados.

5. En aras a cumplir con el objetivo del PIO-GC de evitar la mezcla de usos turistico y residencial,
y de conformidad con la situacién real consolidada del ambito noroeste del Barranco de Puerto
Rico como zona de servicios, se considera necesaria la adscripcion al uso residencial del ambito
noroeste del Barranco.

RESPUESTA: Ya desde las Normas Subsidiarias de Mogan los poligonos 30 y 30" tenian
claramente diferenciados los usos turistico y residencial y una vez desarrollada la ordenacion de
dicho suelo se ubican en el citado “ambito noroeste” del barranco los denominados por el Plan
Parcial “usos complementarios diversos” definido en el mismo de la siguiente manera:
“corresponde a este uso a aquellas instalaciones o edificios destinados a servicios generales
complementarios de la actividad turistica, como apoyatura de la actividad en si mas que como
servicio al publico particular. Se incluye en este uso los edificios para almacenes, catering,
garajes, cocheras, ftalleres, lavanderias, efc..., quedando excluidas las instalaciones de
produccion industrial de cualquier tipo”.

6. De conformidad con la directriz 3D3, 3D29 y articulo 266 del PIO-GC, la disposicion de uso
turistico en Arguineguin debera ubicarse a partir de la “Cafiada de Patalavaca”, y no dentro del
nucleo consolidado residencial de Arguineguin, debiendo ser ésta el elemento natural que divida
el uso residencial del nacleo de Arguineguin del uso turistico, debiendo ubicarse la zona
residencial en la vertiente Este de la citada Cafiada, preservando la vertiente Oeste para el uso
turistico.
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RESPUESTA: Se considera que muchas de las determinaciones recogidas en las citadas
directrices deberian abordarse por un instrumento como el Plan General capaz de resolver las
cuestiones de caracter estructural con mayor solvencia.

El desarrollo de los suelos de Cornisa del Suroeste posibilitaron la implantacion de productos
turisticos y el PMM ha intentado disgregar este tipo de usos y redelimitar la Pieza Turistica para
acoger establecimientos turisticos con iniciativa de renovacion. Del mismo modo y en ese mismo
punto se incorpora una pieza fundamental para aumentar los equipamientos que den servicio a la
playa y diversificar los usos complementarios.

La redelimitacién se corresponde con zona D1 del Plan Insular en vez de A1 como se cita en el
informe.

7. De conformidad con las directrices 3D8 y 3D9 del PIO-GC el PMM deberd proponer la
adecuacion de las Playas de Puerto Rico y de Amadores, mediante la consecucion de la maxima
superficie de playa disponible.

RESPUESTA:

Se trata de unas playas objeto de una concesidon administrativa vigente en las que se tiene
conocimiento de la iniciacion del tramite para la adecuacion por el propio concesionario, si bien la
falta de constancia en relacion a las concretas determinaciones previstas a tal fin desaconsejan
incorporar cuestiones que pudieran resultar contradictorias al proceso ya iniciado.

8. Analizadas las propuestas de intervencion publica del PMM no figura entre las mismas ninguna
actuacion dirigida a la ordenacion de los dos ejes verdes estructurantes dispuestos por el PIO-GC
en el ambito de Amadores, a materializar a modo de avenida verde o boulevard, por lo el PMM
deberd incorporar las determinaciones necesarias encaminadas a su consecucion y ejecucion.

RESPUESTA: En el caso de Amadores es un bulevar ya existente y en el caso de Puerto Rico se
trata de una parcela privada y sin embargo el PMM ha propuesta actuaciones de ejes verdes de
manera alternativa a lo largo del barranco.

9. Deberan incluirse determinaciones dirigidas a preservar el tramo litoral que discurre entre la
Playa de Balito y el nacleo urbano de Puerto Rico, impidiéndose su transformacion por los valores
ambientales y naturales que presenta.

RESPUESTA: Se trata de un espacio que resulta excluido del ambito de actuacion.

10. Debera disponerse determinaciones dirigidas a la preservacion de la urbanizacion, mediante la
disposicién de areas libres estructurantes, del ambito costero que discurre entre Puerto Rico y la
Playa de Balito.

RESPUESTA: Se trata de un espacio que resulta excluido del &mbito de actuacion.
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11. Deberan incorporarse determinaciones dirigidas a la mejora y adecuacion del paseo maritimo
en el tramo costero de Playa de Balito.

RESPUESTA: Se trata de un espacio que resulta excluido del &mbito de actuacion.

12. Deberan establecerse medidas de mejora y adecuacion para las playas de Puerto Rico,
Amadores y Balito, de conformidad con la accién estructurante del PIO-GC “Reactuaciones en
playas”.

RESPUESTA: Tal como se ha citado las playas de Puerto Rico y Amadores se encuentran sujetas
a concesion y se con un proceso iniciado para su adecuacion por el concesionario y respecto a
Balito se trata de un espacio que resulta excluido del &mbito de actuacion.

13. Debera incluirse en la Normativa del PMM las condiciones de regulacién de la modalidad de
“Alojamiento Temporal No Turistico” establecidas en el articulo 208.9 del PIO-GC.

RESPUESTA: Se trata de una modalidad que conforme al informe juridico emitido por la
Consejeria de Ordenacion se suprime de entre los previstos en el PMM.

14. En las operaciones de renovacién a realizar en los establecimientos alojativos turisticos a
través de las herramientas ya descritas en el presente informe se tendera a introducir los niveles
de reserva y dotaciones establecidos en el articulo 214.1 del PIO-GC, ya descritos.

RESPUESTA: Se incorpora al PMM en el sentido establecido en el citado articulo.

15. De conformidad con el articulo 211.3.c) del PIO-GC, los cauces de barrancos, monticulos u
otros elementos representativos del paisaje deberan excluirse expresamente del aprovechamiento
turistico alojativo, no contabilizandose a efectos del computo de aprovechamiento urbanistico,
debiendo destinarse a usos compatibles que garanticen su conservacion.

RESPUESTA: El PMM no prevé actuaciones incompatibles con la conservacion.

16. La materializacion del incremento de edificabilidad de los complejos ubicados en las citadas
areas, asi como de cualquier otro complejo que ubicado en el &mbito del PMM se acoja a los
incentivos a la renovacion previstos por este PMM, estara condicionada al cumplimiento de los
criterios de integracion paisajistica descritos en el articulo 217.2 del PIO-GC, debiendo éstos
incorporarse en la Normativa.

Asimismo, de conformidad con los citados criterios, se deberd respetarse las plantas diafanas
situadas en la primera linea de costa, identificadas en el PMM en el area A3, de forma que quede
garantizada la permeabilidad visual hacia el mar desde la GC-500, evitando el efecto pantalla en
la costa.

RESPUESTA: Las Areas Homogéneas a las que el PMM en su 95% son suelos con la edificacion
consolidada y unos parametros urbanisticos vigentes. EI PMM incorpora incrementos de
edificabilidad concretando la forma de materializacion de los mismos siempre en aras al minimo
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incremento volumétrico existente. Los criterios referidos en el informe pareciera mas adecuado
aplicarlos para el desarrollo de nuevos suelos ya que de lo contrario podrian resultar
contradictorios con los vigentes e imposibles de aplicar.

17. El PIO-GC establece en el articulo 217 criterios de calidad e integracion paisajistica, que
deberdn ser asumidos por el PMM Costa de Mogan, entre los que figura prohibicion para
extrahoteleros de categorias inferiores a 3 llaves, asi como a la capacidad alojativa minima para
edificaciones extrahoteleras, el porcentaje de superficie no edificada que debera destinarse a
espacio ajardinado, etc...Por todo ello, se informa que el PMM debera incorporar en su normativa
los criterios de calidad establecidos en el articulo 217 del PIO-GC.

RESPUESTA: Las Areas Homogéneas a las que el PMM en su 95% son suelos con la edificacion
consolidada y unos parametros urbanisticos vigentes. EI PMM incorpora incrementos de
edificabilidad concretando la forma de materializacion de los mismos siempre en aras al minimo
incremento volumétrico existente. Los criterios referidos en el informe pareciera mas adecuado
aplicarlos para el desarrollo de nuevos suelos ya que de lo contrario podrian resultar
contradictorios con los vigentes e imposibles de aplicar.

DE LA ADECUACION DEL PMM AL PTEOTI-GC

1. Sin perjuicio de la valoracion pormenorizada referida a la adecuacion del uso asignado por el
PMM a cada Pieza Turistica con respecto al uso asignado por el PTEOTI-GC, debera
incorporarse los criterios para la especializacion de uso de las areas consolidadas mixtas,
recogidos en los articulos 18, 19 y 20 del PTEOTI-GC.

2. La propuesta del PMM para el &mbito de Amadores-Puerto Rico difiere de la prevista en este
ultimo. Dicha propuesta fue valorada respecto del PIO-GC en el presente informe, al cual se
remiten las observaciones, dandose por compatible respecto del mismo. En cualquier caso, al
tener la propuesta del PTEOTI-GC caracter de Recomendacion, el PMM debera justificarse la no
asuncion de la especializacion que figura en el Plano n® 3 de su Ficha.

RESPUESTA: La aplicacion de los articulos 18, 19 y 20 del PTEOTI relativos a Areas de uso
Mixto no se ajustan a las circunstancias de estos ambitos por varios motivos entre los que cabe
destacar que nunca se permitié en los mismos tal uso mixto, ni es posible el cumplimiento de las
condiciones para su especializacion hacia uso turistico o hacia uso residencial debido a la
tipologia prevista, las modalidades referidas o los estandares requeridos.

DE LA ADECUACION DEL PMM AL PTE-29

1. De conformidad con el PTE-29, las actuaciones a realizar en los paseos maritimos y las playas
del ambito del PMM Costa de Mogan deberan ser conformes con la ordenacién que para los
mismos establece el PTE-29.

RESPUESTA: No se preven actuaciones en los paseos maritimos y las playas en el &mbito del
PTE29 en el PMM Costa de Mogan.
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Por ultimo, en relacion a los informes emitidos por la Direccion General de Ordeancion del
Territorio de la Consejeria de Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial se
procede a realizar una breve descripcion de lo expresado en los mismos y de la consideraciones
realizadas:

Informe juridico de la Direccién General de Ordenacion del Territorio de la Consejeria de
Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial emitido por la Jefa de Seccion del Servicio
Juridico Administrativo de Planeamiento Oriental con fecha 13 de abril de 2015, de cuyo cuerpo se
detrae, a modo de sintesis, la necesidad de corregir las siguientes cuestiones:

1 Que seria necesario precisar en la Memoria de Ordenacién que la tramitacién conforme a las
reglas de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre Evaluacién de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, derogada recientemente por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluaciébn Ambientales por aplicacion del régimen transitorio previsto en la nueva Ley
14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacién y Simplificacibn en materia de proteccion del
territorio y de los recursos naturales.

RESPUESTA: Se incorpora una determinacion en la Memoria en tal sentido.

2. Si bien la Memoria de Ordenacion contiene una referencia genérica a la gestiéon del PMM de
Costa de Mogan, debe constar en la Normativa el 6rgano y forma de gestién por la que se ha
optado conforme a lo establecido en el articulo 7.4y 7.5 de la Ley 2/2013.

RESPUESTA: De conformidad con el apartado 3 del articulo 9 de la Ley 2/2013, la ejecucion de
los PMM correspondera a los ayuntamientos afectados u 6rgano consorcial, en su caso, cuando
exista conformidad del Gobierno de Canarias, por lo que en el caso de producirse ésta se podra
optar por conformar tal Consorcio y asi se definira el Plan en tal sentido.

3. Los Planes de Modernizaciéon cuentan con su propio Documento de Referencia para elaborar
informes de sostenibilidad ambiental por lo que en estos términos debe corregirse la referencia
contenida en el apartado 8 de la Memoria de Ordenacion al Documento de Referencia para
elaborar informes de sostenibilidad de los planes generales de ordenacion.

RESPUESTA: Se ha incorporado la correccion.

4. En cuanto que los planes de modernizacion son instrumentos que complementan y, en su caso,
sustituyen las determinaciones urbanisticas vigentes, con objeto de viabilizar la renovacion urbana
y edificatoria en los términos sefialados en la Ley 2/2013, la incorporacion de la ordenacion
pormenorizada del Valle de Puerto Rico debe venir motivada en estos términos de ser necesaria
en el marco del Plan de Modernizacion. Asimismo, la citada ordenacién debe incluir parametros
concretos para todo su @mbito atendiendo a criterios de interés general.

RESPUESTA: Se ha modificado la justificacion en tal sentido.
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5. Sobre la previsién contenida en el articulo 23.6 de la Normativa (y en el apartado 4.2.5 del
Estudio Econémico Financiero) segun la cual se exime de la obligacion legal del abono de las
plusvalias a determinadas actuaciones debera excluirse a fin de evitar la reserva de dispensacion
prohibida por el ordenamiento juridico.

RESPUESTA: El sentido del articulo es Unicamente puntualizar que las obligaciones de cesion de
las plusvalias seran las correspondientes al incremento sobre los aprovechamientos vigentes al
tiempo de aprobacién del Plan y se modifica el mismo para expresar adecuadamente el sentido.

6. En cuanto al &mbito de aplicacién del PMM., deberia matizarse el articulo 3 de la Normativa
segun el cual “sélo es de aplicacién a las actuaciones que conlleven rehabilitacion, renovacion,
sustitucién... en el ambito de actuacion definido”, por cuanto toda vez que el citado planeamiento
complementa y sustituye las determinaciones urbanisticas vigentes, todo el ambito descrito se
sujeta a sus determinaciones., como las relativas al régimen de usos.

RESPUESTA: Efectivamente el Plan prevé una serie de determinaciones generales de aplicacion
a la totalidad del ambito sin la necesidad de estar circunscritas a las actuaciones citadas en el
citado articulo por lo que se modificara en ese sentido.

7. Sobre los incentivos de edificabilidad, y toda vez que el articulo 11 de la Ley 2/2013 establece
unos limites maximos en incrementos de edificabilidad, debe quedar debidamente justificado que
no se vulnera la normativa prevista.

RESPUESTA: Los incentivos previstos en este PMM se corresponden a las operaciones de
rehabilitacion y renovacion turistica adaptados a los requerimientos y condiciones que precisa el
ambito, para lo cual se ha establecido un sistema de incentivos que respondiendo al espiritu de la
Ley 2/2013, permite la efectivamente que se produzca tal renovacion, utilizando para ello, ademas
de la aplicacion de la citada ley, el Texto Refundido de la Ley del Suelo entre otras normas de
aplicacion para la habilitacion de las operaciones precisas a tal fin.

8. En cumplimiento del articulo 25 de la Ley 2/2013, y en consonancia con lo previsto en el articulo
44 bis del Texto Refundido, el PMM debe establecer las condiciones en que deben llevarse a cabo
los cambios desde el uso efectivo al asignado, y el régimen en situacion legal de consolidacion o
de fuera de ordenacion aplicable a los establecimientos turisticos que no se adapten a los
cambios de uso.

RESPUESTA: Se incorpora al Plan el régimen en situacién legal de consolidacion o de fuera de
ordenacioén aplicable a los establecimientos turisticos que no se adapten a los cambios de uso.

9. Sobre el uso de alojamiento temporal no turistico previsto en la Normativa, habra de localizarse
teniendo en cuenta las criterios de implantacion previstos en el PTEOTI (articulo 21) o, en su
caso, eliminarlo.

RESPUESTA: Se trata de una modalidad que en la medida que no se localiza en el &mbito por el
PMM se suprime en el mismo.
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10. Sobre el contenido del articulo 27 de la Normativa que remite a una ulterior revision de
planeamiento para el cumplimiento de la superficie de espacios libres a que se refiere el articulo
46.5 b) del Texto Refundido, es el propio Plan de Modernizacion el que ya debiera contemplar ese
incremento puesto que es el instrumento que esta posibilitando el incremento de edificabilidad.

RESPUESTA: Se incorpora en la memoria un apartado justificativo en tal sentido.

11. La eliminacion de la prevision contenida en el articulo 47 d) toda vez que del mismo se deriva
la posibilidad de conveniar el incumplimiento de las determinaciones previstas en el Plan y que la
responsabilidad de las Administraciones Publicas por las actuaciones urbanisticas tiene su
regulacion especifica en el articulo 35 del Texto Refundido de la Ley de Suelo.

12. Por ultimo, debera darse cumplimiento al Acuerdo adoptado por el Gobierno en sesién
celebrada el dia 21 de diciembre de 2009 sobre las “medidas a adoptar en orden a las posibles
indemnizaciones derivadas de la imposibilidad de ejecucion de resoluciones judiciales firmes, asi
como de la alteracion de los instrumentos de ordenacion.

Informe juridico de la Direccién General de Ordenacién del Territorio de la Consejeria de
Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial emitido por la Jefa de Seccién del Servicio
Juridico Administrativo de Planeamiento Oriental con fecha 13 de abril de 2015, de cuyo cuerpo se
detrae, a modo de sintesis, la necesidad de corregir las siguientes cuestiones:

1 Que seria necesario precisar en la Memoria de Ordenacién que la tramitacion conforme a las
reglas de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre Evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, derogada recientemente por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambientales por aplicacion del régimen transitorio previsto en la nueva Ley
14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacion y Simplificacibn en materia de proteccién del
territorio y de los recursos naturales.

RESPUESTA: Se incorpora una determinacion en la Memoria en tal sentido.

2. Si bien la Memoria de Ordenacion contiene una referencia genérica a la gestion del PMM de
Costa de Mogan, debe constar en la Normativa el érgano y forma de gestion por la que se ha
optado conforme a lo establecido en el articulo 7.4y 7.5 de la Ley 2/2013.

RESPUESTA: De conformidad con el apartado 3 del articulo 9 de la Ley 2/2013, la ejecucion de
los PMM correspondera a los ayuntamientos afectados u 6rgano consorcial, en su caso, cuando
exista conformidad del Gobierno de Canarias, por lo que en el caso de producirse ésta se podra
optar por conformar tal Consorcio y asi se definira el Plan en tal sentido.

3. Los Planes de Modernizacion cuentan con su propio Documento de Referencia para elaborar
informes de sostenibilidad ambiental por lo que en estos términos debe corregirse la referencia
contenida en el apartado 8 de la Memoria de Ordenacion al Documento de Referencia para
elaborar informes de sostenibilidad de los planes generales de ordenacion.
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RESPUESTA: Se ha incorporado la correccion.

4. En cuanto que los planes de modernizacién son instrumentos que complementan y, en su caso,
sustituyen las determinaciones urbanisticas vigentes, con objeto de viabilizar la renovacion urbana
y edificatoria en los términos sefialados en la Ley 2/2013, la incorporacién de la ordenacion
pormenorizada del Valle de Puerto Rico debe venir motivada en estos términos de ser necesaria
en el marco del Plan de Modernizacién. Asimismo, la citada ordenacién debe incluir pardmetros
concretos para todo su ambito atendiendo a criterios de interés general.

RESPUESTA: Se ha modificado la justificacion en tal sentido.

5. Sobre la previsién contenida en el articulo 23.6 de la Normativa (y en el apartado 4.2.5 del
Estudio Econdmico Financiero) segun la cual se exime de la obligacién legal del abono de las
plusvalias a determinadas actuaciones debera excluirse a fin de evitar la reserva de dispensacion
prohibida por el ordenamiento juridico.

RESPUESTA: El sentido del articulo es Unicamente puntualizar que las obligaciones de cesién de
las plusvalias seran las correspondientes al incremento sobre los aprovechamientos vigentes al
tiempo de aprobacién del Plan y se modifica el mismo para expresar adecuadamente el sentido.

6. En cuanto al ambito de aplicacion del PMM., deberia matizarse el articulo 3 de la Normativa
segun el cual “sélo es de aplicacién a las actuaciones que conlleven rehabilitacion, renovacion,
sustitucion... en el ambito de actuacion definido”, por cuanto toda vez que el citado planeamiento
complementa y sustituye las determinaciones urbanisticas vigentes, todo el &mbito descrito se
sujeta a sus determinaciones., como las relativas al régimen de usos.

RESPUESTA: Efectivamente el Plan prevé una serie de determinaciones generales de aplicacion
a la totalidad del ambito sin la necesidad de estar circunscritas a las actuaciones citadas en el
citado articulo por lo que se modificara en ese sentido.

7. Sobre los incentivos de edificabilidad, y toda vez que el articulo 11 de la Ley 2/2013 establece
unos limites maximos en incrementos de edificabilidad, debe quedar debidamente justificado que
no se vulnera la normativa prevista.

RESPUESTA: Los incentivos previstos en este PMM se corresponden a las operaciones de
rehabilitacion y renovacion turistica adaptados a los requerimientos y condiciones que precisa el
ambito, para lo cual se ha establecido un sistema de incentivos que respondiendo al espiritu de la
Ley 2/2013, permite la efectivamente que se produzca tal renovacion, utilizando para ello, ademas
de la aplicacion de la citada ley, el Texto Refundido de la Ley del Suelo entre otras normas de
aplicacion para la habilitacion de las operaciones precisas a tal fin.

8. En cumplimiento del articulo 25 de la Ley 2/2013, y en consonancia con lo previsto en el articulo
44 bis del Texto Refundido, el PMM debe establecer las condiciones en que deben llevarse a cabo
los cambios desde el uso efectivo al asignado, y el régimen en situacion legal de consolidacion o
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de fuera de ordenacion aplicable a los establecimientos turisticos que no se adapten a los
cambios de uso.

RESPUESTA: Se incorpora al Plan el régimen en situacion legal de consolidacién o de fuera de
ordenacién aplicable a los establecimientos turisticos que no se adapten a los cambios de uso.

9. Sobre el uso de alojamiento temporal no turistico previsto en la Normativa, habra de localizarse
teniendo en cuenta las criterios de implantacion previstos en el PTEOTI (articulo 21) o, en su
caso, eliminarlo.

RESPUESTA: Se trata de una modalidad que en la medida que no se localiza en el ambito por el
PMM se suprime en el mismo.

10. Sobre el contenido del articulo 27 de la Normativa que remite a una ulterior revision de
planeamiento para el cumplimiento de la superficie de espacios libres a que se refiere el articulo
46.5 b) del Texto Refundido, es el propio Plan de Modernizacién el que ya debiera contemplar ese
incremento puesto que es el instrumento que esta posibilitando el incremento de edificabilidad.

RESPUESTA: Se incorpora en la memoria un apartado justificativo en tal sentido.

11. La eliminacion de la prevision contenida en el articulo 47 d) toda vez que del mismo se deriva
la posibilidad de conveniar el incumplimiento de las determinaciones previstas en el Plan y que la
responsabilidad de las Administraciones Publicas por las actuaciones urbanisticas tiene su
regulacion especifica en el articulo 35 del Texto Refundido de la Ley de Suelo.

12. Por ultimo, debera darse cumplimiento al Acuerdo adoptado por el Gobierno en sesién
celebrada el dia 21 de diciembre de 2009 sobre las “medidas a adoptar en orden a las posibles
indemnizaciones derivadas de la imposibilidad de ejecucion de resoluciones judiciales firmes, asi
como de la alteracion de los instrumentos de ordenacion.

INFORME TECNICO

Sintesis del informe técnico del Plan de Modernizacién, mejora e incremento de la competitividad
del ambito de Costa Mogéan. (Mogan - Gran Canaria)

Promotor: Consejeria de Obras Publicas, Trasportes y Politica Territorial.
Sintesis del documento:

Se recogen a continuacion las consideraciones emitidas en el informe técnico en referencia al
documento sometido a informacion publica y a consulta de las Administraciones Publicas
afectadas.

1. CONSIDERACIONES TECNICAS.
A- En relacion a la delimitacién de las areas homogéneas
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Sefiala el presente informe la necesidad de recoger la justificacion de la delimitacion de cada una
de las areas homogéneas que recoge el Plan de Modernizacion que sii bien viene recogida en el
Fichero de Ordenacion Urbanistica "Areas Homogéneas y Actuaciones de Dotacion", se debera
incorporar dicha justificacion a la Memoria del PMM, ya que cualquier linea que se fije en el
territorio debe estar motivada en la Memoria.

Es por ello que se recogera la justificacion de la delimitacion de las distintas areas en la memoria
en concordancia con lo dispuesto tanto en el Fichero de Ordenacién Urbanistica como en el plano
de ordenacién O-06 Estrategia de actuacion.

B- En relacién al calculo del aumento de edificabilidad

Recoge este informe que para las Actuaciones de Dotacion del area homogénea E, en las fichas
de las actuaciones de dotacion se fijan los coeficientes de uso y localizacion, si bien el calculo de
estos coeficientes se desarrolla en el Estudio Econémico y Financiero, con lo que debera incluirse
un apartado en la Memoria del PMM donde se justifique que son el resultado del célculo del valor
de repercusion del suelo en el PMM, asi como, indicar el valor de estos coeficientes, ya que son
determinantes para el célculo del aprovechamiento.

Por lo tanto el PMM incorporara en la memoria el cuadro de los coeficientes de homogenizacién
por zonas de valor y por uso asi como el plano donde se recogen las areas de valor que
responden a la distincién de coeficientes.

C- En relacion a la Especializaciéon de usos

Se considera en este informe que se debera ampliar la justificacién de la incorporacion de los
nucleos residenciales de Morro de los Inciensos, Arguineguin y Valle de Puerto Rico. Los dos
primeros incorporados sin alteraciones por este PMM, sin embargo, el area residencial de Valle de
Puerto Rico se incluye en el Plan de Modernizacion recogiendo la misma ordenacion
pormenorizada que se establecié en su planeamiento de desarrollo.

A este respecto, el PMM justificara debidamente la incorporacion de estos nudcleos residenciales
para entender de manera unitaria la lectura territorial del ambito de actuacion. Asi mismo
argumentara la incorporacion de la ordenacion de Valle de Puerto Rico desde el punto de vista de
la "imagen del ndcleo turistico” y su situacién estratégica como puerta de entrada a la ciudad
turistica, a fin de que se tenga una lectura homogénea del ambito.

D- En relacion a la incorporacion de determinaciones en el Litoral

En este PMM, se incorpora un Estudio del Litoral y un Fichero de Ordenacion Urbanistica -
Intervenciones publicas donde se desarrollan las actuaciones en el litoral.

Si bien, en las fichas se delimita la ocupacion en Dominio Publico Maritimo-Terrestre y se indica el
"Desarrollo de los usos y actividades para la ocupacion del DPMT (segun Ley 2/2013 de
Proteccion y Uso Sostenible del Litoral y de Modificacion de la Ley 22/1988 de Costas y Real

«» e
P¥¥ Gobierno Ayuntamiento E
de Canarias s« Mogan gesplan



4_INFORMACION PUBLICA Y CONSULTA A LAS ADMINISTRACIONES

L

5
gesplan m

Ayuntamiento

% Mogadn

Decreto 876/2014 por el que se aprueba el Reglamento General de Costas", se debera ampliar la
justificacion de la ocupacion del litoral apoydndose en el articulado que le da cobertura,
incorporandose en la Memoria del PMM en el apartado de intervenciones publicas en el litoral.

De esta manera se incorporara al documento en el apartado que se especifica toda justificacion
necesaria para la incorporacion de la franja costera en el ambito de ordenacion del PMM. De tal
manera que quede debidamente justificada la conveniencia de que sea el PMM Costa de Mogan
como instrumento de ordenacién urbanistica, el que establezca las determinaciones de
ordenacién del litoral comprendido en su ambito de actuacion.

2. ERRORES MATERIALES
Se recogen los siguientes errores detectados en la documentacion presentada.

. En la ficha del area homogénea A2 se fija un coeficiente como cesién por incremento de
aprovechamiento de 0,39 m2s/Uda, sin embargo, este coeficiente deberia ser 0,49 m2s/Uda.

. En la ficha del area homogénea de accesibilidad Al, A2 y A3 no se puede leer en la
leyenda el significado del tramado a rayas.

. En la AD-02 se fija un coeficiente de 0,56 como uso recreativo cuando el coeficiente para
este uso aplicado en la AD-01 es de 0,81. Se debera corregir el erréneo y revisar todas las fichas
de las Actuaciones de Dotacion en este sentido.

Se procedera a corregir los errores materiales detectados.
INFORME AMBIENTAL

Del apartado Ambiental del Informe por la Direccion General de Ordenacion del Territorio de la
Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial, que se informa favorable, se
plantea que se debe proceder a la “correccion de errores” y tomar en consideraciéon “mejorar en su
contenido”, segun lo siguiente:

1. “No se toma en consideracioén la presencia de habitat de interés comunitario. Esta observacion
debe considerarse como una apreciacion formal, ya que en la practica se constata que el Plan
protege e incluso propone mejoras para los ambitos en los que el tabaibal dulce esta presente.”

RESPUESTA: En este sentido, se estima y se incorpora en el ISA (actualizado) el apartado 3.1.8
Habitats, con su correspondiente representacion gréfica (Plano 1-03-10). Si bien, se hace
necesario precisar que este aspecto ambiental habia sido tratado, aunque de manera somera, en
los apartados de areas de interés floristico y floristico (3.1.6 y 3.1.7, respectivamente) del ISA.

2. “Coherencia con otros planes promovidos por la Administracion General del Estado
(especialmente Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar). Al respecto, puede
resultar necesario que el ISA valore los objetivos ambientales de la Estrategias Marinas espafiolas
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(aprobado por Acuerdo del Consejo de Ministros de 2 de noviembre de 2012), entre las que se
encuentra la Demarcacion canaria.”

RESPUESTA; se estima necesario establecer la relacion con los objetivos del Plan de
Modernizacién

3. “Coherencia del PMM con planes y normas de Espacios Naturales Protegidos asi como los
Planes de Gestion de las Zonas Especiales de Conservacion. Se valora como necesario justificar
en mayor medida si el PMM puede guardar relacion con los objetivos ambientales de los
siguientes espacios naturales limitrofes:

. ZEC: Macizo de Tauro Il
. ZEC: Franja marina de Mogan.”

RESPUESTA: En este sentido, se estima y se incorpora en el apartado 2.1 del ISA (actualizado)
las tablas de relacién existentes entre: los objetivos ambientales de la “ORDEN de 18 de
noviembre de 2013, por la que se aprueban las medidas de conservacion de las Zonas Especiales
de Conservacion integrantes de la Red Natura 2000 en la Comunidad Auténoma de Canarias,
destinadas al mantenimiento o restablecimiento de sus habitats” (en relacién al ZEC Franja Marina
de Mogan, al carecer de Plan de Gestion especifico) y del “Plan de Gestién de la Zona Especial
de Conservacion ES7011004 Macizo de Tauro II”, con los objetivos ambientales del Plan de
Modernizacién.

4. “Determinaciones de otros planes con incidencia en el ambito de estudio. Al respecto conviene
justificar, en mayor grado de precision, porque ningun otro plan puede generar sinergias y efectos
ambientales adversos, especialmente teniendo en cuenta planes de desarrollo como los planes
parciales o planes de indole sectorial como los planes de dinamizacién o excelencia turistica,
planes de zonas comerciales abiertas o inclusive estrategias turisticas.”

RESPUESTA: Se estima y se citan en el apartado 2.2 del ISA (actualizado) los instrumentos de
desarrollo vigentes que son susceptibles de generar sinergias y/o efectos ambientales adversos.
Se especifica asi mismo, que: “no se contemplan mas sinergias ni efectos ambientales
acumulativos que los propios, del desarrollo urbanistico, de suelos urbanos y/o urbanizables,
generados por las determinaciones de las Normas Subsidiarias”; por lo que se remite al apartado
2.1 del ISA (donde se desarrolla la coherencia con las Normas Subsidiarias).

5. “En el analisis ambiental no se ha destacado suficientemente la calidad de las aguas en
coherencia con los objetivos de la Directiva de Aguas y Ley de Proteccién del medio marino, tal
como requiere el Documento de Referencia. Por lo tanto, resulta oportuno volver a tomar en
consideracioén este aspecto (apartado 3.1.14).”

RESPUESTA: Se afiade en el apartado 3.1.15 del ISA (actualizado), al estudio de la calidad de las
“aguas subterraneas” y “aguas de bafio” (que se exponia en el apartado 3.1.14 del ISA), la
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caracterizacion de las “aguas superficiales” y las “aguas asociadas a las areas protegidas”, tal y
como estructura la Directiva de Aguas.

En cuanto a lo requerido por Ley 41/2010, de 29 de diciembre, de proteccién del medio marino, al
ser su ambito de aplicacion las aguas marinas (incluidos el lecho, el subsuelo y los recursos
naturales), se entiende que el mismo queda fuera del ambito de referencia territorial. No obstante,
estos aspectos son tratados en cierta medida en la caracterizacion de la calidad de las “aguas de
bano” y de aquellas “asociadas a las areas protegidas”.

6. “Aunque implicitamente se observa que las actuaciones del espacio privado AH-A1, A2, A3
Accesibilidad en las areas homogéneas, estan consideradas en las fichas de evaluacion de las
distintas areas homogéneas, conviene exponer con claridad el alcance ambiental de las mismas,
maxime cuando se proponen medidas ambientales especificas en las fichas urbanisticas.”

RESPUESTA: Se estima y se incorpora la ficha de evaluaciéon de la propuesta “AH-A1, A2, A3
Accesibilidad en las areas homogéneas”, al fichero de evaluacién ambiental, anexo al ISA
(actualizado). Por otro lado, se incorporan los resultados obtenidos de la evaluacion a la tablas de:
“Evaluacién de las intervenciones propuestas en el espacio privado” y de concrecion de resultados
(de la anterior), ubicadas en el apartado 6.3.3 del ISA (corregido). Asi mismo, se incorpora la
modificacion de la tabla de concrecién de resultados en el “Resumen”, apartado 9 del ISA
(actualizado).

7. “Debe adecuarse la codificacion de las actuaciones del espacio privado del fichero de
evaluaciéon ambiental al del fichero urbanistico. En las fichas de evaluacion ambiental de las
intervenciones se detecta que con frecuencia el cuadro dedicado a la descripcion de la
intervencion propuesta presenta un espacio para el texto, quedando este cortado o incompleto.”

RESPUESTA: En este sentido, se estima y se corrigen las discrepancias de codificacion, en el
fichero de evaluacién ambiental, anexo al ISA (actualizado). Del mismo modo, se adaptan los
caracteres de formato de texto y las dimensiones del cuadro dedicado a la descripcion de la
intervencion propuesta, para solucionar los problemas detectados, en el fichero de evaluacion
anexo al ISA (actualizado).

De todo ello se deduce que, si bien se ha procedido a introducir en el documento cambios en
atencion a los informes y alegaciones recibidos y se han realizado correcciones materiales al
mismo, no se han incorporado cambios sustanciales al Plan de Modernizacion.

4.3 CORRECCION DE ERRORES MATERIALES

43.1

L

5
gesplan m

Se detallan a continuacion los errores materiales corregidos en el documento:

MEMORIA DE INFORMACION

Ayuntamiento

% Mogadn

Modificacién del Apartado 2.5.10 Otra legislacion de aplicacion.
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En base a la alegacién suscrita por la Secretaria de Estado de Telecomunicaciones y para la
Sociedad de la Informacion, en el aparatado 2.5.10 de Otra legislacion aplicable, en referencia a la
legislacion sectorial de telecomunicaciones, se sustituye la Ley 32/2003, de 3 de noviembre,
General de Telecomunicaciones (BOE N° 264, 04/11/2003) por la Ley 9/2014, de 9 de mayo,
General de Telecomunicaciones (BOE N° 120, 17/05/2014).

4.3.2 FICHERO DE AREAS HOMOGENEAS Y ACTUACIONES DE DOTACION

Se han corregido los siguientes errores detectados:

e Enlaficha del area homogénea A2 se fija un coeficiente como cesién por incremento de
aprovechamiento de 0,39 m2s/ud, sin embargo, este coeficiente deberia ser 0,49 m2s/Uda.

e En laficha del area homogénea de accesibilidad Al, A2 y A3 no se puede leer en la
leyenda el significado del tramado a rayas.

En la AD-02 se fija un coeficiente de 0,56 como uso recreativo cuando el coeficiente para este uso aplicado en la AD-
01 es de 0,81. Se debera corregir el erréneo y revisar todas las fichas de las Actuaciones de Dotacién en este sentido.
4.3.3 PLANOS

Se corrigen y desglosan las leyendas y se corrigen errores de delimitacion de la planimetria de
informacién y diagnéstico ambiental (Tomo Il), planos: 1-03-08 Vegetacién y areas de interés
floristico y D-01-01 Unidades Ambientales.

4.4 MEJORAS TECNICAS AL PMM

Se detallan a continuacién las mejoras técnicas aportadas al documento:
441 MEMORIA

4.4.1.1 MEMORIA DE ORDENACION

Se modifica en el Apartado 5.1 el &mbito de actuacion del Plan, donde se justifica la motivacion
del cambio.

En relacién a la incorporacion de determinaciones en el litoral, se incorpora en el Apartado 8.1
Estrategia del PMM Costa Mogéan, la justificacion para la incorporacion de la franja costera en el
ambito de ordenacion del PMM. Asimismo, se incorpora la justificacion los nucleos residenciales
para la lectura unitaria del ambito de actuacion y la ordenacion de Valle de Puerto Rico.

Se recoge en los Apartado 8.3.2.1y 8.3.2.2, Areas homogéneas Al A2 y A3 y Area Homogénea
E, respectivamente, la justificacion de la delimitacion de las distintas &reas en relacion con lo
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dispuesto tanto en el Fichero de Ordenacion Urbanistica de las Areas homogéneas y actuaciones
de dotacion como en el plano de ordenacién O-06 de Estrategia de actuacion.

Se incorpora en el Apartado 8.3.2.3 la justificacion del calculo de aprovechamiento urbanistico, los
coeficientes establecidos para la obtencion del aprovechamiento medio, el cuadro de los
coeficientes de homogenizacién por zonas de valor y por uso, asi como el plano donde se recogen
las &reas de valor que responden a la distincion de coeficientes.

Se incorporan las modificaciones en el Apartado 9.3.1 Descripcion de las intervenciones publicas,
de las intervenciones IM-01 e IM-07.

4.4.1.2 ANEXO | DE LA MEMORIA DE ORDENACION — ESTUDIO DEL LITORAL

Se incluyen los Apartados 2 y 5 de Definicion de la ribera del mar en Costa Mogan y Zona de
influencia, respectivamente, asi como el plano Al.2 en referencia.

442 PLANOS

Se realizan modificaciones en los planos de Estrategia (E) y Ordenacion (O) en relacion a la
modificacion del ambito de actuacién e intervenciones publicas, y ajustes en las &reas
homogéneas y actuaciones de dotacidon especificas.

Para facilitar la lectura y comprensién de la planimetria de informacion y diagnéstico ambiental
(Tomo II), se mejoran los planos: 1-03-01 Topografico e hipsométrico; 1-03-03 Geoldgico y areas
de interés geoldgico; 1-03-04 Geomorfolégico y areas de interés geomorfolégico; [-03-06
Edafologia y areas de interés agricola; 1-03-07 Hidrologia; 1-03-09 Fauna y areas de interés
faunistico; 1-03-11 Impactos Ambientales; 1-03-12 Riesgos naturales; D-01-02 Problematica
ambiental; D-01-03 Calidad para la conservacion; D-01-04 Limitaciones de uso; D-01-05
Potencialidades.

Se incorpora el plano de informaciéon ambiental: 1-03-10 Habitats. Asi mismo, se modifica el plano
de evaluacion “EA-04 Evaluacion Ambiental de las intervenciones privadas”. Estos cambios se
derivan del proceso de consulta.

4.4.3 NORMATIVA

Se incorpora en relacion al régimen de los usos el uso ambiental en el apartado 1, y el alternativo
en el apartado 2 del articulo 9, omitidos por error. Asimismo se elimina la referencia a plan parcial
por incorrecta.

Se modifica el articulo 4 estableciendo la ordenacién conforme a la sistematizacion de las
actuaciones distinguiendo en el Area Homogénea E entre Actuaciones de Dotacion especificas y
aquellas que podran instituirse en Actuacion de Dotacion.
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Se mejora la redaccién del equipamiento turistico complementario prevista en el articulo 13- Usos
turisticos

Se elimina el uso de alojamiento temporal no turistico.
Se mejora la redaccién del uso ambiental.
Se incorpora un articulo 17 para la especializacion del uso.

Se elimina el apartado 4 del articulo 19. Incremento de edificabilidad y ocupacion del Plan de
Modernizacién, de conformidad con el informe juridico de la Consejeria.

Se introducen cambios en el articulo 20 para su mejor redaccion.
Se maodifica el articulo 22 en relaciéon a la aplicacion de las plusvalias.
Se elimina el articulo 25 relativo a la aplicacion de la densidad por estar repetido.

Se han redefinido los usos y se ha afiadido la superficie de parcela en la Ordenacion
pormenorizada de Valle de Puerto Rico.

Se modifican los pardmetros urbanisticos de las parcelas 02B y 3 de Valle de Puerto Rico.
Se renombran las parcelas 3y 3.
Se afiade el apartado q) en las condiciones de implantacion del uso tericario.

Se modifica la redaccién del articulo 23 relativo al célculo de las plusvalias, puntualizando que las
plusvalias que se generen con las actuaciones de dotacion seran las correspondientes al
incremento de edificabilidad respecto a una licencia ya otorgada en su caso.

Modificacion del art. 47 relativo a los plazos de ejecucion, introduciendo puntualizaciones en el
mismo atendiendo a alegaciones y supresion de un apartado en atencién al informe juridico de la
Consejeria.

Modificacion del articulo 48, aclarando la incorporaciéon de la ordenacion urbanistica de Valle de
Puerto Rico.

Se elimina el articulo 46 relativo a los convenios por estar repetido en el 24.
Se incorpora un articulo relativo a la ejecucion y gestién del PMM.
Se incorpora una Disposicion Transitoria para la aplicacion de la densidad.

Se modifica el Capitulo I, en su articulo 6 de Actuaciones en el espacio publico y privado.

Se modifica el Capitulo V, en su articulo 40 de Medidas para la topografia del terreno, red hidrica,
sustrato y suelo.
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4.4.3.1 NORMATIVA. FICHERO DE INTERVENCIONES PUBLICAS

Se modifican las fichas de las intervenciones publicas IM-01 e IM-07.

4.4.3.2 NORMATIVA. FICHERO DE AREAS HOMOGENEAS Y ACTUACIONES DE DOTACION

Se incorporan diversas aclaraciones en las fichas de las distintas 4reas homogéneas y en los
parametros de ordenacién de las actuaciones de dotacion.

444 ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS
4.4.4.1 ESTUDIO DE MOVILIDAD URBANA (EMU)

44411 MEMORIA

Se incorpora el Apartado 12.1 de Delimitacion del &mbito de actuacion.

Se incorpora el Apartado 13.4.1.4 de Mejora de la interseccién de la carretera GC-500 y la calle
Miguel Marrero Rodriguez.

Se modifica el Apartado 13.4.3 de Actuaciones en Puerto Rico, donde se describe la modificacion
a la Intervencién IM-07.

Se modifica el Apartado 14.3.3 de Peatonalizacién de la Avenida del Muelle en Arguineguin,
donde se incorpora el segundo tramo de la intervencién de movilidad IM-01.02.

En el apartado 17.4.3 se incorpora la hueva propuesta de aparcamientos disuasorios.

44412 PLANOSEMU

Se recogen en los planos de propuesta del Estudio de Movilidad Urbana las modificaciones
llevadas a cabo en la memoria.
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5. INFORMACION

5.1 DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION
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El ambito de referencia territorial del presente Plan de Mejora y Modernizacion de Costa de
Mogéan se localiza en el extremo suroeste de la isla de Gran Canaria. Situado en la costa del
municipio de Mogan, esta formado por los ndcleos urbano-turisticos de Arguineguin, Patalavaca,
Anfi del Mar, Balito, Puerto Rico , Amadores, Tauro y Playa del Cura. La costa del municipio es
eminentemente acantilada, aunque en la desembocadura de sus numerosos barrancos se sitGan
varias de las principales playas de la Isla, donde se han configurado las urbanizaciones de
estudio.

Ambito de referencia territorial y &mbito de estudio

El marco territorial, sefialado en morado cuenta con una superficie de 407 hectéreas, y se
extiende longitudinalmente a lo largo de 7 Km de costa, que se desarrolla desde su extremo
oriental en el cauce de Barranco de Arguineguin (limite con el Término Municipal de San
Bartolomé de Tirajana) hasta el limite occidental en Playa del Cura. El borde septentrional del
ambito esté en el frente litoral y meridionalmente limita con la GC- 500, salvo en los sectores de
Puerto Rico y Amadores que se configura a través de sus barrancos y colinas alomadas.

El ambito de estudio se encuentra representado por el area sombreada en naranja, y es el
ambito de mayor intensidad urbana que se da en el municipio, donde ademas de concentrarse los
principales centros turisticos se observa un acelerado crecimiento urbanistico, que a lo largo de
las Ultimas décadas ha dado lugar a la unién de la trama urbana a lo largo de la costa.
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El casco urbano de Arguineguin se desarroll6 originariamente entre la GC-500 y la costa como
poblado de pescadores y aparceros y fue consoliddndose poco a poco como uno de los nucleos
de poblacion méas importantes del municipio gracias a su facilidad de acceso desde la red de
carreteras insulares. Arguineguin es el mayor asentamiento poblacional del municipio y se
estructura en torno al puerto y a la playa de Las Marafiuelas, contando con un paseo maritimo
intermitente que comunica Arguineguin y con la franja hotelera de Patalavaca.

Situada entre Arguineguin y la Playa de la Verga, el enclave de Patalavaca ofrece una importante
infraestructura de establecimientos turisticos hoteleros y extrahoteleros, todos en primera linea de
playa, configurando un frente lineal entre el borde del litoral y la carretera general.

Si se continba bordeando la costa por la GC-500 en direccibn noroeste, se encuentran las
urbanizaciones de Aquamarina y Anfi del Mar, separadas Unicamente por la Playa de la Verga.
Anfi del Mar cuenta con un pantalan para embarcaciones deportivas y amarre de embarcaciones
de recreo y transporte de pasajeros en una isla artificial con dotaciones de ocio y un jardin tropical,
ademas de las instalaciones hoteleras en régimen de time-sharing. A espaldas de esta
urbanizacion, siguiendo el recorrido de la GC-500 hacia Puerto Rico nos encontramos con la
Playa de Balito, que es un enclave de fondo de barranco y esta compuesta de bolos y grava. Y la
urbanizacion residencial de Los Caideros orientada hacia Balito.

Puerto Rico configura la mayor urbanizacion turistica del municipio Mogan. Esta ubicada en la
desembocadura de un barranco donde su playa en forma de concha se encuentra encajada entre
la desembocadura del propio barranco y el Puerto Deportivo. Este puerto dispone de dos
darsenas bien diferenciadas: la darsena este, que alberga el Puerto Base y la darsena oeste, en la
gue se sitla el Puerto Escala. Ambos espigones se conectan a través del paseo maritimo.

La urbanizacion de Puerto Rico ha crecido de forma longitudinal hacia el interior del barranco y
transversalmente en altura, colonizando las laderas que conforman el valle y conectando con el
sector de Amadores por su extremo mas occidental.

En el frente litoral, un paseo maritimo de cerca de un kilbmetro comunica peatonalmente Puerto
Rico con la Playa de Amadores. Esta bahia contiene una playa artificial enmarcada entre dos
espigones a modo de “brazos” que albergan oferta complementaria para turistas y visitantes.
Estos brazos conectan con el paseo maritimo, que incorpora una variada actividad comercial y
zonas ajardinadas.

El ambito de estudio dispone de cerca de treinta mil plazas de alojamiento, concretamente
29.926, de las cuales se mantienen en explotacion 19.647 plazas, habiéndose perdido 10.279 por
el proceso de residencializacion sufrido en los Ultimos afios. Este nimero de plazas supone
alrededor del 15% de las plazas de alojamiento de la isla y un 7,5% de la capacidad de
alojamiento de la comunidad autébnoma de Canarias.

La estrategia de transformacion del espacio turistico de Costa de Mogan se aborda mediante el
desarrollo de cuatro sistemas; el Sistema Litoral, el Sistema de Espacios Libres, Sistema de
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Actividad y Sistema de Movilidad, que se entrelazan configurando una estrategia global,
acometiendo desde la ordenacion actuaciones en espacios representativos que generan actividad
acogiendo dotaciones, concesiones o unidades de concesion de pequefia escala que enriquecen
y mejoran la calidad del entorno, a la vez que implementan actividad a dicho espacio.

Una vez realizado el andlisis juridico y el trabajo de campo, se evidencioé que la urbanizacion Anfi
Tauro, inicialmente considerada en el ambito de estudio del plan, se encuentra condicionada tanto
por la aprobacion de instrumentos de ordenacién que adopten las determinaciones urbanisticas
relativas a la adecuada clasificacion del suelo en orden a la urbanizacion ejecutada, como a la
culminacion de la tramitaciébn y aprobacion de instrumentos de ordenacion territorial que
condicionara la futura ordenacién del mismo.

Como consecuencia de ello, habida cuenta que la ordenacion que se apruebe para ese ambito por
el Plan Territorial Especial-29 Litoral de Tauro condicionara la ordenacion tanto en el eje dinamico
maritimo como en eje costero, es por lo que se ha considerado oportuno diferir la intervencion
tanto en el ambito de Anfi Tauro como de Playa del Cura, entendiendo que ambos se encuentran
afectados por la influencia del citado Plan y que las actuaciones que propone el PMM Costa de
Mogan entienden el Sistema Litoral como uno de los ejes fundamentales de la estrategia del plan,
sin que pareciera oportuna la intervencion en tales ambitos sin que se pudiera abordar
considerando conjuntamente la interaccion de los cuatro sistemas.

Es por ello que el &mbito de actuaciéon del PMM se ajusta a lo representado:

Ambito de referencia territorial y &mbito de actuacion
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Tras la informacién publica y el andlisis de las alegaciones pese a las intervenciones previstas
inicialmente en las parcelas proximas a la playa de Balito y a las actuaciones publicas analizadas
para desarrollar en la misma, se ha excluido del ambito del plan la franja costera entre Los
Caideros y el puerto base de Puerto Rico en atencién a la unidad de gestion y ordenacién de la
que forman buena parte de esos suelos y considerando que debe ser el Plan General el que debe
adoptar decisiones relativas a la situacién subyacente de los mismos para posteriormente adoptar
medidas para abordar la renovacion.

En el mismo sentido, respecto a las parcelas D1.1 y D1.2 de Las Lomas, y a la vista de la
alegacion recibida en relaciéon a las mismas se ha considerado oportuno excluirla del ambito y
consecuentemente redefinir la alteracion de la Pieza Territorial Turistica, en tanto resulta
conveniente que sea el Plan General el que aborde de una forma integral la adecuaciéon de los
usos y aprovechamientos precisos para dar solucién a los problemas que presenta el entorno.

Ambito de actuacién

Geologia y geomorfologia

Considerando los aspectos geoldgicos, en el ambito de referencia territorial del Plan, se pueden
observar sustratos pertenecientes a distintos ciclos formativos de la Isla, derivados tanto de
eventos volcanicos como sedimentarios. Desde el punto de vista superficial, sélo afloran
materiales volcanicos cuyos centros de emision estuvieron localizados en el sector central de la
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Isla, presentdndose Unicamente materiales pertenecientes: al Ciclo I, al Ciclo Roque Nublo y al
Holoceno superior.

Las diferentes fases del magmatismo del Ciclo | aparece representadas mediante: lavas basalticas
o basaniticas, que constituyen la base sobre la que se asientan el resto de formaciones aflorantes,
siendo su aspecto mas caracteristico es el apilamiento de coladas delgadas de tipo “pahoehoe”,
con alternancia de coladas de tipo “aa”; lavas fonoliticas de la formacion Traquitico-Riolitica,
compuestas por un apilamiento de unidades piroclasticas con algunas lavas intercaladas,
localizAndose desde la zona de Playa del Cura hasta Balito; las lavas fonoliticas ocupan un area
muy significativa, conformando esencialmente las rampas y laderas que van desde Arguineguin
hasta Amadores, y puntualmente en Patalavaca, Balito y Lomo la Verga.

Pertenecientes al Ciclo Roque Nublo se localizan: facies deslizadas de la brecha Roque Nublo en
Barranco de Tauro, que han sufrido un deslizamiento en sentido N-S, llegando a alcanzar la costa
en la zona entre las playas del Cura y Tauro, constituidas por fragmentos tefriticos asi como por
algunas fonolitas; y la unidad del miembro superior de la formacién detritica de Las Palmas, que
aparece representada desde las estribaciones de la Montafia de Amadores hasta el Lomo de La
Verga, que en la mayoria de los casos se sitla al techo de los conglomerados fonoliticos que
constituyen esta formacion.

En cuanto a los materiales sedimentarios holocenos y actuales, aparecen: coluviones y depdsitos
de ladera, como una acumulacién cadtica de cantos y bloques angulosos y sub-angulosos, que
tapizan las laderas con un espesor muy reducido, localizandose en su gran mayoria en las laderas
del barranco de Taurito; depésitos aluviales y de fondo de barranco, sobre todo en los barrancos
del Lechugal-Cura y Arguineguin; y playas restringidas exclusivamente a las desembocaduras de
los barrancos.

Las areas de interés geoldgico se concretan en la costa acantilada, debido a que presenta una
amplia variedad de formas y procesos geolégicos y geomorfolégicos.

Desde un punto de vista geomorfol6gico, cabe destacar el predominio superficial de las geoformas
erosivas 0 del modelado sobre las de acumulacién y del litoral. Asi, como formas erosivas
destacan: los barrancos del Cura, Tauro, el Lechugal, Amadores, Puerto Rico, Balito y la Verga, o
laderas como la de playa del Cura; los interfluvios alomados de Amadores, Puerto Rico y morro de
los Inciesos; e interfluvios en rampas como los de las montafias de Amadores y de Llamaderas.
Las terrazas aluviales, como forma de acumulacion, se localizan en el ndcleo de Arguineguin.
Mientras los acantilados y playas, como formas del litoral, se suceden alternativamente a lo largo
de toda la franja costera.

Por su parte, como ocurre en el caso de las areas de interés geolégico, las areas de interés
geomorfologico se concretan en la costa acantilada, debido a que presenta una amplia variedad
de formas y procesos geoldgicos y geomorfoldgicos
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5.1.1

5.1.2

5.1.3

Hidrologia

Clima

El @mbito de referencia del Plan se desarrolla sobre un territorio surcado por numerosas cuencas
hidrogréficas de distintas entidad. Asi, como barrancos de mayor entidad, con cabeceras que
parten desde la cumbre, a partir de la cual se abren las respectivas cabeceras hidricas en
direccién norte-sur, aparecen los de Tauro (con desembocadura a SE del Pefion del Cura,
colindando con el Camping Guantdnamo) y el de Arguineguin (como limite del &mbito territorial de
referencia al este).

En un orden inferior, aunque aun constituyendo cuencas hidrograficas de cierta entidad, aparecen:
los barrancos del Cura, el Lechugal, Puerto Rico, Balito y la Verga; y las cafiadas de Agua de la
Perra, Patalavaca y Pino Seco. Todos ellos excavados a lo largo del tiempo por las aguas de
escorrentia, merced a una erosidn hidrica acentuada por la baja permeabilidad del soporte
geoldgico (que propicia la torrencialidad de la escorrentia ocasional) las fuertes pendientes.

La localizacion del ambito del Plan al suroeste de la isla, a sotavento, y por tanto al abrigo del
influjo de los Alisios, produce que posea un ambiente de escasas precipitaciones y con un alto
nimero de horas de sol, contribuyendo de manera significativa a incrementar la
evapotranspiracion y acentuar la aridez.

La temperatura media diurna anual se sitia en los 20,2°C, con una temperatura media diurna
minima de 17,1 °C en el mes de enero, una maxima de 23,5° C para el mes de agosto y una
oscilaciéon térmica anual de 6,8 °C. Por su parte, los datos de precipitaciones registran un total
anual de 94,2 mm, una maxima mensual de 21,1 mm en el mes de noviembre y una maxima diaria
de 64 mm. Estas escasas precipitaciones se concentran en los meses de invierno, observandose
una estacion seca desde mayo a agosto.

En conclusion, Costa de Mogan se manifiesta como un area idénea para la implantacion turistica,
dadas las condiciones de benignidad climatica que imperan y que forman parte de la demanda de
este sector.

Vegetacion

La vegetacion existente presenta una distribucion territorial discontinua, a causa de la
antropizacion a la que se ve sometida el territorio desde hace varias décadas. Asimismo, la
actividad turistica y el desarrollo urbanistico en la zona contribuyen al descenso de especies o al
cambio de origen (de autdctonas a aloctonas). Ello determina que, en conjunto, en las calles y
espacios libres publicos del &mbito domine la vegetacion al6ctona; mientras la vegetacion
autoctona, representada por el ecosistema de cardonal-tabaibal, se sitie en las laderas
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Fauna

periurbanas soportando un considerable estrés hidrico y una alta insolacion, a lo que se afiade
que los suelos no transformados son pobres, con alta erosion y baja fertilidad.

Las especies de porte arbustivo (principalmente las Euphorbiaceae) dominan en las laderas y en
los taludes, como son las laderas de Amadores y Puerto Rico, espacios que lindan con la GC-1y
la GC-500; y en algunos espacios libres. Las especies de porte arbéreo (entre las que destacan
las Phoenix y Tamaricaceae) se emplazan en los espacios libres y ajardinamientos, en algunas
rotondas y en las medianas de las calles. Por su parte, las especies vegetales tapizantes —que
registran en una menor superficie-, se localizan en areas de cultivos abandonados, en jardines
(césped) y en los fondos de cauces de barrancos.

La distribucion de la vegetacion determina la existencia de distintas areas de interés floristico:

Se detectan una serie las areas de terrestres de interés floristico, localizadas en las laderas de las
montafias de Amadores y de Puerto Rico, donde destacan las especies como el tabaibal-cardonal.
Ademas, resulta interesante mencionar, aunque quede fuera del &mbito mencionado, la existencia
de un area marina de interés floristico, denominada “Franja Maritima de Mogan”.

La fauna presente en el sur grancanario contribuye a la amplia biodiversidad insular. Incluso en las
areas costeras mas aridas, como es el caso de Costa de Mogan, preponderan las especies
animales, tanto vertebradas como invertebradas.

Las aves son las especies dominantes del area de estudio. Entre las mas representativas
destacan el mirlo comun (Turdus merula), el bisbita caminero (Anthus berthelotii) y el cernicalo
vulgar (Falco tinnunculus dacotiae). Las especies de mamiferos que proliferan en el ambito son
introducidas (Felis silvestres catus, Mus musculus y Atelerix algirus, entro otras). Los reptiles
estan fundamentalmente representados por lagarto de Gran Canaria (Gallotia stehlini).

La distribucion de la fauna determina la existencia de distintas areas de interés faunistico,
vinculadas a las areas de interés floristico terrestres y marina (donde destaca la presencia de
Tursiops truncatus).

Calidad visual del paisaje

Ayuntamiento

% Mogadn

La evaluacion de esta variable se basa en los valores estéticos que se perciben en el paisaje del
ambito a analizar. En este sentido, la metodologia utilizada supone la evaluacién de unidades de
paisaje previamente establecidas, considerandose, por un lado la “calidad visual del paisaje
intrinseca” de cada unidad, o nivel de integracién de las actuaciones humanas presentes en el
territorio (edificaciones, viales y espacios libres); y por otro lado la “calidad visual extrinseca” de
cada unidad, en donde se aprecia la variable de fondo escénico, es decir, de qué manera el
paisaje estudiado se ve influenciado por el paisaje circundante, positiva 0 hegativamente.

Del andlisis general de los resultados obtenidos se deriva que: las unidades definidas con una
calidad visual “baja”, ocupan el 29,6% del territorio; un 26,8% de la superficie estd ocupada por

+

am
P®Y Gobierno
de Canarias



5_INFORMACION 4o

5.1.6

5.1.7

unidades con calidad visual “moderada”; un 21,1% de la superficie por unidades con calidad visual
“muy baja”; un 18,3% de la superficie engloba dentro de los valores de calidad visual “altos”; y, de
manera casi testimonial, un 4,2% de la superficie total posee valores “muy altos”.

En funcion de tales resultados, se puede afirmar que la calidad visual del espacio turistico de
Costa de Mogéan se encuentra marcada, por un lado, por la morfologia del territorio, generalmente
con caracter litoral, de topografia fundamentalmente escarpada y organizada a través de distintos
interfluvios de marcado relieve, que inciden directamente y de forma determinante sobre la
valoracién intrinseca y extrinseca de las distintas unidades ambientales; y por otro, por el caracter
predominantemente urbano del &rea, con las distintas tipologias edificatorias que se dan, los
espacios libres existentes y la funcionalidad de los viales, que de manera predominante, no
influyen negativamente sobre el territorio de ordenacién, excepto en aquellos casos en que
presentan un deterioro notable de las construcciones, un tratamiento de fachadas inadecuado o
una falta de mantenimiento de zonas ajardinadas.

Patrimonio cultural

Riesgos

El municipio de Mogan posee una gran riqueza patrimonial a lo largo de todo su territorio,
encontrandose diversas tipologias de bienes arqueoldgicos y etnograficos. No obstante, en el
ambito territorial del Plan de Modernizacion no se detecta la presencia de ningun bien patrimonial
digno de resefia.

En el andlisis de los riesgos presentes en el ambito del Plan se han tenido en cuenta tanto los de
origen natural como antropico. Asi, dentro de los riesgos naturales se han evaluado las areas con
potencial de desprendimientos, las avenidas e inundaciones con afeccién sobre espacios urbanos
y las areas expuestas al oleaje fuerte. Por su parte, el analisis de los riesgos antrépicos se ha
centrado en la caida de antenas, edificios en ruina, carteleria y del tendido eléctrico.

Se detecta una clara predominancia de los riesgos de origen natural sobre los antrépicos, de tal
forma que las areas con potencial de desprendimientos predominan de manera evidente en las
laderas con pendientes acusadas del interior y en los escarpes costeros. Respecto a las zonas de
riesgo por avenidas se concentran en los principales cauces y en los viales con baja capacidad de
desagle y la afeccién por oleaje fuerte predomina -en mayor o menor medida- a lo largo de todo
en el frente litoral.

Por su parte, los riesgos antrépicos detectados se encuentran distribuidos de manera sectorizada,
donde: el riesgo por la caida de antenas predomina en el sector de Arguineguin, Puerto Rico y
Playa del Cura; el derivado de la caida de edificaciones en ruina es mas representativa en
Arguineguin; la caida de carteleria predomina en los espacios comerciales; y la caida del tendido
eléctrico esté ligada a la zona periurbana (entorno a la GC-1).
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Impactos preexistentes
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Dado que la deteccién de los impactos supone un andlisis exhaustivo en campo, la misma se ha
circunscrito al ambito de actuacion del Plan y, en concreto, a espacios libres publicos,
establecimientos turisticos, centros comerciales, calles e infraestructuras. La proliferacion de
impactos detectados en esas areas ha determinado la necesidad de establecer la siguiente
clasificacion:

+

Impactos derivados de las edificaciones y construcciones: se han detectado una serie
de impactos, de distribucion mas o menos generalizada por el dmbito de actuacién en
funcién de sus caracteristicas propias, sefialando el mal estado de conservacién general
(edificaciones de Playa de Tauro; las obras no finalizadas en Motor Grande -en la ladera
este del barrando de Puerto Rico-; y, de manera muy puntual, en Balito y en Arguineguin.),
el exceso volumétrico (en playa del Cura, Puerto Rico, Balito y, de manera generalizada, a
lo largo de la costa), tratamientos inadecuados de fachadas (asociado a edificaciones
residenciales escasamente integradas que generan una palpable perturbacién en la
calidad visual del entorno), elementos sobresalientes en la cornisa (aparecen de manera
puntual en los centros comerciales de Playa del Cura, Civico de Puerto Rico y Ola’s -en la
cafiada de Agua de La Perra-), concentracion de carteleria en fachadas (concentrado en el
ndcleo de Puerto Rico: principalmente en el entorno de la playa y del centro comercial) y
ubicacién inadecuada por razones ambientales y/o paisajisticas (se manifiestan a lo largo
de todo el &mbito territorial, afectando incluso a ndcleos urbanos como el de Arguineguin).

Impactos derivados de las infraestructuras: entre ellos destacan los derivados de la red
de infraestructuras viarias: Mal estado de conservacion de la red viaria (en la zona de
Playa del Cura, se detecta a lo largo de calle El Alcaravan y el vial que bordea el Camping
Guantanamo; y en la zona de Puerto Rico, las calles Tasartico y La Cornisa, y las avenidas
de Las Palmeras y Los Cardones), vias con excesiva seccion transversal (se limita a la
calle Juan Manuel Santana Garcia, en el tramo que se encuentra paralelo a la playa de
Arguineguin), accesos a playas obsoletos o degradados (existen numerosas playas —como
las de Tauro, Balito, La Junquera, La Carrera o La Lajilla- que quedan descolgadas de una
franja viaria en buen estado); de la red de telecomunicaciones y alumbrado: antenas con
escasa integracion visual (en el barranco de Puerto Rico se localizan en la ladera oeste,
colindando con la calle Isla de Lobos -al sur del Centro Comercial Europa- y en el entorno
del complejo Colina del Mar; y en la ladera este, limitando con la avenida Roque del Este.
En Anfi del Mar se detecta una entre la calle Dali y el Club Monte Anfi), concentracion de
tendido eléctrico y/o telefénico (en el nicleo de Arguineguin, en el entorno de las calles
Juan Manuel Santana Garcia, Manuel Pérez de La Barrera, Miguel Marrero Rodriguez y
Tomés de Iriarte) y de la red de saneamiento, elementos del saneamiento escasamente
integrados (generalizados en nlcleos de Arguineguin y Puerto Rico).

Impactos derivados de los elementos de los espacios libres publicos: en este grupo
destacan especialmente la degradacion del mobiliario urbano (en algunos de los espacios
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libres existentes come en Playa del Cura, al este del cruce entre las calles Paifio y Pardela.
Ademas, incluir en Puerto Rico, el Parque Urbano y el mirador de la avenida Roque del
Este) y falta de mantenimiento de las zonas ajardinadas (es digno de destacar el mal
estado del Parque de La Cornisa y diversas areas ajardinadas situadas en la ladera oeste
del barranco de Puerto Rico; y algunas zonas verdes en cafiada de Agua de La Perra).

e Impactos sobre el espacio no ocupado: se dan sobre todo en espacios libres no
tratados, siendo parcelas con escasa integracion paisajistica (localizados principalmente
en el ndcleo de Puerto Rico), taludes (en la franja costera de Amadores y en las laderas de
su barranco; en algunas parcelas no urbanizadas al norte de Motor Grande; y, de manera
muy significativa, asociados a la cabecera de cafiada de Agua de La Perra y al norte de
Cueva del Canario), desmontes (las laderas del barranco de Amadores -debido a lo
abrupto de la zona-, la ladera SE de Cueva del Canario y la inacabada Urbanizacion Balito
Beach) y escasa integracion visual del borde urbano con respecto al medio no ocupado (de
manera generalizada en la ladera este del barranco de Puerto. Puntalmente se aprecia en
las zonas de: el Pefion del Cura, en el nacleo de Playa del Cura; el hotel Punta del Rey de
Mogéan, Puerto Rico; y en el Complejo Balito Beach, en su relacion con la playa de Balito).

e Impactos indicadores de contaminacién ambiental: entre ellos destacan los asociados
a la contaminacion atmosférica: gases contaminantes por transito rodado excesivo
(especial incidencia en el tramo de la GC-500 que se extiende desde Arguineguin a
Patalavaca) y particulas procedentes de espacios sin tratar (grande solares);
Contaminacién acustica: ruido por transito rodado excesivo (especial incidencia, asociada
a un mayor volumen de tréfico, en el tramo de la GC-500 que se extiende desde
Arguineguin a Patalavaca) y ruido por actividades nocturnas; contaminacion olfativa:
percepcion constante de malos olores (especialmente relevante de dos zonas
determinadas: en el area septentrional del barranco de Puerto Rico, relacionado con el
EDAR existente; y al norte del Colegio Noruego, en la zona de Anfi del Mar);
contaminacion visual: concentracion luminica excesiva por carteleria (grandes zonas de
ocio nocturno de Puerto Rico); contaminacién por vertidos: sélidos (en concentracion mas
relevantes, en la ladera este de la cafiada de Amadores, en las parcelas no ocupadas al
norte de Motor Grande y en la cabecera de la cafiada de Agua de La Perra) y liquidos (de
manera dispersa en las laderas del barranco de Puerto Rico, asociados a los complejos
turisticos; de manera puntual a lo largo de toda la franja litoral, aglutinandose
principalmente entre Arguineguin y Balito).

5.2 TRANSFORMACION DE LA TRAMA-SERIE EVOLUTIVA

La ocupacion aborigen en el municipio de Mogan se asent6 en sus inicios tanto en las terrazas de
sus barrancos como en las zonas costeras, encontrandose asi pequefios poblados en el valle de
Veneguera y en la cuenca del barranco de Mogan. Centrandonos en nuestro ambito de actuacion,
de forma paulatina aparecieron asentamientos de pescadores y aparceros en Arguineguin asi
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como en Playa de Mogan. De esta manera se fueron desarrollando los nucleos residenciales
ligados a la costa del municipio.

El desarrollo de la actividad turistica en Costa de Mogan es posterior a la de San Bartolomé de
Tirajana, estando intimamente ligada al periodo de méxima bonanza de los afios 80.

El crecimiento de los sectores se puede diferenciar en las siguientes fases:

e La primera fase comprende hasta finales de la década de los 60, en la que se localiza
Unicamente el ndcleo pesquero de Arguineguin en torno a la playa. Este ndcleo tiene su
origen en el poblado de pescadores y aparceros de la Playa de Las Marafiuelas, existiendo
ademas una serie de almacenes para los Utiles de pesca.

e La segunda etapa concluye hacia finales de los afios 70, que es cuando comienzan a
aparecer cambios considerables en los distintos sectores que se pasa a detallar:

Arguineguin: En este sector, continta el crecimiento paulatino de Arguineguin con caracter
residencial y la construccion del puerto de Arguineguin. En el entorno de la Playa de La
Verga aparece la primera zona de bafio artificial gracias a una concesién administrativa, la
playa artificial de Aquamarina. En el lado opuesto de la playa se construye la urbanizacion
de Los Caideros.

Puerto Rico: La ejecucion gracias a la concesion administrativa del binomio Playa-Puerto
Deportivo (Puerto de Escala y Puerto de Base) fue el detonante para la expansion del
nucleo, favoreciendo el crecimiento turistico de la zona central de la Urbanizacion de
Puerto Rico y valle, en las cercanias del cauce del barranco.
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Evolucién histérica del ambito de estudio.

e La tercera fase, a principios de la década de los 80, se caracteriza por la consolidacion de
lo que se conoce actualmente como Urbanizacion de Puerto Rico y se corresponde con la
tercera y cuarta fases de la urbanizacion de Puerto Rico. Se basa en el desarrollo de las
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ladera este del barranco y la zona interior del valle. El caracter turistico de la zona, propicia
la construccion del Centro Comercial de Puerto Rico. A su vez, en torno a la playa se
consolida una zona comercial complementaria en las plantas bajas de las edificaciones y a
lo largo del paseo maritimo y el Puerto Base.

e La cuarta fase, que coincide con finales de los afios 80, se caracteriza por el desarrollo de
la ladera oeste de la Urbanizacion de Puerto Rico, en consonancia con su opuesta.

e La quinta fase, ejecutada durante los afios 90, que se centra en dos grandes
intervenciones: por un lado, en el desarrollo urbanistico de la Playa de Amadores y la
concesion de la playa, y en segundo lugar, en la urbanizacion de Anfi del Mar y la
concesién del puerto deportivo y la isla artificial.

5.3 USOS URBANOS PORMENORIZADOS ACTUALES
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Debido a su extension, se detallan a continuacion los usos urbanos de cada nucleo o sector que
conforma el ambito de actuacién:

Arguineguin

El ambito del Plan de Mejora y Modernizacion para este sector contempla la franja comprendida
entre la GC-500 y el frente litoral. El pueblo de Arguineguin se consolidé como nucleo de
poblacion costera vinculado a la actividad pesquera a principios del pasado siglo. Su desarrollo se
ha producido conformando un tejido cartesiano de pequefia escala y naturaleza residencial. Cabe
destacar el uso del Puerto Pesquero de Arguineguin.
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Casco urbano de Arguineguin

Desde Costa Alegre hasta Anfi del Mar, emergen de forma aislada diferentes edificaciones de
tipologia turistica sin mas conexion entre si que el recorrido ligado a la carretera general. Cabe
destacar en este sentido que en el limite costero se producen una serie de discontinuidades en el
recorrido peatonal que dificultan la conexion entre las diferentes playas y establecimientos
turisticos del sector. Se produce en este tramo un importante cambio de cota entre las dos
fachadas principales de las edificaciones debido al desnivel existente. Por lo tanto se desarrolla
una doble conexiéon peatonal con una diferencia de cota de aproximadamente 30m.

En el extremo oeste del sector el desarrollo lineal se transforma: donde el espacio entre la GC-500
y la costa antes era minimo para incluir la edificacion, ahora se ensancha. Se conforma asi una
bolsa de tejido edificado donde se distinguen dos &reas: por un lado, en el espacio vinculado a la
playa de La Verga surge la urbanizacién Anfi del Mar, destino turistico de referencia. Por otro lado,
y con una configuracion que establece un claro contraste con la de Anfi, se encuentra la zona de
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Los Caideros, de mayor antigledad y que, orientada hacia la playa de Balito, se compone de
edificaciones de tipologia residencial.

Puerto Rico

Este nlcleo presenta un crecimiento desde la costa hacia el interior que se ha producido al
amparo de las diferentes fases concebidas por el planeamiento. Por tanto, al producirse una
ocupacion extensiva del territorio, la imagen del tejido urbano esta determinada por la orografia de
la zona, donde se produce una marcada presencia de laderas, con especial protagonismo de las
que confluyen en el Barranco de Puerto Rico.

De este modo, la edificacion de uso principalmente turistico, se dispone de forma mayoritaria en
pendiente, presentando en muchos casos una imagen obsoleta y decadente, consecuencia de la
antigiiedad de las construcciones (se trata del primer plan turistico del municipio) y de la falta de
mantenimiento.

Cabe destacar el uso del eje de actividad preferentemente comercial de la urbanizaciéon de Puerto
Rico donde se acogen usos predominantemente comercial y de oferta complementaria al uso
turistico y el Puerto Deportivo lo que supone el mayor foco de actividad del sector. En el recinto
portuario existen aproximadamente 30 empresas de actividades nauticas, esta oferta aunque
numerosa no se encuentra ordenada y se ofrece al turista de una manera casi individualizada y
sin ningdn criterio estético.

Nducleo turistico de Puerto Rico.
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Amadores

Comenz6 a urbanizarse a finales de los afios 90, al amparo de un Plan Parcial turistico, de ahi
gue sea el nucleo turistico del municipio que presenta el menor grado de consolidacién. Muchas
de las parcelas del sector se encuentran sin edificar, ofreciendo una imagen urbana dispersa,
siendo la Unica parte consolidada la que se desarrolla entre la GC-500 y la costa.

Parte de su crecimiento, especialmente a partir de la carretera general hacia el interior, se
desarrolla en ladera, por lo que muchas de las edificaciones se disponen en pendiente, a una
distancia considerable de la playa.

Es precisamente en el area de influencia de la playa donde se concentran los Unicos servicios
complementarios existentes actualmente en el sector, asi como la préactica totalidad de espacios
libres tratados y de esparcimiento publico. Esta zona se encuentra conectada con la costa de
Puerto Rico por medio de un paseo litoral que establece una alternativa peatonal a la conexiéon
rodada que configura la carretera general. Cabe destacar que el desarrollo de la franja costera y
el paseo conector con Puerto Rico se ha producido fruto de una concesiéon administrativa de
costas, con lo cual podemos concluir que la practica totalidad de los espacios de disfrute publico
han sido desarrollados por la iniciativa privada.

Amadores. Nucleo turistico.
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Al tratarse de la zona turistica de mas reciente crecimiento del &mbito, la planta de alojamiento
turistico de Amadores presenta por lo general un buen estado de conservacion, siendo junto con
Anfi del Mar, el &rea donde se concentra gran parte de los establecimientos de mayor calidad. La
mayor parte de las parcelas edificadas se destinan a equipamientos o0 usos turisticos,
observandose en este caso una ligera predominancia del uso extrahotelero sobre el hotelero, no
existiendo por el momento casos de residencializacion en los establecimientos.

5.4 ELEMENTOS Y AREAS DE INTERES

Los elementos y &reas mas relevantes que se hallan dentro del ambito de estudio, ya sea por su
repercusion ambiental, territorial o econdmica, y que actian como focos de atraccion turistica son
los siguientes:

e Casco urbano de Arguineguin — interés cultural.
e Puerto Pesquero de Arguineguin — actividad econdmica pesquera y deportiva, borde maritimo.
e Costa Alegre (La Lajilla - Patalavaca) — borde maritimo.

e Paseo Mirador Arguineguin / Anfi del Mar — interés ambiental (No por los valores del elemento
sino como punto de visualizacion) / borde maritimo.

e Aquamarina — Borde maritimo.

e Anfi del Mar — “Isla corazén”, embarcadero y playa de la Verga — borde maritimo.

e Playa de Balito — Borde maritimo.

e Puerto Deportivo de Puerto Rico — Actividad econémica y deportiva, borde maritimo.
e Playa de Puerto Rico - borde maritimo.

e Paseo Mirador Puerto Rico/Amadores — interés ambiental (No por los valores del elemento
sino como punto de visualizacion) / borde maritimo.

e Playa de Amadores — borde maritimo.

5.5 MORFOLOGIA URBANA

L

5
gesplan m

Ayuntamiento

4« Mogdn

Se pueden distinguir seis dmbitos diferenciados en la trama urbana, bien por el desarrollo del
planeamiento, por la evolucion historica del lugar o por las caracteristicas orogréficas de cada
zona:

e El pueblo de Arguineguin: Nucleo residencial de poblacion costera vinculado a la actividad
pesquera. Posee una trama urbana de tejido cartesiano de pequefia escala y naturaleza
residencial. Cabe destacar el Puerto Pesquero de Arguineguin.
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e Cornisa del Sur: Engloba desde Arguineguin hasta Anfi del Mar, limita hacia el interior con
la GC-500 y con el litoral. Se caracteriza por la consecucion de diferentes edificaciones de
tipologia turistica aisladas conectadas entre si por la GC-500. El litoral presenta pequefias
zonas de bafo, playas y charcos sin ensamblar y sin continuidad peatonal en el borde
costero.

e Agquamarina - Anfi del Mar: Presentan ambos una estructura mas compacta frente al
recorrido més lineal de Cornisa del Sur. Estos enclaves nacieron originariamente como dos
concesiones administrativas diferentes, por un lado la zona de bafio con la playa artificial y
espigones de Aquamarina y por otro el puerto deportivo y la isla tropical pertenecientes a la
urbanizacion de Anfi del Mar. En esta Gltima es donde se concentran la mayor parte de los
complejos hoteleros ademas de los de mayor categoria del sector, siendo a su vez es la que
mejor se adapta a las condiciones del mercado turistico actual.

e Urbanizacién residencial Los Caideros - Playa de Balito: A espaldas de Anfi del Mar e
inmediatamente cercana a la carretera general se sita la urbanizacién residencial de Los
Caideros, que se asienta en la loma de manera escalona hacia la Playa de Balito. Frente a
Caideros y volcando hacia la playa se encuentra la urbanizacién de Balito, principalmente
turistica. Estando parte de ella en explotacion turistica y parte en baja administrativa, sin
explotacién turistica.

e Urbanizacién de Puerto Rico: El sector de Puerto Rico se configura por el area delimitada
por los dos planes parciales desarrollados en la zona mas la concesion administrativa en la
costa. Tenemos por tanto las areas de la urbanizacién de Puerto Rico, Cortadores y el Puerto
Deportivo.

La urbanizacion de Puerto Rico configura la zona central, que es atravesada por la GC-500 y
se asienta en el valle en torno al barranco de Puerto Rico y sus laderas. Esta area es
colindante con Cortadores, situado hacia el interior del barranco y hacia el litoral con la Playa
y el Puerto Deportivo. Este sector se caracteriza por la colonizacion indiscriminada de las
laderas del barranco, con una infinidad de volimenes edificatorios escalonados que
contrastan con las edificaciones de baja densidad de la explanada del valle. Una serie de
zonas ajardinadas, dotaciones y espacios libres acompafan el cauce del barranco de Puerto
Rico en su recorrido hasta la desembocadura situada entre dos espigones junto al Puerto
Deportivo y la playa. El uso turistico, que en sus origenes era predominante en este sector,
esta sufriendo un proceso de transformacion en el cual los alojamientos turisticos se han
convertido en edificaciones para residencia permanente, segunda residencia o alojamiento
temporal de larga duracién de poblacién extranjera.

Cortadores ocupa el fondo del valle y se caracteriza por ser un suelo de reciente urbanizacion
con cardcter residencial e industrial y con la fuerte presencia de los puentes de la GC-1 que
fragmentan en dos grandes bolsas el area.

El frente litoral estd compuesto por la playa y el Puerto Deportivo.
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e Amadores: Se trata de una urbanizacion relativamente reciente en comparacion con el resto
de los nucleos, de similares caracteristicas al de Puerto Rico, limitando con el mismo en su
extremo oriental y con la Playa de Tauro en su ladera occidental. Sus edificaciones se
disponen en torno a la playa y paseo maritimo en primera linea y escalonadamente en sus
laderas. A diferencia de Puerto Rico, que ha colmatado practicamente todo su suelo urbano,
Amadores cuenta con varias parcelas sin edificar. Los establecimientos hoteleros y
extrahoteleros se encuentran en su mayoria en explotacion turistica, son de reciente
construccién y presentan en general un buen estado de conservacién y mantenimiento.

5.6 ALOJAMIENTO TURISTICO

5.6.1

L

5
gesplan m

Tipologia de alojamiento turistico

Ayuntamiento

% Mogadn

Los tipos de establecimientos turisticos de alojamiento existentes en el ambito de actuacion se
clasifican dentro de las modalidades hotelera y extrahotelera.

Los establecimientos hoteleros se definen, segin el Decreto 142//2010, de 4 de octubre, por el
gue se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento, como los establecimientos
turisticos de alojamiento que ofrecen los servicios de alojamiento y alimentacion.

Este mismo Decreto define como establecimientos extrahoteleros a aquellos establecimientos
turisticos de alojamiento que ofrecen servicio de alojamiento acompafado o no de otros servicios
complementarios.

En el ambito de estudio, se localizan un total de 231 establecimientos turisticos activos.

En Arguineguin existen una gran diversidad de alojamientos turisticos en dos zonas principales:
en primer lugar, Anfi del Mar, que concentra la categoria hotelera de 5 estrellas y extrahotelera de
3 llaves. Esta modalidad da un producto de alta calidad con ocupaciones relativamente estables,
aunque existe también oferta extrahotelera en esta area, dirigida a una clientela diferente. En
segundo lugar, la costa de Patalavaca, que ofrece la modalidad hotelera de 3 estrellas como
oferta mas abundante. Esta zona se caracteriza por una mayor afluencia de turismo y usuarios
locales en torno a las playas y calas que salpican el litoral hasta el pueblo de Arguineguin donde
la oferta es testimonial, extrahotelera y dos pensiones de una llave.

En Puerto Rico predominan los establecimientos extrahoteleros, cuya proporcién es mucho mayor
a los hoteleros, concretamente el 93,3 %. Los hoteles se localizan en mayor proporcién en las
inmediaciones del puerto y el valle, en las situaciones mas cercanas a la playa, quedando el resto
repartidos por el area interior y ladera Sureste sobre todo.

Las categorias predominantes para el tipo extrahotelero son de 1 y 2 llaves, siendo mas
abundante la primera, con aproximadamente el doble de establecimientos mas. En cuanto a los
hoteles, son mayoria los establecimientos de 3 y 4 estrellas, sin ningln ejemplo de 5 estrellas en
todo el sector, salvo el caso de las villas Sunshine, aunque de caracter extrahotelero. Los
establecimientos extrahoteleros se reparten de manera dispersa a lo largo de todo el sector, sin un
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patrén apreciable del proceso de residencializacion, produciéndose éste de manera generalizada
por todo el nucleo.

El sector de Amadores es bastante homogéneo y predominan los establecimientos extrahoteleros
en una proporcidn cuatro veces mayor respecto a los hoteleros: ocho establecimientos frente a
dos hoteles, con categorias predominantes en apartamentos de 3 y 4 llaves.

Explotacién de los establecimientos turisticos

De los 231 establecimientos turisticos activos en el &mbito de actuacion, se mantienen de alta
162, lo que supone un porcentaje del 52,19 %. Este dato deja de manifiesto el alto grado de
residencializacion, con una pérdida significativa de capacidad. Los establecimientos que se
mantienen activos mantienen un porcentaje alto de explotacién, la mayor parte de ellos entre el 81
y el 100% de su capacidad de alojamiento, y en torno a un 5% corren un peligro serio de
residencializacion, que son los establecimientos que se sitGan por debajo del 60% de explotacion
de sus plazas.

Los establecimientos turisticos en situacion de alta en Arguineguin, incluyendo las zonas de
Patalavaca y Anfi del Mar, tienen un porcentaje de explotacion que supera el 80% en la mayoria
de casos. Sélo en los apartamentos Don Paco el porcentaje baja a la franja entre el 41 y el 60%.
Asi mismo, se reconoce un acusado proceso de residencializacion en la costa de Patalavaca entre
las zonas de Tablero de Patalavaca y Casa del Portillo, en complejos que en su totalidad han
pasado a ser propios del turismo local como segunda residencia o alojamiento permanente.

Si se analizan las unidades de alojamiento actualmente en explotacion en el sector de
Arguineguin, el escenario pone en evidencia que los hoteles explotan toda su capacidad y es el
sector extrahotelero el que baja un tanto la proporcion, aunque el dato global sigue siendo alto ya
gue se explotan 5.544 de 6.653 unidades, el 83,3%. En cuanto a las plazas explotadas, estas
representan el 75% del total.

En el caso de Puerto Rico el porcentaje de residencializacion es elevado: de los 193
establecimientos que enumera el patronato de turismo de Gran Canaria, se mantienen activos
128, en torno al 66,3% del total. Este proceso se ha producido de forma paulatina, con complejos
turisticos en explotacion que han pasado a ser segunda residencia o explotados de forma
individualizada a lo largo del tiempo. No se puede decir que una zona esté mas afectada que otra,
ya que el fendmeno se localiza de manera muy dispersa, aunque algo menos acusado en el valle
y puerto, donde tampoco se distingue un patrén claro de nacleos de residencializacion.

En los establecimientos que se mantienen en activo hay un porcentaje de explotacién del 73,9%
de las plazas alojativas, en concreto son 21.607 explotadas sobre las 29.240 totales. Las 7.633
plazas perdidas se encuentran repartidas en mayor o menor nimero entre 30 establecimientos.
Esto hace que la fluctuacion entre la capacidad de alojamiento y la explotada sea un elemento a
tener en cuenta.
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En Amadores se mantienen en activo los 10 establecimientos existentes, el 100%, sin pérdida de
ninguna de las 1.712 plazas alojativas, con lo que también se obtiene un 100% de explotacion en
el sector.

Si se analiza por separado la actividad hotelera de la extrahotelera, resulta que los hoteles
explotan sus plazas practicamente en su totalidad, no siendo asi en el sector extrahotelero. Hay
gue tener en cuenta todos aquellos complejos cuyas plazas se han perdido definitivamente al
haberse extendido la residencializacion, insertandose de forma discontinua en la trama urbana.

Categoriay estado del alojamiento turistico

Ayuntamiento

4« Mogdn

El analisis de la antigliedad de los alojamientos se ha realizado con los datos catastrales de las
parcelas y las fechas de inauguracion facilitadas por el Patronato de Turismo de Gran Canaria.
Las horquillas gue se han manejado son las siguientes: anterior a 1970; de 1971 a 1980; de 1981
a 1990; de 1991 a 2000; y a partir de 2001 en adelante. Estos rangos nos permiten reconocer
facilmente los periodos de apogeo de cada uno de los nucleos turisticos de Costa de Mogan,
donde se pone de manifiesto como cada uno de ellos crecié rapidamente durante un periodo
relativamente corto de tiempo.

Las edificaciones turisticas mas antiguas del ambito de estudio tienen en torno a 30 afios, en su
mayoria en el sector de Puerto Rico y poco mas de 10 afios las areas mas moderno. Sin embargo
la caracteristica comun de la planta alojativa es la obsolescencia, comprobandose que las obras
de mantenimiento no son suficientes para mantener una buena imagen de competitividad en el
sector. La concentracion de establecimientos de mas antigledad se encuentra en la zona del
Valle de Puerto Rico, con una media de antigiedad de entre 25 a 30 afios. La expansion del
nucleo de Puerto Rico se produce pues en la década de los '80 frente a otras zonas como
Amadores o Anfi que se desarrollaron mucho mas recientemente, en las décadas de los "90 y 00
por lo que tienen una antigiiedad media de 10 afios.

Antigiiedad de la edificacién turistica

W<1971
1971-1980
1981-1990

¥ 1991-2000
>2001

Elaboracién propia. Antigiiedad de los establecimientos turisticos de Costa de Mogan.
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El estado de conservacion de los establecimientos turisticos se ha definido segun la siguiente
clasificacion: establecimientos de reciente construccion, con reforma integral reciente, con obras
de mantenimiento, cerrado por reformas y por ultimo los casos donde no constan obras de
mantenimiento.

En la mayoria de los establecimientos turisticos del Municipio se han ejecutado obras de
mantenimiento como las descritas en los apartados anteriores, aunque un porcentaje muy
importante no han realizado obras de mantenimiento. Las edificaciones antiguas sin obras de
mantenimiento, afectan al resultado del producto turistico, tanto a la calidad del mismo como en
algunos casos a la seguridad. Las reformas integrales se empiezan a desarrollar en los diferentes
ambitos de la zona, sobre todo en la costa de Patalavaca — Aquamarina y Puerto Rico.

Estado de conservacion

% Reciente Construccion
Con obras de mantenimiento
No constan obras de mantenimiento

i Rehabilitacion integral

Elaboracién propia. Estado de conservacion de los establecimientos turisticos de Costa de Mogan.

La mayor parte de la oferta turistica de Puerto Rico presenta un alto grado de deterioro y
obsolescencia. Esto es debido quizas a que en el sur de la isla a partir de la década de los "80 se
comienza a construir con un criterio mas funcional, sin apostar tanto por la calidad de los
materiales e integracion con el entorno. Todo ello repercute en la imagen general que ofrece el
destino turistico, tanto en la calidad de la edificacion como en el aspecto general de los espacios
libres publicos como parques y calles, asi como en la valoracion general del ambiente urbano.

En general el aspecto de la masa edificatoria no ofrece integracion visual con el entorno o el
tratamiento de fachadas y cerramientos, donde no se han seguido ningun tipo de criterios
estéticos salvo la generalizada utilizacion del color blanco en fachadas y la profusion de muros de
mamposteria de piedra en cerramientos y basamento de establecimientos situados en ladera.
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Estado de conservacion Antigiiedad

il “ Reciente Construccion
4 <1971
— Con obras de mantenimiento 1971-1980

1981-1990
. No constan obras de
3 mantenimiento % 1991-2000

“ Rehabilitacion integral >2001

Antigliedad y estado de los establecimientos turisticos de Puerto Rico. Elaboracién propia.

Las edificaciones no turisticas como son dotaciones o equipamientos son las que peor aspecto
ofrecen, tanto centros comerciales como dotaciones de ocio y recreativas tienen mucha
predominancia visual en el centro del valle de Puerto Rico, encontrdndose en algun caso en
estado de abandono o seriamente deterioradas.

Mencién aparte merece el nucleo residencial de Motor Grande, por debajo de la autovia GC-4,
que junto a la zona de ocio recreativo representan una imagen significativa del Sector turistico de
Puerto Rico. Dicho conjunto no ofrece un aspecto 6ptimo para ser referente del paisaje urbano
turistico, que desde la autovia sera importante debido al gran nimero de vehiculos que transitan
diariamente.

En la franja costera de Patalavaca el estado de conservacion de los establecimientos de los
establecimientos en torno a la playa de La Verga es bueno, en todos los hoteles de la zona se han
realizado los trabajos de mantenimiento desde su alta administrativa, ofreciendo un aspecto
general bueno. Esta zona es de las mas nuevas, datando del 2001 en adelante.

Las reformas integrales de la costa tienen como referente actual el Hotel Radisson Blue, de
reciente reapertura.

Las obras de mantenimiento que se han detectado en las visitas de campo a los establecimientos
del ambito del generalmente se realizan en las piscinas, zonas comunes y ajardinamientos. En
interiores se limitan ocasionalmente a la pintura de los diferentes paramentos o cambios de bafios;
siendo muy pocas ocasiones donde se acomete un cambio del mobiliario.

Densidad de plazas de alojamiento

Ayuntamiento
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En Arguineguin se puede diferenciar entre la casuistica de Playa de La Verga, donde se
encuentran los establecimientos de Anfi del Mar, y la de la franja costera de Patalavaca (el pueblo
de Arguineguin no constituye objeto de analisis por la escasa participacion de suelo turistico en el
mismo). La zona de Anfi del Mar tiene una densidad media homogénea debido a la tipologia de
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los establecimientos y el tipo de explotacién de los mismos. Los 3 establecimientos poseen 1.497
plazas en explotacion, un 5,1 % del total del ambito de estudio.

En la linea costera se encuentran una serie de establecimientos turisticos de tipologia y uso
diferentes a las anteriores. Se trata de edificaciones adheridas al acantilado con gran capacidad
de plazas alojativas donde se localizan algunos ejemplos de residencializacién o explotacién
individualizada.

En Puerto Rico el fenbmeno de residencializacion, junto con la heterogeneidad de la tipologia, de
los establecimientos hace que el analisis sea mas complicado. La densidad de plazas de
alojamiento en todo el sector de Puerto Rico se podria clasificar en dos grupos, por un lado los
grandes establecimientos, que poseen una capacidad de alojamiento de 501 a 1.000 plazas, y un
segundo grupo que tienen entre 101 a 300 plazas.

Sin embargo, debido a la heterogeneidad del sector de Puerto Rico, haciendo un analisis por
areas podemos encontrar diversas particularidades. En la zona del puerto deportivo y el Valle de
Puerto Rico, los establecimientos en explotacion se alternan con los residencializados sin
configurar agrupaciones claras, y la densidad de plazas alojativas varia bastante. Podemos
encontrar establecimientos residencializados en las posiciones mas ventajosas en cuanto a
cercania a la playa y accesibilidad a centros comerciales y espacios libres, mientras que
complejos con una alta capacidad de alojamiento para la explotacion quedan en los lugares mas
desfavorables respecto a los mencionados puntos de interés.

Los complejos que tienen mayor capacidad de alojamiento en general son los hoteles, que en todo
el sector de Puerto Rico se encuentran en las proximidades del valle. Estos establecimientos
hoteleros tienen, segun datos del patronato de turismo, una capacidad de alojamiento media de
151,5 plazas, contando el mayor de ellos con una capacidad de 1.000 plazas, el hotel Puerto Azul.
En Puerto Rico el fenbmeno de residencializacion es singular: la pérdida de plazas de alojamiento
se sitla en torno al 23%, uno de los mas claros ejemplos de residencializacion en suelo turistico.

Ocurre algo similar en cuanto a la capacidad, ya que la densidad de establecimientos turisticos se
ve drasticamente afectada por la gran residencializacion de la zona. Asi, en el ambito existen 26
complejos con capacidad de 0 a 50 plazas, 29 de 51 a 100, 35 de 101-200, 38 de 201 a 500y 13
de mas de 500, encontrandose el resto de establecimientos residencializados o en modo de
explotacién individual por los propietarios.

En Amadores la pérdida de plazas extrahoteleras es bastante inferior a Playa del Cura, siendo la
media relativamente baja en comparacion. Cabe destacar que la estructura del casco urbano
turistico se ha consolidado mas en las inmediaciones de la playa, encontrandose en una situacién
mas dispersa hacia el interior. Por todo ello la densidad de plazas alojativas es mayor en un area
gue en la otra siendo la media del sector de 171,1 plazas por establecimiento, que en cualquier
caso se considera 6ptima habida cuenta de la tendencia generalizada de otros sectores del ambito
de estudio.
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5.7 ESTADO Y CAPACIDAD DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
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Red de infraestructura viaria
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El sistema viario esta formado por la plataforma reservada a la circulacién de peatones, vehiculos
y algin modo o tipo de transporte, tales como los sistemas de transporte colectivo, carriles
especificos para guaguas y carriles para bicicletas, asi como a los estacionamientos de éstos.

Atendiendo a los criterios de jerarquizacion funcional, se ha clasificado la red viaria en dos niveles,
ya sea por las caracteristicas basicas de trazado y seccion que presentan, como caracteristicas
referentes a las funciones que desempefia la via dentro de la trama urbana:

- Viario exterior o estructurante.
- Viario urbano.

Viario estructurante

Se trata de aquellas vias que canalizan el tréafico de paso de media y larga distancia, conectando
el ambito de estudio con el resto de la isla o con otros nicleos 0 municipios.

Esta formado principalmente por la autopista GC-1 que inicia su recorrido en Las Palmas de Gran
Canaria y finaliza en el municipio de Mogan, en la interseccion con la carretera GC-200.
Constituye el elemento més importante de la red viaria de Gran Canaria y atraviesa el municipio
de Mogan, convirtiéndose en el principal eje de comunicacién con el resto de la isla entre las
poblaciones del Este y Sur de la isla.

En el ambito de estudio presenta dos enlaces, el primero de ellos en Arguineguin, al sureste del
ambito objeto del estudio, tipo trébol modificado, formado por 2 ramales directos y 2 lazos
adyacentes, realizandose todos los cruces a distinto nivel y permitiendo el cruce de la GC-1 con la
GC-500.

El segundo de ellos se encuentra en el barranco de El Lechugal, partiendo de ella un acceso al
ndcleo de Puerto Rico, conectando con la Avda. Tomas Roca Bosch y la calle Madrid. Parte del
trayecto de esta conexion trascurre por un tunel de 290 m. de longitud aproximadamente.
Ademas, parte de ella otra conexion hasta la carretera GC-500 en Playa de Tauro.

Por otro lado, la carretera GC-500 es la principal via de circulacion dentro de zona turistica y la
que mayor intensidad de trafico soporta. Actia como via de servicio de la autopista GC-1,
repartiendo el trafico hacia la vias urbanas basicas y locales.

Su trazado dentro del municipio de Mogan va desde el PK 66,600 en Arguineguin hasta el PK
84,900 en la interseccion con las carreteras GC-200 y GC-174, ésta ultima de acceso a Playa de
Mogan. Atraviesa los nucleos urbanos de Arguineguin, Cornisa del Suroeste, Puerto Rico, Playa
del Cura y Taurito, desde donde se accede a las urbanizaciones de Anfi del Mar, Los Caideros,
Balito, Amadores, Pueblo de Tauro, Halsodalen y El Platero.
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Viario urbano

El ambito de estudio también cuenta con una red de carreteras conformada por otras vias y calles
gue sirven de apoyo a la red estructural, constituyendo la ordenacion de los nucleos y dando
acceso a las viviendas. Ofrecen una capacidad de trafico media que canalizan los grandes flujos
hacia la red territorial.

Atendiendo a los criterios de jerarquizacion funcional del viario, se ha clasificado la red urbano de
los nucleos en tres niveles: viario de primer orden, viario de segundo orden y viario terciario o
restringido.

- Vias de primer orden

Se trata de aquellas vias que dan servicio al tréfico de paso urbano y a los movimientos exteriores
de penetracion. Estan provistas de cruces o intersecciones reguladas por semaforos o glorietas,
asi como paradas de guagua o taxi, en su mayoria con apartaderos.

- Vias de segundo orden

Se trata de vias cuya funcion principal es la de dar acceso a las viviendas y comercios de la zona.
Permiten el aparcamiento de vehiculos en combinacién con las zonas de carga y descarga. Estan
provistas de aceras y pueden incluir en su trazado vias exclusivas, o en convivencia por el peatén
o vehiculo, ciclistas.

- Vias de tercer orden

Son calles sin trafico rodado o con trafico restringido, en las que no se permite la circulacién de
vehiculos, salvo acceso a garajes u operaciones de carga y descarga controladas. Los peatones o
ciclistas tienen prioridad sobre el vehiculo motorizado.

5.7.2 Red de abastecimiento de agua

El agua que abastece al municipio de Mogan se obtiene en un 25% por recursos propios a partir
de las captaciones existentes en el municipio, y en un 75% se compra a varios proveedores,
desde donde se clorifica y se impulsan hasta distintos depésitos reguladores. A partir de estos,
existe una red ramificada con la que se distribuye el agua de abasto a la poblacion.

Esta red esta formada por tuberias de diametros y materiales distintos. Los materiales utilizados
son fibrocemento, PVC, fundicion ddctil, polietileno y otros.

Son varias las empresas suministrados del abastecimiento de agua en el &mbito de estudio, entre
las que caben citar: el propio Ayuntamiento de Mogéan, Aguas de Arguineguin S.A. y Puerto Rico
S.A.

5.7.3 Red de saneamiento y pluviales

En lineas generales, en el término municipal de Mogan el agua residual se recoge a través de la
red unitaria existente a la vez que se conduce hacia las E.B.A.R., donde es bombeada hasta las
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E.D.A.R. para proceder al posterior tratamiento de la misma y asi poder ser reutilizada o vertida
directamente al mar.

La red de saneamiento es mayormente unitaria, recibiendo aportaciones tanto de aguas fecales
desde las acometidas de las casas como de aguas pluviales desde imbornales, aunque hay
ciertas zonas en donde la red es separativa, de forma que hay conductos que tan solo reciben
agua desde imbornales y que tienen sus puntos de vertido en barrancos cercanos.

En grandes urbanizaciones, la red de saneamiento sea separativa, existiendo una red de aguas
fecales que recoge el agua de las acometidas de las casas y otra red de pluviales donde hay
conductos que tan solo reciben agua desde imbornales y que tienen sus puntos de vertido en
barrancos cercanos. Las aguas recogidas en la zona baja de las urbanizaciones son impulsadas
mediante diferentes fases de bombeo a través de las E.B.A.R.. Desde la Ultima, se impulsa el
agua residual de forma directa hasta la E.D.A.R.

Red de energia eléctrica y de telecomunicaciones

Ayuntamiento
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La energia eléctrica llega a través de las redes de alta tensién que discurren paralelas a la
autopista GC-1. Estas redes de transporte estan constituidas por una linea de 66 KV que se
desarrolla sucesivamente desde la central hasta la subestacion de Arguineguin. De esta
subestacion parte el tendido eléctrico de 66 Kv hasta la subestacion de Mogan, situada encima del
cruce de la GC-500 con la GC-200.

La subestacién de Mogan 66/20 Kv, alimentada mediante linea de doble circuito 66 kV desde la
SE Arguineguin, descarga parcialmente la subestacion Arguineguin, Unica subestacion que
atiende la zona turistica del municipio de Mogéan, mejorando la alimentacién de importantes zonas
en desarrollo turistico.

Las lineas de Media Tension (M.T.) se distribuyen de forma aérea hasta la periferia de las
ciudades turisticas, una vez dentro de éstas la red continla de forma subterranea. Estas redes
trasportan la electricidad desde las subestaciones hasta las estaciones transformadoras de baja
tension, de ahi se distribuye la electricidad a los abonados.

Por otro lado, el rapido avance de las telecomunicaciones durante los ultimos afios ha facilitado la
expansion de las infraestructuras destinadas a permitir la correcta emision y recepcion de las
sefiales y ondas electromagnéticas. Durante este desarrollo, la telefonia movil ha sido una de los
principales artifices en la rdpida y constante innovacion tecnologica y la liberalizacién del mercado
en este sentido.

El Plan Territorial Especial de Ordenacion de las Infraestructuras e Instalaciones de
Telecomunicacion en la isla de Gran Canaria (PTE 33), realiza una base de datos en la que se
muestra los emplazamientos de las instalaciones existentes en suelo rustico de Gran Canaria para
la telefonia movil, television, radiodifusion y otros servicios como instalaciones de radioenlaces y
telefonia movil privada (PMR).ciudades turisticas, una vez dentro de éstas la red continta de
forma subterranea. Estas redes trasportan la electricidad desde las subestaciones hasta las
estaciones transformadoras de baja tensién, de ahi se distribuye la electricidad a los abonados.
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5.7.5 Infraestructura de gestién de residuos

5.8 ENCUESTAS

Actualmente el nucleo de Mogan se encuentra enmarcado dentro de la Zona VI del Plan Territorial
Especial de Residuos de Gran Canaria, zona atendida por el Complejo Ambiental de Juan
Grande. Este Complejo Ambiental se sitia al Sur de la Isla, proximo a las localidades de Juan
Grande y La Caleta, y a menos de 1 km del PK 36 de la autopista GC-1, dentro del término
municipal de San Bartolomé de Tirajana.

La empresa concesionaria de este servicio, y que se encarga de la recogida de residuos en el
Término Municipal de Mogén es la empresa CANARIA DE LIMPIEZA URBANA, S.A. (CLUSA).

En el ambito de estudio se puede observar que los distintos contenedores, tanto para recogida
domiciliaria como de recogida selectiva, se suelen agrupar juntos, y normalmente estan
dispuestos en las calles principales, en donde se tienen mayores radios de giro, condicidon
necesaria para que los vehiculos de recogida puedan acceder y prestar el servicio en las mejores
condiciones posibles.

Se anexan las encuestas a turistas e informe conclusiones focus group a empresarios hoteleros
en documento adjunto (Anexo Il: Memaoria).
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6. DIAGNOSIS

6.1 ANALISIS DAFO

El andlisis DAFO (o SWOT en inglés) es una potente herramienta, para conocer el
posicionamiento y vulnerabilidades de una empresa o tecnologia, mediante la distincién de sus
Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades.

El objetivo del andlisis DAFO es determinar las ventajas competitivas de la empresa bajo andlisis
y la estrategia genérica a emplear por la misma que mas le convenga en funcién de sus
caracteristicas propias y de las del mercado en que se mueve. Aunque el analisis DAFO fue
desarrollado como instrumento al servicio de la gestibn empresarial, ha mostrado su utilidad en los
procesos de planificacion estratégica territorial y sectorial, por lo que se ha venido utilizando como
una forma de estructuracion de la informacién, recogiendo las principales caracteristicas y las
conclusiones méas relevantes del estudio.

La utilidad de este instrumento se basa en que nos permite descubrir de una manera simple y
estructurada la situacion de una organizacion, de un territorio o de una propuesta, facilitando la
eleccibn de las acciones mas adecuadas para resolver las cuestiones y los problemas
identificados a través de la informacion y analisis.

Antes de tomar cualquier decision estratégica, es imprescindible realizar un diagnéstico de la
situacion. El andlisis DAFO es un método sencillo y eficaz para decidir la estrategia a seguir en el
futuro para resolver los problemas detectados en ese diagnéstico; ayuda al equipo que disefia el
plan a encontrar sus factores estratégicos criticos para apoyar en ellos los cambios
organizacionales: consolidando las fortalezas, minimizando las debilidades, aprovechando las
ventajas de las oportunidades, y eliminando o reduciendo las amenazas.

- Debilidades: también llamadas puntos débiles. Son aspectos que limitan o reducen la
capacidad de desarrollo efectivo de la estrategia, constituyen una amenaza para la organizacion y
deben, por tanto, ser controladas y superadas.

- Fortalezas: también llamadas puntos fuertes. Son capacidades, recursos, posiciones
alcanzadas y, consecuentemente, ventajas competitivas que deben y pueden servir para explotar
oportunidades.

- Amenazas: se define como toda fuerza del entorno que puede impedir la implantacién de
una estrategia, o bien reducir su efectividad, o incrementar los riesgos de la misma, o los recursos
gue se requieren para su implantacion, o bien reducir los ingresos esperados o su rentabilidad.

- Oportunidades: es todo aquello que pueda suponer una ventaja competitiva para la
empresa, o bien representar una posibilidad para mejorar la rentabilidad de la misma o aumentar
la cifra de sus negocios.

A partir de estas consideraciones se ha elaborado la siguiente matriz de DAFO para el &mbito de
estudio:
o —~ 5

Gobierno Ayuntamiento
de Canarias m ¢ Mogdn gesplan



6_DIAGNOSIS

FORTALEZAS DEBILIDADES
- CALIDAD VISUAL DEL PAISAJE. - DEFICIENCIA Y DETERIORO DE LAS
INFRAESTRUCTURAS.

- CLIMATOLOGIA FAVORABLE Y ESTABLE.
- FALTA DE TRATAMIENTO DE LA ACCESIBILIDAD
- EXISTENCIA DE ELEMENTOS CULTURALES | pARA PERSONAS DE MOVILIDAD REDUCIDA.

CON VALORES DE PATRIMONIO HISTORICO.

) - DEFICIENCIA Y DETERIORO DEL MOBILIARIO
- CALIDAD Y CERCANIA A LOS ESPACIOS URBANO.

NATURALES Y BUENA CALIDAD AMBIENTAL.
- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS SIN

- SEGURIDAD Y ESTABILIDAD POLITICA. MANTENIMIENTO E INDEBIDAMENTE TRATADOS.
- PERFIL DEL TURISTA CON PODER - PARCELAS CON ESCASA INTEGRACION
ADQUISITIVO MEDIO-ALTO. PAISAJISTICA.

- ALTO NIVEL DE SATISFAC(}ION Y - FALTA DE CONTINUIDAD PEATONAL Y/O
CONSECUENTE FIDELIZACION DEL CARRIL BICI.

TURISTA.

) - PRESENCIA DE VERTIDOS (ESCOMBRERAS)
- CERCANIA/CONEXIONES A LOS POR OBRAS.

PRINCIPALES MERCADOS EMISORES.
- ESTRUCTURA URBANA FALLIDA.

- AUSENCIA TOTAL DE ZONAS DE SOMBRA Y
ESTANCIA.

- MEZCLA DE USOS.

- OBSOLESCENCIA DE LA PLANTA DE
ALOJAMIENTO.

- BAJA PROPORCION DE ESTABLECIMIENTOS
TURISTICOS DE CATEGORIA ALTA.

- EXCESIVA OFERTA DE HOSTELERIA-
RESTAURACION Y PRECIOS ELEVADOS.

- ESCASA VARIEDAD DEL COMERCIO Y BAJA
CALIDAD DE LOS MISMOS.

- ABANDONO DE LOS CENTROS COMERCIALES.

- IMAGEN DE MARCA POCO POTENTE DE LA
ZONA TURISTICA.

- DEPENDENCIA DE DIFERENTES MERCADOS
EMISORES.

- SUJECION Y DEPENDENCIA A LAS
CONDICIONES DE LOS TT.OO.

- CONTINUO CRECIMIENTO DE LA POBLACION
EXTRANJERA RESIDENCIAL.-
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OPORTUNIDADES

AMENAZAS

- APOYO LEGISLATIVO PARA LA
RENOVACION.

- POBLACION VINCULADA.

- CAPACIDAD PARA VARIAR LA OFERTA
COMPLEMENTARIA.

- POTENCIAR ACTIVIDADES DE OCIO.
- PROMOCIONES EN FERIAS.

- FACILIDAD LEGISLATIVA DE CARA A LA
RENOVACION.

- INSEGURIDAD EN OTROS DESTINOS
COMPETIDORES.

- INVERSION DE CAPITAL AJENO.

- PROMOCIONAR LOS SELLOS DEL
GOBIERNO DE CANARIAS Y/O
COMPATIBILIZARLOS CON LOS SELLOS DE
LOS TT.OO.

- NUEVAS TECNOLOGIAS.

- PODER ADQUISITIVO DEL TURISTA MEDIO-
ALTO.

- FORTALEZA DE LA MONEDA DE LA ZONA EURO
RESPECTO A OTROS DESTINOS.

- CONTINUO CRECIMIENTO DE LA POBLACION
EXTRANJERA RESIDENCIAL.

- CRECIENTE COMPETITIVIDAD DE OTROS
MERCADOS TURISTICOS.

- COMPLEJIDAD DEL MERCADO TURISTICO.
- MERCADO FINANCIERO INESTABLE.

- FORTALEZA DE LA MONEDA DE LA ZONA EURO
RESPECTO A OTROS DESTINOS.

- AUMENTO DEL PRECIO DE LOS CARBURANTES.

- EXCESIVA DEPENDENCIA DEL TRANSPORTE
AEREO.

- EXTINCION DE ACUERDOS DE LAS COMPANIAS
DE BAJO COSTE.

- INCREMENTO DE LA DEMANDA DEL “TODO
INCLUIDO”

- DEPENDENCIA DE LOS TOUR OPERADORES

- REDUCCION DE LA ESTANCIA MEDIA Y DEL
GASTO DEL DESTINO.

6.2 DIAGNOSTICO AMBIENTAL

Los parametros ambientales expuestos en los apartados anteriores, permiten establecer -en
conjuncion con otras variables de indole urbanistica y de aprovechamiento de usos-, un sistema
de unidades ambientales homogéneas sobre el que poder diagnosticar las caracteristicas
territoriales existentes, y prever las posibles afecciones generadas por las determinaciones del

Plan de Modernizacion.
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Diagndstico descriptivo: unidades ambientales
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En el proceso de definicion, caracterizacion y delimitacion de las unidades ambientales se
combina el estudio de los elementos del paisaje existentes, el de su estructura interna, o sistema
de organizacion que lo identifica, y el de su dinamica, incorporando en algunos casos las claves
de su transformacion temporal. En este sentido, se considera que el ambito del Plan se encuentra
formado por dos grandes sistemas o tipologias de unidades: por un lado las unidades del “espacio
edificado” y por otro las unidades del “soporte territorial”. Ambos sistemas se subdividen a su vez
en distintos subsistemas, que se organizan de la siguiente manera:

A. Espacio edificado: compone un espacio en el que la dominancia de los elementos antrépicos,
representados principalmente por las edificaciones, condiciona el funcionamiento y la dinamica del
mismo.

e A.l. Area urbano-turistica: son aquellas areas en las que se conjugan las actividades
turisticas y urbanas en general, caracterizdndose por una morfologia fisica y una
funcionalidad propia.

e A.2. Frente urbano litoral: es el corredor, construido 0 no, que constituye el transito entre el
espacio netamente urbano y el litoral no ocupado.

B. Soporte territorial: son aquellas zonas constituidas por el soporte natural (zonas con dominio de
elementos bidticos y abioticos).

e B.1. Unidades con dominio de elementos naturales: son aquellos ambitos escasamente
transformados, que presentan unas caracteristicas 0 valores ambientales dignos de
preservacién, constituyendo el contrapunto natural al medio urbano construido.

e B.2. Franja litoral: se trata del corredor litoral no transformado.

La caracterizacion de las unidades pertenecientes al espacio edificado se ha desarrollado
teniendo en cuenta criterios como el uso existente, las tipologias edificatorias y la relacién que se
aprecia entre el espacio construido y el espacio libre, dando como resultado diferencias notables
en base a estos aspectos, con un total de 12 unidades ambientales (8 del area urbano-turistica y 4
del frente urbano-litoral). En general la tipologia edificatoria “en bloque abierto” se diferencia
positivamente del resto en cuanto a la proporcion de espacios libres o ajardinados que presenta,
correspondiendo en su mayoria a grandes instalaciones hoteleras como las que se ubican en la
Amadores. A su vez, son muy notables dentro de esta tipologia de unidades, las que poseen un
cardcter funcional relacionado con el uso turistico, aunque sin embargo, llegan a darse contrastes
significativos entre las distintas unidades del espacio urbano-turistico, como por ejemplo la
presencia de parcelas urbanas sin uso que son unidades en si mismas, ya que rompen totalmente
el caracter funcional de su contexto inmediato.

El segundo gran grupo de unidades ambientales, las pertenecientes al soporte territorial,
presentan un total de 19 unidades. Se caracteriza por la presencia de unidades con dominancia
de elementos naturales o grandes ejes ambientales. Es de destacar que el ambito de estudio se
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enmarca en una zona atravesada por barrancos e interfluvios con unas caracteristicas fisicas de
pendiente y desembocadura dignas de mencién, del mismo modo que la vegetacion existente en
las mismas es de marcado interés, por la presencia de un tapiz importante de cardonal-tabaibal.
Dentro de este grupo nos encontramaos con el litoral, de caracter abrupto y muy marcado.

6.2.2 Diagnostico de problematica ambiental

Una vez detectados, en la fase de andlisis, los impactos ambientales existentes, se han
identificado los diferentes problemas dominantes que contribuyen al detrimento de la calidad
ambiental de las unidades ambientales definidas, dando como resultado la siguiente clasificacion:

e Unidades con dominio de problematica relacionada con las infraestructuras, siendo los
problemas ambientales més relevantes que se han detectado los relacionados con
infraestructuras en mal estado, concentracion inadecuada de tendidos eléctricos y/o
telefonicos, tipologia inadecuada de luminarias y elementos de la red de saneamiento
escasamente integrados.

e Unidades con dominio de problemética relacionada con la calidad estética de las
edificaciones, destacandose por el mal estado de conservacion de las edificaciones,
edificaciones con exceso volumétrico, tratamientos de fachadas inadecuados, elementos
sobresalientes en las cornisas, concentracion excesiva de carteleria en fachadas y
concentracion luminica excesiva por carteleria.

e Unidades con dominio de problematica relacionada con espacios libres publicos,
siendo los problemas ambientales mas significativos la degradacién y presencia escasa del
mobiliario urbano (papeleras, barandillas, luminarias,...) y la falta de mantenimiento de
zonas ajardinadas.

e Unidades con dominio de problematica relacionada con el espacio no ocupado,
vinculada a parcelas con escasa integracion paisajistica, escasa integracién del borde
urbano con respecto al espacio no ocupado y presencia de taludes y desmontes.

e Unidades con dominio de problematica relacionada con la funcionalidad urbanay la
accesibilidad, asociada a la seccién transversal excesiva de vias, accesos en mal estado
y falta de continuidad de vias peatonales y/o carril bici.

e Unidades con dominio de problematica relacionada con la contaminacion ambiental,
siendo los problemas méas destacados la presencia de gases por trafico rodado excesivo,
asi como de vertidos solidos y liquidos.

6.2.3 Diagnostico de la capacidad de uso

El diagnéstico de la capacidad de uso del territorio supone su valoracion en funcién de su mérito
para ser conservado, asi como de sus posibilidades para ser aprovechado. En este sentido, se
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estructura a partir de tres diagnésticos especificos: calidad para la conservacion, limitaciones
de uso y potencialidades, que toman como referente de valoracion las unidades ambientales
previamente caracterizadas.

A) Diagnéstico de calidad para la conservacion

La representacioén espacial de este valor indica donde se localizan los elementos territoriales mas
importantes que deben conservarse, restringiendo, en lo posible, las actividades mas agresivas
hacia zonas menos valiosas. Asi, del diagndstico general de los resultados alcanzados se deriva
que de los 71 poligonos pertenecientes a las 31 unidades ambientales disgregadas existentes
(que se encuentran representadas dentro del ambito de actuacion): el 23,9% de las unidades (17
poligonos), poseen una calidad para la conservacion muy baja; 39 poligonos, un 54,9% de las
unidades, tienen un valoracién baja; 8 poligonos, que constituyen algo mas del 11,3% de las
unidades, ostentan una valoracién media; casi un 4,2% de las unidades (3 poligonos), gozan de
una calidad para la conservacion alta; mientras que solamente 4 poligonos, un 5,6% de las
unidades del ambito de actuacién, poseen una valoracién muy alta.

Se puede concluir que la calidad para la conservacién del espacio de Costa de Mogéan, se
encuentra muy condicionada por las caracteristicas de las areas con vegetacion, la calidad visual
del paisaje y la proximidad al litoral. De tal modo, se detecta una cierta sectorizacion: en la que la
calidad alta y muy alta predomina en la parte alta del mismo; mientras que los valores bajos y muy
bajos prevalecen en el espacio interior. Del mismo modo, se manifiestan unos mejores potenciales
de conservacion en las unidades urbano-turisticas con una planta de alojamiento mas moderna,
que en las de aquellos @mbitos que resulta mas obsoleta, como se desprende de la comparaciéon
de Amadores y Anfi con la zona mas vieja (como Puerto Rico o Playa del Cura).

B) Diagnéstico de las limitaciones de uso

Las limitaciones de uso derivadas de las condiciones ambientales estdn relacionadas con la
coincidencia, en determinados puntos del territorio, de un cierto nimero de recursos o limitaciones
fisicas (paisajes singulares, elementos singulares de la flora y la fauna, los valores patrimoniales,
etc.), que determinaran el grado de restricciones para el desarrollo de usos y actividades
asociadas al turismo, que impliquen una transformacién sustancial de las condiciones del sistema
natural o del patrimonio cultural existente. En este sentido, el diagndstico evidencia que un 11%
de la superficie del ambito de actuacion presenta limitaciones de uso por condiciones ambientales
de algun tipo, siendo los resultados obtenidos los siguientes:

- Limitaciones de uso derivadas de la calidad visual del paisaje en unidades naturales

Una vez se ha diagnosticado el territorio con respecto a esta variable, los resultados denotan la
existencia en el &mbito considerado de unidades con estas caracteristicas, por lo que se precisa la
implantacién de limitaciones al respecto, las cuales se corresponden con las siguientes unidades:

La unidad B.3.12 se corresponden con las zonas de Amadores, lomo de las Tabaibas, la Cueva
de los Canarios, Lomo la Verga y Mesa de las Vacas. La B.3.5 situada en la zona alta del Lomo
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de la Tabaiba, Playa del cura. La B.3.6 localizada en las laderas de Amadores. B.3.7 laderas de
la Caflada del Canario (trasera de Puerto Rico). B.4.1 costa Arguineguin. B.4.2 Playa de Tauro.
B.4.4 con los cantiles costero que va desde Balito a Puerto Rico.

- Limitaciones de uso derivadas de los elementos bidticos terrestres

Corresponde a aquellas unidades ambientales que en razén de su interés, por la presencia de
vegetacion o de fauna, cuya preservacion se plantee como un factor limitante para determinadas
actuaciones antrépicas en el territorio:

B.3.12 se corresponden con las zonas de Amadores, lomo de las Tabaibas, la Cueva de los
Canarios, Lomo la Verga y Mesa de las Vacas. B.3.5 en la zona alta del Lomo de la tabaiba. B.3.7
laderas de la Cafnada del Canario (trasera de Puerto Rico). B.3.8 Laderas de Puerto Rico. B.4.1
Arguineguin. B.4.2 las Playas de Arguineguin, Patalavaca, Balito y Playa del Cura. B.4.4 con los
cantiles costero

Limitaciones de uso derivadas de la calidad para la conservaciéon de unidades con
dominancia de elementos naturales

Se considera un factor limitante para el uso turistico, en unidades con dominio de elementos
naturales, el hecho de que estas posean una valoracién alta o muy alta en cuanto a la calidad
para la conservacion que presentan. Se corresponden con: B.3.11 Lomo de la Tabaiba, en la parte
alta de Puerto Rico, B.3.12 se corresponden con las ladera Norte de Amadores, la Cueva de los
Canarios, Lomo la Verga y Mesa de las Vacas. B.3.5 en el Lomo de la Tabaiba y las laderas de
playa del Cura. B 3.6 ladera sur Amadores B.3.7 Lomas de Puerto Rico

- Limitaciones de uso derivadas de la pendiente del terreno

Unidades ambientales que poseen pendientes superiores a los 35° de inclinacién, que presentan
notables limitaciones de uso (excepto para aquellas actuaciones relacionadas con la mejora,
conservacion y restauracion de su patrimonio natural y cultural). Concretamente: La B.4.4,
constituido por los cantiles costeros del ambito de estudio, la B.3.5, conformada por las laderas
de Playa del Cura y de la montafia de Llamadera, la B.3.6 en la ladera de Amadores, la B.3.7,
B.3.8, B.3.9, estas tres unidades, se distribuyen por las lomas de Puerto Rico y en el Pefién del
Curaylas B.3.12 y B.3.11, se corresponden con las Laderas de Amadores y Puerto Rico.

- Limitaciones de uso derivadas de los elementos de valor cultural

Una vez se ha diagnosticado el territorio con respecto a esta variable, los resultados denotan la
inexistencia en el ambito considerado de unidades con estas caracteristicas, por lo que no se
precisa la implantacién de limitaciones al respecto.

C) Diagnostico de potencialidades

Se entiende como tal diagnostico, la evaluacion o estimacion de las unidades ambientales para
acoger determinadas actividades, que repercutiendo de manera efectiva sobre el desarrollo
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econdémico del ambito de ordenacion, no impliquen o tengan como resultado una modificacion
negativa del entorno. En otras palabras, la potencialidad se define como el conjunto de elementos
positivos para la 6ptima utilizacion del territorio, en este caso, desde el punto de vista turistico. A
continuacién se hace una descripcion de las potencialidades detectadas atendiendo a las
tipologias definidas:

- Unidades con potencial parala mejora de la accesibilidad y funcionalidad

Las unidades que ocupan todo el frente litoral, desde Arguineguin hasta Playa del Cura, junto con
los espacios libres publicos, tratados y sin tratar, que existen en el ambito de actuacion, se
constituyen como unidades ambientales del espacio urbano-turistico, vertebradoras de los flujos
poblacionales, sobre el que se emplaza gran parte de la oferta comercial complementaria y que
posee una calidad visual del paisaje, generalmente, media o alta. Todos estos elementos del
paisaje urbano son susceptibles de mejorar sus conexiones, principalmente dentro de la franja
litoral y entre ésta y la zona de interior en todo el ambito; de homogeneizar los elementos del
mobiliario urbano (papeleras, luminarias, elementos de sombra, etc.); de mejorar visualmente el
espacio viario, mediante la revitalizacion de zonas verdes; y de generar o implantar una red de
carril bici, para mejorar el funcionamiento y la calidad estética de la ciudad turistica. Siendo las
unidades ambientales A.1.3 y A.1.10 Localizadas en playa del Cura, la A.2.2 localizada en la
punta de La Carrera, las unidades B.1.9, B.1.8 yB.1.11 vialesy la B.1.7 de espacios libres.

- Unidades con potencial para la reconversién de usos y mejora de espacios libres
publicos

En el &mbito de actuacién de este plan existen varias unidades ambientales que contienen en su
interior espacios libres publicos que estan tratados y desaprovechados, o carecen de tratamiento
alguno que permita explotarlos como recurso territorial. En la actualidad, la problematica
relacionada con la calidad estética urbana que presenta y el tratamiento inadecuado que poseen
los paseos anexos, hacen necesaria una intervencion que reconvierta los usos actuales de
acuerdo a la demanda existente, mejorando la calidad estética del entorno y aportando un recurso
complementario de uso turistico.

Tanto en la costa como en el interior del &mbito de actuacion existen varias unidades con parcelas
urbanas sin edificar, que generan efectos nocivos sobre la calidad escénica de la ciudad turistica.
Tienen especial trascendencia debido a su dimension, a su proximidad a las principales areas
receptoras y de canalizacién de flujos, y al enorme potencial que poseen para acoger nuevas
urbanizaciones o actividades turisticas. Siendo necesario tener en cuenta que la activacion de un
vacio urbano es siempre una oportunidad para la ciudad turistica, por lo que se hace necesaria
una intervencién que reconvierta los usos actuales y/o que minimicen el impacto que generan
estas parcelas sobre la calidad estética del &mbito. Las unidades afectadas son la A.2.10
referentes a infraestructuras de proteccion costera, la A.2.5 situada en la zona de Costa Alegre, la
A.2.6 situado en el cantil costero en la zona de la punta de la Carrera, la A.2.9, que afecta a las
infraestructuras portuarias, las unidades B.1.2, B.1.3, B.1.4, B.1.5, B.1.6 de espacios ajardinados,
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las unidades B.3.1 correspondiente a los cauces de barrancos canalizados, B.3.11 laderas con
pendientes y degrada ambientalmente.

- Unidades con potencial para el aprovechamiento de recursos territoriales
infrautilizados

El frente litoral, que transcurre desde Arguineguin hasta Playa del Cura, posee un potencial
natural y recreativo muy alto, ademas se muestran como unidades ambientales con recursos
viables para la oferta de actividades complementarias para el sector turistico. El predominio de
ajardinamientos, de areas transformadas por la mano del hombre (desmonte y posterior relleno
del cantil costero), la amplitud y distribuciéon de estos elementos como ejes de conexién este-oeste
y norte-sur, les permiten proponerse como conexiones alternativas a viales de caracter peatonal.

El ambito de estudio carece de grandes espacios publicos para su aprovechamiento, lo que si
existes son grandes &reas de un cierto caracter natural o espacios con escaso tratamiento en los
aledafos a los espacios urbanizados con un alto potencial para la generacion de estos elementos.

Las unidades afectadas, como se refleja en el mapa correspondiente, son: A.1.2, A.1.14, A.2.9,
B1.1,B.2.1,B.2.4,B.2.5, B.3.10, B.3.2, B.3.4, B.4.2, B.4.4, B.4.5.

- Unidades con potencial para la mejora del tratamiento estético y gestion de residuos

Unidades ambientales que albergan en su interior zonas comerciales de distintas tipologias, que
presentan en la actualidad un estado de conservacion bastante malo, aportando un valor negativo
en cuanto a la calidad del paisaje de la zona. Se detecta en ellas, la potencialidad para ofrecer un
mejor servicio al turista, mediante la renovacién o adecuacion del tratamiento estético general,
favoreciendo asi, tanto la calidad visual de las propias areas comerciales, como sinérgicamente la
de su entorno.

Otro aspecto a mejorar en cuanto a la calidad y el confort ambiental de las zonas comerciales, se
relaciona con el tratamiento de los residuos que generan. Mas concretamente, la ubicacion de los
distintos contenedores son fuente de malos olores, lo cual, es un aspecto muy negativo para el
usuario de la zona comercial. La solucién pasa por la correcta ubicacion de éstos en zonas
aisladas de los propios centros comerciales, evitando asi que el usuario pueda transitar por ellas o
por sus inmediaciones.

Las unidades que se encuentran dentro de esta potencialidad son: A.1.12, A.1.7, A.1.8, A.1.15,
A.2.3
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De la informacién obtenida y del diagnéstico realizado se concluye que los problemas
urbanisticos, socioeconémicos y ambientales que actualmente presenta este nudcleo, son
consecuencia principalmente de los siguientes factores:

e Estructura urbana fallida

El &mbito de actuacion presenta diversos problemas de morfologia urbana y movilidad de los
usuarios, que evidencian no solo una falta de conexién entre unos nucleos y otros, sino también
una movilidad peatonal dificultosa en el interior de cada uno.

En Arguineguin, la estructura de manzanas minimas es propia de un pequefio enclave pesquero,
sin concordancia alguna con el desarrollo de grandes parcelas hoteleras que salpican la costa en
este sector. El crecimiento lineal y constrefiido entre la GC-500 y el frente litoral ha ocasionado
gue la conexion peatonal sea siempre paralela a la carretera (Y a la cota de la GC-500 que dista
aproximadamente 30m sobre el nivel de la costa) ya que el paseo maritimo no es continlo y en
muchos puntos se encuentra en mal estado. Ademas, el mantenimiento de varios tramos de dicho
paseo corre a cuenta del establecimiento hotelero, detectdandose heterogeneidad en los
materiales, acabados, tipo de mobiliario etc., asi como en su estado de conservacion.

En Puerto Rico se concentra una desmesurada masa edificatoria con gran cantidad de
construcciones en ladera, muchas de ellas en avanzado estado de obsolescencia, e infinitas
escaleras “cremallera” que cosen trasversalmente las calles serpenteantes que comunican el
nucleo urbano turistico del enclave. Dichas conexiones se encuentran en estado de abandono y
en muchos casos son impracticables, debido a la longitud de los recorridos, la diferencia de cota y
la ausencia de zonas de descanso intermedias.

En Amadores, la problemaética reside en el gran numero de parcelas destinadas a uso turistico sin
edificar en la zona alta e interior del Plan Parcial de Amadores, dando un aspecto desolador e
inacabado a la zona. La urbanizacion es un diseminado de edificaciones que deja inconexos los
establecimientos hoteleros respecto a la zona de actividad cercana a la playa y sin relacion
funcional con el resto del nucleo turistico. En lo referente a la movilidad de los usuarios, y al igual
gue en Puerto Rico, el escarpado relieve de las laderas del barranco dificulta en gran medida el
transito, sin ningun tipo de comodidad ni facilidades en el recorrido a pie, como areas de
descanso, en sombra o ayudas a la movilidad.

Excepto en Arguineguin, en la mayoria de sectores la GC-500 marca claramente la configuracién
urbana, produciendo una division mal resuelta entre la zona litoral y las areas interiores de cada
sector. Ademas, a lo largo del ambito se detectan soluciones de continuidad mal resueltas, como
la presencia de pasos soterrados con medidas de accesibilidad deficientes
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e Carencia de unaimagen potente y homogénea.

Al igual que otros enclaves del Sur de Gran Canaria, Costa de Mogan ha perdido su identidad
caracteristica como destino turistico. No se estan aprovechando al maximo los elementos que le
imprimen valor al &mbito, aun a pesar de poseer hitos identificativos y distintivos, como el Puerto
Deportivo de Puerto Rico o el nacleo pesquero de Arguineguin y el entorno natural protegido que
envuelve al &mbito de actuaciéon. Esto no ha sido suficiente para imprimir caracter al resto de la
localidad, que tiene un aspecto e imagen heterogéneos y sin cohesion alguna.

e Ausencia de zonas de sombray estancia.

Es uno de los problemas mas destacables de Costa de Mogéan, agravado por el hecho de ser el
municipio de la Isla con méas dias de sol al afio. Tanto los espacios libres como las calles carecen
de zonas de estancia y elementos de sombra, evidenciandose la escasa influencia que han tenido
en la configuracion de las areas de esparcimiento de todo el &mbito. Esta falta de sombra es adn
mas evidente en las plazas, paseos miradores y puntos de oteo, muchos de las cuales se
encuentran desiertos en horario de maximo soleamiento, produciéndose como consecuencia una
infrautilizacion del espacio publico. Sélo los espacios libres publicos del fondo del barranco de
Puerto Rico garantiza ciertas horas de sombra al dia, aunque no esté debidamente dotado de
zonas estanciales adecuadas para su disfrute.

Ausencia de sombras y elementos de estancia en el Parque de Puerto Rico.

En cuanto a las calles, a excepcion del nicleo Arguineguin, donde su trama urbana compacta
aporta sombra gracias a la edificacion, también se da una ausencia absoluta de elementos de
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proteccién solar, lo cual supone un agravante en los sectores donde el tejido urbano se desarrolla
en ladera, ya que esto deviene en travesias a pie de larga distancia entre los establecimientos y
las zonas de ocio y actividad.

e Espacios libres publicos

El ambito de estudio comprende una extensa area donde se localizan diferentes sectores cuyos
condicionantes son muy diversos, lo cual repercute de manera directa en los distintos tipos de
espacios libres que se pueden encontrar a lo largo del mismo.

Espacios libres publicos de caracter urbano en el ambito

Arguineguin tiene un sistema de areas de esparcimiento atomizadas y de pequefia escala. El
anico espacio de entidad es la plaza de las Marafiuelas, localizada en un lugar estratégico y con
potencial entre la urbanizacién y el paseo maritimo, y con una superficie adecuada a demandas
de alta intensidad de uso. Cuenta ademas con una serie de bajos comerciales hacia el paseo. En
cuanto a zonas verdes de entidad para el disfrute publico, estas se reducen a elementos lineales
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de borde. El resto de espacios libres relevantes se localizan en Anfi del Mar, encontrando desde
laderas ajardinadas y caminos que conectan peatonalmente la playa con establecimientos en
cotas superiores, hasta grandes superficies para el esparcimiento vinculadas con el limite costero,
gue si bien presentan un muy buen estado de conservacién, no proporcionan zonas de estancia.

En Puerto Rico, los espacios libres inciden notablemente sobre la estructura urbana aunque son
cuantitativamente deficitarios los espacios libres con capacidad de uso y disfrute. Destaca sobre
todo el eje verde de Puerto Rico, situado en el Valle, que conecta la playa con la zona interior del
sector, hasta el C.C Puerto Rico. Si bien es el espacio libre mas transitado de todo el ambito, se
debe méas a su localizacion estratégica que a su propia configuracion. A pesar de estar bien
dotado de zonas de sombra, presenta un deficiente estado de conservacién en general, y no
explota todo su potencial como elemento de conectividad urbana, al no estar debidamente
equipado acorde a su escala y caracteristicas. Cabe destacar otros dos parques localizados en los
extremos este y oeste del sector, y vinculados también con la actividad comercial de los centros
comerciales de las Olas y Europa, lo cual los habilita como espacios potencialmente utilizables. Si
bien la orografia del sector impide la creacion de un sistema facilmente transitable que conecte los
tres espacios mencionados, todos tienen potencial para configurarse como espacios
dinamizadores, capaces de absorber gran parte de la actividad urbana si se les da el tratamiento
adecuado. Tanto en Puerto Rico como en Amadores, el resultado de las cesiones dio lugar a
espacios libres en ladera totalmente impracticables que no pueden ser disfrutados y no se
encuentran en buen estado.

En Amadores, la falta de consolidacion de este sector tiene como consecuencia que los espacios
libres tratados se concentren en la zona comprendida entre la playa y la GC-500 y que forman
parte de una concesién administrativa de costas, reforzando la imagen de dispersién urbana que
se aprecia al otro lado de la carretera general. Asi, s6lo se localizan dos espacios resefiables en
esta zona, con un muy buen estado de conservacién, pero sin elementos de sombra que generen
zonas de estancia en horas de maximo soleamiento.

e Obsolescencia de la planta turistica de alojamiento

Se evidencia un desequilibrio en los diferentes sectores del ambito. El fenédmeno de
residencializacion total o parcial en diferentes sectores, especialmente de las zonas de actividad
turistica méas antigua, esta afectando a la calidad del ambito como destino turistico. En general,
se aprecia una considerable diferencia en la obsolescencia en funcién del tipo de explotacion,
hotelero u extrahotelero.

«» e
P¥¥ Gobierno Ayuntamiento E
de Canarias s« Mogan gesplan



L

5
gesplan m

Ayuntamiento

4« Mogdn

6_DIAGNOSIS

Ejemplos de obsolescencia en distintos establecimientos del &mbito

En Arguineguin, a excepcion de unas pensiones muy antiguas y de oferta complementaria
minima, y muy dificiles de dinamizar, los establecimientos son de media-gran escala y de oferta
mayoritariamente hotelera. Con una antigliedad general entre los 25 y los 30 afios, presentan un
bajo nivel de cumplimiento de los estandares turisticos, a excepcion del complejo Radisson Blue,
en Aguamarina, recientemente rehabilitado de forma integral. Sorprende incluso la escasa
adaptacion de algunos establecimientos en Anfi del Mar, posteriores al Decreto 10/2001.

Puerto Rico, principal sector de actividad turistica del ambito, es la zona que por antigliedad y
dimensién presenta un mayor grado de obsolescencia de la planta de alojamiento. La mayor parte
de los establecimientos son de la década de los 80, presentando un estado de conservacion
insuficiente en muchos casos. Una pequefia proporcion de complejos son de construccion
posterior a 2001. Aun asi, no se aprecia una relacion directa entre el cumplimiento de los
estandares turisticos y la antigiiedad de los establecimientos, puesto que varios de los mas
recientes cumplen menos parametros de servicios complementarios que otros anteriores. Por lo
general, el grado de obsolescencia se encuentra mas vinculada a la antigliedad de la edificacion
y, sobre todo, al tipo de oferta turistica: la oferta hotelera presenta un mayor nivel de
mantenimiento que la extrahotelera, la cual est4d siendo victima de un proceso de
residencializacion que resulta clave en la decadencia de la misma.

Amadores, al ser el area de desarrollo mas reciente, presenta un grado practicamente nulo de
obsolescencia, aprecidndose un buen estado de conservacion, independientemente del tipo de
explotacion turistica (hotelera o extrahotelera), asi como un alto cumplimiento de los estandares
de calidad.

e Dificultad en el aumento de la capacidad de alojamiento turistica

Es complicado revertir el proceso de residencializacion del ambito, pero detenerlo se debe
convertir en objetivo prioritario del presente Plan de Modernizacion. Conseguir la paralizacion de
este proceso, si bien no garantiza evidentemente un aumento del nidmero de camas turisticas,
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significaria la desaparicion de una de las causas principales de la obsolescencia de Costa de
Mogan. En cuanto a una ganancia tangible de plazas de alojamiento, esta deberia producirse
principalmente en Amadores a causa de las diversas parcelas destinadas a uso turistico aun sin
edificar. Una vez se incentive el desarrollo urbanistico de esa zona, se producira un aumento de
las camas turisticas.

e Lamezclade usos

La coexistencia del uso turistico residencializado y del turistico en Costa de Mogan genera una
imagen poco atractiva y desordenada del ambito de actuacion, por lo que el residente y el turista
conviven en un espacio donde los usos se entremezclan. A esto hay que afadir que las
necesidades de cada perfil son diferentes, lo cual genera un cierto conflicto: el turista busca un
lugar de descanso, en contraste con la vida cotidiana del residente. En la actualidad no representa
un gran problema, pero si se pretende reactivar el turismo del &mbito, el horario del turista afecta a
la actividad habitual del residente, y viceversa.

e Laaccesibilidad como elemento clave de dinamizaciéon

Una de las deficiencias méas flagrantes del ambito es la falta de accesibilidad en su préactica
totalidad, ya que se trata de una condicién necesaria para la participacion de todas las personas
independientemente de las posibles limitaciones funcionales que puedan tener. De este modo,
estas carencias no hacen mas que acentuar la obsolescencia del destino turistico. Es
indispensable e imprescindible implantar una correcta politica de accesibilidad que debe ser una
prioridad en el proceso de dinamizacién, no solo ya por su importancia como soluciéon de
integracién social, sino porque aumenta exponencialmente la horquilla de posibles visitantes, mas
aun cuando se ha detectado en los ultimos afios un descenso en la edad media de los visitantes.

En cuanto a la movilidad, se aprecia una ausencia casi total de aparcamientos reservados, y los
existentes no cumplen con las exigencias minimas requeridas. Los itinerarios urbanos tampoco
cuentan con las condiciones idéneas, presentando discontinuidades, cambios de nivel dificilmente
asumibles e interrupciones ocasionadas por elementos de mobiliario urbano. En los espacios de
uso publico, el grado de adaptabilidad es casi nulo.

El tramo de la costa, como principal reclamo turistico del ambito, carece practicamente de
facilidades para su uso. S6lo Amadores cumple con algunos requerimientos, aunque a todas luces
insuficientes, para su uso por parte de visitantes con discapacidad.
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Problemas de accesibilidad en puntos del litoral

e Cambio en los usos del suelo

Se ha detectado un notable proceso de cese de la actividad turistica en varios establecimientos de
alojamiento, que se concentra sobre todo en las zonas de mayor antigiedad del &mbito. En este
aspecto destaca sobre todo Puerto Rico por el gran numero de establecimientos
residencializados, algo en cierto modo logico teniendo en cuenta que se trata del sector con mayor
namero de complejos turisticos, ademas de ser de los mas antiguos del ambito.

e FElevado nivel de obsolescencia de los establecimientos turisticos

Muchos de los complejos turisticos tienen treinta 0 mas afios de antigiiedad, y ni mucho menos
han tenido un mantenimiento adecuado que les permita estar actualizados frente a las demandas
actuales. Las intervenciones en muchos de ellos se han limitado a operaciones de mantenimiento
superficial, sin obras que hayan favorecido la modernizacion de la edificacion. Este hecho es més
evidente en la oferta extrahotelera que en la hotelera, lo que sumado a su mayor presencia en el
ambito resulta determinante en la imagen general de decadencia que transmite Costa de Mogan.
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e Altadensidad de plazas de alojamiento

La densidad de plazas de alojamiento pone de manifiesto la repercusion de superficie de parcela
neta por cliente en el supuesto de maxima ocupacion del establecimiento. Se contemplan cinco
niveles de densidad: muy alta (7-19 m?/plaza), alta (19-33), media (34-49), baja (50-59) y muy baja
(60-107). Realmente, so6lo los grados bajo y muy bajo se ajustan a los pardmetros reflejados en el
Decreto 10/2001 del Gobierno de Canarias, si bien es cierto que muchos de los complejos de
Costa de Mogéan son anteriores a la publicacién de dicho documento.

Como tonica general, los establecimientos se mueven en una horquilla de densidad entre muy alta
y media, destacando una escasa proporcion de los mismos que presenta una densidad alta o muy
alta. Amadores destaca claramente como el sector donde hay mas superficie por cama turistica,
un hecho bastante l6gico teniendo en cuenta que ha sido el uUltimo sector del ambito en
desarrollarse, con lo que las parcelas se han edificado con pardmetros adaptados a las demandas
turisticas actuales.

Si bien el diagnostico de la densidad de plazas de alojamiento sirve para concluir que existe una
excesiva concentracion de camas de acuerdo a los requerimientos actuales, este hecho es muy
dificil de cambiar, ya que ajustarse a la normativa actual requeriria un descenso del nimero de
camas, con la consiguiente merma de la capacidad de la planta de alojamiento del destino.

e Cumplimiento de estandares turisticos

Se produce en general un bajo nivel de cumplimiento de los demas parametros del Decreto
10/2001 del Gobierno de Canarias. En cierto modo este hecho no sorprende, debido al elevado
grado de obsolescencia general y a que el documento de referencia es posterior a la gran mayoria
de los establecimientos del &mbito. Aln asi, muchos complejos que comenzaron su actividad con
posterioridad al mismo tampoco cumplen con todos los estandares.

Solo tres establecimientos cumplen en su totalidad con los requerimientos: uno en Amadores
(zona de desarrollo mas reciente) y dos en Puerto Rico, los cuales suponen la excepciéon a la
ténica general de dicho sector, que tiene por lo general un nivel de cumplimiento muy bajo.

En este apartado sucede algo similar a lo explicado anteriormente referente a la densidad de
plazas de alojamiento. En la mayoria de los casos, para que el establecimiento logre un mayor
cumplimiento de estandares éste deberia perder plazas, lo cual va en perjuicio del propio Plan de
Modernizacién y Mejora. En este sentido, una de las posibles soluciones seria la de la renovacion
y actualizacion de los complejos, ofreciendo servicios que mitiguen las carencias ya mencionadas.

e Morfologia urbana

Los establecimientos turisticos de alojamiento relnen unas caracteristicas comunes facilmente
identificables que determinan su morfologia pero también la imagen del nucleo turistico.
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Los edificios escalonados, son la tipologia predominante en Puerto Rico y que ademas aparecen
en otras zonas del &mbito como Amadores o las Lomas, se define como aquellos edificios que en
cada planta presentan su fachada retranqueada, con respecto a la de la inmediatamente inferior
de manera que la construccién se adapta a la topologia natural del terreno. Otra caracteristica de
estos edificios es que al estar la rasante medida en el punto medio de la parcela y presentar estas
un desnivel importante, suelen aparecer s6tanos que se encuentra en las calles a cota inferior
totalmente descubiertos. Estos sétanos se dedican principalmente a cuartos de instalaciones y
almacenes y estan recubiertos de piedra natural. La percepcion desde la calle del complejo
turistico es casi nula ya que quedan por encima de la rasante de la calle y lo Unico perceptible son
los muros de piedra.

Los edificios con planta calada son una solucién llamativa que se desarrolla a lo largo de la venida
de Los Canarios en el tramo entre Arguineguin y Anfi del Mar. Se caracterizan por no materializar
la planta sobre rasante medida a la via antes nhombrada permitiendo ver el mar a través de ella. La
misma finalidad tiene la limitacién a otros edificios de crecer por debajo de la rasante de la via. En
ambos casos la aparicion de multitud de pilares en el caso de la tipologia con planta calada y la
aparicion de conductos de ventilacion y otros elementos en las tipologias bajo rasante han hecho
que el resultado final diste bastante de la imagen idilica que se perseguia.

Todas estas conclusiones se recogen en el plano de diagndstico urbanistico: “Morfologia Urbana”
e Estado dispar de concesiones administrativas en la costa

En Costa de Mogan, varios de los tramos del litoral se encuentran bajo concesién administrativa.
Cabe distinguir entre las CAC (concesiones administrativas otorgadas por la Demarcacién de
Costas de Canarias) y las CAP (concesiones otorgadas por la Direccion General de Puertos del
Gobierno de Canarias). Englobadas en la primera se encuentran Amadores, la playa de Puerto
Rico, Anfi del Mar, Aquamarina en Patalavaca y otras concesiones menores en el frente litoral
entre Patalavaca y Arguineguin, mientras que la segunda comprende los puertos de Escala y
Base de Puerto Rico y el tramitacion la concesion de la darsena deportiva del Puerto de
Arguineguin.

Esta situacion resulta en un alto grado de heterogeneidad en el litoral, aprecidndose flagrantes
diferencias en los distintos tramos de la costa, tanto en su formalizacion como en su estado de
conservacion, mermando gravemente la imagen del principal activo turistico del ambito. Se
producen muchas discontinuidades en el recorrido costero, impidiendo el trénsito peatonal
continuo, aln en zonas presuntamente habilitadas para el mismo, que conecte los diferentes
sectores por la franja maritima. Esta falta de una imagen de calidad y homogénea en el litoral es
uno de los principales problemas a resolver, maxime cuando una de las actividades turisticas de
mayor reclamo consiste en recorridos maritimos que ponen al descubierto todas las carencias de
esta situacion.
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Heterogeneidad del estado de los paseos del litoral: Anfi del Mar (izq.) y Patalavaca (der.)

6.3.2 Laoferta complementaria en Costa de Mogan

La oferta complementaria en Costa de Mogéan consta de: los espacios libres publicos, los espacios
en concesion de uso publico, los puertos y embarcaderos con caracter nautico-deportivo, las
parcelas de uso comercial y otras parcelas de usos propios del esparcimiento y los servicios
complementarios tales como el deportivo, recreativo, hosteleria etc.

Los espacios libres estan vinculados a los fondos de barranco, que a su vez en donde se
desarrollan las parcelas comerciales, deportivas, mini golf, recreativas etc.

En contacto con el borde costero encontramos los usos de espacio libre en concesién
adminsitrativa de costas y los recintos portuarios ligados a la oferta nautica y deportiva.

También consideramos dentro de este grupo las parcelas con cualquier uso, de los anteriormente
recogidos, sin edificar.

Como caracteristica general las parcelas comerciales se ubican en el entorno de las playas y en
el fondo de los barrancos, (Barranco de Amadores, Puerto Rico, Agua La Perra), se repite de esta
manera la estructura en la que el barranco actta de eje de conexion.
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Parcelas Uso Comercial

@  Parcelas Uso
complementario al turistico
distinto al comercial

Espacios libres publicos de
esparcimiento

@ Puertos y embarcaderos
con actividad  nautico-
deportiva

Resto suelos del ambito
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'

Oferta complementaria

6.3.2.1 Criterios territoriales para las piezas turisticas.

L
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Los instrumentos de planeamiento territorial analizan el estado de las piezas territoriales turisticas,
lo que nos da una vision para nuestro ambito.

PTEOTI
Art. 33 PTEOT! Piezas Turisticas a rehabilitar.

La totalidad o parte de la PTTC esta saturada de forma que su densidad bruta supere las 200
plazas por hectérea, incluidas piezas alojativas residenciales.

Obtenemos que con respecto a las plazas turisticas activas los valores nos salen cercanos a los
gue propone el PTEOTI como pieza saturada. Si a este valor le afiadimos las plazas
residencializadas el valor que obtenemos supera ampliamente el valor que nos da el PTEOTI.

= Plazas turisticas (activas) / Superficie suelo turistico= 179 plz / ha

= Plazas turisticas (activas+ residencializadas) / Superficie suelo turistico= 284 plz / ha

Por lo tanto con la maxima capacidad alojativa en carga nos encontrariamos en un ambito con
piezas saturadas.
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En cuanto a lo que especifica el PTEOTI como indicador de piezas en declive se sustrae lo
siguiente: “En las piezas turisticas que cuenten con un al menos un 60% de la planta alojativa con
una antigiedad superior a los 15 afios, nos encontramos ante una pieza en declive.”

En el &mbito de Costa Mégan nos encontramos con que el 88% de los establecimientos turisticos
alojativos tienen mas de 15 afios. Por lo que se confirma la situacion de declive que sufre el
ambito, que manifiesta la necesidad de reforma y mejora del ambito del PMM.

La suma de estos indicadores confirma la necesidad de rehabilitacion en el nucleo. Todos los
elementos que forman el nucleo turistico de Costa Mogan, tanto los establecimientos turisticos
como la oferta complementaria, han llegado a un punto de agotamiento. Es necesaria una
rehabilitacion utilizando todas las herramientas de las que disponen los Planes de Modernizacion,
Mejora e incremento de la Competitividad en los nucleos turisticos.

6.3.2.2 Accesibilidad y conectividad

La costa de Mogan en su conjunto se define como uno de los principales centros atractores
turisticos de la isla, ya sea por sus condiciones climatolégicas, capacidad alojativa, o su uso del
litoral con las playas y puertos deportivos existentes. Presenta una oferta complementaria
marcada principalmente por los centros comerciales existentes, siendo el Centro Comercial Puerto
Rico el de mayor escala.

En cuanto a su accesibilidad y conectividad con el resto de la isla, la costa de Mogan cuenta con
la autopista GC-1, mayor arteria viaria insular, que canaliza los movimientos de larga distancia y
cumplen funciones de conexién distribucién de vehiculos que acceden al ambito o lo atraviesan
sin detenerse; y los enlaces de Arguineguin y Barranco del Lechugal, este dltimo con
ramificaciones a las urbanizaciones de Puerto Rico y Amadores. Asimismo, cuenta con la
carretera GC-500 que sirve de conexidn entre los nlcleos turisticos costeros.

Por tanto, serd necesario conocer la capacidad real de las infraestructuras viarias estructurantes
que, junto a sus enlaces, deberan soportar la movilidad generada por los nuevos equipamientos
implantados o revitalizados.

Existen diversos elementos directamente relacionados con la capacidad y el nivel de servicio de
una determinada via, y que atafien tanto a las caracteristicas geométricas de ésta, ya sea su
seccion transversal y trazado; como a las del trafico que contienen, mediante el ndmero de
vehiculos pesados que ostenta, frecuencia y distribucién de los tréficos, y fluctuaciones diarias de
la intensidad.
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26.170 Vehiculos/Dia
=T | 42.240 Vehiculos/Dia |

[ 68% carga Residual | [ 32% uso | ,
| 60% Carga Residual || 40% Uso ]

8.432 IMD -
\ y [ 16.853 IMD

GC1
26.170 Vehiculos/Dia

[ 67% Carga Resicual || 23% uso |
8.643 IMD

19.000 Vehiculos/Dia

19.000 Vehiculos/Dia [ -9% corga Residual |[109% uso |

™

16.960  Veiculosio | 54% Carga Residual H 46% Uso | [ 20.628 IMD S e
| 16.960 vehiculos/Dia |

S | Ry 8.472 IMD
T T T

Capacidad de carga de las redes viarias estructurantes

Desde el punto de vista de la capacidad residual de la red viaria estructurante, la practica totalidad
podria aumentar su intensidad media diaria en aproximadamente un 65%, siendo entre
35.000 y 40.000 vehiculos de la actual; excepto el tramo de la carretera GC-500 a su paso por
Arguineguin que en la actualidad ostenta un nivel de servicio elevado.

El corredor del barranco de Puerto Rico presenta un nivel de servicio excedentario, con los
accesos directos tanto de la GC-1 como de la GC-500, ambas vias de primer nivel. Asimismo,
dadas las caracteristicas de enlace con la autopista, se garantiza que cualquier concentracion de
trafico generada en los puntos de acceso no interrumpe el trafico urbano.

Respecto a la afluencia maxima de vehiculos que pudiera generar los equipamientos implantados
o revitalizados, el incremento alcanza alrededor de los 24.000 vehiculos el dia de maxima
afluencia, siendo éste el 25% de la afluencia sobre la influencia total que se genera durante la
semana, una vez estimada la distribucién de la afluencia a lo largo de la semana. Por tanto, sera
este el nimero de vehiculos que debera ser capaz de soportar la infraestructura viaria existente.
Sin embargo, la afluencia media diaria que generarian seria inferior a los 14.000 vehiculos al
dia.

Cabe destacar que los datos vertidos se estiman para el escenario mas desfavorable,
considerando que el 60% de las visitas seran realizadas en vehiculo propio, un ratio de influencia
media diaria maximo y una superficie total edificada en vez de una superficie Gtil de ventas.
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Una vez analizada la capacidad de la red viaria actual y la afluencia maxima que deberan soportar
en el ambito de Costa Mogéan, se consideran aquellos ndcleos potenciales capaces de soportar
este incremento de la movilidad generada, siendo éstos los ndcleos de Puerto Rico y Amadores
los que preferentemente podran acoger las principales actuaciones de dotacién.

Los incrementos en los flujos peatonales y ciclistas que pudiera ocasionar los nuevos
equipamientos seran atendidos por las intervenciones de movilidad plantadas por el Plan de
Modernizacién, donde, mediante una adecuada jerarquizacion de los espacios publicos y la red
viaria, cada necesidad de desplazamiento es atendida con los medios adecuados, aplicando
medidas y actuaciones que facilitan principalmente los desplazamientos blandos en la movilidad.

En cuanto a la dotacion de aparcamientos y zonas de carga y descarga, los equipamientos a
implantar o revitalizar, deberan prever y dar respuesta a la movilidad generada.

6.3.2.3 Estado de conservacién y grado de obsolescencia de los centros comerciales en Costa de

Mogan

En el &mbito de actuacion del PMM Costa Mogan se localizan 9 Centros Comerciales y una Zona
Comercial Abierta. Estos establecimientos comerciales se agrupan en su mayoria, ocho, en la
zona de Amadores - Puerto Rico y uno en la zona de Arguineguin. Ademas en Arguineguin la
oferta se complementa con una Zona Comercial abierta.

Los centros comerciales localizados en Costa de Mogén son los siguientes:

- Centro Comercial Amadores (Playa de Amadores) (Concesion administrativa de Costas)
- Centro Comercial Paraiso Amadores (Avda. Ministra Anna Lindh, Amadores)

- Centro Comercial Europa (Avda. La Cornisa, Puerto Rico)

- Centro Comercial Family Center (Avda. La Cornisa, Puerto Rico)

- Centro Comercial Pasarela (Avda. Olimpicos Doreste y Molina, Puerto Rico)

- Centro Comercial de Puerto Rico (Avda. Tomas Roca Bosch, Puerto Rico)

- Centro Comercial Puerto Base (Calle Juan Diaz Rodriguez, Puerto Rico) (Concesion
administrativa de Puertos)

- Centro Comercial Las Olas (Calle Juan Diaz Rodriguez, Puerto Rico)
- Centro Comercial Ancora (Avenida Francisco Navarro Navarro,2, Arguineguin)
Ambito de Arguineguin:

El Centro Comercial Ancora construido en 1987. Es un edificio de 5.635 m2 de dos plantas de
altura. Se distribuye en 260 locales de unos 25 m2 de superficie media. Los locales estan
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dedicados al consumo cotidiano, recreativo y ocio y sobre todo a la hosteleria/restauracién. El
aspecto general del edificio es malo, incluido los escaparates, carteleria, la integracion con el
entorno y el estado del mobiliario.

Ambito de Puerto Rico:

-Barranco Agua La Perra

El Centro Comercial Las Olas de 1988 es un edificio de dos plantas de 2.127 m2 cada una.
Consta de 38 locales dedicados en su mayoria a hosteleria/restauracion. El aspecto general del
edificio es malo, incluido los escaparates, carteleria, la integracion con el entorno y el estado del
mobiliario.

-Barranco de Puerto Rico

El Centro Comercial Pasarela es una pieza en paralelo a la GC500 y en contacto directo con la
avenida de la playa de Puerto Rico a la altura del Muelle de Puerto Rico. Consta de dos plantas de
3.900 m2 cada una. Existen 48 locales dedicados sobre todo a hosteleria/restauracion y a
perfumeria. En este centro comercial la carteleria y los toldos se encuentran en buen estado, en
cambio la estética del edificio , escaparates, la integracion con el entorno y el estado del mobiliario
es deficiente.

El Centro Comercial Puerto Base forma parte de la concesion del Puerto Base de Puerto Rico,
es un edificio de una sola planta de 939 m2 . En general la estética visual del edificio,
escaparates, carteleria, integracién con el entorno y estado del mobiliario es malo.

El Centro Comercial Puerto Rico es el de mayor entidad del ambito del PMM. Construido en
1.975 cuenta con una superficie de 24.186 m2 desarrollados en tres plantas. Tiene una
compartimentacion de locales excesiva y de pequefias dimensiones, mas de 500 locales. Estos
locales estan dedicados en su mayoria a Informatica/electrénica, hosteleria/restauracion y
recreativo. Debido a su antigiiedad el aspecto general del edificio es malo, incluido los
escaparates, carteleria, la integracion con el entorno y el estado del mobiliario.

-Avenida de la Cornisa

El Centro Comercial Europa construido en 1984 es un edificio de dos plantas de altura con una
superficie de 4.034 m2 por planta. Consta de 107 locales . Dedicados en su mayoria a
hosteleria/restauracion y a perfumeria. Este centro comercial destaca por el mal estado de la
carteleria , la estética visual del edificio, escaparates , la integracion con el entorno y el estado del
mobiliario es en general deficiente.

El Centro Comercial Family Center es un Unico local de 659 m2 construido en 1.970, es el centro
comercial mas antiguo del ambito del PMM. Estd4 dedicado a la hosteleria/restauracion. Su
aspecto es deficiente en general, tanto en escaparates, integracion con el entorno y el estado del
mobiliario. Destaca el mal estado de la cartearia y de los toldos.
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Ambito de Amadores:

El Centro Comercial Amadores es un edificio que se extiende a lo largo de la Avenida de la
playa, formando parte de una concesién administrativa de costas. Se desarrolla en una planta de
7.874 m2 .Se construy6 en 1.999 por lo que su estado en general es bueno, tanto en aspecto del
edificio, escaparates, carteleria y estado del mobiliario. Cuenta con 64 locales en su mayoria
dedicados a la hosteleria y restauracién. Restaurantes con terraza y algunos locales de consumo
cotidiano.

El Centro Comercial Paraiso Amadores es de nueva construccién. Consta de tres plantas con
una superficie de 1088 m2. En general su estado es bueno. Pero al encontrase en la cabecera del
barranco y carecer de complejos turisticos cercanos su contexto refleja un aspecto de ciudad
turistica inacabada. El uso del centro comercial se basa en la visita directa o en el transito de
turistas a la playa.

En general los Centro Comerciales tienen un aspecto obsoleto, debido por un lado a la falta de
flexibilidad en cuanto a usos en el planeamiento vigente que les impide implementar ofertas
adaptadas al mercado o que combinen varios usos generando por ejemplo un mix comercial—
eguipamiento atractivo.

De la planta comercial se puede extraer que el 33% se encuentra en mal estado, el 55% en un
estado regular y solo 12% se encuentran en buen estado.

9 Centros\Comerciales
1 Zona Comercial Abierta

Localizacion de los Centros Comerciales y su estado de conservacion. Elaboracién propia.
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6.3.2.4Indicadores de superficie comercial

El estado obsoleto de la planta comercial poco tiene que ver con los valores en el mercado de
venta y alquiler de locales comerciales. Se realiza una comparativa con San Bartolomé de
Tirajana por cercania y con Puerto del Carmen (Tias) por ser de similares caracteristicas.

VENTA (locales comerciales) 2.539,76 promedio
m2 EUrDS euros/ m2
1 fotocasa cC puerto rico f6,00 120.000,00 1.818,18
2 fotocasa cC puerta rico [cheers) 54,00 240.000,00 4.444 44
3 idealista cc civico 12 fase (puh) 58,00 360.000,00 6. 205,90 4 082,37 MOGAN 159,56%
4 idealista cc mogan plaza 58,00 128.000,00 222414
5 idealista rmogan 88,00 490.000,00 5 868,18
m2 EUrDS euros/ m2
1 idealista cc yumbo (29 planta) 40,00 90.000,00 2.250,00
2 remax cc nilo (el veril) 400,00 790.000,00 1.975,00
3 fatocasa oo melonerasn® 102 204,00 575.000,00 2.818B63 2.023.45 SBT 79.67%
4 fotocasa CC cita 32,00 36 420,00 1.138.13
5 fotocasa local restaurante G200 120.000,00 1.835048
m2 EUros euros/ m2
1 idealista avenida de las playas 70,00 95.000,00 1.367 14
2 idealista avenida de las playas 50,00 8% 000,00 1.980,00 PUERTO
3 idealista  har de copas 70,00 80.000,00 1.285,71 1.543 47 CARMEN 60,77%
4 fotocasa cc costa mar G5,00 9% 000,00 1.623,08
5 remax har 35,00 55.000,00 1.67143
Nota: En cuanto al mercado de compra y venta, se observa claramente como los precios por metro cuadrado de centros
comerciales en Mogan, estan por encima de la media con respecto a San Bartolomé de Tirajana (Gran Canaria) y
Puerto del Carmen (Tias — Lanzarote), lo cual es un indicador de mucha demanda o escasez en la oferta.
ALQUILER (locales comerciales) 22,35 promedio
m2 EuUros euros f m2
1 idealista cc civico 12 fase 58,00 1.600,00 27 .49
2 idealista tomas roca bosch 12 25,00 959,00 39 96
3 idealista cc europa 12 planta 54 .40 1.800,00 33,03 31,19 MOGAN 139,56%
4 idealista CC puerto rico 23,00 1.600,00 2709
4 fotocasa CC puerto rico (cheers) 54,00 1.500,00 2778
m2 euros euros f m2
1 idealista calle mar hlanca (melaneras) 190,00 2.850,00 152,00
2 idealista calle mar hlanca (melaneras) 70,00 1.750,00 25,00
2 idealista Zona cc jumbao 108,00 1.6800,00 15,24 17.14 SBT 76,71%
4 fotocasa avenida tirajana 300,00 4.000,00 13,33
5
m2 euros euras f m2
1 idealista cc hiosfera 140,00 4.000,00 28 .57
2 idealista avenida de las playas 40,00 450,00 18,00 PUERTO
3 remax bar cafeteria 75,00 1.500,00 20,00 18,71 83,73%
4 fotocasa cccosta mar G5,00 950,00 14 62 CARMEN
2 milanuncio  avenida de las playas 23,00 1.000,00 11,36

Nota: Se observa claramente como los alquileres por metro cuadrado de centros comerciales en Mogan, estan por
encima de la media con respecto a San Bartolomé de Tirajana (Gran Canaria) y Puerto del Carmen (Tias — Lanzarote),
maxime teniendo en cuenta las rentabilidades medias por alquiler en Espafia, situadas en torno a los 6,77 euros al mes,
lo cual es un indicador de mucha demanda o escasez en la oferta.
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Pese a tener un aspecto obsoleto, de los datos expuestos se puede concluir que:

Aun teniendo una estructura de locales comerciales de tamafio demasiado pequefio, un estado de
conservaciéon malo y un alto grado de obsolescencia, los datos de alquiler y venta de nuestro
ambito se encuentran por encima de la media, por lo que podemos deducir que existe una fuerte
demanda o escasez de oferta que respalda esos valores.

A continuacion se detalla una comparativa de superficies comerciales por cada 1.000 habitantes
con San Bartolomé de Tirajana, municipio turistico por excelencia de Gran Canaria, asi como con
el &mbito insular, provincial y autonémico.

En esta comparativa se extrae que los valores de Mogan se encuentra en casi todos los puntos en
la media o por debajo de ella menos en el caso de el pequefio comercio, estructura principal de
los centros comerciales del ambito.

metros cuadrados de superficie por cada 1.000 habitantes

Municipio superficie  superficie  superficie  superficie  superficie  superficie  superficie
Isla m2 actividad m2 alimenta. m2 com. m2 stper m2total no m2vestidoy m2 hogar
Provincia comercial tradicional mercados alimenta. calzado
Comunidad Auténoma minorista alimenta.
Total Mogéan 2 986,07 & 316,02 42,60 4 273,42 4 381,90 {4} 109,28 83,06
Total San Bartolomé 21 956,27 {4 337,85 4} 28,40 S4 309,45 4 437,80 4 126,39 {4 123,57
Total Gran Canaria 4+ 1.801,53 4+ 415,66 4+ 67,84 4+ 347,83 4{+ 1.018,51 4+ 19562 4+ 366,03
Total Provincia (Las Palmas) {4+ 1.779,93 21 389,55 4t 70,67 21 318,88 {r 1.015,21 4+ 189,91 4+ 378,21
Total C.A. de CANARIAS 4 1.797,33 21 383,25 4 68,47 21 314,78 {r 1.055,02 4+ 191,87 4+ 388,77
PROMEDIO: 1.464,23 368,47 55,60 312,87 781,69 162,61 267,93
Municipio superficie  superficie  superficie  superficie  superficie  superficie n° de
Isla m2resto no m2 c. mixto m2grandes  m2 hiper m2 m2 otro centros
Provincia alimenta. y otros almacenes mercados almacenes comercio comerciales
Comunidad Auténoma populares
Total Mogéan 91 189,56 1 288,15 d} - ¥ - 3 - 4+ 288,15 {} 0,02
Total San Bartolomé 4 187,84 { 180,62 } - & - 3 - 4 180,62 4 0,06
Total Gran Canaria 4+ 456,86 @+ 367,35 4+ 104,85 4+ 100,79 1 538 {4 156,33 J} 0,03
Total Provincia (Las Palmas) 4+ 447,09 4+ 375,18 21 76,39 1 88,70 1r 6,67 <1 203,42 0,03
Total C.A. de CANARIAS 1+ 47439 4+ 359,06 fr 92,93 4 89,52 1 7,27 & 169,34 0,02
PROMEDIO: 351,15 314,07 54,84 55,80 3,86 199,57 0,03

Para poder comparar los diferentes datos de las superficies comerciales, entre los diferentes
ambitos espaciales (municipio, isla, provincia y comunidad autbnoma), se ha elaborado un
indicador comparable como el dato de m2 de superficie por cada 1000 habitantes.
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Numero indice es aquella medida estadistica que sirve para comparar una magnitud (o conjunto
de magnitudes) en dos situaciones (temporales o espaciales) distintas; una de las cuales se
considera como referencia. (Normalmente se tratara de comparar periodos de tiempo distintos).

De este modo, se puede poner en relacion los diferentes ambitos espaciales para esta variable, ya
gue los metros cuadrados de superficie de cada tipologia comercial se han dividido por los
habitantes totales de cada ambito territorial.

En cuanto a los habitantes totales, se han considerado tanto a los que figuran como poblacién
residente en los censos padronales, como una estimacion de la poblacién de turistas media que
puede pernoctar en el citado ambito territorial, tomando como base el nimero de plazas alojativas
totales de cada entidad territorial (municipio, isla...) se estima un 75% de ocupacion media, para
obtener la cifra de turistas pernoctantes, que sumados a los residentes ofrecen una mejor
aproximacion a la carga poblacional que soporta el ambito territorial considerado

En resumen, los numeros indices de metros cuadrados por superficie de la ultima tabla, son
absolutamente comparables al encontrase todos referidos a base 1000 habitantes, adicionalmente
se ofrece el dato promedio de todos los ambitos considerados, asi como flechas de colores en
funcién de su valor con respecto a este promedio, para su mejor comprensién y visualizacion.

Superficie-m2
comerciales /

Poblacion+ Plzas
Isla Municipio alojativas
San Bartolome de

Gran Canaria Tirajana 1,60
Gran Canaria Mogéan 1,32

Fuerteventura La Oliva 1,66
Fuerteventura Pajara 0,67
Fuerteventura Antigua 1,44
Lanzarote Teguise 1,15
Lanzarote Yaiza 1,05
Lanzarote Tias 2,17

Valor medio 1,38

La media de la superficie comercial municipal es de 1,38 m2 en varios municipios turisticos, Costa Mogan tiene un valor
de 1,32 m?, por debajo de la media.

Se pretende por tanto abrir una linea estratégica basada en la mejora en los servicios a la
actividad turistica y la diversificacion de usos complementarios al turismo mediante la
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flexibilizacion del planeamiento para que las parcelas destinadas al efecto puedan reconvertirse
en cada momento a las necesidades del turista.

En ciertos casos la superficie de la edificacion es insuficiente para poder desarrollar la actividad
en condiciones de competitividad adecuada.

6.3.3 Renovacioén de establecimientos turisticos. Prioridad de renovacién

Tal y como fija el PETEOTI en su articulo 44, los planes territoriales parciales y especiales, asi
como el planeamiento municipal, identificaran, dentro de las Piezas Turisticas a Rehabilitar, las
areas que de forma prioritaria deben ser objeto de renovacion.

En estas piezas territoriales turisticas conviven los establecimientos turisticos alojativos con los
establecimientos de equipamiento turistico complementario. Merece especial consideraciéon
aclarar las definiciones que la Ley 2/2.013 hace en su Articulo 2.- Definiciones, a los efectos de la
presente ley se entiende por:

b) Equipamiento turistico complementario: el conjunto de edificios, instalaciones y locales y con
aprovechamiento lucrativo, que proporcionan servicios complementarios al alojamiento turistico.
Usualmente integran los dedicados a usos y actividades de espectaculo, ocio y esparcimiento,
actividades deportivas-turisticas, congresos y convenciones y similares.

c) Establecimiento turistico de alojamiento: se entiende por tal tanto los establecimientos de
alojamiento, en sus distintas modalidades y categorias, definidos en la normativa sectorial, como
los de equipamiento turistico complementario.

Desde esta concepcion de las definiciones de los usos/establecimientos que nos ocupan, se
detrae que, las instalaciones propias dentro del Ambito son las de Establecimientos Turisticos, en
unos casos de alojamiento y otros de equipamiento complementario. EI PMM, incorpora las
determinaciones necesarias para la reconduccion de los usos actuales dentro del Ambito hacia
dichas definiciones, entendiendo que, son las que mas se ajustan a la potencialidad de los suelos
y hacia los procesos de renovacion y diversificacion.

Se establece a estos efectos una doble gradacion en funcion de la obsolescencia y de la ubicacién
de los establecimientos de la siguiente forma:

e En funcién de la obsolescencia:

OP1- Prioridad 1. Edificios especialmente deteriorados cuya imagen afecta no sélo al
establecimiento sino al propio destino. La obra requerida supondria restaurar totalmente el
edificio, unidades alojativas, instalaciones, zonas exteriores, etc. La rehabilitacion podria
incluir demoliciones parciales y reconstrucciones.
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Se corresponden con los establecimientos turisticos de mayor antigiiedad y que nunca
han realizado obras mas alld del mantenimiento propio de estos usos (pintura,
instalaciones, mantenimiento de ascensores etc.). Se hace necesaria una rehabilitacion
total de estas edificaciones.

Forman parte de los establecimientos de entornos mas representativos del &mbito y con
tipologias edificatorias propias del lugar y facilmente identificables con el destino.

OP2- Prioridad 2. Edificios especialmente deteriorados cuya imagen afecta al
establecimiento pero no al destino. La obra requerida supondria restaurar totalmente el
edificio, unidades alojativas, instalaciones, zonas exteriores, etc. La rehabilitacion podria
incluir demoliciones parciales y reconstrucciones.

Se corresponden con los establecimientos turisticos de mayor antigiiedad y que nunca
han realizado obras mas alld del mantenimiento propio de estos usos (pintura,
instalaciones, mantenimiento de ascensores, etc.) Se hace necesaria una rehabilitacion
total de estas edificaciones.

OP3- Prioridad 3. Establecimientos que necesitan una renovacion importante. Sustitucion
total de bafios y cocinas, mobiliario, carpinterias, acabados asi como elementos comunes
como piscinas, solarium, jardines, etc para los establecimientos alojativos. Y rehabilitacion
integral para el caso de los establecimientos de oferta complementaria.

Se corresponden con los establecimientos turisticos de construccion anterior a los 90 y
gue nunca han realizado obras mas alla del mantenimiento propio de estos usos (pintura,
instalaciones, mantenimiento de ascensores, etc.). Se hace necesaria una adaptacion a la
Ley Universal de Accesibilidad, ademas de obras de renovacion total o parcial,

OP4- Prioridad 4. Establecimientos que, sin requerir de una renovacién en profundidad,
necesitan una notable mejora en el mobiliario, decoracién, carpinteria, pintura, etc.

Se corresponden con los establecimientos turisticos de construccion posterior a los 90 o
gue siendo de anterior construccién cuentan con obras de renovacion total o parcial pero
aun asi es necesaria adaptacion a distintas normativas sectoriales.

En funcién de la ubicacion:

UP1- Prioridad 1. Edificaciones en lugares estratégicos para el destino turistico por ser
punto de entrada, tener una especial visibilidad o cualquier otra condicién que los haga
especialmente sensibles para la zona.

Serian UP-1 los establecimientos turisticos de alojamiento y de oferta complementaria
vinculados a la costa y a los fondos de los barrancos donde se desarrolla la mayor parte de
la actividad del &mbito.

UP2- Prioridad 2. Edificaciones en zonas de transito tanto peatonal como rodado.
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@ UP1-Franja costera

UP1-Ejes fondos de
barranco 'y acantilados
(1° linea)

UP2-Laderas contiglias a
fondo de barranco

UP3-Resto ubicaciones

Serian UP-2 los establecimientos turisticos vinculados a la GC-500 y los colindantes a los
fondos de barrancos que se sitlan en las faldas de las laderas y se graduan en funcién a
la cercania a la costa.

UP3- Prioridad 3. Edificaciones en otras ubicaciones.

Serian UP-3 las edificaciones de las zonas altas de las laderas, (siendo ademés las
edificaciones con menor antigiedad) y en ndcleos mas jovenes como seria el caso de
Amadores.

4 R

Prioridad en funcién de la Ubicacion

En funcion tanto de la ubicaciébn como de la obsolescencia, se estableceran los enclaves
donde las actuaciones de renovacion sean mas urgentes. Igualmente se indicaran las
areas que requieran medidas de esponjamiento identificando cuando se trata de una
reduccion de edificabilidad, cuando sea para mejorar las infraestructuras o la ubicacion de
equipamientos en los casos de que la zona esté infradotada.

Todo esto se recoge en el plano de diagndstico: “Establecimientos de renovacién
prioritaria”
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6.4 DIAGNOSTICO SOCIOECONOMICO

6.4.1 Dimensiones de la calidad

La calidad del destino turistico, se analiza desde el punto de vista de la satisfaccion turistica. Esta
se obtiene de la comparacion de las expectativas que tenian los turistas sobre diversos aspectos
antes del viaje y el resultado final de como han satisfecho estas expectativas una vez visitado el
destino.

Las dimensiones analizadas para el estudio de la satisfaccion turistica han sido las siguientes:
1. Imagen de la zona - Informacion
2. Caracteristicas y singularidades
3. Saturacion - Masificacion
4. Accesibilidad - Lejania
5. Servicios
6. Precios
7. Garantias

Un resultado negativo del estudio de satisfaccion turistica constituird una amenaza para el destino
turistico.

6.4.2 Factores de calidad

A
7 |
©;
A\TA
\/

Costa »

ogan

s 2. CARACTERISTICAS Y SINGULARIDADES

Cada una de las dimensiones de calidad anteriormente mencionada se descompone en los
siguientes factores:

1. IMAGEN DE LA ZONA

Marca: “Costa de Mogan”

Grado de conocimiento positivo: bajo conocimiento de la marca

Oran Ca

e Clima: arido
Logotipo actual de

“Costa Mogan’. e Temperatura media: maxima 25,9°C minima 19°C

e Dias de sol al afio: 330 dias
e Paisaje: Parque Rural del Nublo
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e Playas: artificial de arena blanca
e Oferta ludico paisajistica, cultural y etnogréfica: baja

e Vias publicas - entorno urbano y natural: pavimento asfaltico/adoquinado (vias
peatonales); estado general: bueno/regular

3. SATURACION Y MASIFICACION
e Espacios abiertos: 291.487°69 m?
e Volumen - altura de las edificaciones: maximo 3 plantas.
e Transito rodado: nivel de servicio denso en vias de acceso al interior del ndcleo.

e Concentracion poblacional: 14,82 hab./Ha (poblacion censada de Mogéan: 22.638 hab.
Carga poblacional: 79.247 hab. Superficie municipio de Mogan: 172,44 km?).

4, ACCESIBILIDAD Y LEJANIA
o Distancia y medios de transporte desde aeropuerto: 58,6 km - taxi, turismo y guagua.

e Distancias interiores y movilidad peatonal: distancia interior maxima: 2,5 km. Falta de
continuidad peatonal.

e Distancias a los lugares de interés turistico: fuera del municipio (Dunas de Maspalomas,
Cruz de Tejeda, parque acuatico Aqualand, Karting de Tarajalillo...)

e Informacibn y sefalizaciébn: buena sefalizacion viaria; pobre informacion
direccional/turistica (sélo 1 cartel de informacién en la plaza Rafael Neville)

e Infraestructuras transportes: Puerto deportivo (servicio maritimo a Puerto Rico y
Arguineguin), parada de taxis, servicio de guaguas (6 lineas de Global a Mogan, Tasarte,
Puerto Rico, La Aldea, San Bartolomé y Las Palmas de G.C.)

5. SERVICIOS

e Alojamiento y tipos: el 44’51% de las plazas alojativas son hoteleras, 53,56%
extrahoteleras y 1'93% de pensiones. El 27,07% de la oferta es de categoria inferior a 3
estrellas y, ademas, obsoleta y homogénea.

e Restauracion: 68,75% restaurantes, 31,25% bares y cafeterias.
e Compras: 1 centro comercial, 2 mercadillos semanales y tiendas repartidas por el ndcleo.
e Ocio — Deporte: variedad de deportes acuéticos en el entorno del Puerto deportivo.

o —~ 5
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e Meédico - Hospitalario: centro de salud de Playa de Mogan. Centro médico privado en el
ndcleo. Hospital mas préximo: Hospital San Roque Maspalomas (26,8 km).

e Existe de una oficina de informacion turistica en el nacleo turistico de Puerto Rico.
6. PRECIOS
e Precios del alojamiento hotelero en el municipio de Mogan:
e temporada alta (desde octubre a marzo): 54'43€ (1, 2y 3*), 83'44€ (4 y 5%)

e temporada baja (desde abril a septiembre): 38’30€ (1, 2 y 3*), 62'72€ (4 y 5%); mayo
de 2011 (mes de menor afluencia turistica) 38'38€ (1, 2y 3*), 52'72€ (4 y 5%).

e Precio del transporte: desde Aeropuerto a: Faro de Maspalomas 4,05€; Playa del Inglés
3,75€. A Playa de Mogan desde: Faro de Maspalomas 3,40€; Playa del Inglés 4’15€
(Global, 2011).

e Precios de los servicios: Submarino Amarillo: 28 € adultos, 14€ nifios; Excursion en barco
de 12 m de eslora con patrdn: 33€/persona (medio dia), 50€/persona (1 dia).

7. GARANTIAS
e Seguridad ciudadana: el 79,66% de los residentes opina que la localidad es segura.

Proteccion - respuestas ante reclamaciones del turista: esta a disposicion tanto de los residentes
como de los turistas, la Concejalia De Sanidad y Consumo del Ayuntamiento de Mogan, con sede
en Arguineguin, donde procederan a la recepcion, mediacién y resolucion, en su caso, de
denuncias, quejas, consultas y reclamaciones en lo referente a consumo.

6.5 CRITERIOS Y OBJETIVOS AMBIENTALES

Partiendo de la premisa de la necesidad de intervenir en el entorno urbano-turistico de Costa de
Mogan, el presente documento recoge criterios y objetivos de caracter ambiental, como ejes
estructurales para el desarrollo de las actuaciones derivadas de la ordenacion propuesta por el
Plan de Modernizacion:

a. Responder a la necesidad del municipio de abordar acciones encaminadas a la
rehabilitacién de su espacio urbano-turistico, en el marco ambiental, social y paisajistico de
modo que repercuta en una imagen turistica.

b. Incrementar el bienestar de los residentes y visitantes del area turistica a través del
desarrollo de la calidad ambiental y paisajistica.

c. Contribuir a una ordenacién racional del territorio municipal, incidiendo en la organizacion
espacial del uso residencial y turistico en el suelo urbano, con el objetivo de evitar que su
coexistencia no ordenada determine conflictos de funcionalidad.
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Garantizar la proteccion y la conservacion del patrimonio ambiental y cultural y de las
potencialidades productivas del territorio mediante unas determinaciones para la
ordenacion del area de actuacion.

Potenciar la calidad visual del @mbito urbano evitando la localizacion de elementos y
actividades turisticas o residenciales negativas desde el punto de vista paisajistico.

Preservar el &mbito urbano de una tendencia al incremento de su problemética ambiental,
de la alteracion producida por el vertido de escombros, basuras, chatarras y de cualquier
tipo de sustancias contaminantes mediante la adopcién de medidas orientadas a la
eliminacion de los impactos que pudieras derivarse del desarrollo de los usos previstos.

Garantizar la proteccion y conservacion de especies vegetales con mayor interés botanico
y de las zonas verdes.

Fomentar el atractivo turistico propio de la zona fortaleciendo las diversas actividades
acudticas ofertadas, el paisaje litoral y de barrancos, los senderos y rutas que muestran los
valores de la zona y su identidad.

6.6 CRITERIOS Y OBJETIVOS SOCIOECONOMICOS Y URBANISTICOS

Los objetivos que se pretenden a través de la propuesta de ordenacién del presente Plan de
Modernizacién son los siguientes:

a.

Destacar los valores y caracteristicas singulares del &mbito a través de una ordenacion
urbanistica que articule los distintos nucleos.

Realzar la condicioén de area de interés turistico y ambiental de los espacios y zonas de
bafio del litoral de Costa de Mogan incidiendo en su acondicionamiento y mejora. .

Reorganizar el viario publico en con el fin de mejorar las conexiones y las condiciones de
transito para el peatdn, convirtiéndole en protagonista del espacio publico de aquellas
zonas de mayor interés ocupadas por los vehiculos en la actualidad.

Establecer la diferenciacion entre el uso turistico y el residencial, sobre todo en los nucleos
més afectados por la residencializacion (p.e. Puerto Rico).

Mejorar la accesibilidad en el ambito, con especial atencién a la comunicacion entre la
costa y las zonas elevadas a causa de la fuerte orografia existente.

Mejora de la infraestructura del transporte colectivo, con especial atencién al transporte por
via maritima (water-taxi).

Creacion de carriles bici en el ambito, que fomenten el uso de este transporte y conecten
los distintos nudcleos o bien sirvan de conexién interior en cada nucleo.

Generar una imagen comercial uniforme distintiva de cada nucleo del ambito.
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i. Reorganizar las zonas de comercio ambulante al aire libre para ofrecer una mayor
funcionalidad asi como una oferta y entorno mas atractivos para el usuario.

j- Localizar areas de oportunidad que impulsen la inversion privada y/o publica y mejoren la
competitividad del sector turistico.

k. Diversificar y enriquecer la oferta turistica para impulsar la competitividad en el sector
turistico.

[. Incidir en el desarrollo local favoreciendo la creacion de una estrategia econdémica de
cooperacion encabezada por una locomotora turistica mejorada.
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7. EL MODELO TURISTICO EN CANARIAS

7.1 INTRODUCCION

La definicion del modelo turistico en Canarias, de conformidad con lo establecido en la Directriz 6
de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion del
Turismo (DOT), deberd llevarse a cabo atendiendo a los siguientes principios:

1. El cambio en los modos de produccion y gestion que permitan la paulatina implantacién de
un nuevo modelo de desarrollo turistico, apoyado en la renovacién de la oferta turistica
existente y en el incremento de la competitividad del destino mediante el aumento de la
calidad y la diversificacion de los productos.

2. El nuevo modelo turistico fomentara, reforzara y facilitara el comportamiento sostenible de
los turistas, promocionando especialmente los atributos y compromisos de sostenibilidad
de las Islas Canarias como destino turistico.

3. La planificacion turistica orientara adecuadamente el desarrollo del modelo, conforme a los
requerimientos del mercado, la demanda y los retos planteados por los destinos
competidores, asi como fomentar actuaciones con objeto de posicionar la oferta canaria
mas cohesionada y cercana a la demanda y los mercados emisores y propiciando alianzas
estratégicas con este objetivo.

4. La dimension territorial del modelo se define también mediante los objetivos y criterios
establecidos en las Directrices de Ordenacion General.

5. Un destino turistico competitivo y sostenible exige un entorno urbano y natural de calidad,
adaptado al uso turistico y al disfrute del tiempo libre, y es incompatible con actividades o
actuaciones que lo deterioren o reduzcan su atractivo, por lo que los espacios turisticos
cobran una importancia estratégica y han de ser regulados de forma integrada.

6. La materializacion del nuevo modelo habra de ser protagonizada fundamentalmente por el
sector privado. La coordinacion entre el sector privado y el publico, y de las
administraciones entre si, es requisito para el desarrollo eficiente de las actuaciones y la
consecucion de los objetivos enunciados.

7. La produccién y explotacién de la oferta turistica debe adecuarse a los intereses de la
sociedad canaria, a las condiciones naturales y a la prosperidad econémica del
archipiélago.

Partiendo de la situacién actual y tomando como referencia de los anteriores principios, la
planificacion y ordenacion de la materia, de conformidad con lo establecido en la Directriz 7, de la
Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las DOT debera orientarse a la consecucién
de los siguientes fines:
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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 niUmero de visitantes.

El beneficio para la poblacion residente, impulsando las actividades con mayor generacion de
empleo y vinculacion con las empresas locales.

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

La diferenciacién de la oferta, apoyando los elementos mas vinculados a los valores
autoctonos.

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

La gestion integral del destino turistico que, impulsada por las administraciones y con la
participacion de los agentes econémicos y sociales, tenga por objetivo final la satisfaccion del
visitante.

La conservacion de los recursos naturales insulares, como objetivo propio del sector.

A tenor de lo establecido en la Directriz 7.2, para la implantacion de un nuevo modelo turistico
deberd tenerse en cuenta los criterios:

1. Reorientar las iniciativas hacia la rehabilitacion del espacio turistico consolidado y la
renovacién de la planta de alojamiento existente, ordenando e incentivando el transito
hacia la nueva orientacion.

2. La determinacion de los ritmos y limites de crecimiento de la zona turistica debera
realizarse en funcién de la capacidad de carga de cada sistema insular, armonizando la
expansion de la oferta con el desarrollo del resto de los sectores econdémicos, con la
consecucion del equilibrio social y con la previa o simultanea implantacion de
infraestructuras, servicios y equipamientos.

3. La ordenacion de la actividad turistica ha de contribuir a la mejora de la calidad de vida de
la poblacion, su bienestar social y la conservacion de sus signos de identidad cultural,
favoreciendo la integracion de la actividad en el entorno econdmico, cultural, social y
ambiental de la isla, el municipio y el nicleo de Playa de Mogan.

4. La ocupacion del suelo con destino turistico debera contar con las infraestructuras,
equipamientos y servicios con calidad y capacidad adecuadas para satisfacer las
necesidades de la poblacion y de la actividad turistica, de acuerdo con las caracteristicas
naturales del territorio y la calidad de los productos ofertados.
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5. La sostenibilidad de los establecimientos turisticos constituye un elemento esencial de la
sostenibilidad del producto y del destino turistico, por lo que se fomentara y regulara la
utilizacion en el sector de las nuevas tecnologias orientadas al reciclaje, al ahorro
energético y de agua y a la correcta gestion de los residuos.

6. La profesionalizacién de la gestidn turistica y la implantacion de modelos avanzados de
gestion publica y privada, constituyen requisitos para el éxito de la implantacién del
modelo, en especial en relacion con la renovacion de la oferta de alojamiento.

7.2 ESTANDAR DE DENSIDAD
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El Decreto 10/2001, de 22 de enero (BOC, 17, de 5.2.2001), por el que se regulan los estandares
turisticos, modificado parcialmente por Decreto 142/2010 (BOC, 204, de 15.10.2010), por el que
se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento, determina en su articulo 5 que
el estandar minimo de densidad del suelo turistico no podra ser inferior a 60 metros cuadrados de
superficie minima de parcela neta por plaza de alojamiento, y a este se someteran las
autorizaciones previas de los establecimientos de alojamiento turistico.

En el apartado 2 del mencionado articulo, referido a los supuestos de reduccion del estandar
minimo de densidad hasta 50 metros cuadrados de superficie minima de parcela, establece los
siguientes casos:

a. Cuando se trate de urbanizaciones turistica unitaria en la que se justifique la conveniencia
de agrupar la merma de superficie necesaria por parcela para la construccién de cada
plaza de alojamiento por parcela para la construccion de cada plaza de alojamiento, para
destinarla a equipamiento turistico complementario o espacio libres, independientes de los
minimos obligatorios conforme a este Decreto o al planeamiento siempre que su ejecucion
sea previa a la de los alojamientos o quede asegurada de acuerdo con el régimen general
aplicable a la urbanizacion.

b. En suelo urbano, en nicleos turisticos sujetos a operaciones de rehabilitacion, cuando la
aplicacion del estandar de densidad existente sea inferior a 50 metros cuadrados por plaza
de alojamiento.

Ante esta situacion el estudio realizado en el ambito de estudio, teniendo en cuenta los
establecimientos de alojamiento en explotacion, el estdndar resultante, entendido como media de
las superficies de parcelas de establecimientos de alojamiento turistico entre las plazas en
explotacion, es de 49,65 m® suelo/plaza para los hoteles, 37,22 m® suelo/plaza para los
apartamentos y 7,07 m? suelo/plaza para las pensiones. El estandar global para el ntcleo es de
42,15 m? suelo/plaza, todos por debajo de los previstos en la legislacion vigente.
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7.3 ESTRATEGIA TURISTICA NACIONAL

Con el fin de impulsar las mejoras necesarias y potenciar la cooperacion y representacion de las
iniciativas publica y privada en materia de turismo nace el Consejo Espafiol del Turismo
(CONESTUR), compuesto por administraciones publicas con competencias en turismo,
empresarios, trabajadores y profesionales que inciden en la actividad turistica.

El Pleno del Consejo Espafiol de Turismo acordd la realizacion de un ejercicio de revision
estratégica, fijando como horizonte de referencia el afio 2020. Surge asi el Plan del Turismo
Espafiol Horizonte 2020, impulsado por el Ministerio de Industria, Turismo y Comercio y realizado
por el propio sector turistico.

Desde sus inicios, el Comité del Plan del Turismo Espafiol Horizonte 2020 recoge la estrategia a
medio y largo plazo para afrontar con éxito los retos del sistema turistico espafiol en un proceso
que ha permitido construir una solucion.

A este respecto se plantean, a nivel nacional una serie de retos para mejorar la competitividad en
el sector turistico:

1. Mejorar las metodologias y herramientas de soporte a la planificacion turistica y su
traslacion a la ordenacion territorial y urbanistica.

2. Adaptar a las nuevas tendencias el disefio, desarrollo y comercializacién de los productos
turisticos de los nuevos destinos emergentes.

3. Adecuar los sistemas de gestion y comercializacion de las empresas turisticas a las
necesidades del nuevo entorno.

4. Mejorar la presencia en mercados lejanos y segmentos de valor en los mercados
europeos.

5. Establecer una estrategia de retencién y fidelizacion de la demanda actual, especialmente
de los espafioles.

6. Romper la fuerte estacionalidad de los flujos turisticos.

7. Adaptar el modelo de gestiéon de recursos humanos para mejorar la capacidad de atraer y
retener el talento.

8. Mejorar el entorno competitivo.

Estudiando el tipo de turismo incidente en Costa de Mogan, se observa claramente que el
predominante es el turismo de sol y playa y, como consecuencia de éste, el turismo familiar. Por
ello, el nucleo turistico debe afrontar los siguientes retos:
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e Mejorar en aquellos aspectos que los turistas peor valoran del turismo de sol y playa: calidad
paisajistica y medioambiental, masificacion y pérdida de identidad.

e Mejorar los niveles de servicio en todas las actividades turisticas implicadas en el producto sol
y playa.

e Abordar la adaptacion del sector a los nuevos canales de comercializacién y avanzar en el
conocimiento y gestion de las relaciones con el cliente.

7.4 NUEVOS PRODUCTOS TURISTICOS

El Gobierno de Canarias viene otorgando los sellos de clubes de producto a los establecimientos
de alojamiento, de restauracion y de ocio. Estos sellos forman un variado abanico de productos y
servicios que potencian y enriquecen las experiencias en las Islas Canarias, correspondiendo a
cada uno de los cuatro segmentos prioritarios en la estrategia turistica de las Islas.

S
. Islas @
Canarias

wellness

delight Los ya mencionados sellos se dividen en los siguientes tipos:

e Wellness Delight: crea una filosofia del bienestar y promociona de la mano de esencias
autéctonas un marco perfecto para relajarse, olvidar el estrés y la rutina, para ello, utiliza
recursos naturales propios y diferenciadores de las Islas Canarias.

S
. Islas @8
canarias

volcanic

e \Volcanic Experience: engloba las caracteristicas geograficas, culturales y tradicionales de
Canarias, convirtiéndolo en el sello mas diferenciador de la oferta y a la vez nexo de unién de
todos los sellos.

experience

e Water Sports Experience: pone en valor las cualidades nauticas de las islas para atender la
demanda de los turistas que practican o deseen practicar deportes acuaticos.

Wat r e Family Welcome: destinado a satisfacer las necesidades familiares en materia de
SpO&S alojamiento, restauracion y ocio. El turista tiene la certeza de que las instalaciones seran
experience aptas para visitantes de todas las edades.

Actualmente se esta desarrollando una segunda fase de este proyecto, que pretende hacer
tangible la estrategia de especializacion de los clubes de productos en los espacios publicos, asi
como incorporar aquellos espacios singulares que enriquezcan la visita del turista al archipiélago.

LY
. islaseus
cananas

ot
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8. ESTRATEGIA DE ACTUACION

8.1 ESTRATEGIA DEL PMM DE COSTA MOGAN

Este Plan parte de la base de la voluntad de promover la renovacion y modernizacion de las
urbanizaciones e instalaciones turisticas, asi como las de los establecimientos turisticos regulando
los procesos de recualificacién de los nucleos turisticos.

La finalidad de este Plan de Modernizacion es:

e Incrementar los niveles de calidad de los establecimientos turisticos.

e Promover la renovacion edificatoria de los establecimientos turisticos.

e Ordenar y modular la implantacién de nuevos equipamientos turisticos complementarios y
la diversificacion de usos de los existentes.

e Evitary, en su caso, reconducir la residencializacién en el ambito del PMM.

e Mejorar la imagen de los nacleos comprendidos en el ambito y lograr unos servicios
publicos satisfactorios en los mismos.

Estas finalidades entendidas como objetivos del presente PMM, se desarrollan en una extensiéon
territorial denominada Ambito de Actuacion, definiéndose éste como un territorio formado por:

e Los suelos residenciales de Arguineguin y las Lomas, Los Caideros y la ladera sureste
de Cortadores en los que este instrumento no determina parametros urbanisticos, pero que
forman parte del ambito para entender de manera unitaria la lectura territorial del ambito de
actuacion.

e El borde costero que enlaza los distintos ndcleos identificados por un contexto litoral
comun desde el limite municipal coincidente con la playa del Perchel hasta la concesién
administrativa de costas de la playa de Amadores.

e Los nucleos turisticos de Patalavaca-Anfi del Mar, Puerto Rico y Amadores, suelos a los
que este PMM asigna determinaciones urbanisticas.
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Suelos
Residenciales

Borde costero

Nucleos Turisticos

Estrategia PMM Costa Nogan

Suelos residenciales

La incorporaciéon de los suelos residenciales sin determinaciones urbanisticas en este PMM se
justifica teniendo en cuenta los siguientes criterios:

-Tanto en el caso de Arguineguin como en el de Cortadores de Puerto Rico su posicion
estratégica hace que sean accesos directos desde la GC-1, con lo cual funcionalmente
hacen de “puerta de entrada” a la zona turistica.

-En los casos de Arguineguin, Los Caideros y Cortadores forman parte de los ejes de
actividad que se describen en el sistema de actividad que se recoge en el punto de la
ordenacion y potenciacion del espacio publico.

-Para tener una lectura unica desde el litoral se considera tanto Arguineguin como la playa
de Balito (colindante a la urbanizacion de Los Caideros) nodos tensores del eje del paseo
maritimo y el paseo mirador que a modo de corredores costeros recorren la costa del
ambito de actuacion.

El borde costero

El relacion a la incorporacion de la franja costera en el dmbito de ordenacion del PMM, la
consecucion de los fines de este PMM requiere de intervenciones coordinadas entre si, sobre
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servicios urbanos, espacios libres, accesibilidad y viario, que aporten una imagen unitaria,
coherente y adaptada a las caracteristicas del entorno, para lo que resulta preciso el
establecimiento de las correspondientes determinaciones de ordenacion urbanistica.

En ese sentido, el articulo treinta, en sus numeros 5 y 21 del Estatuto de Autonomia de Canarias,
aprobado por la Ley Organica 10/1982, de 10 de agosto, dispone que la Comunidad Autbnoma
de Canarias tiene competencia exclusiva en materia de ordenacién del territorio y del litoral,
urbanismo y vivienda y en materia de turismo.

Asimismo, el articulo 74 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, dispone respecto a las
autorizaciones y concesiones en el apartado 4 que:

"las concesiones y autorizaciones en el dominio publico maritimo terrestre se otorgaran
respetando lo previsto en los instrumentos de planificacion del territorio, o en el
planeamiento urbanistico, cualquiera que sea su denominacién y ambito, que afecten al litoral,
salvo cuando no proceda su otorgamiento por razones de interés publico o cuando atenten a la
integridad del dominio publico maritimo terrestre.

En el supuesto que las obras objeto de concesion o actividades o instalaciones objeto de
autorizacion no estén previstas en los instrumentos de planificacion antes citados, y no se
opongan a sus determinaciones, o cuando éstos no existan, se solicitara informe a la Comunidad
Auténoma y al Ayuntamiento en cuyos ambitos territoriales incidan, informes que no seran
vinculantes para la Administracion General del Estado".

A todo esto hay que afadir que el articulo 7 de la citada Ley 2/2013, determina que los planes de
modernizacion, mejora e incremento de la competitividad son instrumentos de ordenacion
urbanistica que complementan y, en su caso, sustituyen a las determinaciones urbanisticas
vigentes, con objeto de viabilizar la renovacion urbana y edificatoria en los términos sefalados en
la ley.

Por todo ello parece oportuno determinar la conveniencia de que sea el PMM Costa de Mogan,
como instrumento de ordenacién urbanistica, el que establezca las determinaciones de
ordenacién del litoral comprendido en su ambito de actuacién, y en el caso de que se concluya
que efectivamente ostenta tal competencia, resulta necesario asimismo determinar el caracter
de tales determinaciones en cuanto al nivel de vinculacién de las mismas.

Los nucleos turisticos

Para los nacleos turisticos de Patalavaca-Anfi del Mar, Puerto Rico, Valle de Puerto Rico y
Amadores, suelos a los que este PMM asigna determinaciones urbanisticas, la principal tarea del
PMM es formular una estrategia general de intervencion que requiere basicamente una seleccion
de acciones, y el criterio para ello ha de ser la capacidad inductora de regeneracion, esto es, la
busqueda y aprovechamiento de externalidades que redunden en la simbiosis actuacion-inversion.

+

am
P®Y Gobierno
de Canarias



8_ESTRATEGIA DE ACTUACION 4o

Para eludir los enfoques exhaustivos es preciso tener presente que el motivo de la intervencién de
rehabilitacion del espacio turistico es evitar el declive, este enfoque es el que legitimara la accion
publica ante los actores -publicos y privados- que deben involucrarse necesariamente para el
logro de los objetivos, y consecuentemente sera el criterio principal de relevancia para el filtraje y
prioridad de las actuaciones.

Para llevar adelante este enfoque es necesario:

a) La delimitacion de actuaciones de dotacién que, de conformidad con el articulo 14 de la
Ley de Suelo, permitan, mediante el cobro de plusvalias generadas por los incentivos
permitidos desde este Plan de Modernizacion, obtener las dotaciones necesarias y
proceder a la mejora de las infraestructuras existentes, para cumplir con el objetivo de la
renovacion turistica.

b) Ordenar las intervenciones de acuerdo con un esquema de estrategia director, que no
necesita ser una figura juridica vinculante, sino un plan abierto en su preparacion y en su
proceso de aplicacion, publico y capaz de ilustrar, para explicar bien, los objetivos y las
acciones seleccionadas.

c) Una seleccion de las intervenciones de corto y medio plazo acorde con los recursos
disponibles y los que se presumen accesibles, con sentido de la oportunidad en cuanto a la
factibilidad de ejecucién de cada accion.

d) La estrategia debe enunciarse de modo comprensible y facil de comunicar, asi como los
criterios de preferencia acordes con los efectos positivos esperados de cada accion o
proyecto. De aqui surgira la idea general o idea-fuerza que ha de difundirse sobre lo que
se pretende, e ideas-fuerza relacionadas con cada actuacion, capaces de comunicar su
interés y su influencia en la calidad del territorio turistico.

De acuerdo con este enfoque se propone la estrategia como planeamiento abierto, que se va
cerrando y consolidando juridicamente conforme se cierran acuerdos de ejecucion viables.

Las Estrategia del Plan define un conjunto de acciones que se agrupan segin objetivos comunes
cuyo desarrollo se considera necesario para el futuro del destino turistico y para la implantaciéon de
un nuevo modelo. Nacen de la necesidad de plantear un modelo con vision global e imaginar el
mejor de los escenarios futuros para los ndcleos turisticos de Costa Mogéan, teniendo el presente
como punto de partida.

El objetivo que persigue el PMM, es diseflar una ordenacion integral del espacio publico
fundamentado en el sistema costero, de espacios libres, de actividad y de movilidad, planificando
todas aquellas actuaciones que potenciaran la regeneracion del espacio turistico. Asimismo, el
PMM incorpora determinaciones y actuaciones especificas en el espacio privado que posibilitan la
reactivacion de los procesos de renovacion y rehabilitacion. De estas iniciativas privadas se
detraen unos cumplimientos de deberes que aportaran el reequilibrio dotacional al ambito, asi
como el pago de las plusvalias correspondientes. Estos flujos econdmicos, al mismo tiempo,
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deberan ser destinados a la financiacion de las iniciativas publicas del PMM, generandose una
dinamica progresiva de desarrollo del Modelo del Plan.

Evidentemente, dado el marco temporal del PMM vy el caracter de inmediatez de las acciones, no
todas las propuestas bajo este epigrafe tienen cabida dentro del marco normativo del plan,
tomando cuerpo normativo sélo aquellas que se estiman prioritarias. El resto de acciones tienen
caracter indicativo y deben leerse como "hoja de ruta" a seguir en actuaciones futuras en este
nucleo turistico a partir de una accion tipo que se considera prioritaria y ejemplarizante.

Se apuesta por dar protagonismo a los espacios publicos, mejorando y articulando los ya
existentes en el ambito de Costa Mogan. Se propone la obtencién de un espacio urbano mas
adecuado a la realidad a la que debe servir Costa Mogan en los préximos afios, mediante el
redisefio de la red viaria creando una movilidad fluida y jerarquizando la trama viaria, en la que se
dard mayor importancia al peatdén. Esta cuestion cobra vital importancia en un lugar de
condiciones orograficas rotundas que “aislan” y enmarcan distintos nucleos que necesitan un hilo
conductor distribuidor que favorezca la movilidad, como ocurre en este caso. A su vez se hace
necesaria la adecuacion del entorno natural mas préximo para potenciar el borde urbano interior.

En un ambito de marcado desarrollo lineal como es el de Costa Mogan, consistente en una
concatenacion de nucleos de diverso caracter, se pretende establecer una imagen e identidad
unitaria a través de una serie de acciones de similar repercusion en el espacio publico que aporten
homogeneidad al destino destacando los valores naturales, sociales y culturales comunes del
conjunto, sin por ello dejar de resaltar las caracteristicas particulares de cada zona. Mogan debe
de aprovechar su discontinuidad territorial de los espacios turisticos para ahondar en la
diversificacion y segmentacion de la oferta turistica.

El modelo se propone desde una concepcién integral, comprendiendo un conjunto de ideas
urbanisticas y proyectuales que centran su objetivo en las necesidades y demandas que el turista,
como protagonista de la vida social y cultural de Costa Mogan, desarrolla en el habitat turistico.
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Los problemas detectados en el diagnostico urbanistico y en la evaluacion de las carencias y
debilidades obligan a un planteamiento de las acciones a realizar en los nucleos turisticos de
Costa de Mogan de forma integral e integrada, por lo que las propuestas de actuacion que se
consideren para la mejora del destino turistico deberan efectuarse ordenando y poniendo en valor
por un lado el espacio publico urbano y periurbano asi como el borde litoral y por otro lado la
renovacién y rehabilitacion del espacio privado conforme a los criterios que se detallan a
continuacion.

Plan de Modernizacién, Mejora e
Incremento de la Competitividad de
Costa Mogan

(E strategia de Act ividad)

Estrategia en el

Estrategia en el

Espacio Publico Espacio Publico

Sistema
Litoral

Sistema Sistema
Espacios Libres Actividad y Movilidad

f Area Area f Area \ [ Area \
Eje Eje Espacios Espacios Sistema de Sistemade Homogenea Homogenea Homogenea Homogenea
Maritime Costero Periurbanos Urbanos Actividad Movilidad de Alojamiento de Alojamiento de Alojamiento de Alejamiento
Al I A2

A3 ) A4

\

Intervenciones Intervenciones Intervenciones Adecuscion Implantacian Mejora de Adecuacitn Templado
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8.2 ORDENACION Y POTENCIACION DEL ESPACIO PUBLICO

8.2.1
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La estrategia de transformacion del espacio turistico de Costa Mogan se acomete mediante un
planteamiento global que, ademas de revitalizar aquellas zonas méas problematicas o degradadas
del tejido urbano publico y de la costa, también destaque la singularidad y heterogeneidad que
caracteriza los distintos enclaves que configuran el borde litoral e interior del &mbito de actuacion.

Para ello, se pretende ordenar el espacio publico del ambito de Costa de Mogan mediante el
desarrollo de cuatro sistemas que definen y regulan el espacio: Sistema Litoral, Sistema de
Espacios Libres, Sistema de Actividad y Sistema de Movilidad. (La sintesis gréfica se recoge en
los planos de Estrategia de Espacios Libres y de Movilidad).

Estos sistemas se enlazan configurando una estrategia global. El objetivo es conectar los
distintos sistemas configurando espacios representativos que generen actividad dotando a la
ciudad turistica para enriquecer y mejorar la calidad del entorno, a la vez que se implementa
actividad a dichos espacios y supongan una regeneracion ambiental e integracion visual de los
mismos.

Las propuestas que se conciben de forma continua desde la perspectiva urbana, presentan
situaciones urbanisticas y de titularidad diferenciadas, por un lado las Intervenciones publicas se
desarrollan en suelos de publicos, las intervenciones en el Litoral que se desarrollan en dominio
publico maritimo terrestre o servidumbre de transito o proteccién segin cada propuesta. Sin
embargo, la necesaria continuidad de la propuesta ha desencadenado una estrategia de actuacion
diferenciada de cara a las determinaciones de ordenacion para hacer posible la totalidad.

Los sistemas se definen de la siguiente manera:

Sistema litoral

Ayuntamiento

4« Mogdn

El sistema litoral ordena los espacios que se vinculan directamente con la costa del ambito. La
costa de Mogan esta configurada por la sucesion de pequefias bahias cerradas al mar, ya sean
naturales o artificiales, que conforman playas o zonas de bafio. Estas playas suelen coincidir con
la desembocadura de los distintos barrancos con los que cuenta el ambito. El limite de la franja
costera coincide con la servidumbre de proteccion del Dominio Publico Maritimo Terrestre. El fin
de este sistema es la recualificacion del borde litoral.

El plano de Ordenacion del Sistema Litoral asi como la memoria del Estudio del Litoral (Anexo |
de la Memoria) recogen las determinaciones que a continuacion se detallan.

Este sistema se articula en dos ejes: El eje dinamico maritimo y el eje costero.
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Sistema Litoral

Tierra D Eje Costero

D Eje Maritimo

El eje dinamico maritimo es aquel que se desarrolla en el mar. Su caracter dinamico es el
propio de la actividad de navegacion, recreativa, deportiva, etc. Que se desarrolla en este litoral.
Este eje pretende unir los distintos puertos pesqueros y/o deportivos y embarcaderos, pantalanes
o plataformas maritimas del ambito, de tal manera que estos recintos recojan piezas
intercambiador de transportes maritimo-terrestre para favorecer el intercambio modal entre un tipo
de transporte y otro. Estas piezas se conciben como un hito de referencia y se definen como
elementos aglutinadores de servicios; donde ademas de hacer un trasbordo tierra—mar, el visitante
pueda disponer de zonas de espera en sombra, alquiler de bicicletas, cafeteria, taquillas, venta de
tickets, etc.
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) Eje Maritimo
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A ello se le suma la posibilidad de acoger plataformas implantadas al abrigo que se puedan usar
como zonas de escala o fondeo para embarcaciones de recreo de tal manera que se refuerce la
actividad de ocio en la zona.

Estratégicamente se persigue la implantacion de un sistema de transporte maritimo que
contribuya a la idea global de intermodalidad de transportes colectivo para posibilitar el
intercambio de pasajeros. De esta manera se abre la posibilidad de otra via conectora a lo largo
del desarrollo de la costa.
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Playa equipada
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Nodo de wuniébn entre
paseo costero y paseo
mirador

Interconexiéon maritima

El eje costero articula el frente litoral siendo las propias playas las que ejercen de articulacién a lo
largo del eje. El fin dltimo de la estrategia es la ordenacion de la costa: los distintos tramos de
paseo maritimo, los accesos a la costa y las areas de descanso en playas donde se pretende
generar nodos de actividad. El anexo del Estudio del Litoral detalla minuciosamente todos los
aspectos que ordenan el borde costero.

En tanto se lleve a cabo la catalogacion de los tramos naturales y urbanos de las playas por la
Administracion competente en materia de ordenacion del territorio, la Direccion General de
Sostenibilidad de la Costa y del Mar se pronunciara provisionalmente sobre el caracter natural o
urbano del tramo de playa a efectos de tramitacién y otorgamiento de los titulos de ocupacion del
dominio publico maritimo terrestre, de conformidad con la Disposicién Transitoria vigesimocuarta
del Reglamento General de Costas.

Se consideraran tramos urbanos de playa aquellos que, no habiendo sido declarados de especial
interés ambiental, paisajistico, arqueoldgico o similar, que los haga merecedores de proteccion de
acuerdo con la legislacion territorial, estén integrados en areas urbanas.
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En el Anexo | de esta memoria, “Estudio del Litoral” se recoge en el punto 2 las particularidades
que se desarrollan a lo largo de la linea costera que hace imprescindible volver a fijar la linea de
ribera del mar para en consecuencia definir las lineas de servidumbre de transito y de proteccion.

Las playas del @mbito de referencia, mayormente artificiales, se ubican en entornos urbanos
consolidados. Forman parte de una red de pequefias playas que dotan de zona de bafio a las
distintas urbanizaciones.

Todas las playas del ambito de estudio se encuentran en tramos urbanos de costa ya que los
terrenos colindantes tienen cardcter urbano y cumplen los requisitos de un acceso rodado cada
500m y peatonales cada 200m. Se ha estudiado la accesibilidad al litoral a excepcién de los
siguientes tramos de costa: el comprendido entre Playa de Balito y el Puerto de Escala de Puerto
Rico y el tramo entre el Puerto Base de Puerto Rico y Amadores, al ser eminentemente
acantilados. El segundo, a diferencia del primero, cuenta con un paseo peatonal que enlaza la
Playa de Puerto Rico con la de Amadores y forma parte de una concesion administrativa de
ocupacion de terrenos en dominio publico maritimo-terrestre.

El &rea comprendido entre Arguineguin y Anfi del Mar desarrolla su actividad turistica entre la GC-
500 y el mar quedando delimitada una fina franja edificada que ocupa el salto de
aproximadamente 30m entre la viay el DPMT.

El Plan incorpora la ordenacion de las playas del tramo comprendido entre la playa del Perchel y
Anfi del Mar debido a que las playas de Puerto Rico y Amadores se encuentran en régimen de
concesién administrativa de costas y no tener la garantia del estado de las mismas ni de las
iniciativas en curso de los concesionarios.

Intervenciones en playas y zonas de bafio

La importancia de cada bahia reside en el caracter distintivo de cada una de ellas, pudiendo asi
ofrecer al visitante una amplia variedad de zonas de esparcimiento: playas de alta afluencia mas
dinamicas y con mayor capacidad para ofertar actividad (generalmente las de mayor tamafio,
como Puerto Rico y Amadores), playas de baja afluencia, mas orientadas al descanso como Playa
de La Carrera y la zona de bafio de La Junquera, o zonas de bafio mas aptas para el desarrollo de

@ ﬁ actividades en el mar como pueden ser la playa de La Lajilla o Aquamarina.
< El criterio unificador seria potenciar el frente urbano litoral, sin embargo debido a la diversidad de
la costa, es oportuno que el tratamiento de cada una de estas bahias sea abordado de forma
Playa equipada diferenciada. Muchas de ellas necesitan una regeneracion total debido a su deterioro: desde

acciones en la canalizacion del propio barranco, hasta limpieza y acondicionamiento de las playas
para poder albergar usos compatibles con el uso principal, espacio libre publico no urbano: Playa.

La mayoria de ellas cuentan con la posibilidad de implantacion de una unidad concesionable
(instalacion fija destinada a establecimiento expendedor de comidas y bebidas, tal como regula el
Real Decreta 876/2014 por el que se aprueba el Reglamento General de Costas) con caracter
comercial o deportivo ligado al uso maritimo, de manera que se logre establecer una oferta
complementaria ligada al litoral que enriquezca y diversifique la franja costera.
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PLAYA EQUIPADA

Esquema de funcionamiento de una Playa Equipada

La implantacion de estas unidades de concesion viene determinada por los distintos
condicionantes que se enumeran:

-Tamafio y capacidad de cada playa: dependiendo del aforo maximo que regulan ambos factores
-Ubicacion en el entorno urbano y distancia con otras playas

-Numero de plazas de aparcamiento en la zona de influencia, tanto existentes como futuras plazas
gue se prevén implantar, como parte de la reserva de suelo para aparcamiento de vehiculos en
cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

-Las parcelas turisticas colindantes o en el area de influencia; al considerarse sus usuarios como
publico objetivo para las unidades de concesion a implantar.

Teniendo en cuenta todos estos factores se concluye en la ordenacion de cada playa y se
proyecta una solucion acorde con cada una de ellas de ocupacion maxima.

La resultante en cada caso es una propuesta global de cada playa zonificando las distintas areas:
area para el bafio, espacio de descanso, el trazado de paseo y los accesos peatonales y la zona
de implantacion de la unidad concesionable comercial o deportiva que se delimita con su &rea de
movimiento de la edificaciébn donde las distintas piezas de instalacion fija, la terraza cubierta,
terraza abierta y aseos se encajan sin sobrepasar la ocupacion maxima.
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Usos del DPMT en la IU

Uso principal del DPMT } i C i6n y mejora
Playa
Usos permidos > I fia destnada a establecimi de
comidas y bebidas
Areas y zonas peatonales
[__] Paseo peatonal B Areas adaptadas

[] Areas peatonales ([Im Franja equipada paseo costero
[ Accesos peatonales

de la instalacion fja destinads a establecimiento expendedor de comidas y bebidas
s i | Parbmetros de a ins : mndedor de com s |

Limites de ocupacion > [l Edificacion cemada. Superficie max: 150m* (120m* edificacién
+30m” aseo pablico gratuito)

Terraza cubierta. Superficie max: 50m* (ocupacion de area no
edficada)
Terraza. Superficie max: 70m”

R _Anadomwmorlodohm

Atura maxima b 35m.

Némero de plantas ’ 1 planta

Tipologia ia i6n aislada de C ica con posil de cuerpo
anexo de terraza cubierta no cerrada
i » ion de facil con pr de alta
durabilidad (composite, GRC o snﬁ:)
50% max. en a i marino

Gama cromatica en blancos, glsas y lzulos

Terraza ) Pavimento: pavimento continuo de hormigén visto apto para
ambiente marino.
Mobiliario: se autoriza la utilizacion de sombrillas como las del paseo
costero. Mobiliario en madera color natural con posibilidad de que la
estructura sea en aluminio anodizado.

Paseo ’ paseo: i continuo de i visto apto para
Paseo peatonal >3 m ambiente marino o piezas prefabricadas de gran formato en gama de
Carril biciz 2m grees.

Pavimento camil bici: solera de hormigén acabado con resinas

compactadas en gama de azules.

Murete (limite exterior del paseo): de fabrica enfoscado y pintado a

ambas caras. Acabado en blanco por el exterior y en gama de azules

hacia el interior del paseo.

Mobiliario: se dispondra siempre en _una franja equipada que
todos los de tal manera que no

lp-rucm elementos invadiendo el resto de la seccion. Esta franja
los de sombra y lineales,

bancos, luminarias, etc.

Solarium » de madera con tratamiento
marino en color natural
Mobiliario: zonas de asiento y descanso ldlouat alos :-M de
cota en enel
catalogo de mobiliario urbano en zonas d.hnudu

Ficha tipo de ordenacion de playas

Intervenciones en paseos maritimos

La unién de estas zonas de bafio pasa por la redefinicion de recorridos claros, funcionales y
atractivos en la franja costera, ya sea debido a la inexistencia de un soporte fisico que actiue a
modo de paseo en determinados puntos de la costa, bien para mejorar la conectividad con los
accesos desde las distintas urbanizaciones, o bien por la presencia de determinados recorridos
existentes que no cumplen adecuadamente su funcion a causa de la falta de mantenimiento. A
todo esto se ha de sumar la accion de diversos temporales maritimos que han destrozado tramos
de paseos costeros. Se hace necesaria una solucion de rehabilitacion del frente litoral en tramos
deteriorados para la proteccion y defensa de las intervenciones propuestas.

Los paseos maritimos se conciben en la propuesta como un eje de actividad que cose la costa y
conecta las playas equipadas. Forman parte de la red de itinerarios no motorizados propuestos en
el estudio de movilidad urbana. La propuesta de “coser” la costa contribuye en gran medida a la
posibilidad de implantar un modelo de movilidad en la ciudad turistica basado en un trafico
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motorizado de baja intensidad a medida que nos acercamos a la costa. Es por ello que es
necesario que los paseos maritimos sean ejes peatonales principales apoyados por los
complementarios que conectan los ejes de actividad de los distintos nicleos con la costa.

Paseo Ci

Paseo Maritimo

Playa

La Carrera

“spmm=”

Playa equipada

M . et
Conexién * Conexion -, . Conexion
transvesal transvesal transvesal
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La estrategia no propone una actuacion Unica a nivel formal y funcional de toda la costa, ya que
seria una intervencion inviable en términos fisicos y econdémicos. Todo lo contrario: Siendo
consecuentes con la catalogacion de tramos naturales y urbanos de playas y la heterogeneidad
presente a nivel estético y arquitectdnico de la fachada maritima a lo largo del litoral, se pretende
enfatizar dicha imagen de diversidad manteniendo sus caracteristicas propias y homogeneizando
la imagen global con las mismas soluciones de acabados y utilizando las mismas soluciones,
materiales y elementos de mobiliario urbano.

Si se actia de manera meditada, se podria lograr una inusual pero interesante integridad del
frente costero, que se caracterizaria por conservar la imagen particular de cada nucleo o sector
del litoral. Se plantean de manera general las siguientes acciones:

-Trazado de paseo maritimo en aquellos tramos de costa urbana que carezcan del mismo. Se
contempla la posibilidad de que para la ejecucion del tramo fuera necesario el refuerzo de
escollera de proteccion.

-Acondicionamiento de tramos de paseo existentes que presenten deficiencias notables a nivel
funcional y formal.

-Configuracién de zonas estanciales en sombra e instalacién de elementos de sombra puntuales
a lo largo del paseo costero.

Seccion tipo de paseo costero
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-Implantacion de sefialética e hitos de referencia a lo largo de los recorridos. Todo ello recogido en
la propuesta del EMU de un plan de sefializacion de itinerarios y rutas peatonales o ciclistas.

. Las Olas

Calle

X Las Olas

PMocse <1/4X

Perspectiva

Popuesta de sefialetica para Costa Mogan
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Paseo Mirador

Seccion tipo de paseo costero

=
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-Mejora de los accesos al paseo maritimo y la conectividad con el paseo mirador y la
urbanizacion.

Propuesta de intervencion tipo de adecuacion de elemento conector entre paseo mirador y paseo maritimo

-Mejora del trazado del paseo mirador, caracterizado por su elevacion sobre el nivel del mar a
causa de la abrupta orografia (aprox 30m.). Estos tramos de paseo cuentan con unas potentes
vistas al mar resultando interesantes y atractivas para los usuarios. Se propone actuar en puntos
localizados que dinamicen el paseo mirador como parte activa de la oferta turistica creando
puntos de oteo. Asi se configura una red de zonas mirador, en los puntos mas destacables de
estos recorridos.

De esta manera, el paseo mirador ademas de tener un caracter contemplativo en los tramos
coincidentes con el acantilado cumple con una funcién conectora en los tramos coincidentes con
las parcelas de uso turistico alojativo que se desarrollan entre la Ge¢-500 y el borde litoral.

+
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Punto de oteo — Area de descanso

Seccién Paseo Mirador

Seccibn coincidente con el borde litoral

| Permeabilidad
-wisual hacia el mar

\ Estableamientos sin
planta calada

Establecimientos con
planta calada

kl

Paseo
mirador

Merador

- === Paseo mirador
------ Plataformas que conectan con los establecimientos turisticos

Este sistema cuenta con el documento de “Estudio del Litoral” que recoge todas las cuestiones
relativas a su desarrollo y ordenacion. Se recoge en el Anexo | de la Memoria. Las

+
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determinaciones normativas de ordenacion de las playas se recogen en el Anexo Il de la
Normativa: “Estudio de las Playas” y en el fichero de ordenacion urbanistica. Intervenciones

Publicas.

Sistema de espacios libres

Ayuntamiento

% Mogdn

La costa de Mogan esta configurada por la sucesion de barrancos y colinas alomadas que dibujan
una sucesion de valles donde se desarrollan las urbanizaciones turisticas. El plano de Ordenacion
del Sistema de Espacios Libres recoge las determinaciones que a continuacion se detallan.

El sistema de espacios libres se desarrolla indiscriminadamente a lo largo del ambito. En Costa de
Mogéan no existe un problema de infradotacion de espacios libres publicos pero si que podemos
hablar de una disfuncionalidad en los espacios libres publicos del ambito de ordenacién. Este
sistema se articula en dos tipos de manchas de distinta escala: Los espacios libres periurbanos
y los espacios libres urbanos.

Sistema de Espacios libres

Antropizados } ESpaC,i_Q;, . bres

Natural D Espacios libres Periurbanos

Los espacios libres periurbanos se localizan en las laderas del ambito coincidiendo en la
actualidad con la casi totalidad de los espacios libres no tratados. Responden a la cesion de
espacios libres aunque la materializacién ha dado lugar a dos casuisticas diferenciadas: interiores
de manzanas y bordes de la urbanizaciéon. En ambos casos su caracter es residual, aunque se
trata de espacios de gran escala en muchos casos, y se encuentran en un estado bastante
deteriorado que altera la vision de conjunto de los nucleos turisticos.
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Se propone una estrategia ambiental para potenciar estos espacios libres con actuaciones de
remate de la periferia urbana para generar bordes mas atractivos, acciones de restauracion
paisajistica en los margenes de cantiles hacia el mar, asi como acciones de caracter mas
ambiental como la erradicacion de flora invasora, rehabilitacion paisajistica y/o restauracion
estética de los espacios degradados en ladera con posibilidad de reincorporacion a la trama verde
urbana. Del mismo modo se proyectan medidas de tratamiento y mejora de los margenes de la
GC-500 con la implantacion de pantallas verdes en el tramo entre Arguineguin y Balito.

La intervencidn en estos espacios libres supone una integracion visual con el espacio natural que
se desarrolla hacia el interior del municipio de Mogan. Se refuerza asi la intencionalidad de
desarrollo de itinerarios interpretativos con perspectivas visuales 6ptimas de paisaje de montafia y
costa que puedan ser suceptibles de adecuacién y que generen una red de miradores y puntos de
oteo interpretativos del paisaje. Todo esto se apoya en los itinerarios que parten de distintos
puntos de los nucleos del ambito del PMM que sirven de “puerta” hacia en entorno natural y que
forman parte del plan de sefializacién de itinerarios y rutas que se proponen como alternativas de
conexion peatonal.

01:26:55 .A

Control de los usuarios

Propuesta de “puertas de entrada” al entorno natural de Costa de Mogan

3
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Los espacios libres urbanos son bolsas de areas ajardinadas y/o plazas duras que se
desarrollan de manera transversal a la costa y que a modo de sucesién de espacios contribuyen a
configurar los ejes verdes estructurantes que se adentran en las urbanizaciones.

Estos espacios libres oxigenan la trama urbana y equipan las urbanizaciones. Su localizacién
hace posible que sean parte de las zonas de influencia de maxima actividad comercial y de oferta
de ocio que se desarrollan en los fondos de barranco y parte baja de las faldas de las laderas.

-k

Entorno barranco
la Cornisa" “de Puerto Rico Agua de la Perra

Estructura de espacios libres urbanos de Costa de Mogan
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Se plantea la regeneracidbn de estos espacios garantizando que puedan ser espacios de
esparcimiento y aglutinadores de actividad. Se prevé la implantacién de unidades en explotacién
en régimen de concesion administrativa de caracter comercial, deportivo o recreativo en los
espacios libres publicos y urbanos de manera que integren una red de nodos que enriguezcan la
oferta complementaria y que doten de actividad a estos ejes.

Se caracteriza por la utilizacion de los recursos y espacios libres que posee el nlcleo y que se
recuperan para el uso recreativo imprimiéndolos de caracter e identidad propia. De esta manera
se pretende crear una continuidad entre ellos, y que al fundirse con los otros sistemas, todo ello
actle de motor dinamico para los visitantes. En su conjunto, se trata de una suma de propuestas
de pequefia y mediana escala que se apoyan en el resto de la estrategia.

Se incluye en esta consecucion de espacios los itinerarios no motorizados con el fin de unir la
franja litoral con las piezas comerciales y de oferta complementaria propia de los boulevares. Se
libera de los flujos peatonales y ciclistas a la seccion del viario rodado para aumentar la seccion
de la zona de maxima intensidad de actividad y aportar dinamismo a los espacios libres publicos
urbanos.

Boulevard comercial

El apoyo en los itinerarios peatonales transversales, a modo de “espina de pez”, que parten de los
fondos de los barrancos y conectan transversalmente las urbanizaciones colaboran a la
articulacion de los espacios libres urbanos y periurbanos. De esta manera conseguimos una
“trama verde” de las distintas piezas potenciando la biodiversidad, calidad del espacio publico y
movilidad peatonal y ciclista. Ademas de conectar el entorno natural inmediato con el &mbito de
referencia territorial.
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El sistema de actividad es el compendio de acciones y lineas de actuacién que unifican las
estrategias de los otros sistemas. El plano de Ordenacion de los Sistemas de Actividad y
Movilidad recoge las determinaciones que a continuacion se detallan. El sistema de actividad se
articula en los ejes y nodos de actividad.

Los ejes de actividad se configuran en principales y complementarios. Los principales son los
que estructuran las urbanizaciones y dotan de espacios libres urbanos y oferta de ocio y recreativa
la columna vertebradora de los fondos de barranco. Los ejes complementarios se desarrollan a lo
largo de la costa y al coincidir con las playas, nodo de actividad, se introducen en las
urbanizaciones reforzando los ejes principales. Se consideran también ejes de actividad de
refuerzo o complementarios los carriles bici propuestos, los paseos maritimos, paseos mirador y
demas vias peatonales que cosen la trama urbana.

La articulacion de estos ejes se realiza en los nodos de actividad. Estos pueden ser de caracter
comercial, de ocio, deportivo, playa equipada o equipamiento turistico complementario.

NODOS DE ACTIVIDAD

@ Playa equipada

® Parque urbano equipado

EJES DE ACTIVIDAD

. Areas principales de actividad

wn E jos complementarios de actividad

- Areas de actividad de méaxima intensidad
Areas de actividad de intensidad media

Areas de actividad de baja intensidad

+
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Este sistema detecta los focos de actividad existentes y los integra en la propuesta junto con los
nodos sugeridos configurando un tejido activo y dinamico. Contribuyen a esta trama las unidades
propuestas en los sistemas del litoral y de espacios libres unificando la propuesta de manera

global.
En todo caso se estudia el dmbito en su globalidad para equilibrar la balanza entre

establecimientos alojativos y equipamientos al servicio del turismo. De esta manera se busca el
equilibrio de la oferta comercial entre el &mbito de Puerto Rico y el de Arguineguin debido a la
ruptura territorial. El desarrollo transversal a la costa en Puerto Rico y Amadores se estabiliza con

el desarrollo lineal del ambito de Arguineguin — Patalavaca — Anfi del Mar.

ACTIVIDAD

ﬁd

i

i1h;

L

Nivel de intensidad de actividad

De esta manera el esquema de actividad turistica se dibuja de la siguiente manera:
-Area de actividad de méaxima intensidad: Aquella que comprende la franja litoral y los ejes

principales de actividad.

-Area de actividad de intensidad media: Coincide con la trama de las faldas de las laderas y
zonas limitrofes con las areas de maxima actividad. Normalmente se trata de un tejido de parcelas
de dimension mas propia de establecimientos turisticos extrahoteleros que se benefician de la
oferta complementaria que ofrece el area de maxima intensidad. Es por ello que se proyectan
ayudas a la movilidad peatonal para contribuir al buen funcionamiento de flujo peatonal entre los

establecimientos propios de alojamiento y los de oferta complementaria.
«» L ]
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-Area de actividad de baja intensidad: Se trata de las zonas de mayor altitud del ambito. Su
ubicacién es limitrofe con la zona de media intensidad y los bordes urbanos en contacto con el
espacio natural y/o acantilados. Su morfologia responde a parcelas de gran tamafio que acogen
establecimientos hoteleros de gestion autbnoma. No interactian de manera directa con las zonas
de mayor intensidad. Con lo cual no se hace necesario intervenir de manera tan exhaustiva a
estas cotas.

La actividad se apoya directamente en la nueva propuesta de movilidad de trafico de baja
intensidad cerca de la franja costera. Esto favorece a las acciones que el plan recoge para la
movilidad no motorizada y la intermodalidad. La propuesta de intercambio modal refuerza todos
los ejes de actividad de Costa de Mogan. Destaca por su papel colector la propuesta de guaguas
lanzaderas de alta frecuencia que conectan las playas con los entornos comerciales y de oferta
complementaria, asi como los intercambiadores de transportes tanto maritimos como terrestres
refuerzan el flujo de visitantes en la trama urbana.

' .
Escaleras
mecanicas
Ayuda a la movilidad "
vertical y mejora de Ascensores
accesibilidad a la costa - &

o -

Elementos de ayuda a la movilidad
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Red de transporte publico

APARCAMIENTO
DISUASORIO

CENTRO
COMERCIAL

Intercambiador Maritimo - Terrestre

Elementos que posibilitan la intermodalidad

Mencién aparte merecen los ejes de actividad “efimeros” como el eje de mercadillo que se
desarrolla semanalmente en Arguineguin y que se desarrolla a lo largo del espacio publico. De
ésta indole se consideran los ejes de oferta de actividad comercial nautico-deportiva que se

proponen en los recintos portuarios de Arguineguin y Puerto Rico.
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Ademas, se plantea estructurar la red de establecimientos comerciales que se localizan en Costa
de Mogéan, organizandola segun unos criterios de calidad estética que se estipulan en los
parametros de regulacion estética de los comercios y sus terrazas recogidos en la normativa del
PMM.

Sistema de movilidad

Ayuntamiento
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El Sistema de Movilidad propone una organizacién del trafico que baja de intensidad a medida que
se acerca a la costa. El nuevo modelo imprime un caracter diferente segun el tipo de via y usuario,
mas amable, sostenible y seguro. De este modo, se distingue tres tipos de vias: viario principal o
urbano basico, viario secundario o urbano local y viario de prioridad peatonal.

re p
*, - _— |
. L ~~ S
- T

- 1 el : N g "(.
G = Puerto n Puerto (T /
50 . /

.

Intermodalidad

La propuesta tiene como obijetivo, retornar a un ambito urbano en el que los desplazamientos a
pie o en bicicleta tengan prioridad frente a otras alternativas de movilidad y faciliten la
comunicacion y un uso mas social de los espacios publicos, tratando de orientar a los usuarios
tanto motorizados como a pie. De esta forma, todas las nuevas regulaciones van encaminadas a
limitar y/o moderar la oferta de aparcamiento, con el fin de reducir la circulacién con el vehiculo
privado.
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La nueva jerarquizacion de la red viaria propuesta proporcionard un caracter a la via dando una
funcionalidad tanto a los desplazamientos rodados como no motorizados. De este modo, el
usuario cada vez interpretard el papel de la via de cara a la orientacion dentro de la ciudad
turistica. Estara consolidado por una nueva seccién transversal de la via, con prioridad en los
modos sostenibles y colectivos frente al vehiculo privado o al estacionamiento libre sobre la red
viaria, con una reduccién considerable de la velocidad empleada por los usuarios

En la red de aparcamientos se propone un conjunto de acciones que van desde la regulacién y
ordenacién de las plazas de aparcamiento existentes en la via publica a la creacion de nuevos
aparcamientos en disuasion, ya sean en superficie o subterraneos, y potenciacién de los
existentes mediante la mejora de sus conexiones.

Respecto a la red de transporte publico, la principal actuacién sera la de promover la implantacién
de un servicio de transporte publico urbano, como un sistema de transporte colectivo de calidad y
competitivo respecto a los desplazamientos en vehiculo privado, en términos de tiempos de viaje y
fiabilidad y mejoras en los sistemas de informacion en tiempo real y acceso a la guagua. La
propuesta de la red que se plantea se basa en tres ejes estructurantes del transporte, red troncal
de guaguas que, circulando por las vias estructurantes y vias primarias del &mbito, conectan las
zonas de mayor densidad de poblacién y los principales puntos atractores del ambito con el resto
de municipios de la isla; la red basica o local, que da servicio a todos los nucleos turisticos del
ambito por el interior; y finalmente, la red lanzadera, que permitirda a los usuarios desplazarse
desde los principales punto atractores hasta la costa.

Respecto al taxi, se trata de potenciar su uso como sustituto de los viajes con vehiculo propio
dentro de la ciudad turistica y en los desplazamientos interurbanos. Se debera caminar para la
consecucion de los objetivos fundamentales como son la modernizacion del sector, el incremento
de la calidad en la prestacién del servicio y la mejora en las condiciones de trabajo de sus
profesionales.

En el caso del grupo de accion del transporte publico colectivo pasa por una mejora integral de las
paradas de transporte mediante la mejora de comodidad, para estancia de espera, coberturas y
ubicacién, asi como su accesibilidad para todo tipo de usuarios e informacién a tiempo real.

Asimismo, se propone una serie de intercambiadores maritimos que fomenten los
desplazamientos por el mar conectando los puertos o embarcaderos existentes o propuestos en el
ambito de estudio.

En cuanto a la movilidad peatonal, la propuesta es la creacion de una red principal de itinerarios
qgue garanticen la conectividad entre el ambito de estudio y entre los diferentes ndcleos entre si.
Las medidas consistirdn en mejorar las condiciones de circulacién del peaton incrementando su
seguridad y comodidad y dandole preferencia frente al vehiculo motorizado, incluyendo medidas
que fomenten su uso.
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Los diferentes itinerarios peatonales propuestos se disgregan en: eje principal, eje
complementario y paseo maritimo. Estos itinerarios peatonales previstos ponen en relacién los
espacios urbanos con las diferentes actividades y usos varios distribuidos en el territorio, ya sean
equipamientos o focos de atraccién (playas, puertos, edificios administrativos, sanitarios, areas
deportivas, etc.).

Propuesta de mejora de conectividad de las areas de actividad de Costa de Mogan

La compleja orografia del ambito de estudio, sobre todo los nucleos de Puerto Rico o Amadores,
asi como los accesos a costa, en muchas ocasiones a elevado desnivel de la carretera, hacen que
se creen sistemas avanzados de ayuda a la movilidad vertical peatonal mediante escaleras y
rampas mecanicas.

Para poder incorporar los desplazamientos de los viandantes a los habitos de la movilidad general
como un modo de transporte verdaderamente alternativo, se adecuan los itinerarios peatonales a
las normativas vigentes de accesibilidad universal en los diferentes aspectos que intervienen en
este modo de desplazamiento. Para ello se propone la ampliacién de aceras en los itinerarios
principales peatonales, la limitacion de velocidad en areas urbanas, horarios restringidos de carga
y descarga, plazas de aparcamiento adaptadas en las proximidades de los principales centros

+

am
P$Y Gobierno
de Canarias



8_ESTRATEGIA DE ACTUACION

atractores de los nulcleos turisticos, asi como medidas para la supresion de barreras
arquitectdnicas y urbanisticas.
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Por otro lado, se propone un conjunto de elementos comunes o estandar de sefialética con objeto
de mostrar una identidad homogénea del &mbito turistico de Costa de Mogan.

En cuanto a la red ciclista se crea una red donde sea posible conectar los puntos de interés
general a partir del cual el usuario puede desplazarse para llegar a cualquier destino dentro de los
ambitos turisticos. En los viarios se crea una zona destinada para la movilidad ciclista, bien por
una franja de uso exclusivo, segregado de la calzada o por una banda de proteccién en uno de los
laterales. Se desarrolla principalmente a partir del paseo maritimo planteado a lo largo del litoral,
sin embargo, en Arguineguin se complementa con la carretera GC-500, en Puerto Rico a partir del
barranco de Puerto Rico, y Amadores, por la Avenida Ministra Linch.

Ademas, se presentan dos propuestas de sistema de alquiler publico de bicicletas. En primer
lugar, un alquiler de larga duracion, y en segundo lugar, un alquiler de corta duracién con
estaciones de devolucién y préstamo a lo largo del &mbito turistico; asi como la dotacion de una
adecuada oferta de aparcamientos para bicicletas como elemento basico dentro de cualquier
politica de fomento de la movilidad ciclista.

El Estudio de Movilidad Urbana (EMU) recoge de manera detallada los objetivos, acciones e
intervenciones para conseguir implantar la estrategia de movilidad.

Se aprovechan las intervenciones en el viario para la mejora y acondicionamiento de las redes
urbanas existentes. Respecto a la red de abastecimiento, se posibilita la sustitucion de las
conducciones existentes por unas nuevas y adecuadas a las necesidades actuales y la red de
saneamiento se disgregard de la red de pluviales acondicionandose para el correcto
funcionamiento.

En lo referente a la red de alumbrado publico, para la eleccion de los tipos de luminarias, se busca
la mejor relacién de nivel luminico junto al minimo consumo y mantenimiento, optandose por el
uso de luminarias de tipo LED.

Prioridad de ejecucidon de las intervenciones publicas
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Se ha planteado un concepto cualitativo, que pondera la importancia relativa de las acciones o
intervenciones a realizar, es decir, se va a “priorizar” en funcién de la mayor o menor necesidad de
su ejecucion, no del momento temporal, que se fijara por fases.

De esta manera se establece la siguiente prioridad de actuacion en concordancia con la estrategia
del plan:

e Con prioridad 1 destacan las actuaciones de adecuacion del frente maritimo de
Arguineguin y del eje urbano del barranco de Puerto Rico, asi como las actuaciones en el
litoral de la costa de Mogan (Intervenciones en playas y zonas de bafio y paseo costero).
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e Con prioridad 2 se encuentra el resto de intervenciones de movilidad y actividad
coincidentes con las propuestas de accesibilidad a la costa, ayudas a la movilidad
peatonal, templado de trafico e intervenciones en espacios libres urbanos.

e Con prioridad 3 se corresponden las intervenciones en el sistema de espacios libres
periurbanos

Las fases de programacion de las intervenciones se corresponden con las representadas en el
plano.

Se programa en tres fases correspondientes cada una con un cuatrienio tal y como se recoge en
el Estudio Econdmico del plan.

Primera Fase
] Segunda Fase

[ ] Tercera Fase

Programa de intervenciones publicas
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8.3 LA REVITALIZACION Y REHABILITACION DEL ESPACIO PRIVADO

Desde las premisas enunciadas en el apartado 7.1 Estrategia del PMM de Costa Mogéan, se
propicia incentivar la rehabilitacion y renovacion del espacio privado promoviendo la sustitucion,
rehabilitacion y reforma de establecimientos turisticos tanto de alojamiento como de
equipamientos complementarios, que contribuyan a la revitalizacion del espacio privado,
apostando por la calidad y ofreciendo la diversificacibn de usos necesarios para los nucleos
turisticos que forman Costa de Mogan. Se fomentardn proyectos y actuaciones en
establecimientos turisticos que permitan incrementar la calidad de la oferta o la cualificacion de los
usos con la ejecucion de obras de rehabilitacion o reforma que contribuyan a esta finalidad.

Merece consideracion iniciar este apartado con las definiciones que la Ley 2/2.013 hace en su
Articulo 2.- Definiciones, a los efectos de la presente ley se entiende por:

b) Equipamiento turistico complementario: el conjunto de edificios, instalaciones y locales y con
aprovechamiento lucrativo, que proporcionan servicios complementarios al alojamiento turistico.
Usualmente integran los dedicados a usos y actividades de espectaculo, ocio y esparcimiento,
actividades deportivas-turisticas, congresos y convenciones y similares.

c) Establecimiento turistico de alojamiento: se entiende por tal tanto los establecimientos de
alojamiento, en sus distintas modalidades y categorias, definidos en la normativa sectorial, como
los de equipamiento turistico complementario.

Desde esta concepcion de las definiciones de los usos/establecimientos que nos ocupan, se
detrae que, las instalaciones propias dentro del Ambito son las de Establecimientos Turisticos, en
unos casos de alojamiento y otros de equipamiento complementario. EI PMM, incorpora las
determinaciones necesarias para la reconduccion de los usos actuales dentro del Ambito hacia
dichas definiciones, entendiendo que, son las que mas se ajustan a la potencialidad de los suelos
y hacia los procesos de renovacion y diversificacion.

8.3.1 Estrategia de actuacion, gestion y ejecuciéon

Respondiendo a las finalidades del presente PMM de incrementar los niveles de calidad de los
establecimientos turisticos y promover la renovacion edificatoria de los establecimientos, se han
determinado unas Areas Homogéneas como ambitos en los que, conforme a sus caracteristicas
urbanisticas y facticas, las operaciones de renovacién se sujetan a actuacion de dotacion para
reajustar la proporcion de mayores dotaciones publicas con la mayor edificabilidad, densidad o
NUevos Usos.

Se definen 3 Areas Homogéneas A: Al, A2, A3, cuyo objeto se centra en el establecimiento de
incentivos a los establecimientos turisticos alojativos y la Area Homogénea E, para la prevision de
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los incentivos o incrementos adecuados para la consecucion de los objetivos o finalidades del
Plan y de esta Area concretamente.

En las areas homogéneas Al, A2 y A3 (establecimientos turisticos alojativos) este Plan de
Modernizacién no recoge actuaciones de dotacion especificas, reguldndose las actuaciones de
renovacién que se instituyan en las mismas como actuacién de dotacién, por las determinaciones
generales establecidas en la normativa de este Plan, asi como por las especificas establecidas
para cada una de las areas Homogéneas A en el Fichero de Ordenacion Urbanistica de Areas
Homogéneas y Actuaciones de Dotacién.

El presente PMM prevé una serie de actuaciones de dotacion especificas para el éarea
Homogénea E (Equipamientos turisticos complementarios) denominadas correlativamente desde
la ADO1 a la ADO3 y a las que establece las determinaciones de ordenacién y obligaciones
concretas que le corresponden a cada una en el Fichero de Ordenacion Urbanistica de Areas
Homogéneas y Actuaciones de Dotacion.

Asimismo, en el area Homogénea E (equipamiento turistico complementario) este Plan de
Modernizacién, ademas de las actuaciones de dotacién ADO1 a la ADO3, regula actuaciones de
renovacién que podran instituirse como actuacion de dotacién por las determinaciones generales
establecidas en esta normativa, asi como por las especificas establecidas para cada una de las
parcelas en las Fichas que se recogen del Area Homogénea E del Fichero de Ordenacion
Urbanistica de este Plan.

De la estrategia inicialmente planteada por el Plan para el area E, a raiz de las alegaciones e
informes recibidos durante el periodo de informacién puablica, se han reorientado las
determinaciones tal y como se describen en la normativa para las actuaciones de renovaciéon de
manera que puedan instituirse como actuacion de dotacion especifica en el caso de que se lleve a
cabo una operacién de renovacion para cada una de ellas, si bien tres de ellas (AD-01, AD-02 y
AD-03) se configuran como actuacion de dotacion especificas con sus parametros y obligaciones
concretas.

La delimitacion de las areas homogéneas se recogen en el plano de “Estrategia de Actuacién” y
las determinaciones aplicables a las mismas en el Fichero de Ordenacién Urbanistica de las Areas
Homogéneas y Actuaciones de Dotacion.

En todas las parcelas del area de renovacion en las que se lleven a cabo actuaciones de dotacion,
se podran llevar a cabo los cambios de uso de las mismas de entre los que conforman el uso
turistico definido en esta normativa, debiendo cumplir, en todo caso, las condiciones que para
cada uso establecen, con las restricciones establecida en la ficha correspondiente del Fichero de
Ordenacion.

De este modo se posibilita que las intervenciones en el espacio privado puedan incluir entre sus
acciones, la posibilidad de adaptar los condicionantes urbanisticos a la normativa sectorial, dado
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gue supone de igual modo que en los procesos de rehabilitacion edificatoria, un incentivo al
desarrollo e incremento de la calidad turistica.

Asimismo son necesarias intervenciones que permitan renovar la imagen de los espacios privados
abiertos a la via publica, mejorando elementos estéticos y armonizando el disefio y la calidad de
las instalaciones.

En nucleos turisticos sobre suelos urbanos y consolidados se necesita de una cierta flexibilidad en
parametros como la ocupacion y la edificabilidad, pero siempre con la premisa de contemplar y
respetar los estandares de calidad del alojamiento turistico y en el entorno urbano en el que
radica. Por ello los parametros urbanisticos, de manera general, se mantienen o se ajustan con el
fin de no modificar los estandares de densidad con los que se origina el nlcleo turistico, asi como
la defensa de una busqueda de identidad desde los atributos que se encuentran.

8.3.2 Incentivos y medidas para larenovacion y rehabilitacion de la infraestructura y edificaciones turisticas

Los incentivos previstos en este PMM se corresponden a las operaciones de rehabilitacion y
renovacion turistica adaptados a los requerimientos y condiciones que precisa el &mbito, para lo
cual se ha establecido un sistema de incentivos que respondiendo al espiritu de la Ley 2/2013,
propicia que efectivamente se produzca tal renovacion, utlizando para ello, ademéas de la
aplicacion de la citada ley, el Texto Refundido de la Ley del Suelo entre otras normas de
aplicacion para la habilitacion de las operaciones precisas a tal fin.

8.3.2.1 Areas Homogéneas A1, A2y A3

Area homogéneas Al

El “area de alojamiento turistico A1” comprende los suelos de Amadores, Puerto Rico y los cuatro
complejos que se desarrollan por encima de la GC-500 en Cornisa del Sur.

En la actualidad debido a las fuertes pendientes del terreno en esa zona la normativa permitia una
planta sétano que se levantaba sobre la rasante de la via con un tratamiento de piedra. Este
sétano se podia usar, para cuarto de instalaciones o almacén en contacto con el espacio urbano.
De esta manera, aparecian unos muros hacia el exterior que conectan los complejos con el
espacio urbano. De esta manera, se obtenia una imagen a pie de calle pobre y
descontextualizada del espacio turistico. Ademas de provocar numerosos problemas desde el
punto de vista de la accesibilidad.

Por otro lado, se distinguen dos tipologias de edificaciones bésicas: la escalonada y la no
escalonada, siendo la escalonada la que predomina visualmente en la configuracion paisajistica
de la trama urbana.

El objetivo de esta area Al es recuperar el contacto de los complejos con el espacio urbano y asi
enriguecer ambos, para ello se propone:
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En el caso de edificios con sOtanos o semisotanos sobre la rasante de la acera con uso de
almacén o similar, se permite el cambio de uso para incorporar equipamiento turistico
complementario. A dicha planta no le sera de aplicacion la limitacion de ocupacién pero si debera
respetar los retranqueos, sobre los que si se permitiran volados para aumentar la superficie de
solarium. En aquellas parcelas en que las formaciones rocosas naturales ocupen también la zona
de retranqueo, no seran preceptivos dichos retranqueos, o en edificaciones situadas en las curvas
entre cambio de rasante de las calles cuando exista espacio de paso suficiente para el peatén en
el otro lado de la calle. También se podran ocupar esta zona de retranqueos al objeto de cumplir
con la ley de accesibilidad universal. En el caso de que la planta s6tano existente quede bajo la
proyeccion del edificio y sobre la rasante del espacio libre privado de la parcela en que se ubiquen
la piscina y el solarium, se permite el uso turistico de alojamiento en la misma.

En caso de edificacion no escalonada, se podra aumentar una planta hasta llegar a un maximo de
tres y aumentar la ocupacién hasta un 15% sin superar una ocupacién maxima del 33% en la
Franja Litoral, y se podra incrementar una planta hasta una altura maxima de 4 y aumentar la
ocupacién hasta un 15% sin superar una ocupaciéon maxima del 40% en el caso de edificaciones
situadas en la Franja Intermedia, siempre que no se supere la cota del muro de contencién
necesario para el desmonte de la parcela, ni supere la cota de cornisa de la ladera, y no supere la
cota de la calle situada en su trasera, seglin sea su caso.

También se podra aumentar una planta en edificacion escalonada aumentado el volumen de las
cajas superpuestas al ocupar los espacios residuales de pilares que pudieran haber quedado a la
hora de cimentar.

Para materializar todos estos incrementos se debera atender a los esquemas y especificaciones
del Fichero de Ordenacién Urbanistica de Areas Homogéneas y Actuaciones de Dotacion para el
area Al. Deberan respetarse asimismo las condiciones establecidas en las condiciones estéticas
de dicho documento.
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Area homogéneas A2
El “area de alojamiento A2” comprende los complejos que se desarrollan alrededor de Patalavaca.

Se trata de los complejos que se encuentran en el litoral desarrolldndose todos por debajo de la
GC-500, quedando limitada su altura a la rasante de dicha via, con la finalidad de percibir el mar
desde esta cota. Tan sélo se les permite la ocupacién de 1/3 en cubierta para solucionar el acceso
y la recepcion.

El objetivo de esta &rea es mejorar la percepcion del espacio turistico desde el paseo mirador
entre Arguineguin y Patalavaca y dinamizar el area. La reciente cesion del tramo de carretera
insular al Ayuntamiento de Mogan que comprende la travesia de Arguineguin (PK inicial 27+828
PK final 29+109), en el cual ya existe un proyecto de reconversion acenttan la posibilidad de la
transformacion urbana.

El objetivo de esta area A2 es el que se propone:

En los edificios que se desarrollaron bajo rasante se permite la ocupacion de hasta el ¥z del total
de la planta de cubierta para implementar usos de hosteleria, y el resto para terraza, solarium y
piscina.

Asimismo se permite una ampliacion de la planta baja a cota del nivel del mar ocupando la zona
de retranqueo hacia la GC-500 para implementar usos de equipamiento turistico complementario.

Para materializar todos estos incrementos se debera atender a los esquemas y especificaciones
del Fichero de Ordenacion Urbanistica de Areas Homogéneas y Actuaciones de Dotacién para el
area A2. Deberan respetarse asimismo las condiciones establecidas en las condiciones estéticas
de dicho documento.
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Area Homogénea A2

Area homogénea A3

El area homogénea de renovacion del alojamiento turistico A3, comprende los complejos que se
desarrollaron también en la zona de Cornisa del Sur, del mismo modo que las edificaciones del A2
bajo rasante, pero ademas se les permitié dos plantas sobre rasante. A aquellos que dejaban una
planta calada a nivel de rasante para dejar ver el mar a través de ella se les permitia entonces dos
plantas mas sobre la rasante, un total de cuatro plantas. Sin embargo, esta planta actualmente se
utiliza como aparcamiento de los complejos y el enrejado de pilares dificulta la vision del mar
ofreciendo al espacio urbano una imagen inadecuada del espacio turistico.

El objetivo de esta area A3 es el que se propone:

En el caso de los edificios con planta calada se permitira la ocupacion de la planta calada para la
materializacion de uso turistico de alojamiento en 1/3 de la planta y para la materializacion de
equipamientos turisticos complementarios con las condiciones establecidas al efecto en el
apartado 4 del articulo 32 de condiciones para la edificacion y en el Fichero de Ordenacién
Urbanistica de Areas Homogéneas y Actuaciones de Dotacion para el area A3. En los edificios
qgue no adoptaran la solucion planta calada, se les permitira la ocupacion de hasta % de la planta
cubierta para implementar usos de hosteleria, y el resto para terraza, solarium y piscina. Asimismo
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en ambas tipologias se permite una ampliacion de la planta baja a cota del nivel del mar ocupando
la zona de retranqueo hacia la GC-500 para implementar usos de equipamiento turistico
complementario. Deberan respetarse en todo caso las condiciones establecidas en las
condiciones estéticas previstas en el Fichero de Ordenaciéon Urbanistica de Areas Homogéneas y
Actuaciones de Dotacion para el area A3.

Area Homogénea A3

Consideraciones generales paralas Areas Homogéneas de Alojamiento

Con el objeto de viabilizar la rehabilitacién integral de los establecimientos turisticos, se ha
realizado un minucioso estudio de los mismos con el fin de establecer las posibles limitaciones
gue se generan a partir de la aplicacion de los pardmetros urbanisticos del planeamiento vigente.

Ademas del cumplimiento de los estandares turisticos, la principal limitacion existente, a la hora de
acometer la recualificacién de los nucleos turisticos, consiste en que, en muchos de los casos, el
planeamiento urbanistico vigente no se encuentra adaptado a la legislacion urbanistica, teniendo
una antigiiedad considerable, por lo que la edificabilidad permitida no responde a las necesidades
actuales y, lo que es mas importante, no contiene la flexibilidad necesaria para llevar a cabo la
necesaria rehabilitacién y mejora de los ambitos de actuacion. Por ello se ha realizado un analisis
exhaustivo del aumento de edificabilidad necesaria que, sin comprometer la calidad del entorno y
su imagen, sea factible para la materializacién de los proyectos de sustitucion, rehabilitacion y
reforma de las edificaciones e infraestructuras turisticas.
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Para el célculo del aumento de edificabilidad méaxima, se han tenido en cuenta los siguientes
parametros:

o Edificabilidad permitida por el planeamiento vigente.

o Numero de plazas de alojamiento autorizadas por el Patronato de Turismo de Gran
Canaria.

o Edificabilidad necesaria para realizar la rehabilitacién integral de los
establecimientos aumentando, en su caso, la categoria actual (segun los
estandares turisticos).

o Caracteristicas del entorno.

En primer lugar se han analizado la totalidad de los establecimientos turisticos de cada zona,
obteniendo en cada uno de los casos la edificabilidad asignada por la normativa urbanistica que
es de aplicacion.

Asimismo se han obtenido los datos de unidades de alojamiento (Ua), plazas de alojamiento (Pa)
y plazas extra en unidades de alojamiento (Pe), que cada uno de los establecimientos tiene
autorizadas por el Patronato.

El siguiente paso ha consistido en calcular la superficie construida necesaria (Scn) segun los
estandares turisticos establecidos en el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento (Decreto 142/2010) y se modifica el
Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos, para la totalidad
de las plazas de alojamiento, siendo E1, E2 y E3 los requerimientos minimos de superficie Gtil de
las unidades de alojamiento, plazas extra en las unidades de alojamiento y zonas generales
conforme al anexo 2° (articulo 13.2). Esta superficie se calcula a partir de la siguiente formula:

Scn = ((Ua x E1) + (Pe x E2) + (Pa x E3)) x K*

Teniendo en cuenta que los estandares se refieren a superficies Utiles, se debe aplicar un
coeficiente K* para obtener la superficie total construida que incremente la superficie en
aproximadamente un 20% (K=1,20).

De la estimacion del coeficiente de edificabilidad neta de la superficie minima necesaria, aplicando
los estandares del Decreto 142/2010 en funcion de los distintos tipos de establecimientos, se
obtiene que la edificabilidad minima para un establecimiento extrahotelero de 3* es de 0,67
m2c/m2 y de 4* es de 0,95 m2c/m2s, mientras que para un establecimiento hotelero de 4* es de
0,76 m2c/m2 y de 5* es de 0,64 m2c/m2; por lo que las edificabilidades previstas en el
planeamiento vigente impedirian la rehabilitacion de gran parte de los establecimientos
aumentando la categoria y manteniendo el nimero de plazas autorizadas.

Por ello se ha realizado un célculo de la edificabilidad necesaria que posibilitaria la sustitucion,
rehabilitacion y/o renovacion de los establecimientos de alojamiento turistico existentes, incluidos
en los ambitos de actuacién del Plan de Modernizacién, considerando la categoria minima de
calidad establecida por la Ley 2/2139, relativo al incremento de autorizaciones previas por
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rehabilitacion 'y mejora, y el porcentaje de edificabilidad permitida de equipamiento
complementario.

De la diferencia positiva entre la edificabilidad necesaria y la edificabilidad asignada por el
planeamiento vigente, se obtiene la diferencia de la media ponderada de edificabilidad, que se
corresponderd con el aumento maximo de edificabilidad permitida por el Plan de Modernizacion.

Aplicando la proporcién de superficie de parcelas en cada zona de ordenanza, se obtiene una
diferencia de la media ponderada. De estos calculos se concluye que, de aplicar la media
ponderada como incremento de edificabilidad, existirian establecimientos que no podrian optar a
los procesos de renovacion que les permita el aumento de los estandares de calidad.

Se desarrolla en paralelo un estudio de los incrementos segun las tipologias edificatorias por
zonas: Puerto Rico, Puerto Rico escalonado 2p, Puerto Rico 2-0,5, Puerto Rico 3-0,75, Puerto
Rico Hotel, Amadores, Anfi y Cornisa del Sur. Para cada una de ellas se ha estudiado el
coeficiente de edificabilidad adecuado para optar a la adecuacién de estandares que posibiliten el
aumento de categoria, con el resultado de que en determinados ambitos como Anfi, no se
necesita incrementar, hasta 0,41 en el caso de las tipologias escalonadas en Puerto Rico.

Por tanto, para viabilizar la sustitucion, rehabilitacion y/o renovacion de los establecimientos de
alojamiento turistico, para el cada una de las Areas Homogéneas Al, A2 y A3 el aumento maximo
de edificabilidad permitida por el Plan de Modernizacién se fija en un maximo 0,4 m2c/m2 con
respecto a la edificabilidad asignada por el planeamiento urbanistico vigente en cada caso.

Este incentivo de edificabilidad, ademas de posibilitar el incremento de la calidad a razén de los
estandares calculados previamente, da la posibilidad de reconducir los establecimientos
residencializados hacia el uso turistico determinado por el PMM. Ya el PETOTIGC, en las
determinaciones de la especializacion turistica, habilita al planeamiento urbanistico a dotar de
incrementos para la recuperacion del uso turistico.

En las areas homogéneas Al, A2 y A3 (establecimientos turisticos alojativos) este Plan de
Modernizacién no recoge actuaciones de dotacion especificas, regulandose las actuaciones de
renovacién que se instituyan en las mismas como actuacion de dotacién, cuando se opte a la
materializacién del incentivo a la edificabilidad.

Ademas de lo anterior, se tendrd en cuenta que para las operaciones de renovacion a realizar en
los establecimientos alojativos turisticos, se tenderd a introducir los niveles de reserva y
dotaciones establecidos en el articulo 214.1 del PIO-GC.

8.3.2.2 Area Homogénea E
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Con el propdsito de ordenar y modular la implantacion de nuevos equipamientos turisticos
complementarios y la diversificacion de los usos de los existentes, el PMM aborda esta cuestion
en atencion a los siguientes objetivos:
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e Propiciar los procesos de rehabilitacion y renovacién edificatoria de los equipamientos
turisticos complementarios existentes, con especial atencion a los que desarrollan el uso
comercial, por la relevancia en el sistema de actividad del Ambito.

e Diversificar la incorporacion de cualquier uso que, dotando y dando servicio al alojativo,
pueda desarrollarse en suelos vacantes o por sustitucion edificatoria.

e Conseguir la redotacion del ambito, mediante incrementos de edificabilidad en parcelas
con posibilidad de incorporarse como suelo publico, toda vez que recualifiquen el nucleo
turistico.

e Facilitar el desarrollo de dichos equipamientos turisticos complementarios, en parcelas
cuyo uso en el planeamiento vigente, no resulta idoneo para la recualificacion del tejido, los
usos y los servicios.

e Mantener los niveles de equipamiento turistico complementario en el &mbito, equilibrando
las necesidades derivadas de la especializacion turistica.

e Incorporar suelos con capacidad para acoger equipamientos turisticos, dada su estratégica
localizacién y la necesidad de complementar y dotar de servicios en el &mbito turistico.

En el diagndstico urbanistico se incorporan indicadores que hacen alusién a la necesidad de
incorporar equipamiento turistico complementario para intentar mantener los niveles en la totalidad
del &mbito y no inducir a la infradotacion a razén de la especializacion incorporada por el plan.

El dmbito de actuacion se desarrolld con el uso turistico y con una capacidad alojativa
determinada que hoy se ha visto minorada por los procesos de residencializacion. La puesta en
carga de la totalidad de los establecimientos supone volver a los niveles de plazas alojativas
iniciales sin inducir a incrementos de densidad.

Si bien hoy en dia se hace necesario unos niveles adecuados de equipamiento turistico
complementario para hacer mas competitivo los nucleos turisticos el presente plan incorpora esta
area de equipamiento E para equilibrar o incluso aumentar los niveles actuales.

Segun se cita en la Directriz 135. Ordenacién de equipamientos y servicios. (ND). “Las
administraciones publicas, en sus actuaciones y a través del planeamiento, favoreceran las
condiciones que permitan alcanzar un nivel adecuado de equipamiento comercial en el que se
garantice la armonizacion de los intereses generales de la poblacién con los intereses de los
comerciantes.”

Segun se cita en la Directriz 136. Grandes equipamientos comerciales y de ocio. (ND) en su punto
2. y 3. “El planeamiento habré de garantizar la adecuada localizacion de los grandes
establecimientos comerciales y de ocio en relacion con las caracteristicas del equipamiento
comercial en su zona de influencia, asi como las previsiones de ocupacion de suelo y
cualesquiera otros relacionados con el urbanismo comercial en general.”

3. El planeamiento ordenara los grandes equipamientos comerciales y de ocio de acuerdo con los
siguientes criterios:
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a) La implantacion estara, expresa y especificamente, contemplada y localizada en un instrumento
de planeamiento, no siendo valida su sustentacion en una clasificacién genérica con destino a uso
comercial o de servicio.”

Se deduce de lo anterior la necesidad de incorporar potenciales desarrollos como equipamiento
turistico complementario, para intentar mantener los niveles en el Ambito y no inducir a una
infradotacién a razon de la especializacién practicada por el Plan. Del mismo modo, se justifica
que, estos procesos se den mediante procesos de transformacion de la trama, minorando la
ocupacion de nuevos suelos por un lado e incorporando suelos potencialmente generadores de
flujos y actividad.

Los incentivos de edificabilidad y diversificacion del uso para esta Area homogénea E, se
especifican en el Fichero de Ordenaciéon Urbanistica del presente PMM, dado que se prevé una
serie de actuaciones genéricas y 3 actuaciones de dotacién especificas AD1, AD2, AD3.

e Contexto Juridico

Cabe hacer una reflexion sobre la nueva orientacién para los usos asociados al desarrollo de un
equipamiento turistico complementario. La Directriz 14 de Ordenacion del Turismo de Canarias,
contenia un apartado ya derogado, donde definia el uso comercial dentro de las zonas turisticas,
como oferta complementaria. Dicha definicién quedé derogada por la Ley 2/2.013, que incorporan
una nueva definicibn de equipamiento turistico complementario que ya se recoge en esta
Memoria. Sin embargo de la Directriz 14 mantiene su vigencia en el resto de sus determinaciones,
encontrandose exclusivamente derogado dicho apartado 1°, debiéndose estar por tanto a lo
sefalado, entre otros, en sus apartados 3° y 4°, que disponen:

“3. El planeamiento insular prestara especial atenciéon a la potenciacion de la oferta turistica
complementaria de relevancia, y en especial a la implantacién de parques tematicos de ocio,
eguipamientos deportivos y equipamientos de congresos y convenciones, y a los requerimientos
de localizacion y oferta alojativa vinculada que puedan requerir, de acuerdo con las
determinaciones de la planificacion turistica.

4, El planeamiento insular debera establecer, o fijar los criterios para que el planeamiento
urbanistico defina los tipos y condiciones del equipamiento turistico complementario cuya
implantacion deba ser fomentada en las diferentes areas de la zona turistica, regulando las pautas
de integracion urbana y paisajistica y los parametros de calidad. (...).”

En este contexto y en virtud de lo expuesto, los equipamientos comerciales localizados en las
tramas turisticas deben ser complementarios al turismo, y consecuentemente, en los términos
previstos en la Directriz 14 de Ordenacion del Turismo de Canarias, debera ser el planeamiento
insular el que, “de acuerdo con las determinaciones de la planificacién turistica”, establezca o fije
los criterios para que el planeamiento urbanistico defina los tipos y condiciones del equipamiento
turistico complementario cuya implantacion deba ser fomentada en las diferentes areas de la zona
turistica, regulando las pautas de integracion urbana y paisajistica y los parametros de calidad,
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todo ello en consonancia con lo dispuesto en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion de la
Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la Licencia Comercial, aprobado por el Decreto
Legislativo 1/2012, de 21 de abril, que otorga la capacidad para complementar y desarrollar los
criterios para la obtencion de licencia comercial al planeamiento territorial aplicable, por lo que la
implantacion de este tipo de equipamientos en suelo turistico debera estar a lo dispuesto en el
planeamiento insular.

Sin embargo, la Disposicion Transitoria Primera del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion
de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la Licencia Comercial, aprobado por el
Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril, viene a establecer que en el interior de los suelos
turisticos, hasta tanto se apruebe el planeamiento se habrd de estar a lo dispuesto en los
instrumentos de ordenacion urbanistica.

“Disposicion Transitoria Primera.- Criterios aplicables transitoriamente para la concesién de las
licencias comerciales.

Hasta tanto se aprueben los Planes Territoriales Especiales de Grandes Equipamientos
Comerciales, previstos en el articulo 54, la concesion de licencia comercial habra de llevarse a
cabo teniendo en cuenta las determinaciones del planeamiento municipal, siempre que no entre
en contradiccion con los criterios establecidos en el apartado 3 del articulo 43.”

Todo lo anteriormente referido, se funda en la filosofia de la Directiva 2006/123/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo de 12 de diciembre de 2006 relativa a los servicios en el mercado interior,
en la que se entiende como “servicio”, cualquier actividad econdémica por cuenta propia, prestada
normalmente a cambio de una remuneracion. Se hace referencia del mismo modo a la posibilidad
de encontrarse sometidos a Régimen de Autorizacién y que éstas deben basarse en criterios que
delimiten el ejercicio de la facultad de apreciacion de las autoridades competentes con el fin de
gue dicha facultad no se ejerza de forma arbitraria. Dichos criterios, como cita el Articulo 10.2. b)
estar justificados por una razén imperiosa de interés general. Respecto a dicha justificacion, aclara
el articulo 40 del Tratado, que “El concepto de <<razones de interés general>> al que se hace
referencia en determinadas prescripciones de la presente Directiva ha sido desarrollado por el TSJ
en su jurisprudencia relativa a los articulos 43 y 49 del Tratado y puede seguir
evolucionando.(...)abarca al menos los ambitos siguientes: (...), proteccion del medio ambiente y
del entorno urbano, incluida la planificaciéon urbana y rural’.

Para el caso concreto de los usos comerciales incluidos dentro del equipamiento turistico
complementario (ETC), el articulo 43 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion de la
Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la Licencia Comercial, aprobado por el Decreto
Legislativo 1/2012, de 21 de abril, en un proceso de adaptacion al marco establecido
anteriormente, establece los criterios y requisitos para la concesion de licencia comercial
siguientes:

“1. La resolucion de otorgamiento de la licencia comercial debera estar condicionada al
cumplimiento por el solicitante de las determinaciones del Plan Territorial Especial de Grandes
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Equipamientos Comerciales o el planeamiento territorial aplicable, en su caso, de la isla en que
pretenda implantarse el gran establecimiento comercial o el centro comercial.

2. El consejero o consejera competente en materia de comercio concedera o denegara motivada y
razonadamente las solicitudes de licencia comercial con el objetivo basico de garantizar la
proteccibn del consumidor y una correcta distribucion territorial de los establecimientos
comerciales en Canarias.

3. Dicha resolucién debera tener en cuenta los siguientes criterios atendiendo al principio de
imperioso interés general:

1°) La contribucién del proyecto al equilibrio interterritorial y medioambiental.

2°) El impacto sobre el territorio, teniendo en cuenta la incidencia de la red viaria, la accesibilidad
con el establecimiento comercial, asi como la dotaciéon en la zona de estacionamientos u otros
Servicios.

39 Las medidas previstas por el promotor, encaminadas a mejorar el acceso al establecimiento
comercial, que posibiliten su articulacion con el transporte publico y contribuya a la movilidad en la
zona.

4°) La prevision de soluciones de conexién y acceso, incluyendo los compromisos a asumir por los
promotores en orden a ejecutar las infraestructuras de conexién, acceso y estacionamientos a su
costa, asi como terminarlas antes de la puesta en funcionamiento del centro.

59 Las medidas previstas por el promotor encaminadas a la sostenibilidad ambiental, las
relacionadas con la gestion de residuos, calidad acustica, la utilizacién de fuentes de energias
renovables para el abastecimiento y el consumo energético, asi como el uso racional de la
energia.

6°) La generacion o mejora de redes de distribucién y logistica propias que redunden en mejora
del medio ambiente.

7° La inclusiébn en el proyecto de compromisos firmes a favor de los derechos de los
consumidores y usuarios, tales como la adhesion al sistema arbitral de consumo.

8°) La incorporacion al proyecto de nuevas tecnologias de la informacién, de tal manera que
permita mejorar la informacion a los consumidores.”

Los puntos desarrollados en el apartado 3, referidos a la determinacion de dicho interés general a
que aludia la Directiva, han sido el fundamento para que el presente instrumento de ordenaciéon
urbanistica incorpore los usos de equipamiento turistico complementario. De este modo se
desarrolla con la garantia de que, al ser un instrumento es un proceso reglado que ademas
fundamenta la implantacion de los mismos, en criterios de planificacion y proteccion del medio
ambiente y urbano.
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turisticos complementarios

Criterios para la determinaciones de los usos e incentivos en los equipamientos

Por tanto, este PMM, incorpora el Area Homogénea E, por delimitarse ésta como la mas idonea
para implantar equipamientos turisticos complementarios, no solo para el uso comercial descrito

con anterioridad, sino para cualquiera d
un servicio al uso turistico alojativo.

e los definidos en la Normativa del PMM, siempre que den
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Directrices para los incentivos: Se desarrollan los criterios que a continuacion se detallan:

Criterios
Movilidad Alta
Movilidad Movilidad Media
Movilidad Baja

ja Li A
Situacion Franja Litoral T-

Geogréﬁca Franja Intermedia
Franja Interior

i Lomo
Morfologia
e Ladera
Territorial
Valle

UP-1 Franja Costera

Prioridad a la Ubicacién UP-2 Ejes fondos de barranco y acantilados (12 Linea)
Renovacion UP-3 Laderas contiguas a fondo de barranco
UP-4 Resto de ubicaciones

OP-1

Prioridad a la . | OP-2
R i6 Obsolescencia

enovacion OP-3

OP-4

Area con trama consolidada

Area en proceso Consolidacién

) .. Parcela en Area con trama consolidada
Consolidacion

Parcela en Area en proceso Consolidacion

Renovacion Edificatoria/Uso

Emplazamiento Singular
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1.

MOVILIDAD: los ejes de actividad pueden analizarse y clasificarse atendiendo al grado de

conectividad que presentan en primera instancia, y al que finalmente resulte, una vez
implementadas las actuaciones del PMM. Sera fundamental las posibilidades que unas
areas ostentan frente a otras para la acogida de las piezas de equipamiento.

CONECTIVIDAD ALTA: Barranco de Puerto Rico, con el doble acceso desde la GC-500 y
la GC-1 por el norte. Con las actuaciones de remodelacion viaria que se incorporan en el
PMM, se incrementa la capacidad de movilidad. De esta manera, se refuerza este eje
como posible ubicacién neurdlgica para la implantacion de equipamientos con caracter
estructurante que ademas de dar servicio al &mbito de Costa de Mogan estén al servicio
de la totalidad del municipio.

CONECTIVIDAD MEDIA: Aquellos con acceso desde la GC-500, como son Amadores,
barranco Agua la Perra y la zona del &mbito entre Arguineguin y Patalavaca.

CONECTIVIDAD BAJA: se accede desde viario secundario como es el caso del eje La
Cornisa.

los Equipamientos Turisticos Complementarios Movilidad Movilidad Media
Movilidad Baja

I Equipamiento Turistico C | 1tario -

Criterios para las determinaciones de los usos e incentivos en Movilidad Alta =

Nota: se remite a la memoria de ordenacion

Criterio de movilidad
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2. SITUACION GEOGRAFICA. Sera fundamental diferenciar las intensidades de uso e
implantacién a tenor de la situacion entre cada una de las franjas que se detallan

FRANJA LITORAL. Es el sector urbanizado, emplazado en el frente litoral e
inmediatamente posterior al mismo, que constituye el transito entre la franja intermedia y el
litoral no ocupado. Coincide practicamente con la zona de influencia costera (500m desde
la linea de ribera del mar) . En este sentido, se hace necesario diferenciar entre el &mbito
de ordenacion de “Amadores-Puerto Rico” (A) y la a de “Patalavaca-Arguineguin” (B),
dadas las realidades territoriales que las configuran.

En el &mbito de ordenacion de Amadores-Puerto Rico (A), debido a las caracteristicas
como corredor o eje de conexidn litoral, y a su permeabilidad o nivel de relacién con el
litoral, forma un area de especial fragilidad que ha de ser preservada de crecimientos
edificatorios significativos. Ello, toda vez que los incrementos volumétricos, en esta zona,
pueden generar perturbaciones sobre la calidad escénica en un ambito de Vvital
trascendencia por su potencial turistico.

En el &mbito de ordenacién de Patalavaca-Arguineguin (B), aun siendo un area de cierta
fragilidad, al constituirse en espacio costero con presencia de valores paisajisticos, posee
de facto una realidad en la que se conjugan procesos urbanos de cierta intensidad, con
una morfologia fisica y una funcionalidad propia. Esto permite el aumento de la
edificabilidad, siempre que no se supere, como maximo, las alturas presentes en su
entorno inmediato y, por otro lado, no generen una perturbaciéon en la calidad escénica
general.

FRANJA INTERMEDIA. Es el sector inmediatamente posterior a la franja litoral, que se
desarrolla entre aquella y la GC-1, que presentan un relativo grado de transformacién
territorial y estan destinados a colmatar la trama urbana.

Debido a su nivel de antropizacion y a la escasa presencia de valores naturales, permite
acoger crecimientos edificatorios coherentes con el potencial territorial.

FRANJA INTERIOR. Es el sector septentrional del &mbito de ordenacién, ubicado al norte
de la GC-1 y que, en este caso, sélo se encuentra en tramo alto del barranco de Puerto
Rico.

Se constituye como un area periurbana de transformacién, en la que se conjugan
actividades turisticas y urbanas en general, con un elevado nivel de antropizacion y escasa
presencia de valores ambientales. En ella, como en la franja intermedia, se dan unas
condiciones territoriales favorables para un aprovechamiento mas intensivo del territorio,
de acuerdo al potencial territorial.
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Criterios para las determinaciones de los usos e incentivos en o Franja Litoral
las Areas Homogéneas de Alojamiento y en los Situacién

q q - q Geogrifica Franja Intermedia
Equipamientos Turisticos Complementarios 9 ’
Franja Interior

3.

Nota: se remite a la memoria de ordenacion

Criterio de situacion geografica

MORFOLOGIA TERRITORIAL. El &mbito de ordenacion se desarrolla sobre un territorio
marcado por la sucesion de barrancos, por lo que este elemento, como estructurante de la
trama urbana y del paisaje, representa un aspecto necesario a tener en cuenta a la hora de
establecer la ordenacion de crecimientos edificatorios. Por ello se tendran en cuenta el
emplazamiento en: lomos, laderas y valles.

LOMO. Suponen las zonas mas elevadas del ambito de ordenacion, coronando vy
encabezando los barrancos y cafiadas mas relevantes, influyendo sobre la escena urbana.
Debido a ello, al suponer areas sensibles del territorio, los crecimientos edificatorios deben
ser reducidos, con el fin de no afectar a la calidad visual del paisaje.

LADERA. Representan el declive lateral de los barrancos, cuya pendiente es el angulo que
forma con respecto a la horizontal. En el ambito de ordenacion las laderas cuentan con
una trama urbana con ciertos vacios, destinados a ser colmatados y acoger incrementos
edificatorios adaptados al perfil topografico, sin que de manera alguna puedan generar una
perturbacion sobre la escena urbana.
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VALLE. EIl valle o fondo de barranco, se encuentra constituido por los llanos de cotas
inferiores del perfil topogréafico del dmbito de ordenacion, por lo que los incrementos
edificatorios pueden alcanzar, al menos, las alturas de las edificaciones del entorno.
Suponen areas que conjugan areas urbanas consolidadas con espacios no colmatados.

. . . . . . L
Criterios para las determinaciones de los usos e incentivos en Morfologia o H

. X . R o Lad
los Equipamientos Turisticos Complementarios Territorial v:“:fﬂ

Nota: se remite a la memoria de ordenacion

Criterio de morfologia territorial

4. PRIORIDAD A LA RENOVACION. La prioridad para acometer el proceso de renovacion,
sobre los equipamientos turisticos, se basan en: la ubicacién y la obsolescencia. Son estos
aspectos esenciales, que deben ser tenidos en cuenta, a la hora de incentivar los procesos
de renovacion.

UBICACION. La localizacién de equipamientos, en entornos de flujos importantes de
turistas, representa un parametro relevante, a tener en cuenta, a la hora de priorizar la
ejecucion del proceso de renovacion. Asi, se debe optar como prioritarios los
equipamientos asociados a los ejes verdes estructurantes (principalmente los emplazados
en la franja intermedia del barranco de Mogan), dado que la mejora estética de estos
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entornos influye positiva y significativamente sobre el confort ambiental de los usuarios del

territorio.
Criterios para las determinaciones de los usos e incentivos en UP-1 Franja Costera |
los Equipamientos Turisticos Complementarios Prioridad ala | ypicacign ~ [-UP-2Hes fondos de barranco ya acantikdos (12Linee)
Renovacién UP-3 Laderas contiguas a fondo de barranco
UP-4 Resto de ubicaciones

Nota: se remite a la memoria de ordenacion

Criterio de prioridad de renovacion por ubicacién

OBSOLESCENCIA. Representa un parametro, muy significativo, que influye de manera
determinante sobre la problemética ambiental de los entornos urbanos y sobre el potencial
para la mejora estética de las edificaciones. Por lo tanto, se ha de tomar como indicador el
grado de obsolescencia, a la hora de priorizar y acometer las acciones de renovacion,
dada su correlacion con la mejora estética del entorno urbano —cercano y lejano- y del
confort ambiental.
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oP-1
Prioridad a la .| OP-2
Renovacion opP-3

OP-4

Criterios para las determinaciones de los usos e incentivos en
los Equipamientos Turisticos Complementarios

)

Nota: se remite a la memoria de ordenacion

Criterio de prioridad de renovacion por obsolescencia

CONSOLIDACION. Representa la distinta capacidad o potencialidad de los suelos del
Area, para acoger procesos de rehabilitacién, renovacion, sustitucion o nuevas
implantaciones.

AREAS CON TRAMA CONSOLIDADA. Se trata de edificaciones existentes en el entorno
urbano mas consolidado, con un uso intensivo de la edificacion, actividad comercial y de
hosteleria arraigada y edificabilidades superiores a la media del entorno. Estamos
hablando de las areas de la urbanizaciéon de Puerto Rico (franja litoral e intermedia), la
zona de La Cornisa y el area entre Arguineguin y Anfi del Mar (Entre GC-500 y el borde
litoral).

AREAS EN PROCESO DE CONSOLIDACION. Se trata de las areas urbanizadas que aun
no tienen colmatada su trama urbana, estariamos hablando del entorno de Agua La Perra
y Amadores.
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EMPLAZAMIENTO SINGULAR. Se trata de situaciones de parcelas urbanas consolidadas
gue no se corresponden con un eje claro de actividad y que, sin embargo tienen la
capacidad de complementar el nucleo turistico. Caso de la parcela vacante en Patalavaca
y CC Ancora.

RENOVACION EDIFICATORIA/USO. Se trata de suelos que por su incapacidad de
desarrollo 0 abandono de las instalaciones, requieren un proceso de incorporacion al
modelo de ciudad turistica. Es el caso de parcelas deportivas vacantes o parcelas con
edificaciones en desuso o vacias.

Criterios para las determinaciones de los usos e incentivos en Area con trama consolidada

los Equipamientos Turisticos Complementarios Area en proceso Consolidacién
Consalidacion Parcela en Area con trama consolidada

Parcela en Area en proceso Consolidacién

Renovaci6n Edificatoria/Uso
Ei i ) S

Nota: se remite a la memoria de ordenacion

Criterio por consolidacién

Para poder establecer las determinaciones adecuadas para cada una de las actuaciones
del Area Homogénea de Equipamiento E, se debaera tener en consideracion cada uno de
los criterios anteriores, recogiéndose su descripcion en el Fichero de Ordenacion
Urbanistica de las Areas Homogéneas y Actuacion de Dotacion. Las consideraciones
finales, serdn producto de la ponderacion de los criterios, siendo en algunos casos unos
predominantes frente a otros. Puede darse la situacion de una actuacién incluida en un
area consolidada, que por su situacion en una franja de mayor fragilidad o generadora de
impacto, deba modular los usos e incrementos de edificabilidad atendiendo a todos ellos.
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Se establecen por tanto, los criterios urbanisticos y ambientales que inciden en la
motivacion que el planeamiento establece en concreto en esta area, atendiendo a las
cuestiones de flexibilidad y competencia de la actividad que se desarrolla en los
equipamientos turisticos complementarios.

8.3.2.3 La justificacién del célculo del estdndar dotacional y cumplimiento de deberes
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Este Plan de Modernizacion establece los siguientes incentivos aplicables a las actuaciones de
dotacion definidas en el articulo 4 de esta normativa:

e Incentivos de edificabilidad.
¢ Incentivos de cambio de uso.
e Incentivos de densidad.

¢ Incentivo de Ocupacion.

La Metodologia utilizada para la determinacion de las reservas de suelo para dotaciones derivada
del incremento de aprovechamiento que el PMM establece se describe a continuacion:

El articulo 14.1.b) del citado TRLS determina que las actuaciones de dotacién son actuaciones de
transformacién urbanistica que tienen “por objeto incrementar las dotaciones pubicas de un ambito
de suelo urbanizado para reajustar su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los
nuevos asignados en la ordenacién urbanistica a una o mas parcelas del &mbito y no requieran la
reforma o renovacion de la urbanizacién de éste.”

Estas actuaciones de dotacion implican los siguientes deberes legales a cargo de sus
beneficiarios, sin perjuicio de los demas deberes impuestos a las actuaciones de urbanizacién
(articulo 16 del TRLS):

. Ceder a la Administracion el suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente al
porcentaje de la edificabilidad media ponderada resultante de la actuacién. En el caso particular
de las actuaciones de dotacion, este porcentaje se calcula Unicamente con el incremento de la
edificabilidad media ponderada resultante de la nueva ordenacion, pudiendo sustituirse la entrega
de suelo por su valor en dinero. La Ley establece que el porcentaje de cesion sera el establecido
por la legislacion urbanistica, debiendo situarse en una horquilla del 5-15%.

El articulo 11.5 de la Ley 2/2013, de Renovacion Turistica de Canarias establece que el
porcentaje de cesion es del 10% en el caso, de que el establecimiento se transforme de
extrahotelero a hotelero o del 15%, en el resto de casos.

. Ceder a la Administracion el suelo dotacional que corresponda con el reajuste de la
ordenacioén a los incrementos de edificabilidad o a los cambios de uso y/o densidad. En caso de
imposibilidad de materializar las cesiones de suelo dotacional, este deber se puede cumplir
mediante la entrega de su valor en dinero.
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Para realizar la cuantificacion de la superficie de cesidon de suelo dotacional derivado del
incremento de aprovechamiento, y teniendo en cuenta que la legislacion autonémica canaria no
desarrolla pormenorizadamente este tipo de actuaciones, este Plan adopta el método planteado
por el Arquitecto—Urbanista D. Gerardo Roger Ferndndez para el célculo de la misma en base a la
media dotacional, en su ponencia sobre Instrumentos Innovadores en la Rehabilitacion y
Regeneracion Urbanas (Actuaciones de Dotacién, complejos Inmobiliarios y Ejecucion
sustitutoria).

Por tanto, se ha procedido al calculo del estandar dotacional como el cociente entre el suelo
dotacional calificado por el planeamiento vigente en el ambito del PMM y el aprovechamiento del
mismo ambito, segulin planeamiento vigente, es decir:

_sd
ED =>%f44 Pco
Donde:

ED es el estandar dotacional del &mbito en m?s/UdA; Sd es la superficie dotacional de propiedad
publica existente en el ambito expresada en m2s; UdA PGO es el aprovechamiento actual del
ambito con los parametros del PGO

Una vez desarrollados los calculos se establece que a razéon de los 409.711,21 m?s de suelo
dotacional existente, le corresponden un estandar dotacional de 0,5089 (mzs/UdA), es decir, la
cantidad de suelo a ceder por cada unidad de aprovechamiento incrementada en cada actuacion
de dotacion sera de 0,5089 m2 de suelo con destino a espacios libres y dotaciones publicas.

Pese a no existir un estandar fijado para los suelos urbanizados, se procede al calculo de dicho
coeficiente, partiendo de los parametros que contempla el art. 36,1.b) del TRLOTENC apartado
en el que se fija “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 edificacion se
destinardn a espacios libres publicos y como maximo siete metros cuadrados por cada 100 de
edificaciéon a dotaciones.” para suelos de usos turistico. Para el célculo, tomamos aquellos suelos
de cesioén obligatoria constituidos por los espacios libres (30 m?s) y dotaciones (7 m?s) aplicando
pues 37 m’s cada 100 m°c del incremento total que se incorpora en este PMM para las Areas
Homogéneas. Para el célculo de la situacion de planeamiento vigente con este estandar partimos
de 1.005.648 m’c que se corresponden con 372.089,76 m’s dotacional, lo que arroja un
coeficiente de 0,4622.

De esto se deduce, que la aplicacion del estandar dotacional existente de 0,5089 m2s/UdA a los
incrementos de aprovechamiento planteados por el Plan de modernizacion gravaria a las parcelas
en las que se aplique con una carga superior a la que tendria que hacer frente cualquier suelo
urbano no consolidado al que en su desarrollo se aplicase la reserva de espacios libres y
dotaciones prevista en el articulo 36, 1.b, del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias.
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Finalmente, con el objeto de fijar el coeficiente que finalmente se usara para el calculo de las
obligaciones de cesion y plusvalia se hara con los valores que se obtienen, una vez incorporados
los incrementos de aprovechamiento del PMM. Se obtiene de este modo un total de 497.564,3
m?c de edificabilidad total incrementada en el Ambito, por lo que corresponde dotar con
184.098,79 m?’s. Para el cumplimiento de los deberes de cesion del total de suelo estimado a
razon del incremento de edificabilidad global, corresponde distribuirlo para el aprovechamiento
total que se incrementa, siendo éste la suma de los aprovechamientos que derivan del aumento
de edificabilidad y el cambio de uso. El incremento de aprovechamiento total esta estimado en
385.456,41 Udas, con lo que finalmente se fija el coeficiente referido al estandar dotacional en
0,477 m?s/Uda, es decir la cantidad de suelo a ceder por cada Unidad de aprovechamiento
incrementada en cada actuacion de dotacion sera de 0,47 m?s de suelo con destino a dotaciones
publicas.

Si nos referimos al parametro establecido en el citado articulo 36.1, se detrae que ademas de los
suelos de cesién obligatoria, hay un porcentaje que se referiere al equipamiento lucrativo. La
incorporacion del Area Homogénea E, responde a la necesidad de incrementar los equipamientos
en relacién al aumento de edificabilidad, incorporando unos 30.203 m?c de equipamiento turistico
complementario en las distintas categorias de uso que se recogen en el Fichero de Ordenacién
Urbanistica de las Areas Homogéneas y las Actuaciones de Dotacion.

Para la justificacion del incremento dotacional derivado de la posibilidad de incrementar camas
adicionales a las ya incluidas dentro de la capacidad alojativa del ambito, pese a no poder valorar
dicha circunstancia dadas las restricciones del parametro de densidad de plaza/ m?suelo, se
estima que el nivel de dotaciones actual, sobrepasa los requerimientos minimos. Se computan
409.711,21 m?s dotacional, mientras el minimo exigible a razén de la edificabilidad existente es
372.089,76 m?s dotacional. El resultado serian 37.621,45 m?s dotacional que la incorporacién de
plazas adicionales.

Ademas hay que considerar que este plan, en su ordenacién plantea un incremento de la
superficie destinada a equipamientos turisticos complementarios, por lo que la necesidad de
incrementar los equipamientos en relacion al aumento de edificabilidad se veria solventada.

Por ultimo conviene especificar en relacion a la aplicacion del articulo 16 del TRLS, respecto a las
cesiones de suelo en las actuaciones de dotacion,que nos enmarcamos en dos supuestos a
efectos del cumplimiento de las mismas en atencion a la estrategia que establece el Plan. Asi, el
establecimiento de las Areas Homogéneas previstas en el Plan para acometer la renovacion de
los establecimientos turisticos y la diversificacion de usos para la recualificacién del nucleo, tiene
la finalidad de conseguir la redotacion del &mbito. Por un lado, se instrumentaliza contemplando
una serie de actuaciones en el espacio privado que podran instituirse en actuacién de dotacion en
el caso de que cumplan con los requisitos previstos en el plan. Al no poder determinar las
actuaciones que resulten finalmente de las previsiones del plan, no existe la posibilidad de
establecer la cuantia y determinacién de las cesiones de suelo correspondientes a las actuciones
privadas previstas. Por otro lado, se establecen las Actuaciones de dotacion Especificas ( AD-1,
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AD-2 y AD-3) en el Area Homogénea E, para las que si existe la posibilidad de determinar la la
cuantia y concreta localizacion de las cesiones de suelo correspondientes a dotaciones , de modo
que asi se determina en el Plan.

Existe una imposibilidad de concretar en el resto de las actuaciones privadas previstas en las
areas homogéneas las cesiones de suelo, dado que se trata de parcelas consolidas y que por otro
lado, daria lugar a numerosas cesiones de suelo residuales que no resolverian el objetivo
perseguido de redotar al &mbito y posibilitar asi, la consecucion de los objetivos, por lo que se
considera imprescindible la monetarizacién de las mismas que al tiempo viabiliza la ejecucién de
las actuaciones publicas que prevé el Plan.

8.3.2.4 Justificaciéon del célculo de aprovechamiento urbanistico. Explicacion de los coeficientes
establecidos parala obtencion del aprovechamiento medio.

Segun establece el articulo 60 del TRLOTENC 00, el planeamiento urbanistico debera establecer
los aprovechamientos urbanisticos globales y medio en funcién de los usos, intensidades,
tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estén destinados a
viales, zonas verdes y demas dotaciones.

El aprovechamiento urbanistico, expresado en términos de unidades de aprovechamiento (UdA),
es el resultado de multiplicar la superficie de las parcelas lucrativas de un sector o ambito por la
edificabilidad que le corresponde, expresada en metros cuadrados edificables por cada metro
cuadrado de suelo, y por el coeficiente de homogeneizacién, expresandose el resultado en
unidades de aprovechamiento.

Con la finalidad de utilizar un criterio homogéneo, se toman como orientativos los valores de
repercusion del suelo obtenidos en la ponencia de valores y se aplica el articulo 24.1 del RD
1492/2011. Se obtiene de esta manera la estimacion de los valores de repercusion mas
extendidos en el suelo turistico de Costa Mogan.

uso

vivienda| comercial | oficinas | Industrial |turistico | garajes |zonas verdes | Equipamiento

VRS Costa Mogén | 549,76 € | 590,97 € | 544,50€ | 380,52€ |727,34€| 133,69 € 54,85 € 410,34 €

Se han utilizado una serie de variables, estas variables se establecen con objeto de homogeneizar
los aprovechamientos correspondientes a dichos sectores o &mbitos y evitar desigualdades.

Coeficientes de homogeneizacién.
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Se establecen con objeto de ponderar la importancia relativa de cada uno de los factores que
influyen en el valor de un sector o ambito més alld de la exclusiva consideracion de la
edificabilidad que contempla.

Los coeficientes de homogeneizacion aplicados por areas de valor se justifican a partir de un
estudio de mercado con mas de 55 testigos extraidos de las zonas homogéneas.

Se ha tenido en consideracion el producto de los siguientes coeficientes:

Coeficiente de uso

El coeficiente de uso cuantifica la relacion de valor entre el uso preponderante y los usos
establecidos para cualquiera de los sectores o @mbitos. El valor de este coeficiente estara entre
0,08 y 1,00, correspondiendo el valor maximo asignado al uso considerado mas lucrativo
(Turistico en nuestro caso). A continuacion se desglosan los valores establecidos en funcién del
uso:

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION POR USO (Cu) COEFICIENTE
TURISTICO DE ALOJAMIENTO 1,0000
COMERCIAL, COMERCIO MINORISTA ETC-1 0,8125
TERCIARIO HOSTELERIAS ETC-1 0,8125
OFICINAS ETC-1 0,8125
SERVICIOS ETC-1 0,8125
RECREATIVO ETC-2 0,5642
COMUNITARIO ETC-2 0,5642
RESIDENCIAL 0,7559
INDUSTRIAL 0,5642

En cualquier caso y para que asi conste donde debiera, se aclara que tanto los intervalos de los
valores de repercusion por tipologia presentados en el estudio, asi como los valores de
repercusion calculados para el ambito de estudio son valores estimados.

Coeficiente de localizacion

En funcion de la localizacion relativa respecto al &mbito de actuacion del PMM se establecen
cuatro areas territoriales de forma que pueda ponderarse la contribucion de esta circunstancia al
rendimiento lucrativo de un sector o ambito concreto. Los valores establecidos segun la situacion
territorial son los siguientes:
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= Limite de actuacién
DPMT

I Area VALOR 1
Area VALOR 2
Area VALOR 3
Area VALOR 4

Coeficientes de localizacion

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION POR ZONA DE VALOR
COEF. HOMOGENEIZACION POR ZONA DE
ZONA DE VALOR VRS VALOR (Cs)
1° AREA 727 € 1,00
2° AREA 577 € 0,79
3° AREA 518 € 0,71
4° AREA 465 € 0,64

De esta manera los valores de repercusion del suelo estimados se agrupan en areas de valor,

resultando:
VRS USO VRS USO VRS USO VRS USO
RESIDENCIAL > COMERCIAL EQUIPAMIENTO | Cu*
ZONA | (coEF. Usp= |CU*CS (ngﬁ'ﬁg'g? 1 Cu™Cs|  (coer.uso= |“Y“"CS| (CoEF.UsO = Cs
0,76) - USO = 0,81) 0,56)
19 AREA 550 € 076 727 € 1,00 591 € 0,81 410 € 0,56
20 AREA 330 € 0,60 577 € 0,79 381€ 0,64 184 € 0,45
30 AREA 296 € 0,54 518 € 0,71 342 € 0,58 165 € 0,40
49 AREA 266 € 048 465 € 0,64 307 € 0,52 148 € 0,36
«in — 5
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La Unidad de Aprovechamiento corresponde al VRS maximo para el nucleo de Costa Mogan, el
cual se corresponde con el uso turistico en el area 1.

UdA = 727 €

8.3.3 Laespecializacion de usos

Desde la entrada en vigor de la Ley 19/2003, de 14 de abril por la que se aprobaron las Directrices
de Ordenacion General y de Ordenacion del Turismo de Canarias, uno de los principales objetivos
para la rehabilitacion y renovacion de las zonas turisticas del Archipiélago ha sido que el
planeamiento deslindara los usos residenciales y turisticos en estos ambitos, dado el alto grado de
residencializacion que se ha venido produciendo y la incompatibilidad que se genera en
numerosas ocasiones dado que las exigencias de los residentes por un lado y turistas por otro, en
cuanto a infraestructuras, dotaciones, espacios, equipamientos, etc. no coinciden, provocando
distorsiones.

La Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion Turistica de Canarias aborda esta cuestion en su
articulo 25, estableciendo que “el planeamiento urbanistico o los planes de modernizacién, mejora
e incremento de la competitividad , dividiran en recintos de intervenciéon el suelo turistico donde
coexistan usos turisticos y residenciales, bien por residencializacion de establecimientos turisticos,
bien porque el planeamiento anterior permitia indistintamente ambos usos, con objeto de encauzar
su especializacion en areas de uso turistico exclusivo, de uso residencial exclusivo , o de
compatibilidad . Al propio tiempo se programaran los plazos, medidas de compensacion y
condiciones en que deben llevarse a cabo los cambios desde el uso efectivo al asignado, y el
régimen en situacion legal de consolidacion o de fuera de ordenacion aplicable a los
establecimientos turisticos que no se adapten a los cambios de uso.”

A sabiendas de que el Plan de Modernizacion de Costa Mogan es el primer instrumento
urbanistico que se redacta conforme a la nueva normativa de aplicacibn en su ambito de
actuacioén, a continuacién se procede a explicar la especializacién de los usos residenciales y
turisticos contemplada en el PMM, entendiendo la vocacion esencialmente turistica del ambito.

En el ambito de Costa de Mogan se propone una distribuciéon de usos evitando la convivencia de
los usos turistico y residencial en el mismo recinto. Matizar que, esta convivencia es debido a la
residencializacion de parcelas de uso turistico que no se explotan en la actualidad, por lo que se
plantea lo siguiente:

1- Se especializa como uso turistico todas aquellos ambitos que fueron concebidos y edificados
con tipologia propia de este uso, con el fin de reactivar la actividad econémica y aumentar la
cualificacion de la oferta de alojamiento.
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2- Se respeta el uso residencial aquellos &mbitos que fueron concebidos con este uso, y que en
la actualidad continian manteniéndolo.

3- Se encauza al uso turistico las parcelas turisticas residencializadas que se encuentran en
ambitos mayoritariamente turisticos.

4-Se encauza al uso turistico exclusivo el area denominada como consilidada mixta con
especializacion residencial que recoge el PTEOTI para la pieza territorial turistica de
Amadores/Puerto Rico.

Consta, informacion de las licencias de las parcelas que partiendo de un uso turistico/residencial
han optado por solicitar la licencia con el uso residencial. Segun los datos aportados por el
ayuntamiento, contamos con 11 licencias presumiblemente residenciales localizadas de forma
dispersa sin constituir un area especifica. Frente a la totalidad del &mbito supone una cuantia
minoritaria que no compromente la especializacién turistica.

5- Se busca la colmatacion de las parcelas sin edificar con uso turistico en aquellas manzanas
que se encuentren dentro del &mbito de actuacion y que se correspondan con las areas de
especializacion de uso turistico.

En todos los casos las parcelas turisticas residencializadas se encuentran en manzanas en las
gue ya existe uso turistico y donde originalmente el uso turistico era exclusivo en el area.

Con todo esto, el modelo de Costa de Mogan queda de la siguiente manera:

e Puerto Rico, Amadores y Patalavaca se especializan al uso turistico.

e Seincorpora la ladera suroeste de Cortadores a la pieza territorial turistica de Puerto Rico
y se especializa el uso al turistico para el que fue concebido, ya que incluye usos
complementarios y al servicio del uso turistico. Ademas con ello se da continuidad a la
pieza turistica y se enmarca el acceso desde la GC-1 a la pieza territorial turistica.

e Laladera sureste de Cortadores se especializa al uso residencial en consonancia con el
uso principal al que estaba destinado en origen.

e Los Caideros se especializa hacia el uso residencial.

e Se contempla también el uso residencial del nucleo urbano de Arguineguin, que pese a no
estar en una pieza turistica, se encuentra dentro del Ambito.

De esta manera se consiguen areas residenciales debidamente delimitadas y diferenciadas del
uso turistico.

Se pretende organizar el uso de las parcelas sin edificar de manera que en el momento de su
edificacién contribuyan en la continuidad de la trama turistica, colmatando con uso turistico
aguellas manzanas en las que exista tal uso.

Con esta distribucién de usos vemos una trama mas continua y destinada al uso del turista,
evitando los conflictos que pueden producir a nivel de su bienestar la existencia de complejos que
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habian sido residencializados, en ocasiones parcialmente, generando interferencias en el
desarrollo de la actividad turistica. El fin es la continuidad de la trama turistica sin interrupciones ni
elementos discordantes que afecten negativamente a la imagen global del area turistica.

Si ahondamos en las cuestiones que nos han llevado a determinar esta especializacion, cabe
mencionar que si bien el PTEOTIG en el art. 19 “Criterios para la especializacion hacia el uso
residencial de las Areas Consolidadas Mixtas” (NAD) propone, si el planeamiento territorial o
municipal incorpora areas consolidadas mixtas con especializacion residencial, los siguientes
criterios para que los establecimientos turisticos puedan proceder a su cambio de uso a
residencial:

e El nimero de viviendas autorizables sera como maximo el que resulte de aplicar un
estdndar medio de 100m2 dutiles/vivienda, de las cuales al menos el 50% tendran una
superficie util superior a 100m2. En ningun caso la superficie util sera inferior a 50m2. El
Programa de viviendas que corresponda tendrd como minimo un dormitorio doble. No sera
preciso prever el incremento de espacios libres cuando no aumente la densidad.

e La tipologia de vivienda sera preferiblemente unifamiliar aislada. No obstante podran
admitirse otras tipologias siempre que vengan justificadas por las condicionantes
estructurales del edificio preexsistente.

e El planeamiento que incorpore las areas consolidadas mixtas con especializacion
residencial establecera el régimen de fuera de ordenacion aplicable al uso turistico.

En este caso, cabe destacar que la estructura de las parcelas y edificaciones turisticas del &mbito
no tienen capacidad para la especializacion hacia el uso residencial ya que no seria posible el
cumplimiento de los criterios expuestos debido al tamafio de las parcelas y la superficie util
maxima por unidad alojativa.

En cualquier caso, seria mas factible el encauzamiento hacia el uso turistico de las parcelas
residencializadas teniendo en cuenta que el planeamiento podra aumentar la edificabilidad original
de la Pieza o del area con el objeto de ajustar las plazas que se reconviertan del uso residencial al
turistico a los requerimientos y estandares sectoriales de aplicacion respetando lo dispuesto en los
limites de la legislacion urbanistica.

Asi, los beneficios e incentivos que se establezcan para facilitar la renovacién de la planta
alojativa y que admitan una ponderacion en su aplicacién, se aplicaran en su grado maximo
cuando conlleve la conversion en uso turistico de edificaciones previstas en el planeamiento para
este uso pero destinadas en la realidad a uso residencial.
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8.3.4  Ordenacién pormenorizada

La ordenacion pormenorizada se recoge en el plano de Ordenaciéon Pormenorizada y se completa
con las determinaciones de ordenacion del Fichero Urbanistico de Areas Homogéneas y
Actuaciones de Dotacion (Tomo de Normativa del PMM).

Se incorpora la Ordenacién Pormenorizada de aquellos ambitos de suelo que se han remitido a
una actuacion de Dotacion especifica. Entendiendo como necesarias las determinaciones
normativas de los parametros urbanisticos que posibilitan la ejecucion del suelo y sus actuaciones
edificatorias.

El enclave denominado Valle de Puerto Rico presenta por su ubicacion y condiciones de acceso
una oportunidad para intervenir en el tejido turistico propiciando la renovacion de los
establecimientos y del tejido urbano y repercutiendo enormemente en la imagen que se transmite
al turista en la medida que supone uno de los mayores puntos de acceso a la ciudad turistica de
Mogan.

Este nlcleo situado en el limite norte de Puerto Rico y del que no presenta solucion de
continuidad acoge parcelas y edificaciones que precisan de actuaciones de renovacion turistica
asi como de intervenciones en el espacio publico, que permitan regenerar el tejido turistico de
forma integrada proyectando una imagen Unica del destino que no responda a limites y recintos
urbanisticos de los que el turista no participa.

Sin embargo tal necesidad de llevar a cabo actuaciones publicas y de propiciar la renovacion de
los establecimientos turisticos situados en este ambito, requieren previamente de la expresa
incorporacién de la ordenacion urbanistica pormenorizada de los denominados poligonos 30 y 30
en atencién a la nulidad del Plan Parcial aprobado y ejecutado provocada como consecuencia de
la falta de publicacion en el BOP de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Mogan hasta el
19 de diciembre de 2008, tal como se ha sefialado en el apartado 3.3 Instrumentos de Ordenacién
Urbanistica de la Memoria, complementando asi, de conformidad con la Ley 2/2013, de 29 de
mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, las determinaciones urbanisticas
vigentes, como Unica forma de instrumentalizar la aplicacién de los incentivos y actuaciones para
acometer la pretendida renovacion.

Se recoge también para las Actuaciones de Dotaciéon especificas, la ordenacién pormenorizada y
se complementa con el Fichero Urbanistico de Areas Homogéneas y Actuaciones de Dotacion
(Tomo de Normativa del PMM) dado que éstas son fruto de los incrementos de edificabilidad y
cambios de uso operados, haciendo necesaria su definicion por el PMM. Dado que el incremento
de aprovechamiento conlleva unos deberes de cesidén obligatorios, en los casos que éste se
puede materializar en cesién de suelo, el PMM ha determinado mediante dicha ordenacién
pormenorizada, la delimitacion del mismo, asi como el resto de determinaciones propias para su
ejecucion. De esta manera se complementa el ambito de actuacion dotacionalmente gracias a las
cesiones de las actuaciones de dotacion.
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8.3.5
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Las alteraciones en el planeamiento que se recogen en el Plan se han especificado de tal modo
gue se pueden agrupar en los siguientes puntos:

e Alteraciones en la delimitacién de las piezas territoriales turisticas en el &mbito de
Costa de Mogan:

La pieza de Balito/Patalavaca se amplia en tres puntos atendiento a los siguientes factores:

En su limite mas oriental, donde la pieza colinda con la trama residencial de Arguineguin, se
abre la pieza para recoger el establecimiento turistico de La Lajilla, entendiendo que aunque
en la actualidad estd residencializado tiene licencia turistica, tipologia edificatoria de
establecimiento extrahotelero y tuvo sus camas dadas de alta en el Patronato de Turismo del
Cabildo de Gran Canaria.

En el caso del Centro Comercial Ancora y la parcela 122 de Las Lomas, se incluyen en la
pieza entendiendo que se trata de dos parcelas de oportunidad con uso comercial ambas y
estratégicamente situadas para dar servicio, al uso alojativo como equipamiento turistico
complementario.

La pieza de Amadores/Puerto Rico contempla las siguientes alteraciones:

+

En su limite con Valle de Puerto Rico se incorpora el area denominada como consilidada mixta
con especializacion residencial que recoge el PTEOTIG para la pieza territorial turistica de
Amadores/Puerto Rico. Estos suelos que se incorporan a la pieza turistica asumen aquellas
parcelas que, desde las NNSS y por el planeamiento de desarrollo se configuraron para el uso
turistico, ademas de una parcela vacante adyacente al viario de acceso de Puerto Rico y por
ende, con una ubicacion privilegiada, que desaconseja la cotinuidad de su promocién para el
uso residencial.

De este modo los suelos descritos anteriormente se incorporan a la pieza territorial turistica y
consecuentemente a su especializacion al uso turistico.

Se regulariza el borde de la pieza turistica en su limite coincidente con la fase de Agua La
Perra, haciendo coincidir el limite de la pieza territorial con el suelo urbano del Plan Parcial de
Puerto Rico.
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Alteraciones en la delimitacion de las piezas territoriales turisticas
e Alteraciones en la especializacién de usos en el ambito de Costa de Mogén:
Se especializa al uso turistico las siguientes areas:

- El &rea considerada como consilidada mixta con especializacion residencial que recoge el
PTEOTI para la pieza territorial turistica de Amadores/Puerto Rico, se incorpora en el plan con
especializacion turistica .
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Se

Alteraciones en la especializacion de usos en el &mbito

e Alteraciones en el planeamiento urbanistico en el ambito de Costa de Mogan:

recogen las areas con determinaciones distintas a las recogidas en las NNSS para los suelos

que afectan:

+

El area homogénea E (Verde): Se recogen las determinaciones que esta area homogénea
prevé como incentivos a la renovacion de todas aquellas parcelas destinadas a equipamiento
turistico complementario.

El plan parcial Valle de Puerto Rico (Rojo): Se recoge la incorporacién de la ordenacion
urbanistica pormenorizada de los denominados poligonos 30 y 30" en atencién a la nulidad del
Plan Parcial aprobado y ejecutado provocada como consecuencia de la falta de publicacién en
el BOP de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Mogan hasta el 19 de diciembre de
2008, tal como se ha sefialado en el apartado 3.3 Instrumentos de Ordenacion Urbanistica de
la Memoria, complementando asi, de conformidad con la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
renovacion y modernizacion turistica de Canarias, las determinaciones urbanisticas vigentes.

Las parcelas con actuacion de dotacién especificas (Rojo): Se incorpora la Ordenacion
Pormenorizada de aquellos &mbitos de suelo que se han remitido a una actuacién de Dotacion
especifica. Entendiendo como necesarias las determinaciones normativas de los parametros
urbanisticos que posibilitan la ejecucion del suelo y sus actuaciones edificatorias.
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- Las areas homogéneas de establecimientos alojativos Al, A2 y A3 (Amarillo): Se recogen las
determinaciones que esta area homogénea prevé como incentivos a la renovacion de todas
aquellas parcelas de uso principal turistico alojativo.

AL

T

Alteraciones en el planeamiento urbanistico en el &mbito

Las determinaciones del Plan y la ordenaciébn por el mismo propuesta respecto a las
determinaciones vigentes no suponen limitaciones singulares ni impiden o limitan posibles
derechos adquiridos a urbanizar o edificar.

8.4 ACCIONES TRANSVERSALES A LA IMPLANTACION DEL MODELO DE COSTA DE MOGAN

8.4.1 Creacién de unaidentidad basada en las singularidades

Como linea estratégica fundamental, el presente documento recoge como valores a transmitir por
la imagen de marca de Costa de Mogan, los valores naturales y ambientales de Mogan y de los
nucleos del ambito.

Debido a la hiperoferta y multiplicacién continua relacionada con el sector turistico, se ha llegado a
un desarrollo casi exponencial de los destinos turisticos, alojamientos y servicios, desembocando
en la obsolescencia y pérdida de identidad de los mismos. Todo esto hace necesario diferenciar
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Imagen de la costa de Mogan

X

Sintesis

Costa

M ocin

live the SOMght

Simbolo

Logotipo

Propuesta de desarrollo del logo

de Costa de Mogan

;

secpian

Ayuntamiento

4« Mogdn

los productos y servicios turisticos, asi como el destino, buscando no solamente los elementos de
identidad y singularidad, sino incidiendo también en la transicion de lo cuantitativo a lo cualitativo.

Como elemento diferenciador basico es necesario sostener una "marca" y todo lo que ella
conlleva principalmente bajo criterios de emotividad y calidad, como pieza béasica para dotar de
valor afiadido al destino turistico en toda la estructura turistica de Costa de Mogan, a través de las
componentes social, econémica y cultural. Todo ello enfocado a la consecucién de una mayor
competitividad, con la consecuente creacion de valor, a la vez que se crea todo el marco regulador
bajo criterios de calidad que ha de regir el desarrollo turistico del destino.

La marca necesita aposentarse en la emotividad, después de todo son las emociones mas que el
convencimiento racional las que ayudan a generar la accion en el ser humano. El componente
emocional que el destino turistico ha de activar es clave a la hora de disefiar y gestionar la marca.

La marca debe convertirse en un valor que dote al destino turistico de un plus de competitividad
dirigido a:

-Incrementar la llegada de turistas
-Fomentar la implantacion de emprendedores

-Captar inversion

La marca es una accion estratégica de comunicacién fundamental en el mundo de la informacién
cada vez mas globalizado gracias a las nuevas tecnologias.

Simples palabras asociadas a destinos turisticos tales como "Cancun" o "Las Vegas" dan cuenta
de determinadas imagenes mentales que se asocian a ellos a través de su consolidacion como
marcas.Las imagenes mentales surgen de las marcas y se instalan en la memoria de las gentes.
Es necesario llevar del mundo fisico de las cosas reales y sus simbolos al mundo mental de la
marca, es decir, las percepciones y experiencias, buscando su incidencia en la emotividad.

+
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8.4.2 Estimular e implantar la cultura de la calidad en el conjunto del destino

Para recuperar la competitividad de Costa de Mogan como destino turistico, no basta con una
renovacion superficial que se limite a mejorar algunas infraestructuras y embellecer el entorno. Es
necesario, una rehabilitacion integral del destino que logre cambios en el modelo turistico, en su
sostenibilidad y, por ende en el posicionamiento del destino en el mercado nacional e
internacional.

Se deben establecer las herramientas para una rehabilitacion integral de Costa de Mogan y de sus
instalaciones turisticas, renunciando al crecimiento descontrolado de alojamiento de la zona y a
Sus consecuencias negativas en el entorno natural.

El Plan apuesta por un proceso que revalorice de manera integral la ciudad turistica y que
suponga un fomento de su calidad, que conserve lo mejor de los clientes actuales y, suponga la
nueva base de una oferta con mayor diversidad que a su vez sea el reclamo para nuevos turistas.

Uno de los principales objetivos para implantar una cultura de calidad es apostar por la
implantacién de nuevos productos turisticos, cubrir las necesidades actuales y multiplicar los
segmentos de prestacion de servicios de la oferta, de manera que sea posible aumentar la
posibilidad de gasto turistico, apostando por nuevas actividades de ocio, tanto relacionadas con
las posibilidades naturales del entorno, como nueva actividades complementarias con las
anteriores, nuevos productos turisticos, que sean lideres en su campo y sitien a Costa de Mogan
en las primeras posiciones del mercado turistico.
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8.4.3

8.4.4
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La participacién de la sociedad en las iniciativas de rehabilitacion

El Plan de Modernizacion sitia a la sociedad de Mogan en la cima del proyecto para que se
convierta en el motor del cambio y en la figura principal de las transformaciones que requiere el
nuevo modelo sostenible de especializacion turistica del nucleo.

Para conseguir una revalorizacion del nacleo turistico con un nuevo modelo con valores afiadidos,
se necesita que los diversos nucleos de Costa de Mogéan se rehabiliten en un medio ambiente de
calidad y con una sociedad cohesionada, cualificada y con gran riqueza cultural.

El nuevo modelo turistico va a exigir una reorganizacion de todo el tejido productivo. Se
necesitardn empresarios y profesionales que puedan ofrecer productos y servicios innovadores,
asi como resaltar la calidad humana del trato y atencion al cliente y el interés de la oferta.

En todo este proceso la sociedad de Mogan sera la clave del éxito: los empresarios para que
desarrollen negocios atractivos e innovadores, los trabajadores para que ejecuten su trabajo de
forma responsable y con calidad, los ciudadanos para apoyar el Plan de Modernizacion y
participar en su configuracién, creando mejores condiciones de vida y de trabajo.

Desarrollo del clister de la ciudad turistica

Ayuntamiento

4« Mogdn

Las economias turisticas con baja productividad y capacidad competitiva se suelen sustentar en el
mercado a través de la imitacion con otras economias, en ellas el precio es la principal variable
competitiva y las empresas mantienen bajos margenes y salarios para poder competir.

Para dinamizar el sector en la zona y transformarlo en una economia adelantada, es necesario
gue se desarrolle una vigorosa competitividad local, la cual debe desplazarse de los salarios,
precios y profesionalidad baja; al incremento de valor de la oferta centrada en la calidad de los
servicios y la variedad de experiencias. Esto implica mayor conciencia sobre la repercusiéon que
tiene en el conjunto del destino las acciones empresariales individuales.

La rivalidad interior tiene que evolucionar del precio bajo y el acoso al cliente, a estrategias de
diferenciacién de productos y servicios, buscando la especializacion y complementariedad. La
competencia debe desplazarse de la imitacion a la innovacion y de la inversion baja a la inversion
elevada, no sélo en activos fisicos sino especialmente en intangibles, como destrezas, tecnologia,
etc.

Disefiar la oferta del destino como un paquete equilibrado, supone concebir diversos circuitos de
movilidad, ello implica establecer conjuntos de oferta temética con la ubicacion de elementos
singulares (culturales, tradicionales, arquitecténicos, artesanales, etc.) que inviten a un recorrido
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entretenido, diverso, y atractivo. Considerando las necesidades de servicios y experiencias que un
turista requiere durante los diversos momentos de la jornada y de su estancia.

Es por ello por lo que se propone el desarrollo de un cllster turistico, este término se aplica a un
conjunto de empresas concentradas en un mismo entorno geografico y que desarrollan una
actividad economica similar o pertenecen a sectores relacionados entre si. Las empresas
formantes del cluster cooperan para mejorar su competitividad, para alcanzar objetivos comunes y
atraer inversiones.

Los clusteres turisticos se pueden definir por servicios (alojamiento, restauracion, transporte, etc.),
por marco geografico (destino, comarcas, rutas) o por temas (turismo cultural, de naturaleza,
gastronoémico,...).

Por tanto si se pretende mejorar la capacidad competitiva del destino, es necesario potenciar un
conjunto de empresas dinamizadoras capaces de liderar una tendencia de mejora competitiva.

El riesgo que tiene cualquier empresa que acometa innovacion en solitario es el de quedar diluida
ante el cliente, por ello se hace necesario generar un conjunto de actividades en proximidad que
permitan incrementar la identificacion clara del valor de la oferta bajo, el cual se debe impulsar
decididamente estimulando la cooperacién y del éxito que permita disponer de nuevos modelos de
referencia para toda la zona.
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9 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

La naturaleza y la forma de concebir las distintas herramientas contenidas en el presente Plan le
confieren un caracter complementario y permeable en el que desaparecen los limites entre los
clasicos compartimentos estancos como son la zonificacién, pormenorizacién de uso, normativa y
gestidn, necesarios para regular con precision los usos de un suelo.

El presente Plan se considera como un instrumento que, de manera general y con una vision
amplia de diferentes aspectos de problemas detectados a resolver, posibilita el logro de los
objetivos de la renovacién y recualificacién del ambito de actuacion de Costa de Mogan en un
marco estratégico de mayor alcance que un instrumento de planeamiento, como marco integrado,
organizativo, de planificacion y ejecutivo, que incentiva y posibilita, tanto desde el punto de vista
operativo como juridico, la renovacion y mejora de los establecimientos turisticos, la consiguiente
recualificacion de su oferta.

Las diferentes determinaciones y paradmetros del documento tienen su origen en un enfoque mas
tematico que geografico del que se parte, tratando de plantear propuestas que den solucién a
problemas de escala urbana como la continuidad de flujos o la integracion de las distintas playas y
lugares de interés en el litoral con la ciudad turistica, y no estrictamente ligados al suelo como
soporte estético.

El conjunto de acciones que se proponen tienen en comun los criterios que se plantean en el
presente documento para la ordenacién y la gestion del nicleo turistico de una forma integrada,
resultando fundamental su coordinacion de manera que en su conjunto aporten una imagen
unitaria, coherente y adaptada a las caracteristicas del entorno.

A tal fin, se establece la importancia de las diferentes actuaciones y se ordenan de forma
coherente, tanto fisica como temporalmente, estableciendo prioridades en las intervenciones en el
ambito publico a corto y medio plazo, y futuras actuaciones, que guardan coherencia con la
estrategia de transformacion del modelo turistico, a la vez que se establecen criterios de disefio.

Asimismo, se incorporan proyectos de iniciativa privada a modo de actuaciones de dotacion tal
como se recogen en y en el Fichero Urbanistico de Areas Homogéneas y Actuaciones de
Dotacion (Tomo de Normativa del PMM). De tal forma que estas iniciativas privadas provoquen
una sinergia que fomente la renovacién y la rehabilitacion de otros establecimientos para
adaptarse al nuevo modelo de ciudad turistica.

En lo que respecta a la ordenacion urbanistica, el presente documento liga el modelo de los usos
propuestos y la forma de llevarlos a la practica, concretando las acciones mediante un sistema
ordenado de intervenciones en espacio publico.

Las intervenciones constituyen un conjunto de propuestas concretas para areas diferenciadas
dentro del ambito de actuacion delimitado, y dan cuerpo a la materializacion de los objetivos del
Plan para la Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa de Mogéan. El
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modo de ejecutar y dar cumplimiento a lo previsto en cada intervencion, asi como la concrecién de
su propuesta, se especifica a través de acciones aisladas, es decir, unidades urbanisticas
minimas que conforman el cuerpo propositivo de cada actuacion.

9.1 INCORPORACION DE NORMATIVA REGULADORA EN LA APLICACION DEL MODELO Y DE LA IDENTIDAD DEL

DESTINO

El fin dltimo de este Plan es definir un modelo turistico del destino y dar cobertura a las
actuaciones publicas y privadas que conlleven a una rehabilitacion del espacio publico y la
recualificacion de la oferta, siendo objeto del presente documento la organizacion estratégica de la
rehabilitacion urbana de Costa de Mogéan, la determinacion de los parametros de ordenacion
detallada por cada area homogénea y la definicion de los objetivos particulares de las areas
homogéneas y de cada actuacién de dotacién conforme a los objetivos generales fijados por el
Plan, siendo el principal objetivo la apuesta por una ciudad turistica con calidad e identidad. Con
los fines anteriormente descritos, el presente documento define un programa de actuaciones con
el objeto de conseguir no sélo la transformacion juridica del suelo sino su materializacion real.

La normativa de aplicacién sera la recogida en el Tomo Il del presente documento y en las fichas
de cada una de las actuaciones propuestas incluidas en los ficheros de ordenacion urbanistica,
asi como toda la normativa sectorial competente relacionada con el planeamiento y la gestion
urbanistica.

Los plazos de ejecucién de cada una de las actuaciones en espacio privado seran los
establecidos en el fichero de ordenacion urbanistica de las areas homogéneas y las Actuaciones
de dotacion.

Las actuaciones de dotacion se recogen en el plano de Ordenacién Pormenorizada.

9.2 SISTEMATIZACION DE LAS INTERVENCIONES DEL PMM
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Las intervenciones se ordenan y sistematizan a través del documento integrante del presente Plan
denominado Normativa - Fichero de Ordenacion Urbanistica.

Dicho Fichero se organiza en fichero de intervenciones publicas y fichero de &reas homogéneas y
actuaciones de dotacion.

El fichero de intervenciones publicas recoge las actuaciones en el espacio publico. Se recogen las
intervenciones emblematicas y se establece un ejemplo de cada intervencion (Intervencion tipo).
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El fichero de las areas homogéneas y las actuaciones de dotacién contiene informacién gréafica y
escrita correspondiente a cada una de las &reas homogéneas y las actuaciones de dotacion
propuestas en espacio privado.

En el fichero de ordenacion urbanistica la informacion grafica de cada intervencion localiza
territorialmente el area sobre el parcelario de la urbanizacion, la identifica a través de un cédigo y
especifica la intervencién propuesta.

Ademas se establecen las condiciones particulares de la edificacion, con determinacion de los
usos principal y permitido que se proponen, los pardmetros resultantes de la aplicacién del nuevo
marco normativo y la materializacion de las acciones propuestas, estableciendo igualmente
condiciones de composicion e integracion en la morfologia urbana y condiciones particulares
relativas a elementos de fachadas, cerramientos, terrazas, instalaciones en cubiertas, mobiliario y
vegetacion a emplear y condiciones estéticas. Las imagenes recogidas en las fichas de las
actuaciones se incluyen para orientar de forma gréfica las condiciones estéticas reguladas en
cada una de ellas, no siendo de aplicacién vinculante.

El presente documento determina los siguientes tipos de intervenciones, clasificadas dentro de
dos grupos principales:

1. Intervenciones en espacio publico:

El presente Plan de Modernizacion contiene una serie de propuestas de renovacion y mejora del
espacio publico que se concretan en actuaciones dirigidas a reinterpretar y reorientar la funciéon de
determinados espacios dentro de la trama de la ciudad turistica, principalmente las calles, los
espacios libres publicos, las playas y zonas de bafio y diversas areas de oportunidad, incluidas
dentro del &mbito de actuacion sefalado.

Estos elementos del espacio publico pueden acoger usos o dotaciones interesantes a la hora de
renovar la imagen de un espacio urbano turistico como es el de Costa de Mogan, posibilitando
gue, con pequefias actuaciones, la ciudad cobre una identidad propia de la que carece
actualmente y que juega un papel fundamental para la competitividad de un destino turistico.

Cada una de las distintas intervenciones propuestas en este documento engloba actuaciones y
objetivos que pueden localizarse en (y afectar a) espacios libres y viarios, asi como a areas en
DPMT, a la misma vez. Por ello, estas intervenciones se han clasificado en:

e Intervenciones Tipo: son aquellas definidas en las fichas urbanisticas y que tienen una
localizacién y objetivos particulares.

e Intervenciones extrapoladas: son aquellas que, sin tener una definicion concreta dentro
del &mbito de actuacion, pueden originarse a partir de alguna de las intervenciones tipo,
conservando unas caracteristicas y objetivos similares.
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2. Intervenciones en espacio privado:

Las determinaciones normativas para las intervenciones en el espacio privado recogidas
expresamente en el presente Plan, cuyos parametros urbanisticos especificos se establecen en el
fichero de ordenacién urbanistica, son las que se relacionan a continuacion:

Se determinan primeramente las areas homogéneas (AH) y (E) tal y como se definen en el
fichero de ordenacién urbanistica:

e Areas Homogéneas de alojamiento (AH-A1, AH-A2, AH-A3)
e Area Homogénea de equipamiento turistico complementario (E)

e Actuaciones especificas de Dotacion (AD) (AD1, AD2, AD3) del area (E)

9.3 INTERVENCIONES EN EL ESPACIO PUBLICO

Las intervenciones en el espacio publico son el resultado del estudio de los distintos nodos de los
sistemas de la estrategia en el espacio publico. Dando lugar a diversas actuaciones concretas
localizadas y definidas en Costa Mogan.
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9 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES 4o

Las intervenciones definidas particularmente en este documento son consideradas como
intervenciones tipo, y por tanto son extrapolables a otras areas de similares caracteristicas dentro
del &mbito de actuacion, tal y como se sefialan en el plano de Intervenciones en espacio publico.

1U-01 Adecuacion de la playa de El Perchel

1U-02 Adecuacion de la playa de Las Marafuelas

1U-03 Adecuacién de la playa de La Lajilla

1U-04 Adecuacion de la playa de La Carrera

IU-05 Adecuacion de la zona de bafio de La Junquera

1U-06 Adecuacién del Paseo Maritimo entre Arguineguin y Anfi del Mar
IU-06.01 [Tramo entre las playas de Las Marafiuelas y La Lajilla
IU-06.02 |[Tramo entre las playas de La Lajillay La Carrera
1U-06.03 [Tramo entre la playa de La Carrera y zona de bafio de La Junquera
Tramo entre el Parque Maritimo de La Junquera y zona de bafio de
1U-06.04 [Aguamarina

1U-07 Adecuacion del Paseo Mirador entre Arguineguin y Aquamarina

1U-08 Adecuacion de la zona de bafio de Aquamarina

1U-09 Remodelacién del Parque Maritimo del Paso de la Junguera

1U-10 Remodelaciéon del Parque Urbano de La Cornisa
IA-01.01 |Erradicacion de la flora exdtica invasora de espacios libres en ladera
Erradicacion de la flora exética invasora del cauce encajado del barranco de
IA-01.02 |Puerto Rico

1A-02 Implantacién de pantalla verde
IA-03.01 |Restauracion paisajistica de espacios libres en ladera de Amadores
IA-03.02 |Restauracion paisajistica de espacios libres en ladera de Puerto Rico
Restauracion paisajistica de espacios libres colindantes al cauce de Puerto
IA-03.03 [Rico
IA-03.04 |Restauracion paisajistica de espacios libres en ladera de Motor Grande
IA-03.05 [Restauracion paisajistica de espacios libres en loma de Puerto Rico
Restauracion paisajistica de espacios libres en Agua la Perra y anexo a la
IA-03.06 [GC-500

IM-01 Adecuacion del frente maritimo de Arguineguin
Peatonalizacion de la Avenida del Muelle en el tramo coincidente con la
IM-01.01 |playa de Las Marafiuelas
Adecuacion de la Avenida del Muelle en el tramo coincidente con el Puerto
IM-01.02 [de Arguineguin
Adecuacion de la calle José Manuel Santana Garcia en el tramo coincidente
IM-01.03 |con el espaldén del Puerto de Arguineguin.
Adecuacion de la calle José Manuel Santana Garcia en el tramo coincidente
IM-01.04 |con la Playa de El Perchel y calle Juan Juana.

IM-02 Templado de trafico en vias de Arguineguin
IM-02.01 |Entramado viario de Arguineguin
IM-02.02 [Calle Perdomo
IM-02.03 [Calles del Molino y Tomas Morales
IM-02.04 |Tramos de calle de La Lajillay Tomas de Iriarte
IM-02.05 [Tramo de la avenida de Los Canarios
IM-02.06 |Via anexa a la GC-500. Acceso a la escalera de Patalavaca

IM-03 Mejora de la accesibilidad a la playa de La Carrera

IM-04 Escalera de acceso a Patalavaca

IM-05 Mejora de la accesibilidad a la playa de Amadores

IM-06 Sistema de ayudas a la movilidad vertical peatonal

IM-07 Adecuacion del eje urbano del barranco de Puerto Rico
Calle Tomas Roca Bosch entre el enlace de la GC-1 y la Avenida Las
IM-07.01 [Palmeras
Tramo entre la Avenida Las Palmeras y calle La Gomera coincidente con el
IM-07.02 [C.C. Puerto Rico
IM-07.03 |Tramo entre la calle La Gomera y la carretera GC-500
IM-07.04 [Tramo entre la carretera GC-500 y la playa de Puerto Rico.

Relacion de intervenciones publicas
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IU-01 Adecuacion de la playa de El Perchel

La playa de El Perchel se encuentra al sureste del nlcleo costero de Arguineguin, colindante a las
calles José Manuel Santana Garcia y Juan Juana. Esta dispuesta en forma de “U”, abierta hacia el
sur. Limita en sus extremos con la intervencién de movilidad del frente maritimo de Arguineguin
(IM-01), generando en la zona que delimita la via con la playa un espacio de recorrido
biosaludable y una pequefa plaza que hace de acceso a la playa.

La intervencién tiene como objetivo la mejora de las condiciones de la playa y su entorno.

En la zona que limita con la via Juan Juana, se propone la plaza-acceso y ademas se proponen
plataformas de madera tratada en el borde de la playa donde se recogen las areas de lavapiés y
duchas. Se plantea la sustitucion del mobiliario existente por el recogido en el catalogo de
mobiliario del PMM. Se propone la limpieza del manto de arena de la playa garantizando una
superficie en buen estado para el disfrute de la playa.

Se implementa con una unidad concesionable en esta zona de la playa consistente en una
instalacion fija destinada a establecimiento expendedor de comidas y bebidas, pudiendo ser como
alternativo el uso deportivo, acogiendo en su interior una zona de aseos de uso publico no
superior a los 30 m2, asi como un espacio de primeros auxilios.

La unidad de concesion, tendr4 una ocupacion maxima de 200mz2, de los cuales un maximo de
150m2 corresponden a la edificacion y 50 m? la terraza cubierta, distribuidos en una Unica planta,
pudiendo ocupar ademas una superficie como terraza o zona exterior de 70 mz2.

Propuesta de intervencion
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9 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

Se tratara de una playa equipada con suministro de agua potable, energia eléctrica, alumbrado y
evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado. El acceso hasta servidumbre de transito
sera tanto peatonal como rodado, por las vias José Manuel Santana Garcia y Juan Juana. La
propuesta garantiza la accesibilidad universal a la playa, mediante rampas adaptadas para todo
tipo de usuarios.

Se podré llevar a cabo un aporte de sedimento si fuese necesario en aquellas zonas deficitarias,
asi como la regeneracion de la proteccién costera.

IU-02 Adecuacion de la playa de Las Marafiuelas

La adecuacion de la playa de Las Marafiuelas se centra en la realizacién de trabajos puntuales.
En primer lugar, se propone la adecuaciéon del paseo de playa de Las Marafiuelas y los accesos a
la playa, sustituyendo los pavimentos y el mobiliario existente por el mobiliario recogido en el
catalogo de mobiliario del Plan de Modernizacién y Mejora. Se sustituyen la actual barandilla por
una mas permeable y se adecuan las zonas ajardinadas existentes. Ademas, se sustituye o
adecua el punto de informacién que existe en el paseo de la playa, por uno que se adapte a las
condiciones estéticas propuestas en el Plan de Modernizacion.

Se mantienen, adecuan y unifican los dos paseos que forman parte de la propuesta, tanto el
inferior, que va a cota de la costa, como el superior, conectado entre si. La propuesta garantiza la
accesibilidad universal a la playa mediante rampas adaptadas para cualquier tipo de usuario.

En la cota del paseo en el extremo noroeste se localiza la Plaza - Mirador de Arguineguin en el
frente maritimo y colindante con las calles Graciliano Afonso y Tomas Iriarte. Parte de la
propuesta se localiza en D.P.M.T. y en las servidumbres de transito y de proteccion.

La intervencion se plantea sobre la cubierta de una edificacion existente, de titularidad publica y
en su entorno mas proximo. Sobre la cubierta se propone un area estancial, con una zona
destinada a mirador y una unidad de concesion consistente en una instalacion fija destinada a
establecimiento expendedor de comidas y bebidas, pudiendo ser como alternativo el uso
deportivo, acogiendo en su interior una zona de aseos de uso publico no superior a los 30 m2, asi
como un espacio de primeros auxilios.

La unidad de concesién, tendra una ocupacion maxima de 200m2, de los cuales un maximo de
150m2 corresponden a la edificacion y 50 m? la terraza cubierta, distribuidos en una Unica planta,
pudiendo ocupar ademas una superficie como terraza o zona exterior de 70 m2,

«» e
P¥¥ Gobierno Ayuntamiento E
de Canarias ¢ Mogdn gesplan



9 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

—B—
gesplan

E

Ayuntamiento

% Mogdn

IU-03 Adecuacion de la playa de La Lajilla

La playa de La Lajilla se encuentra al noroeste del nicleo costero de Arguineguin, al principio del
Paseo Maritimo que conecta este nucleo con la concesion administrativa de costas de Anfi del
Mar, lindando con el area ajardinada del Edificio La Lajilla.

La playa tiene una disposicion en forma de concha o de “U”, abierta hacia el suroeste y acotada
por un muro de piedra, que hace que la zona de bafio sea de piscina. En cada uno de los
extremos de la “U” se disponen zonas de estancia que se unen a través del paseo.

La intervencion plantea su desarrollo sobre el DPMT vy la servidumbre de transito, teniendo como
objetivo general mejorar las condiciones de la playa y su entorno.

En el extremo mas cercano al pueblo de Arguineguin, se propone una zona solarium, a modo de
plataformas, con mobiliario y elementos de sombra, aprovechando las pendientes y adaptandose
a la topografia, para crear zonas de estancia y espacios donde poder sentarse o tumbarse. Estas
plataformas son de madera tratada, con el fin de que soporten la accion del spray marino y el
resto de factores ambientales.

El extremo oeste de la playa, el mas proximo a la zona hotelera, se propone de mayor actividad.
Esta compuesto de una zona de solarium y estancia, complementando la actividad con una unidad
de concesion consistente en una instalacion fija destinada a establecimiento expendedor de
comidas y bebidas, pudiendo ser como alternativo el uso deportivo, acogiendo en su interior una
zona de aseos de uso publico no superior a los 30 m2, asi como un espacio de primeros auxilios.
Esta pequefia edificacion supone un hito para la playa y punto de inicio del Paseo Maritimo y del
itinerario ciclista costero que tiene continuidad hasta la playa de Anfi del Mar.

Propuesta de intervencion
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La unidad de concesion, tendrd una ocupacién maxima de 200m?, de los cuales un maximo de
150m2 corresponden a la edificacion y 50 m? la terraza cubierta, distribuidos en una Unica planta,
pudiendo ocupar ademas una superficie como terraza o zona exterior de 70 m2,

A ambos lados de la playa se proponen accesos directos a la zona de bafio, mediante escalera o
graderio que permita el desarrollo de la actividad ocio. Las areas estanciales se unen a través del
sistema general de Paseo Maritimo. El paseo cuenta con un pavimento continuo o piezas
prefabricadas de gran formato y un murete continuo a modo de balizamiento a lo largo de la costa
con la cara interior azul, adaptandose a los colores definidos por el Plan de Modernizacion.

Ademas, se plantea sustituir el mobiliario existente por el recogido en el catadlogo del Plan de
Modernizacion y el traslado de las zonas verdes que estdn en mal estado, al paseo que conforma
el borde de la playa, creando una transicion entre ambos espacios (playa y paseo), que garantizan
el mantenimiento de superficie de zonas ajardinadas.

Sobre la superficie de la playa se propone la limpieza de aridos para mayor disfrute de los
usuarios. Se podra llevar a cabo un aporte de sedimento si fuese necesario en aguellas zonas
deficitarias, asi como la regeneracion de la proteccion costera o el dragado del mar en la zona de
bafio.

IU-04 Adecuacion de la playa de La Carrera

La playa de La Carrera se encuentra en la franja costera situada entre Arguineguin y Anfi del Mar,
a unos 300 m. al nornoroeste de la playa de La Lajilla, pr6xima al Hotel Sunwing Resort. Se puede
acceder a la misma a través de la calle Doramas o por el paseo maritimo propuesto. Esta
dispuesta en forma de arco, abierta hacia el sursuroeste, localizando en su extremo oeste zonas
de estancia y el paseo en la parte posterior.

La intervencién plantea su desarrollo sobre el DPMT, teniendo como objetivo general mejorar las
condiciones de la playa de La Carrera y su entorno. El mobiliario que se proponga se adaptara al
recogido en el catalogo del Plan de Modernizacion.

En la parte Este se propone la implantacion de zonas de solarium, a modo de plataformas, con
mobiliario y elementos puntuales de sombra, aprovechando las pendientes y adaptandose a la
topografia, para crear areas estanciales y espacios donde poder sentarse o tumbarse. Estas
plataformas de madera tratada o similar conectan el paseo con la zona de arena de la playa.

En el Paseo Maritimo, que une la playa de La Lajillay Anfi del Mar, y que linda en su parte trasera
con una ladera rocosa en su paso por la playa de la Carrera, se plantea la incorporacion de un
pavimento continuo y un murete continuo a modo de balizamiento a lo largo de la costa con la
cara interior azul. Ademas, se plantea la adecuacion y limpieza de la ladera, manteniendo y
mejorando el cantil de piedra natural existente, complementando esta zona natural con espacios
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ajardinados. Mientras que en el ensanchamiento del paseo, donde se produce el acceso desde la
calle Doramas, se propone una unidad concesionable que sirva como hito de referencia.

La unidad de concesion, tendrd una ocupacién maxima de 105mz?, de los cuales un maximo de
105 m2 corresponden a la edificacion, distribuidos en una Unica planta, pudiendo ocupar ademas
una superficie como terraza o zona exterior de 70 m2. Consiste en una instalacion fija destinada a
establecimiento expendedor de comidas y bebidas, pudiendo ser como alternativo el uso
deportivo, acogiendo en su interior una zona de aseos de uso publico no superior a los 30 m2, asi
como un espacio de primeros auxilios.

Se tratara de una playa equipada con suministro de agua potable, energia eléctrica, alumbrado y
evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado. La propuesta garantiza la accesibilidad
universal a la playa, mediante rampas adaptadas para todo tipo de usuarios.

Sobre la superficie de la playa se propone la limpieza de aridos para mayor disfrute de los
usuarios. Se podréa llevar a cabo un aporte de sedimento si fuese necesario en aquellas zonas
deficitarias, asi como la regeneracion de la proteccidn costera.

Propuesta de intervencion

IU-05 Adecuacion de la zona de bafio de La Junguera

La zona de bafio de La Junquera se encuentra en la franja costera situada entre Arguineguin y
Anfi del Mar, a unos 150 m. al nornoroeste de la playa de La Carrera, proxima al Hotel Sunwing
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Resort. Se puede acceder a la misma a través del paseo que conecta Arguineguin con Anfi del
Mar. Esta dispuesta en forma de arco, abierta hacia el sursuroeste, localizando en sus extremos
zonas de estancia y el paseo en la parte posterior. El acceso al mar se produce a través de un
graderio fabricado.

La intervencién tiene como objetivo general mejorar las condiciones de la zona de bafio de La
Junquera y su entorno.

En la parte Este se propone la implantacion de zonas de solarium a modo de plataformas, con
mobiliario y elementos de sombra, aprovechando las pendientes y adaptandose a la topografia,
para crear areas estanciales y espacios donde poder sentarse o tumbarse. Estas plataformas
seran de madera tratada (para poder soportar la accion de los distintos agentes ambientales), y el
mobiliario que se proponga se adaptara al recogido en el catadlogo del Plan de Modernizacion.

En el tramo de Paseo Maritimo adjunto, y que linda en su parte trasera con una ladera rocosa, se
propone la incorporacion de un pavimento continuo y un murete continuo a modo de balizamiento
a lo largo de la costa con la cara interior azul. Ademas, se plantea la adecuacion y limpieza de la
ladera, manteniendo y mejorando el cantil de piedra natural existente, complementando esta zona
natural con espacios ajardinados.

En la parte Oeste se propone una zona estancial y de solarium en plataformas de madera tratada
y una unidad de concesién consiste en una instalacion fija destinada a establecimiento
expendedor de comidas y bebidas, pudiendo ser como alternativo el uso deportivo, acogiendo en
su interior una zona de aseos de uso publico no superior a los 30 m2, asi como un espacio de
primeros auxilios, y que sirva como hito referente.

Propuesta de intervencion L ' E
Ayuntamiento
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La unidad de concesion, tendrd una ocupacién maxima de 200m?, de los cuales un maximo de
150m2 corresponden a la edificacion y 50 m? la terraza cubierta, distribuidos en una Unica planta,
pudiendo ocupar ademas una superficie como terraza o zona exterior de 70 m2,

Se tratara de una playa equipada con duchas, lava pies y aseos, ademas de suministro de agua
potable, energia eléctrica, alumbrado y evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.
El acceso sera peatonal, a través del paseo. La propuesta garantiza la accesibilidad universal a la
playa, mediante rampas adaptadas para todo tipo de usuarios.

Se podrd llevar a cabo un aporte de sedimento si fuese necesario en aquellas zonas deficitarias,
asi como la regeneracion de la proteccién costera o el dragado del mar en la zona de bafio.

IU-06 Adecuacion del Paseo Maritimo entre Arquineguin y Anfi del Mar

La conexidn costera entre Arguineguin y la playa de Balito en la actualidad se dispone de manera
fraccionada en tramos tratados, de forma poco homogénea, y tramos no tratados, ademas de
tramos en los que no existe trazado de paseo.

La intervencion plantea su desarrollo en servidumbre de transito siempre que sea posible y en
DPMT en los tramos necesarios, teniendo como objetivo general que las intervenciones estén
conectadas entre ellas por el paseo, con una configuracion homogénea en toda la franja litoral.

El Paseo Maritimo propuesto se desarrolla en varios tramos que conectan las distintas
intervenciones costeras.

- lU-06.01. Conecta la playa de las Marafiuelas (IU-02) con la playa de La Lajilla (1U-03).
- IU-06.02. Conecta la playa de La Lajilla (IU-03) con la playa de La Carrera (IU-04).
- lU-06.03. Conecta la playa de La Carrera (IU-04) con la zona de bafio de La Junquera (1U-05)

- lU-06.04. Conecta el parque maritimo del Paso de la Junquera (IU-09) con la zona de bafio de
Aquamarina (IU-08).

No se propone paseo costero en la concesion administrativa de Anfi del Mar ya que cuenta con su
paseo y que enlazara con los tramos planteados.

Las acciones a llevar a cabo son las siguientes:
- Disponer un pavimento continuo en todo el paseo.
- Sustituir y adaptar el mobiliario al recogido en el catadlogo del Plan de Modernizacion.

- Crear un murete que acomparie las distintas intervenciones y balice el recorrido costero.
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- Implantar una pista bici, de doble sentido, que posibilite la conexion ciclista por la costa.

- Crear zonas de estancia en los ensanchamientos del paseo, con un pavimento de tarima de
madera tratada, similares a las zonas de solarium de las intervenciones en playas o zonas de
bafio.

T

Propuesta de intervencion

IU-07 Adecuacion del Paseo Mirador entre Arguineguin y Aquamarina

El Paseo Mirador conecta Arguineguin con Agquamarina, compartiendo seccion con la carretera
GC-500 y a una altitud aproximada de 25 m.s.n.m. (por lo que cuenta con unas vistas privilegiadas
del litoral). Posee una longitud aproximada de 1.800 m., partiendo de la rotonda de cola de ballena
(en Arguineguin) y llegando hasta la rotonda de acceso a la urbanizacion de Aquamarina y Anfi
del Mar.

La intervencion plantea su desarrollo en servidumbre de transito y/o proteccion, teniendo como
objetivo general la adecuacion del trazado de la cornisa.

Se propone establecer una configuracion homogénea a lo largo de todo el recorrido del Paseo
Mirador, llevando a cabo las siguientes acciones:

- Disponer un pavimento continuo en todo el paseo.
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- Sustituir y adaptar el mobiliario al recogido en el catadlogo del Plan de Modernizacion.

- Sustituir la balaustrada actual de fabrica por una barandilla méas ligera y permeable, que se
integra mejor en la propuesta general.

- Mantener el murete de separacion con la GC-500 (como muro bajo que permite la visién del
paisaje desde la carretera y a su vez separa los vehiculos de los viandantes), con la eliminacion
de los resaltes existentes y la aplicacién de un tratamiento cromatico.

- Crear zonas de estancia en los ensanchamientos del paseo a modo de mirador o puntos de oteo
en sombra.

Propuesta de intervencion

IU-08 Adecuacion de la Zona de Bafio de Aquamarina

La Zona de Bafio de Aquamarina se localiza entre las playas de Patalavaca y Anfi del Mar. Esta
actuacion tiene como objetivo principal mejorar las condiciones de la playa de Aquamarina y el
espigdn, con el fin de crear una zona de bafio apta para todos los usuarios.
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La intervencién se divide en varias zonas: el espigén, la playa, la zona de solarium y el sistema
general de paseo costero. La propuesta se encuentra en su totalidad dentro del Dominio Publico
Maritimo Terrestre.

En el espigdn se propone la implantacion de plataformas por su parte interior, que vinculan la cota
superior del espigdn con la cota del mar, formando parte de la Unidad concesionable prevista. Por
un lado, se propone una instalacion de uso deportivo ubicada en las plataformas vinculadas al
mar, de manera que permita disfrutar de actividades nauticas en esta zona de la costa, y por otro
lado, una instalacion fija destinada a establecimiento expendedor de comidas y bebidas en la
parte superior del espigoén, al final del mismo.

El primero tiene una ocupacion maxima de 75 m?, para el que se plantean actividades deportivas
y/o nauticas no motorizadas, tales como kayak, padel surf, etc., con posibilidad de alquiler de
material y equipos, con un espacio de primeros auxilios. El segundo tiene una ocupacion maxima
de 155 m?, de los cuales un maximo de 105 m2 corresponden a la edificacion y 50 m? la terraza
cubierta, distribuidos en una Unica planta, pudiendo ocupar ademas una superficie como terraza o
zona exterior de 70 m2. Esta Ultima acoge en su interior una zona de aseos de uso publico no
superior a los 30 mz2,

Propuesta de intervencion

En la zona de playa, actualmente de arena, se propone una zona de solarium con plataformas de
estancia de madera tratada y espacios para poder sentarse o tumbarse, con mobiliario y zonas de
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sombra, adaptandose a la topografia existente. Estas plataformas ligan el paseo con la zona de
arena de la playa.

La zona de bafio consta de un equipamiento de duchas, lavapies en sus accesos, ademas de
suministro de agua potable, energia eléctrica, alumbrado y evacuacion de aguas residuales a la
red de alcantarillado. Se garantiza la accesibilidad universal en los accesos a la playa mediante
rampas adaptadas para todo tipo de usuarios. El mobiliario urbano y la estética de los mdédulos
planteados se adaptan a las caracteristicas estéticas propuestas por el Plan.

Se podrd llevar a cabo un aporte de sedimento si fuese necesario en aquellas zonas deficitarias,
garantizando una mayor superficie de arena.

IU-09 Remodelacién del Parque Maritimo del Paso de La Junquera

El Parque Maritimo del Paso de La Junquera supondrd un espacio con identidad propia y de
referencia en su recorrido entre las playas de La Carrera y Patalavaca. Se encontrara vinculado al
Paseo Maritimo propuesto entre Arguineguin y Anfi del Mar (1U-06). La propuesta se desarrolla en
DPMT y servidumbre de transito.

Los objetivos principales, de la intervencion son mejorar las condiciones del acceso que comunica
las cotas del Paseo Mirador con la del Paseo Maritimo, asi como acondicionar la explanada
costera para su aprovechamiento como recurso de ocio y disfrute, atendiendo a sus
potencialidades del espacio y a la insuficiencia de equipamientos de este tipo dentro del ambito de
actuacion.

Se trata de una intervencién blanda, con el uso de pavimentos tipo grava, arena, etc. Se proponen
zonas de estancia en tarimas de madera tratada, con el fin de soportar la accién de los ambientes
marinos, y zonas de sombra, generadas a través de vegetacion, sombrillas o pérgolas.

En la parte interior del area de intervencion, se plantea respetar el trazado de conexién existente
entre el Paseo Mirador y el Paseo Maritimo, transformando el camino actual en una senda
peatonal (sin acceso a trafico rodado). Se propone cambiar el pavimento y crear miradores a lo
largo del recorrido, como areas estanciales con elementos de sombra desde donde poder disfrutar
de las vistas. Ademas, se adecua la ladera, proponiendo su rehabilitacion, mediante la limpieza y
retirada de escombros; la revegetacion, con especies de porte tapizante y/o subarbustivo
(Argyranthemum frutescens, Carpobrotus acinaciformis, Convolvulus floridus, entre otras.) que
ademas permitan prevenir la dinamica de vertientes; y su cerramiento, en la base, mediante un
muro de mamposteria.

En la explanada del Parque Maritimo propiamente dicho se plantea una zonificaciéon, con la
creacion de espacios destinados a distintos usos, donde se propone: en la seccion trasera
(lindando con la ladera), un “espacio verde” con vegetacion de porte arbéreo (Dracaena draco,
Juniperus turbinata y Phoenix canariensis) y subarbustivo (Argyranthemum frutescens y Echium
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decaisnei), que sirva para atenuar el impacto acustico del trafico rodado de la GC-500, y en el que
se intercalara una “zona de picnic” con merenderos. En la seccion intermedia, se plantean zonas
de estancia y recreo, con un area de “juegos de agua”’ y elementos de sombra (especies de porte
arbéreo y sombrillas o pérgolas). En la transicion al limite costero se plantea una “zona de juegos
infantiles” y un “circuito deportivo”, que recorrera el Parque Maritimo en toda su longitud, con
distintos aparatos de equipamiento deportivo anexos a la senda.

La intervencion cuenta con una Unidad concesionable, que tendra una ocupacién maxima de
230m2, de los cuales un maximo de 180mz2 corresponden a la edificacion y 50m2 se corresponde
con la terraza cubierta, distribuidos en una Unica planta, pudiendo ocupar 70m?2 de la superficie
como terraza 0 zona exterior. Consiste en una instalacién fija destinada a establecimiento
expendedor de comidas y bebidas, pudiendo ser como alternativo el uso deportivo, acogiendo en
su interior una zona de aseos de uso publico no superior a los 30 m2, asi como un espacio de
primeros auxilios.

Propuesta de intervencion

IU-10 Remodelacién del Pargue Urbano de la Cornisa

La intervencion en este espacio libre publico contempla la adecuacion del parque mediante una
serie de actuaciones de caracter blando, con el objetivo de dotarlo de nuevas zonas de estancia y
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relacién de los usuarios, asi como de mejorar el entorno paisajistico y natural del parque mediante
procesos de ajardinamiento y revegetacion con especies de flora bien diferenciadas.

La remodelacién consiste en intervenciones de pequefia entidad e impacto en lo constructivo,
como por ejemplo la redefinicion de los senderos del Parque Urbano (P.U.), manteniendo los
caminos existentes pero alterando ligeramente su trazado y delimitacion. Ademas, se afaden
nuevos tramos en determinados puntos para complementar los existentes y generar un circuito
cerrado, en el interior del Parque, para pasear y fomentar el uso deportivo.

Otra de las actuaciones a realizar, dada la extension y acusado desnivel orogréfico del terreno, es
la creacién de zonas de estancia, descanso y oteo dispersas por el P.U. y que sirvan como de
apoyo a las diversas actividades que pueden darse en el mismo. Estas zonas, delimitadas con
tarimas de madera apta para exteriores, contaran con el mobiliario adecuado para acoger las
actividades a realizar. En el tramo bajo del P.U., y aprovechando las generosas vistas abiertas al
mar, dichas zonas se convierten en miradores. La intervencién cuenta con una Unidad
concesionable, que tendra una ocupacion maxima de 230m2, de los cuales un maximo de 180m?
corresponden a la edificacion y 50m2 se corresponde con la terraza cubierta, distribuidos en una
Unica planta, pudiendo ocupar 70m2 de la superficie como terraza o zona exterior. Consiste en una
instalacion fija de uso comercial, destinada a cafeteria o restauracién, pudiendo ser como
alternativo el uso social, cultural o deportivo. Dicha unidad se adecuara a los parametros estéticos
que se definen en el catalogo de mobiliario del presente Plan de Modernizacion.

Propuesta de intervencion

El segundo pilar de esta intervencion consiste en la recuperacion paisajistica del parque mediante
la colmatacion y revegetacion de las zonas verdes con diversas especies de distinto porte,
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eliminando aquellas que sean invasoras y conservando y respetando la vegetacion ornamental
existente. De tal modo, se propone la subdivision del P.U. de La Cornisa en siete (7) sectores:
palmeral, bosque de ficus, dragonal, ajardinamiento, pantalla verde, proteccién y conservacion de
laderas y taludes y revegetacién de lineas de contencion.

De manera especifica, en cada uno de estos sectores se proponen actuaciones de ajardinamiento
y revegetacion con especies de flora bien diferenciadas:

— Palmeral. Sector mas septentrional del Parque Urbano, que cuenta en la actualidad con
mas de una treintena de individuos de palmera canaria (Phoenix canariensis) y con una
amplia superficie sin presencia de vegetacion de porte arboreo. Se propone: densificar el
sector con la plantacién monoespecifica de palmeras canarias; eliminar las especies
exoticas invasoras que se detectan; y respetar la vegetacion preexistente.

— Bosque de Ficus. Sector intermedio del Parque Urbano, que cuenta actualmente con una
amplia diversidad de especies exoticas de porte arbéreo (Ficus benjamina, F. microcarpa,
llex canariensis, Pandanus utilis, Schefflera actinophylla, etc.) y una importante superficie
sin presencia de cobertura vegetal. Por lo que se propone: colmatar los espacios
desprovistos de vegetacion del género ficus (Ficus benjamina, F. elastica, F. macrophylla 'y
F. microcarpa); eliminar las especies exoticas invasoras que se detectan; y respetar la
vegetacion preexistente.

— Dragonal. Sector localizado en la zona baja del espacio abancalado, limitando por el talud,
gue en la actualidad cuenta con una escasa cobertura vegetal y un aspecto significativo de
degradacién. Se propone: revegetar el espacio con especies de distinto porte, que no
obstaculicen la visual de la costa, en el que la especie prioritaria sea el drago (Dracaena
draco), acompafiada de otras de menor porte (Euphorbia canariensis, Argyranthemum
frutescens y Echium decaisnei); eliminar las especies exoéticas invasoras que se detectan;
y trasplantar la vegetacion de porte arboreo al sector del Bosque de Ficus.

— Ajardinamiento. Sector aislado del cuerpo principal, mas cercano a la costa, que cuenta
con una amplia diversidad de especies, con distinto porte, y areas de relieve pronunciado
sin cobertura vegetal. Se propone: eliminar las especies exéticas invasoras presentes;
densificar el limite superior del sector con especies de porte arborescente y/o arboreo
(Plocama pendula y Tamarix canariensis), con el fin de atenuar el impacto visual que
genera el muro que limita el espacio; y revegetar los espacios sin cobertura vegetal con
especies ornamentales de distinto porte (Bougainvillea spectabilis, Cerastium tomentosum,
Carpobrotus acinaciformis, Convolvulus floridus, Limonium sventenii, Phoenix canariensis y
Westringia fructicosa, entre otras).

— Pantalla verde. Franja colindante a los complejos turisticos (apartamentos Blue Start y
Babalu), con disposicidén nordeste-suroeste, en los que se detecta la presencia dispersa de
tarajal (Tamarix canariensis) y palmera canaria (Phoenix canariensis). Se propone:
densificar y dar continuidad al cordén vegetal, a modo de pantalla verde, con especies de
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porte arborescente y/o arbéreo (Plocama pendula y Tamarix canariensis), con el fin de que
sirva de barrera visual y acustica con el espacio edificado.

— Proteccién y conservacion de laderas y taludes. Tres sectores localizados en: (1) la ladera
norte, situado entre complejos turisticos, uno completamente vegetado (por Schinus
terebinthifolius); (2) en la ladera norte, al este del anterior, actualmente sin cobertura
vegetal; y (3) talud emplazado al oeste del cuerpo principal del P.U., ajardinado por una
amplia diversidad de especies de distinto porte. Se propone: revegetar la franja de ladera
no vegetada con Schinus terebinthifolius; revegetar el talud con distintas especies de porte
arbustivo (Bougainvillea spectabilis, Euphorbia balsamifera, E. canariensis, Lantana
camara y Schinus terebinthifolius), que permitan minimizar el efecto de la dinamica de
vertientes; y eliminar las especies exéticas invasoras presentes.

— Revegetacion de lineas de contencion. Obras de contencién de ladera que estructuran el
P.U., a modo de bancales, y que se encuentran de manera genérica sin cubierta vegetal.
Se propone: eliminar las especies exéticas invasoras presentes; y la revegetacién con
ornamentales tapizantes (Carpobrotus acinaciformis, Disphyma crassifolium,
Dorotheanthus bellidiformis o Kleinia mandraliscae, entre otras).

IA-01 Erradicacién de flora exética invasora

De acuerdo a la exposicion de motivos de la Ley 4/2010, de 4 de junio, del Catalogo Canario de
Especies Protegidas, la preservacion de la biodiversidad es un objetivo fundamental de todas las
politicas relacionadas con el desarrollo mas sostenible en cualquier sociedad moderna. Esta
finalidad es aun méas importante en una Comunidad como la canaria, donde la biota ha
evolucionado aislada y, en consecuencia, se han formado numerosisimos endemismos.

La utilizacion racional de todos los recursos naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad
de la vida y defender y restaurar el medio ambiente, apoyandose en la indispensable solidaridad
colectiva, es uno de los principios rectores establecidos por la Constitucién espafiola (art. 45.2
CE). Este principio se ve comprometido por la introduccion de especies foraneas, que constituyen
una de las principales causas de pérdida de biodiversidad en el mundo, circunstancia que se
agrava en habitats y ecosistemas especialmente vulnerables, como es el caso de las islas.

Atendiendo a lo anterior, se han identificado en campo las especies recogidas en el Anexo del
Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo espafiol de especies
exoticas invasoras, prestando especial atencion a aquellas que se detectan en el archipiélago
canario, de manera exclusiva, y en todo el territorio estatal, de manera genérica.

La presencia de estas especies dentro del &mbito de actuacion hace necesario llevar a cabo
medidas de luchas contra las mismas, entendiéndose como la mas eficaz, en un primer momento,
la erradicacion de las mismas mediante escalda, desbroce o descuaje. Para ello, las actuaciones
de erradicacion se priorizan en: los espacios libres naturalizados, los ajardinamientos y los cauces
de los barrancos. Del mismo modo, todas estas especies precisan de medidas de control y
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gestion adecuadas, por lo que se ha de prevenir su utilizacibn en las actuaciones de
revegetacion y ajardinamiento en el &mbito publico, asi como prohibir, en la medida de las
posibilidades, su utilizacién en los espacios verdes privados.

Es necesario tener en cuenta las especificidades de cada una de las especies exoéticas invasoras
presentes en el ambito de actuacién del Plan de Modernizacion, con el fin de mejorar la eficacia
de las actuaciones, habiéndose recurrido a la Base de Datos de Especies Introducidas en
Canarias para la obtencién de informacion sobre: los requerimientos ambientales y distribucion; el
impacto generado sobre otras especies de flora; y las técnicas de manejo o actuaciones de control
llevadas a cabo, sobre cada una de las especies, en Canarias.

Se han seleccionado areas concretas de especial interés para la erradicacién de las especies
invasoras exéticas, posibilitando la regeneracién ambiental de las mismas, al reducir la
competencia por los recursos (suelo, agua y luz). Concretandose lo anterior en las siguientes
intervenciones:

— 1A-01.01 Erradicacién de flora exdtica invasora de espacios libres en ladera.

— 1A-01.02 Erradicacion de flora exética invasora del cauce encajado del barranco de Puerto
Rico.

IA-01.01 Erradicacion de flora ex6ticainvasora de espacios libres en ladera

Intervencién a desarrollar en parte de los espacios libres en ladera de Amadores (ASU16) y
Puerto Rico (PSU50, PSU58 y PSU63), sobre una superficie aproximada de 25.150 m2. El ambito
territorial se encuentra conformado por entornos bastante dispares, identificandose con: un area
fragmentada colindante a la GC-500, al sur del hotel Gloria Palace Royal (en Amadores), de
pendientes moderadas sobre un sustrato eminentemente rocoso; un espacio libre localizado en la
ladera oeste del barranco de Puerto Rico, acotado por complejos turisticos y la Avenida de La
Cornisa, de pendiente acusada; dos areas pertenecientes al mismo espacio libre, emplazadas en
la ladera este del barranco de Puerto Rico, asociadas a una pista de tierra y a un area intersticial;
y un espacio libre en ladera, al este del hotel Marina Suites, de pendientes que van de suaves a
acusadas a medida que se aproxima al espacio edificado.

La vegetacion potencial en éstos ambitos es la formacion de tabaibal dulce (Euphorbietum
balsamiferae), aunque en algunos casos, al tratarse de espacios con un determinado nivel de
tratamiento, se detecta la presencia de especies ornamentales como palmeras canarias (Phoenix
canariensis), washingtonias (Washingtonia robusta) e incluso ficus, entre otras. Por su parte, el
balo (Plocama pendula) aparece como la especie, propia del &rea bioclimética, con mayor difusién
(tras la tabaiba dulce).

En la actualidad predominan, de manera genérica, las especies exoticas invasoras ruderales:
flechilla (Nassella neesiana), pasto de elefante (Pennisetum purpureum) y rabogato (P. setaceum).
Son especies poco exigentes con respecto al tipo de suelo; localizdndose principalmente sobre
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espacios abiertos, calidos y con cierta humedad edéfica; y que presentan un elevado grado de
desarrollo en zonas alteradas (bordes de caminos, carreteras, etc.). Con respecto a las especies
endémicas, nativas o introducidas (no invasoras), ejercen competencia por el espacio y/o los
recursos, dificultando o impidiendo la regeneracion de las mismas.

Se propone la erradicacion de especies exdticas invasoras mediante: la eliminacion mecénica por
siega de la espiga y a continuacion arranque (o0 descuaje) del resto de la planta, con traslado y
quema de restos retirados. Otro tipo de actuacién es la aplicacion de métodos quimicos mediante
la aplicacion de herbicidas, alli donde la situacion topografica y el estado de la planta lo permita.

Con la puesta en marcha de la medida propuesta se busca: contener la propagacion de las
especies exoticas invasoras; reducir la competencia de las especies endémicas, nativas o
aléctonas no invasoras; alcanzar la regeneracion ecoldgica de areas significativamente afectadas
por la presencia de estas especies; y facilitar la propagacién de especies de cierto porte para
reducir riesgos derivados de la dindmica de vertientes.

IA-01.02 Erradicacion de flora exética invasora del cauce encajado del barranco de Puerto
Rico

Intervencidn a desarrollar en parte del cauce encajado del barranco de Puerto Rico, sobre una
superficie aproximada de 13.800 m?. El ambito territorial se encuentra conformado por dos tramos
del cauce, separados por la actuacion de cubrimiento del cauce, que se delimitan desde: el cruce
con la calle Juan Diaz Rodriguez, al sur, y la avenida Tomas Roca Bosch, al norte, con respecto al
tramo costero; y el cruce de la avenida de Las Palmeras, al sur, y el limite del ambito de
actuacion, al norte, con respecto al tramo que se encuentra hacia el interior.

La vegetacion potencial en este ambito estd relacionada con las formaciones de balera
(Plocametum pendulae), en primer orden, acompafiada de tarajal (Tamaricetum canariensis) y
comunidades nitréfilas de aulagar-saladar blanco (Launeo arborescentis - Schizogynetum
sericeae). En la actualidad predominan, con densidades muy elevadas, las especies exoéticas
invasoras: flechilla (Nassella neesiana), pasto de elefante (Pennisetum purpureum), rabogato (P.
setaceum), tabaco moro (Nicotiana glauca) y tartaguero (Ricinus communis). Por otro lado,
también se detecta, de manera dispersa, la presencia de ornamentales foraneas no invasoras
como la Washingtonia robusta.

Las especies exoticas invasoras presentes tienen un marcado caracter nitréfilo y comportamiento
ruderal, con apetencia por zonas a pleno sol y un elevado grado de desarrollo en zonas alteradas,
siendo comunes en el margen de los caminos y carreteras, asi como en el cauce los barrancos.
En cuanto a su afeccién sobre las especies endémicas, nativas o introducidas (no invasoras),
ejercen competencia por el espacio y/o los recursos, dificultando o impidiendo la regeneraciéon de
las mismas.

Se propone la erradicacion de especies exoticas invasoras (y no invasoras, en el caso de la
Washingtonia robusta mediante: preferentemente la eliminacibn mecanica por siega de la espigas
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o tala de troncos y a continuacién arranque (o descuaje) del resto de la planta, con traslado y
quema de restos retirados. En el caso de los individuos lefiosos podria ser aconsejable la
utilizacion de herbicidas (glifosato) sobre los tocones, pero de una manera muy controlada debido
a la sensibilidad del area de actuacion en cuanto a la afeccion de los recursos hidricos.

Con la puesta en marcha de la medida propuesta se busca: contener la propagacion de las
especies exoticas invasoras; reducir la competencia de las especies endémicas, nativas o
aléctonas no invasoras; alcanzar la regeneracion ecoldgica de areas significativamente afectadas
por la presencia de estas especies; y eliminar elementos que obstaculizan la dinamica normal de
la escorrentia ante posibles riesgos de avenidas e inundaciones.

IA-02 Implantacion de pantalla verde

Supone el desarrollo de parte de las recomendaciones de caracter medioambiental, establecidas
en el PTEOTI-GC, en lo referente a los nucleos de Patalavaca y Balito: tratamiento y mejora de los
margenes de la carretera GC-500, siguiendo los criterios y objetivos fijados por el PIO-GC para el
“Eje Verde Estructurante”; prestar atencion a los bordes de la carretera hacia el barranco de La
Verga; y definir acciones encaminadas a la rehabilitacién integral de las zonas méas degradadas.

Intervencién a desarrollar en varios tramos de la GC-500, ocupando una superficie total
aproximada de 8.300 m2. Se delimitan seis puntos de actuacién: (1) desde playa de Balito hasta la
altura de la calle Dali, al norte de la GC-500, con una longitud de 410 m. y una superficie
aproximada de 3.480 m2; (2) en las proximidades del barranco de La Verga (frente a los
apartamentos Anfi Beach Club), al norte de la GC-500, con una longitud de 130 m. y una area
aproximada de 480 m2; (3) en las proximidades cafiada de Patalavaca (en la prolongacion de los
apartamentos Don Paco), al norte de la GC-500, con una longitud de 85 m. y una area aproximada
de 530 m2; y (4) a la altura de playa del Sunwing, al norte de la via, con una longitud de 95 m. y
una superficie aproximada de 580 m2.

Las zonas de intervencion se encuentran emplazadas, de manera genérica, al sur de espacios
degradados por procesos de transformaciéon urbana (que quedan fuera del ambito de actuacion
del Plan de Modernizacién). Son espacios en los que se detecta la presencia de escombreras,
residuos solidos urbanos, desmontes y/o areas no ocupadas escasamente vegetadas, con una
problemética ambiental bastante significativa.

Se propone la implantacion de una pantalla verde, con especies autoctonas de porte arboreo o
arbustivo, adaptadas a las condiciones xéricas del entorno, tales como: guaydil (Convolvulus
floridus), palmera canaria (Phoenix canariensis), tarajal (Tamarix canariensis) y/o el balo (Plocama
pendula). Asi mismo, de manera previa, se ha de realizar una limpieza y preparacion del suelo
para garantizar el arraigo de los pies, asi como instalar un sistema de regadio adecuado (o
conectarlo a la red preexistente).
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Con la puesta en marcha de esta intervencion se busca: minimizar el impacto visual que, sobre el
espacio turistico, ocasionan algunas de las zonas mas degradadas colindantes al ambito de
actuacioén, que ademas ven intensificado su efecto negativo al encontrarse proximas a una de las
principales vias de conexién del ambito turistico (la GC-500); aumentar el volumen se superficie
verde del espacio turistico, utilizando especies autdctonas de facil adaptacién y que precisan de
poco recursos; reducir el impacto acustico derivado del transito de vehiculos hacia area con
dominio de elementos naturales; y aprovechar ambientalmente espacios infrautilizados.

IA-03 Restauracidn paisajistica

La gestion ambiental opera sobre tres lineas de accion: la preventiva, la correctora y la curativa
(Gomez Orea, 2004, pag. 4). Es esta ultima, la curativa, la que tiene como finalidad recuperar lo
ya degradado para mantener una elevada calidad ambiental. Ademas, suponen acciones que
generan un enorme valor afiadido a espacios con una gran potencialidad y una baja calidad para
la conservacion, sustituyendo una situacion insatisfactoria por otra que no lo es, y que sirven como
motivacion para la localizacion de otras actividades en su entorno.

En este sentido, la recuperacién ambiental de areas degradadas supone un importante
instrumento que permite asegurar la correccién de los impactos ambientales negativos presentes
en el territorio. Este es un pilar fundamental de las politicas ambientales, como quedé reflejado en
la Conferencia de Naciones Unidas sobre Medio Ambiente y Desarrollo, realizada en Rio de
Janeiro en junio de 1992, que tuvo como obijetivo la elaboracién de estrategias para interrumpir y
revertir los efectos de la degradacién ambiental.

La identificacién de las medidas de recuperacién esta relacionada con las caracteristicas y
elementos que conforman del espacio degradado, la magnitud de la degradacion y la demanda
gue del espacio se haga desde los entornos lejanos y, prioritariamente, cercanos. En general la
aplicacion de medidas de recuperacién se fundamenta en métodos y técnicas convencionales,
que en el caso de espacios turisticos han de ser enfocadas desde propuestas innovadoras, dado
gue en estos ambitos la calidad escénica supone un significativo valor afiadido que repercute
directa y beneficiosamente sobre el confort ambiental y la percepcion de la ciudad turistica.

En este sentido, dependiendo de la finalidad que persiga, la recuperacion ambiental se puede
subdividir en ecoldgica, paisajistica y estética. Entiendo por restauracion paisajistica, cuanto se
pretende una integracion visual de las obras y/o alteraciones con el entorno (y que puede llevar
aparejada la restitucion ecolégica del propio ambito de actuacion).

De tal modo, para la consecucién de la restauracion paisajistica de determinados espacios libres
publicos de especial interés para el ambito de actuacion, se proponen las siguientes
intervenciones:

— 1A-03.01 Restauracion paisajistica de espacios libres en ladera de Amadores.

— 1A-03.02 Restauracion paisajistica de espacios libres en ladera de Puerto Rico.
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— 1A-03.03 Restauracion paisajistica de espacio libre colindante al cauce de Puerto Rico.

— 1A-03.04 Restauracion paisajistica de espacios libres en ladera de Motor Grande.
— |A-03.05 Restauracion paisajistica de espacios libres en loma de Puerto Rico.

— 1A-03.06 Restauracion paisajistica de espacios libres en Agua de La Perra y anexo a la
GC-500.

IA-03.01 Restauracién paisajistica de espacios libres en ladera de Amadores

Intervencidn a desarrollar en parte de los espacios libres emplazados en la cabecera (ASU10 y
PSU12) y ambas vertientes (ASU16 y ASU18) del barranco de Amadores, sobre una superficie
aproximada de 150.400 m?. El ambito territorial de referencia se encuentra conformado por un
barranco de pendientes moderadas, parcialmente edificado por complejos turisticos y que limita al
norte con un Monte de Utilidad Publica (M.U.P.), al sur y este con el barranco de Mogan, y al este
con playa de Amadores.

En este entorno, el cauce sirve de frontera ambiental entre: la seccion septentrional, orientada al
S-SE, donde predomina la formacién de tabaibal dulce (Euphorbietum balsamiferae) muy
disperso, con abundante presencia de especies exoéticas invasoras (Nassella neesiana, Nicotiana
glauca, Pennisetum setaceum y P. purpureum); y la seccién meridional, orientada hacia el N-NO,
con formacion de matorral mucho mas densa (principalmente Euphorbia balsamifera y E.
canariensis) y donde la proliferaciéon de flora invasora es menor.

Se detecta, a su vez, la presencia de elementos discordantes, propios de areas antropizadas
alago degradas, como son: desmontes, en colindancia a parcelas no construidas; vertidos de
aridos y escombreras de notable potencial, sobre todo en el cauce del barranco y a partir de los
distintos complejos situados al norte de las calles Roque de los Muchachos y Timanfaya;
abancalamientos escasamente integrados, localizados al oeste del complejo del Balcon de
Amadores; y tuberias escasamente integradas, predominantemente en la ladera norte.

Se propone la restauracién paisajistica, de la seccién septentrional y el cauce, mediante: la
limpieza y retirada de chatarras y escombros voluminosos; la aplicacion de las medidas de
erradicacion adecuadas para cada una de las especies presentes (eliminacion mecanica mediante
tala o siega, aplicacién de herbicidas sobre los tocones y/o arranque de los raizomas); y la
revegetacion por fajas con tabaiba dulce (Euphorbia balsamifera) y verodes (Kleinia neriifolia),
centrandose principalmente en las escombreras.

En la ladera meridional se plantea: la limpieza y retirada de chatarras y escombros voluminosos; y
la revegetacién puntual con tabaiba dulce (Euphorbia balsamifera), cardén (Euphorbia
canariensis), verodes (Kleinia neriifolia) y/o tarajal (Tamarix canariensis), centrandose
principalmente en el espacio abancalado y las escombreras.
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Con la puesta en marcha de las medidas propuestas se busca: alcanzar la restitucion ecoldgica y
la mejora visual de un espacio con potencial para su recuperacion e influencia sobre la calidad
escénica del nucleo turistico; facilitar la regeneracion ecolégica de espacios degradados y
escasamente vegetados, como son los bancales y escombreras; contener la propagacién de las
especies exoticas invasoras (hacia el M.U.P.); y reducir la inestabilidad de laderas, mediante la
retirada de elementos voluminosos Y la fijacién que ejerce la vegetacidn sobre el sustrato.

IA-03.02 Restauracion paisajistica de espacios libres en ladera de Puerto Rico

Intervencion a desarrollar en parte de los espacios libres emplazados en la ladera oeste del
barranco de Puerto Rico (PSU53, PSU54 y PSUG66) y la franja costera de Amadores (PSU14),
sobre una superficie aproximada de 7.650 m?. El &mbito territorial se encuentra conformado por
laderas de barranco de pendiente algo acusada, colindantes con complejos turisticos y de dificil
accesibilidad.

Las distintas areas de intervencion se encuentran escasamente vegetadas, con predominancia de
tabaiba dulce (Euphorbia balsamifera) y colonizadas por especies exéticas invasoras (Nassella
neesiana, Pennisetum clandestinum y P. setaceum) y no invasoras (Washingtonia robusta). Por
orto lado, poseen elementos discordantes escasamente integrados, como mallas de contencién de
desprendimientos, obras de paso de aguas y residuos de un parque infantil, generadores de un
significativo impacto paisajistico.

Se propone la restauracion paisajistica mediante: la limpieza de basura; la aplicacion de las
medidas de erradicacion adecuadas para cada una de las especies presentes (eliminacién
mecanica mediante tala o siega, aplicacién de herbicidas sobre los tocones y/o arranque de los
raizomas); y la adecuada revegetacion segun el espacio a tratar (Convolvulus floridus, Kleinia
neriifolia, Tamarix canariensis y Schinus terebinthifolius, para PSU14 y PSU54; y Euphorbia
balsamifera, E. canariensis y Plocama pendula, en los espacios colindantes a las zonas con
dominio de elementos naturales: PSU53 y PSUG6).

Con la aplicacion de las medidas propuestas se busca: alcanzar la restitucién ecoldgica y la
mejora de la calidad visual del entorno turistico; posibilitar la regeneracion ecol6gica de espacios
degradados; contener la propagacion de especies invasoras; y reducir la inestabilidad de laderas,
mediante la fijacién que ejerce la vegetacion sobre el sustrato.

IA-03.03 Restauracién paisajistica de EELL colindante al cauce del barranco de Puerto Rico

Intervencion a desarrollar en parte del espacio libre emplazado en la ladera oeste del barranco de
Puerto Rico (PSU43), sobre una superficie aproximada de 4.700 m? El ambito territorial se
encuentra constituido por la falda de la ladera del barranco, que posee una pendiente suave,
aledafio al cauce encajado del barranco y fragmentado por la existencia de un parque acuatico en
estado de abandono.

El 4rea de intervencion se encuentra escasamente vegetada, con predominancia de aulagas
(Launaea arborescens) y por especies exéticas invasoras (Nassella neesiana, Pennisetum
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clandestinum y P. setaceum) y no invasoras (Washingtonia robusta). Asi mismo, se detecta la
presencia de vertidos solidos que, aunque no muy voluminosos, destacan por la ausencia de
vegetacion de cierto porte.

Se propone la restauracion paisajistica mediante: la retirada de vertidos sélidos; la aplicacion de
las medidas de erradicaciéon adecuadas para cada una de las especies presentes (eliminacién
mecanica mediante tala o siega, aplicacién de herbicidas sobre los tocones y/o arranque de los
raizomas); y la revegetacion con Argyranthemum frutescens, Convolvulus floridus, Echium
decaisnei, Euphorbia balsamifera, E. canariensis, Limonium sventenii y Plocama pendula.

Con la aplicacion de las medidas propuestas se busca: mejorar la calidad paisajistica del entorno
turistico; posibilitar la regeneracion ecoldgica de espacios degradados; contener la propagacion de
especies invasoras; y reducir la inestabilidad de laderas, mediante la fijacion que ejerce la
vegetacion sobre el sustrato.

IA-03.04 Restauracion paisajistica de espacios libres en ladera de Motor Grande

Intervencion a desarrollar en parte del espacios libres emplazados en la desembocadura de
cafada de la Presa (PSU18) y barranquillo de Motor Grande (PSU30), ambos en la ladera este del
barranco de Puerto Rico, sobre una superficie aproximada de 6.550 m? El &mbito territorial se
encuentra constituido por un relieve irregular, de pendientes suaves y moderadas, aledafio a
parcelas urbanizables no ocupadas.

El area de intervencion posee vegetacion dispersa, con predominancia de cardones (Euphorbia
canariensis), tabaibas (E. balsamifera) y balos (Plocama pendula) y por especies exéticas
invasoras (Nicotiana glauca, Pennisetum setaceum y Ricinus communis). Asi mismo, se detecta la
presencia de escombros, residuos sélidos urbanos y mallas escasamente integradas.

Se propone la restauracion paisajistica mediante: la retirada residuos sélidos urbanos y la
disminucion del volumen de escombraos; la sustitucion de las mallas por un vallado adaptado a las
condiciones estéticas del entorno; la aplicacién de las medidas de erradicacion adecuadas para
cada una de las especies presentes (eliminacion mecanica mediante tala o siega, aplicacion de
herbicidas sobre los tocones y/o arranque de los raizomas); y la revegetacion puntual con
Euphorbia balsamifera, E. canariensis y Plocama pendula, especialmente en las escombreras que
no puedan ser retiradas.

Con la aplicacién de las medidas propuestas se busca: mejorar la calidad estética de espacios
desde los que parten rutas de senderismo; posibilitar la regeneracion ecologica de éareas
sensiblemente degradadas; contener la propagacion de especies invasoras; y densificar la masa
forestal para la conservacion de suelos.

IA-03.05 Restauracidn paisajistica de espacios libres en loma de Puerto Rico

Intervencion a desarrollar en parte de los espacios libres emplazados en la ladera este del
barranco de Puerto Rico (PSU58) y en la Loma de Puerto Rico (PSU56), sobre una superficie
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aproximada de 296.400 m?. El &mbito territorial se encuentra constituido por laderas, de pendiente
acusada, y por parte del cauce del barranco de la cafiada de Agua de La Perra.

El area de intervencidon posee vegetacion muy dispersa, en las laderas que vierten hacia la
cafiada de Agua de La Perra, y algo mas densa, en las asociadas al barranco de Puerto Rico. En
ambos casos predomina la formacién de tabaibal dulce (Euphorbietum balsamiferae), con
presencia de especies exéticas invasoras (Nassella neesiana, Pennisetum clandestinum, P.
setaceum y Nicotiana glauca). Asi mismo, se detecta la presencia de importantes depoésitos de
escombros y aridos, vinculados principalmente al sector de caflada de La Perra, y tuberias
escasamente integradas, en el abarrancamiento situado -aguas abajo- al oeste del depdsito
elevado, que generan en su conjunto una significativa problematica ecolégica y paisajistica.

Se propone la restauracion paisajistica mediante: la retirada de basura del linde de la pista de
tierra y, de parte, de los escombros de cafiada de Agua de La Perra; la aplicacion de las medidas
de erradicacibn adecuadas para cada una de las especies presentes (eliminacidbn mecanica
mediante tala o siega, aplicacion de herbicidas sobre los tocones y/o arranque de los raizomas); el
tratamiento cromatico y vegetal, con Euphorbia balsamifera y/o Plocama pendula, de las tuberias
de la ladera del barranco de Puerto Rico; y la revegetacion en fajas, con Euphorbia balsamifera,
E. canariensis y Plocama pendula, de las escombreras.

Con la aplicacién de las medidas propuestas se busca: la rehabilitacién ecolégica de una de las
areas mas degradadas del ambito de referencia territorial; eliminar, o al menos minimizar, el
impacto paisajistico generado por los elementos discordantes; mejor la calidad escénica, tanto
desde el entorno cercano como el lejano; convertir en atractivas areas de rechazo, para su disfrute
y utilizaciébn como recurso turistico; contener la propagacién de especies invasoras; y reducir la
inestabilidad de laderas, mediante la fijacién que ejerce la vegetacion sobre el sustrato.

IA-03.06 Restauracion paisajistica de espacios libres en barranco de Agqua la Perra y anexo

ala GC-500

Intervencién a desarrollar en parte del espacio libre emplazado en caflada de Agua de La Perra
(PSU65) y un espacio anexo a la GC-500, en el lado litoral, previo al tunel de llegada a Puerto
Rico, sobre una superficie aproximada de 7.300 m?. El ambito territorial se encuentra conformado
por un ajardinamiento en ladera, en mal estado de conservacién, anexo a los Apartamentos
Natural Park, y un area degradada, relicto o cicatriz de las obras de acondicionamiento de la
carretera general.

Las distintas areas de intervencion se encuentran insuficientemente vegetadas, en el caso del
espacio libre de caflada de Agua de La Perra, con predominancia de especies ornamentales
(Bougainvillea glabra, B. spectabilis, etc.) y con una importante presencia de especies exoticas
invasoras (Nicotiana glauca y Pennisetum setaceum). Por su parte, el espacio anexo a la GC-500
se encuentra practicamente sin cubierta vegetal, con alguna aulaga (Launaea arborescens) y
especies ruderales dispersas (Pennisetum setaceum).
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En ambos casos se detectan elementos discordantes o escasamente integrados con el paisaje del
entorno, como son: tapas de registro de alcantarillado y conductos de evacuacion de pluviales, en
el caso del ajardinamiento de Agua de La Perra; y desmontes y vertidos de aridos en el anexo a la
GC-500, con la problematica afiadida, en éste Ultimo caso, de localizarse en la puerta de entrada
de uno de los nucleos turisticos mas importantes del ambito de referencia territorial.

Se propone la restauracion paisajistica mediante: la aplicacion de las medidas de erradicacion
adecuadas para cada una de las especies presentes (eliminacion mecanica mediante tala o siega,
aplicacion de herbicidas sobre los tocones y/o arranque de los raizomas); la reutilizacion de los
aridos para el ajardinamiento del anexo a la GC-500 y revegetacion con magarza (Argyranthemum
frutescens), guaydil (Convolvulus floridus), cardén (Euphorbia canariensis) y drago (Dracaena
draco); la incorporacién de aridos para cubrir parcialmente los elementos discordantes y la
densificaciébn de vegetacion con especies ornamentales, autéctonas o no, adaptadas a las
condiciones bioclimaticas: magarza (Argyranthemum frutescens), siempreviva (Limonium
sventenii), flor de cuchillo (Carpobrotus acinaciformis), guaydil (Convolvulus floridus), taginaste
blanco (Echium decaisnei), hibisco (Hibiscus rosa-sinensis), adelfa (Nerium oleander), entre otras.

Con la aplicacion de las medidas propuestas se busca: la integracidon paisajistica y mejora
escénica de areas de significativa relevancia para la calidad visual del entorno cercano; el
aprovechamiento ambiental de espacios clave infrautilizados; posibilitar la regeneracién ecoldgica
de espacios degradados; contener la propagacion de especies invasoras; y reducir la inestabilidad
de laderas, mediante la fijacién que ejerce la vegetaciéon sobre el sustrato.

IM-01 Adecuacidon del frente maritimo de Arguinequin

La actuacion que se propone plantea una recomposicion morfolégica y de disefio del espacio
urbano de Arguineguin, mediante una intervencion global que ordene el frente litoral.

Entre los principales objetivos de la intervencion cabe destacar la mejora de la trama urbana
mediante la implantacion del anillo viario principal de acceso al Puerto de Arguineguin, la
ampliacién de los recorridos no motorizados, con aceras que se adapten a la accesibilidad
universal y un carril bici continuo; asi como el incremento del arbolado existente e implantacion de
elementos de sombra para mejorar el confort ambiental del espacio.

La particularidad de cada tramo se concreta de la siguiente manera:

— IM-01.01. Adecuacion de la Avenida de El Muelle coincidente con la Playa de Las
Marafiuelas.

Trata de la transformacién de la via rodada en via peatonal con acceso a vehiculos
exclusivamente de servicio y/o emergencia. Su seccién esta conformada, por un lado, de bandas
de estancia y sombra creadas a partir de plataformas que se adaptan a la topografia, para crear
espacios donde poder sentarse o tumbarse a disfrutar de las vistas del mar, en la zona mas
proxima a la playa; mientras que por otro lado, se propone una acera mas orientada hacia la
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actividad comercial hacia el interior, coincidiendo con el zé6calo comercial, donde se desarrolla una
banda de terrazas que aportan actividad a la calle.

— IM-01.02. Adecuacion de la Avenida de El Muelle en el tramo coincidente con el
frente del Puerto de Arguineguin.

Para un mejor desarrollo de las actividades portuarias se lleva a cabo una transformacion de la
Avenida del Muelle en el tramo coincidente con el puerto de Arguineguin por fases.

PRIMERA FASE:

En la primera fase se desarrolla una solucion de doble plataforma, donde por uno de los margenes
se incorpora la zona comercial con la convivencia peatonal y estancial; mientras que por el
margen del puerto de Arguineguin se establece un vial de doble sentido de circulacién de acceso
al contradique.

SEGUNDA FASE:

La segunda fase se trata de una continuacion de la propuesta de actuacion en el tramo anterior,
donde la calle se transforma en via peatonal con acceso rodado exclusivamente para vehiculos de
servicio y/o emergencias.

La seccién estd compuesta por una plataforma Unica destinada tanto a la convivencia peatonal y
estancial, asi como a la actividad comercial desarrollada en uno de sus margenes. Se incrementa
los espacios arbolados y de sombra, mejorando el confort ambiental del espacio.

Los recorridos ciclistas conviven con el peatén en la plataforma Gnica, creando un itinerario
continuo a lo largo del frente maritimo de Arguineguin.

Sin embargo, esta fase queda a la espera de que la accesibilidad rodada hasta el contradique del
Puerto de Arguineguin quede garantizada por el interior del espacio portuario, a través de un vial
paralelo a la Avenida del Muelle, incluido dentro de las propuestas de mejora que propone la
mercantil “Puerto Deportivo de Arguineguin S.L.”, actual concesionaria del puerto.

Por tanto, en cumplimiento de los objetivos tratados en este Plan, la intervencion se desarrolla en
base a esta segunda fase.

— IM-01.03. Adecuacion de la calle José Manuel Santana Garcia en el tramo coincidente
con el espalddon del Puerto de Arguineguin.

Este tramo de via se caracteriza por el tratamiento de la cornisa verde, que conforma el talud
entre la plaza a cota superior y su frente litoral.

Su seccion queda compuesta, desde el interior a la costa, de un parque-mirador superior, un
ajardinamiento en ladera, acera, calzada rodada con un carril para cada sentido de circulacién y
un margen de plazas de estacionamiento en linea, y banda peatonal garantizando el paseo por el
frente litoral de Arguineguin. Esta dltima lleva consigo una acera bici y zonas de estancia con
pequefios miradores sobre la escollera de defensa costera.
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— IM-01.04. Adecuacion de la Avenida de El Muelle en el tramo coincidente con la Playa
de El Perchel.

La intervencidn en este tramo de via se caracteriza por el tratamiento de la zona verde que crea la
transicion entre el espacio peatonal y la playa.

La seccidén se compone de: una pequefa acera vinculada a una banda de aparcamientos, en la
zonha mas proxima a las viviendas; calzada de doble sentido, garantizando la conectividad con el
puerto y la darsena pesquera; y una banda peatonal en el frente litoral.

Ademas, se propone en este frente litoral un carril bici y la plataforma verde que sirve de conexion
con la playa. En esta zona verde se propone un circuito deportivo, con unas areas deportivas
equipadas anexas, que complementan la actividad de la zona.

Propuesta de intervencion

IM-02 Templado de trafico en vias

El hecho de que las infraestructuras para los desplazamientos no motorizados no hayan sido
objeto, en general, de estudios o planes especificos, junto a la prioridad conferida a la circulacion
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de los vehiculos, han sido probablemente la causa de que concurran numerosas deficiencias de
estructura y disefio, algo que no suele ocurrir en sus correspondientes rodadas.

Por tanto, se propone la adecuacion de una serie de vias que incrementen la conectividad
peatonal referida a su propia configuracion y coherencia, que permitan una permeabilidad
peatonal y un disefio adecuado al nicleo urbano con elementos lineales naturales.

Las vias a acondicionar son aquellas que presentan las deficiencias de falta de correspondencia
con la localizacion de generadores de movilidad peatonal y problemas de estructura, segregacion
y ruptura.

— IM-02.01 Entramado viario de Arguineguin. Incluye las vias de Plaza de los Poetas, Alonso
Quesada, Domingo Suarez, Manuel Pérez de La Barrera y Pasaje La Factoria.

- IM-02.02 Calle Pedro Perdomo.

— IM-02.03 Calles del Molino y Tomas Morales.

— IM-02.04 Tramos de calles de La Lajilla y Tomas de Iriarte.

— IM-02.05 Tramo de Avenida Los Canarios.

— IM-02.06 Via anexa a la GC-500. Acceso a escalera de Patalavaca.

La actuacion consiste en pacificar el tréfico de éstas vias, a través de la adecuacion en plataforma
Unica de uso mixto, destinada a la movilidad rodonal o mixta, donde las aceras y la calzada se
encuentran al mismo nivel. Cuenta con un gran espacio habilitado para los peatones con
mobiliario urbano y zonas verdes, mejorando la calidad para residentes y mayor atractivo a
turistas con la supresion de espacio al estacionamiento a favor del peatén.

Propuesta de intervencion
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En el entramado de vias de Arguineguin se genera una continuidad peatonal entre los ejes Norte-
Sur y Este-Oeste, conectando el eje comercial de la carretera GC-500 con los puestos del
mercadillo municipal redistribuidos sobre la calle José Manuel Santana Garcia y la playa de El
Perchel a través de la calle Alonso Quesada; y conectando el area de estacionamiento de la calle
Juan Juana, antigua ubicacion del mercadillo municipal antes de la reubicacion propuesta por este
Plan, con los principales centros atractores del nucleo como son el Paseo y Playa de Las
Marafiuelas, y el Puerto de Arguineguin. Ademas, esta transformacién permite convertir la Plaza
de Los Poetas en una zona més cémoda y atractiva, potenciando la actividad comercial existente
en las vias objeto de transformacion.

El resto de vias de actuacion mantienen las condiciones generales tipo, sin embargo sus
secciones pueden ver modificadas sus dimensiones, por lo que todas ellas se encuentran
descritas en el Estudio de Movilidad Urbana.

IM-03 Mejora de la accesibilidad a la playa de La Carrera

El acceso a playa de La Carrera, al norte de Arguineguin, coincide con la seccion del Paseo
Maritimo tratado y con la Intervencién propuesta para la adecuacion de playa de La Carrera (IU-
04). Se encuentra emplazado, en su tramo final (el mas préximo a la costa), sobre el cauce de la
cuenca que parte de la Urbanizacién Canarios II; mientras el resto, se encuentra en la parte baja
de la ladera este de la misma cuenca.

Carece de un acceso peatonal comodo y seguro. El trazado existente, que conecta la playa con la
carretera GC-500, sirve en la actualidad unicamente para el acceso con vehiculos, en su mayor
parte vehiculos pesados para abastecer los establecimientos turisticos, sin tener parte alguna de
su seccion habilitada para el transito peatonal.

En esta intervencién se propone tomar parte de la seccidn de la via actual para ubicar una
solucién adaptada con tramos de escalera y rampa, segun proceda en funcion de la pendiente,
con una anchura y disefio que cumplan con lo establecido en la normativa autonémica de
accesibilidad universal.

IM-04 Escalera de acceso a Patalavaca

El acceso a playa de Patalavaca, al norte de Arguineguin, coincide con la finalizacién de parte del
Paseo Maritimo tratado. Se encuentra emplazado sobre una ladera rocosa de pendiente muy
acusada, exhibiendo un aspecto de significativa degradacion estética y presencia de especies
exoticas invasoras (Pennisetum setaceum y P. purpureum).

Debido al desnivel tan pronunciado a salvar, esta intervencién propone una solucion de escalera
similar a la existente, pero depurandola y mejordndola para garantizar su adaptacion a la
normativa preceptiva en materia de accesibilidad, asi como para lograr una mayor integracién
paisajistica en el escarpe rocoso en la que se ubica.
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Se plantea sustituir la escalera existente por una nueva, con un trazado quebrado y tectoénico,
realizada en hormigon armado pigmentado para asemejarse al tono del lecho de roca donde se
apoya. Todos los tramos de la misma, de 10 peldafios de 15 cm de contrahuella y con una
anchura minima de 2,00 m, cumplen la hormativa autonémica de accesibilidad.

Al replantear el trazado de la escalera, se aprovecha para ubicar dos zonas de estancia equipadas
con bancos y sombrillas, acordes al catalogo propuesto en el presente Plan de Modernizacion,
para el descanso de los usuarios y que ademas actian como miradores, para disfrute de las vistas
abiertas al mar.

La intervencion se complementa con la adecuacion paisajistica del conjunto, eliminando las
especies invasores presentes e implantando vegetacion en el alero de la escalera y en los
espacios intersticiales del escarpe. Para ello se plantea la utilizacion de especies de distintos
porte, adaptadas a las condiciones biocliméticas del entorno, como: Archontophoenix alexandrae,
A. cunninghamiana, Argyranthemum frutescens, Bougainvillea spectabilis, Carpobrotus
acinaciformis, Lantana camara, L. verschaffeltii o Phoenix canariensis, entre otras.
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Propuesta de intervencion

IM-05 Mejora de la accesibilidad a la playa de Amadores

El paseo costero entre las playas de Amadores y Puerto Rico, objeto de una concesion
administrativa de la Demarcacion de Costas, y utilizado por muchos usuarios que se desplazan
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entre ambos nucleos a lo largo del dia, presenta en su extremo final de la Playa de Amadores un
significativo problema de accesibilidad. Si bien en el comienzo del paseo en Puerto Rico hay
elementos que ofrecen un acceso cémodo al mismo, en Amadores ocurre lo opuesto, ya que el
paseo finaliza en una acusada pendiente del 13% en aproximadamente 8 metros de desnivel.
Ademas presenta la ausencia total de mesetas o descansillos.

Ante la dificultad de poder garantizar medidas de accesibilidad universal que se ajusten a la
normativa vigente, tanto por razones econémicas como por un excesivo consumo de suelo, en
este punto de la costa se propone la instalacion de un ascensor que salve dicho desnivel,
arrancando aproximadamente en la cota +15 y descendiendo hasta la cota +6.50. En cuanto a la
pendiente existente, ante la imposibilidad de poder suavizar su trazado, se replantea su seccién
para crear distintos tramos de 1,38 metros de desnivel y asi ubicar descansillos de 1,50 metros de
longitud, y de ese modo hacerla mas llevadera para el transito peatonal.

IM-06 Sistemas de ayuda ala moviidad vertical peatonal

La compleja orografia del ambito de estudio, sobre todo los nucleos de Puerto Rico y Amadores,
ademas de los accesos a costa, en muchas ocasiones a elevado desnivel de la carretera, hace
complicada la solucién a adoptar para potenciar la accesibilidad.

El ambito esta fragmentado por una serie consecutiva de barrancos de manera radial, lo que
dificulta los desplazamientos, principalmente no motorizados lejos del borde litoral, de unos puntos
a otros de manera transversal.

Por tanto, para mejorar esa comunicacién vertical, se propone la utilizacion de escaleras
mecanicas en cuatro tramos alternos de Puerto Rico, conectando las zonas altas con los
principales centros atractores del nicleo.

Las mejoras en la movilidad peatonal vienen dadas por el aumento de sistemas de ayudas que
incrementen las conexiones entre las zonas altas y bajas principalmente en los nicleos de Puerto
Rico y Amadores.

Se propone una serie de escaleras mecanicas que se ajustan a pendientes de entre 30 y 35° si el
tramo no tiene mas de 6 metros de altura. Cuando se trata de dos tramos consecutivos se deja un
espacio libre como minimo de 2,50 metros entre ellos.

La capacidad de transporte de las escaleras mecanicas es mucho mayor frente a otros sistemas
mecanizados, variando entre los 4.500 y méas de 13.000 pasajeros/hora en funcion de la anchura 'y
la velocidad de desplazamiento (entre 0,5y 0,75 m/segundo).

IM-07 ADECUACION DEL EJE URBANO DEL BARRANCO DE PUERTO RICO

La intervencion del barranco de Puerto Rico discurre principalmente por el cauce del barranco, los
espacios libres anexos, asi como las calles Tomas Roca Bosch, La Gomera, Lanzarote y Juan
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Diaz Rodriguez. Se desarrolla desde el litoral hasta la interseccion con el enlace de la autopista
GC-1, siendo la actuacion de mayor escala del Plan.

En la actualidad el cauce del barranco y las zonas anexas se encuentran infrautilizadas. Se ha
generado un gran espacio libre alrededor de la canalizacién del barranco, pero todas las
edificaciones anexas dan la espalda, sin existir accesos a los establecimientos y sin ninguna
actividad que genere movimientos de peatones, por lo que presenta importantes problemas de
seguridad pasiva. Ademas, la Avenida Tomés Roca Bosch, paralela al cauce, se estructura con
una seccién en la que predomina el trafico rodado frente al peatén, contiendo una importante
actividad comercial y siendo la que recoge mayor flujo de peatones en la zona. Por tanto, hace
necesario tomar medidas que favorezcan la presencia del peaton sin que afecte, en la medida de
lo posible, al trafico rodado.

La actuacion tiene como objetivo la mejora y valorizaciéon de las potencialidades turisticas del
nucleo diseflando un elemento de calidad en el espacio publico, a la par de organizarse el
espontdneo y desordenado eje del barranco de Puerto Rico. Concretamente trata de su
aprovechamiento para el trazado de un vial y el realce de su expresion paisajistica a partir de sus
caracteristicas naturales y de los frentes edificados que lo enmarcan.

La intervencion parte del frente litoral donde, a través de la calle Juan Diaz Rodriguez y su
espacio libre anexo, se inicia un itinerario ciclista y peatonal que recorre el corredor del barranco,
dotado de zonas estanciales y zonas verdes.

La seccioén viaria de la Avenida Tomas Roca Bosch reduce su espacio rodado a favor de los
modos no motorizados. En este caso, en el tramo entre la calle Lanzarote y la Avenida de Las
Palmeras, se transforma en un Unico carril de circulacidon en sentido sur-norte, trasladando en casi
su totalidad las plazas de aparcamiento existentes a lugares habilitados para tal fin. En cuanto a
su tramo superior, continla el itinerario ciclista a través de una pista bici hasta llegar a los
aparcamientos disuasorios dispuestos anexos a la calle Madrid. Esta transformacion permite crear
un bulevar comercial a lo largo de la via.

En cuanto al cauce del barranco se propone la cubricién de la canalizacién por tramos, no
superiores a los 100 metros de longitud, que permite el aprovechamiento de los espacios en
superficie para el trazado de un vial capaz de absorber los traficos perdidos en la Avenida Tomas
Roca Bosch. Los tramos sin cubrir coinciden principalmente con la interseccion de vias en el eje
central para poder evacuar las aguas superficiales procedentes de la urbanizacién y la cuenca
hidrogréfica. En cuanto a los espacios libres lindantes son tratados potenciando su atractivo
natural con el incremento de zonas verdes y especies vegetales autdctonas.

En la pequefia area de estacionamiento existente a la entrada del centro comercial en la Avenida
Tomas Roca Bosch, se plantea su integracion en la seccion de la via como area estancial
peatonal, a modo de plaza, con el fin de potenciar la imagen de bulevar, dando un acceso mas
adecuado y con mayor entidad a la pieza del centro comercial, liberandolo del trafico rodado y de
los problemas de acceso, asi como las interrupciones visuales del edificio.
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Respecto a la red de aparcamientos, se propone la recomposicion del area de estacionamiento en
superficie junto a la calle Juan Diaz Rodriguez, con unos parametros determinados, en sustitucion
de la bolsa existente y con la posibilidad de ampliar su capacidad en una planta soterrada sobre el
espacio publico. Ademas, en el tramo de la Avenida Tomas Toca Bosch coincidente con el centro
comercial, se plantea la posibilidad de crear un nuevo aparcamiento bajo rasante capaz de
albergar la demanda existente.

Se reubican las paradas de taxis de la Avenida Tomas Roca Bosch en la calle de La Gomera, asi
como las paradas de guagua en puntos cercanos a los accesos del centro comercial,
consiguiendo de esta manera facilitar los transitos peatonales y las conexiones con los transportes
publicos. Toda esta intervencion lleva aparejada la reordenacion de los espacios libres adyacente
al cauce, generando zonas de estancia, e intentando respetar, en la medida de lo posible, la
vegetacion existente. Asimismo, se sitlan varias piezas de pequefia entidad con actividad
comercial que funcionen como elementos de atraccion y se procurard, en la medida de lo posible,
gue los establecimientos existentes se orienten hacia el nuevo paseo creado, en especial los que
se encuentran en el centro comercial, orientados en la actualidad en su totalidad hacia el interior.

Por otro lado, la intervencién propone una red ciclista, en disposiciébn norte-sur, que comunica
todas las actividades que existen en la zona, asi como las propuestas en el presente Plan de
Modernizacioén, con el paseo de la playa y el Puerto Base de Puerto Rico. Del mismo modo, se
propone la sustitucién del mobiliario existente por el propuesto en el catalogo del Plan, con el fin
de generar una imagen identificativa y homogénea con el resto de las intervenciones planteadas.

En cualquier caso, todo proyecto de ejecucion relacionado con la intervencion IM-07 de
Adecuacion del eje urbano del barranco de Puerto Rico, estara sujeto a la aprobacion de los
Organismos Competentes.

Propuesta de intervencion
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9.4 INTERVENCIONES EN ESPACIO PRIVADO

94.1

Area homogénea E y actuaciones de dotacion en el ambito de actuacion

El &rea homogénea E recoge unas determinaciones genéricas para el &mbito que delimita y unas
actuaciones de dotacién especificas. Todas las parcelas recogidas en el area E cuentan con su
ficha propia en el Fichero de Ordenacién Urbanistica de las areas homogéneas y actuaciones de
dotacién que se incorpora en el documento.

9.5 COMPATIBILIDAD DE LAS ACTUACIONES CON EL PLANEAMIENTO
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En relacién a la compatibilidad de las actuaciones propuestas en el presente Plan con el
planeamiento urbanistico vigente en el ambito del mismo, debera considerarse que las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Mogan se aprobaron definitivamente el 17 de noviembre de 1987
y, aunque el acuerdo de aprobacion definitiva se publicd en el Boletin Oficial de Canarias el 6 de
enero de 1988; las Normativa no se publicé hasta el 19 de diciembre de 2008, entrando en vigor el
9 de enero de 2009. Todo esto produce importantes consecuencias en el planeamiento
desarrollado a partir de la aprobacion de las Normas Subsidiarias entre 1987 y 2009, ya que, al
haberse aprobado en desarrollo de un documento no vigente, o haberse modificado el mismo,
estos desarrollos y alteraciones no pueden causar efectos, es decir, no son titulo suficiente para
legitimar actos de ejecucion de los mismos. En concreto, para el &mbito de aplicacion de este Plan
de Modernizacién, afecta el Plan Parcial Valle de Puerto Rico, Poligonos 30 (Cortadores) y 30
(Motor Grande), aprobado definitivamente por la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias mediante acuerdo adoptado en las sesiones celebradas los dias 08 y 09 de
junio de 1999 (BOC N° 023, de 23 de febrero de 2000). Se trata de un suelo cuya urbanizacion ha
sido ejecutada y recibida. En este sentido, este Plan de Modernizacion, desde el reconocimiento
de la situacion factica del suelo parte de su consideracion de suelo urbano consolidado y procede
a establecer una nueva ordenacion que establezcan una ordenacién actual y coherente con la
realidad y adecuado desarrollo de esta urbanizacion que se inserta en el tejido turistico.

Respecto a los usos recogidos en el planeamiento vigente, este Plan de Modernizacion introduce
y actualiza para el &mbito de actuacion del Plan, la definicion, clasificacion y regulacién de los
usos recreativos, terciarios, turisticos, de alojamiento temporal no turistico, ambiental, comunitario
y de infraestructuras, entendiendo que el resto de usos contemplados las Normas Subsidiarias
vigentes no necesitan, en lo que concierne al ambito de actuacion de este Plan, tal actualizacion.
Para ello, se establece en la Normativa de este Plan que el régimen de los usos terciarios,
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turisticos y de infraestructuras, aplicable a las actuaciones desarrolladas al amparo de este Plan
sera el que se recoge en la citada Normativa.

Asi, en relacion al uso al uso turistico, este Plan de Modernizacion se limita a establecer su
definicion y clasificacion conforme a la regulacién sectorial vigente, que difiere de la que se
plasmé en las Normas Subsidiarias. Esto significa que el uso de una parcela sera el turistico con
independencia del tipo de establecimiento, lo que permitira modificar la tipologia sin necesidad de
iniciar un procedimiento de alteraciébn del planeamiento. En este sentido, desaparecen los
conceptos de hotel-apartamento, bungalows, chalet y pensién, regulados en las Normas
Subsidiarias vigentes.

Asimismo, resultaba precisa la adaptacion de tal uso a la definicion de equipamiento turistico
complementario y de establecimiento turistico establecida por la ley 2/2013.

De este modo, se definen como usos turisticos aquellos que tienen como fin la prestacion, a
visitantes que se alojan temporalmente sin constituir cambio de residencia y con fines
vacacionales y de ocio, de servicios de alojamiento, de actividades recreativas y otros
complementarios.

Conforme al articulo 2.b) de la ley 2/2013, de 29 de Mayo, de Renovacion y modernizacién
turistica, se define como establecimiento turistico, tanto los establecimientos de alojamiento, en
sus distintas modalidades y categorias definidos en la normativa sectorial, como los de
equipamiento turistico complementario.

Por dltimo, el equipamiento turistico complementario comprende, el conjunto de edificios,
instalaciones y locales y con aprovechamiento Ilucrativo, que proporcionan servicios
complementarios al alojamiento turistico, concibiendo que usualmente lo integran los dedicados a
usos Yy actividades de espectaculo, ocio y esparcimiento, actividades deportivas-turisticas,
congresos y convenciones y similares, y entendiendo por este ultimo cualquiera de los definidos
en esta normativa siempre que de servicio al uso principal turistico.

Por dltimo, se establece de forma genérica la prohibicién de que en parcelas calificadas con uso
de alojamiento turistico se desarrolle el uso residencial definido por el planeamiento municipal
vigente.

En cuanto a los usos permitidos en establecimientos turisticos de alojamiento, como norma
general, se admitiran todos los que, segun la legislacion turistica, comprenden la actividad turistica
complementaria, exigiendo que se acredite la vinculaciéon de dichos usos al servicio del
establecimiento turistico de alojamiento en el que se desarrolle, debiendo ser gestionados de
forma conjunta, bajo el principio de unidad de explotacién, segun lo previsto en la Ley 7/1995, de 6
de abril, de Ordenaciéon del Turismo de Canarias, sin poder desvincular en ningdn caso los
establecimientos de alojamiento con los elementos de oferta complementaria.

El uso comercial se modifica respecto al regulado por el planeamiento vigente. La modificacion se
encamina a adecuar los conceptos de los usos relacionados con la actividad terciaria. En las
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Normas Subsidiarias vigentes, por ejemplo, no se contempla el uso terciario, regulandose el uso
comercial dentro del uso de dotaciones, aspecto que hoy en dia da lugar a diferentes
interpretaciones que dificultan su aplicacion; el contenido del uso de hosteleria, en las Normas
vigentes se regula como uso social. Todo ello hace preciso una nueva regulacién mas especifica y
concreta que permita su aplicacion sin necesidad de realizar interpretaciones. Para ello, se
clasifica el uso terciario en comercial, hosteleria y oficinas, estableciéndose los tipos de
establecimientos y locales que pueden albergar cada uno de estos usos. Ademas, se introduce la
posibilidad de que, en todo el ambito de este Plan de Modernizacion, se puedan localizar
cualquiera de los establecimientos comerciales que se regulan en la Normativa de este Plan,
cumpliendo las condiciones que se especifican.

El uso recreativo se introduce como tal, queriéndolo diferenciar del uso social y por tanto
desligado del uso Dotaciones, como asi se recoge en el planeamiento municipal vigente, lo que va
a evitar problemas de interpretacion, al tener su propia regulacién. En este sentido, se define el
uso recreativo como aquel que comprende las actividades de caracter lucrativo y permanente,
cuyo objeto es el ocio, el esparcimiento y la diversion con afluencia de publico, introduciendo,
como clasificacién del mismo, un listado de los locales e infraestructuras que podran acoger este
uso y que definiran su finalidad.

El uso de infraestructuras se introduce como nuevo, ya que este uso no estaba contemplado en
las Normas Subsidiarias vigentes, por lo que de forma genérica se acudia al uso administrativo
para darle cobertura. Asi, en este Plan se define como el uso propio de los espacios ocupados por
instalaciones materiales, que proveen servicios basicos para la organizacion del territorio en su
conjunto, como suministro energético, tratamiento de residuos, transporte, abastecimiento,
saneamiento, telecomunicaciones, y otros, necesarios para el desarrollo del resto de los usos. En
concreto, por el tipo de servicios que prestan, los usos de infraestructuras que se recogen en este
Plan son: Infraestructuras de energia, Infraestructuras de gestion de residuos, Infraestructuras
portuarias, Infraestructuras viarias y de transporte terrestre, Infraestructuras hidraulicas,
Infraestructuras de saneamiento e Infraestructuras de telecomunicaciones. Se regula que, de
manera excepcional, siempre que el planeamiento no haya previsto la implantacién de este uso de
forma especifica y las necesidades basicas asi lo requieran, podra permitirse su implantacién en
suelo publico, adecuandose la infraestructura al destino de dicho suelo.

Asimismo, ha resultado preciso incorporar en la regulacion de los usos, el ambiental y el
comunitario, para adecuar la definicién y clasificacion de las determinaciones establecidas para
tales usos en las Normas Subsidiarias. Ello permite establecer una definicion del uso de
conservacion ambiental entendida como el desarrollo de actividades que tienen por objeto el
mantenimiento de los elementos bidticos y abibticos del medio, asi como los procesos ecolégicos,
sea su estado original a de forma compatible con su aprovechamiento.

Por ultimo en relacién a los usos, se ha incorporado el uso de “Alojamiento temporal no turistico”,
introducido por el Plan Insular y actualmente definido y regulado por el Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular, como el destinado a alojar, con caracter, ocasional o de temporada,
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a quienes residen a tiempo parcial por motivos recreativos o de ocio, ante la necesidad de para el
otorgamiento de licencias de obra para dicha modalidad de alojamiento se puede conceder
siempre que en el planeamiento en el que se ampare dicha licencia se contemple el Alojamiento
Temporal no Turistico conforme a su definicién y caracteristicas contenidas en el PIO-GC y en el
articulo 21 de la Normativa de este Plan, de conformidad con lo previsto en la Disposicion
Transitoria Segunda del PTEOTI.

En cumplimiento del articulo 11.3 del Texto Refundido de Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, se sefialan las concretas alteraciones del planeamiento
urbanistico vigente, realizadas por este Plan de Modernizacién, las cuéles se reflejan en los
planos de ordenacion PMMO-08. En este sentido, se debe indicar que todo el contenido de este
Plan de Modernizacion es, en si mismo, una alteracién del planeamiento urbanistico en su ambito
de actuacion (Plano de ordenacion PMM O-00).

En este sentido, el presente Plan establece la modificacion de la ordenacién en el area de
renovacion urbana constituida como su ambito, en la que se establecen una serie de actuaciones
de dotacién que permitan incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado
para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos
asignados en la ordenacion urbanistica a una o mas parcelas del ambito. Las concretas
alteraciones de las determinaciones se establecen en las fichas correspondientes a cada
actuacion de dotacién contenidas en el Fichero de Ordenacion Urbanistico establecido al efecto.

En cuanto a la compatibilidad de las actuaciones previstas por el presente Plan con las
determinaciones del Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria (PIO-GC), debera considerarse
gue el PIO-GC disefia el modelo turistico insular en la Seccién 31 (articulos 206 a 232), dividiendo
el ambito insular, para la ordenacion turistica, en dos zonas aptas para el desarrollo de nuevos
espacios turisticos: la Zona Turistica Litoral del Sur, que engloba los ndcleos turisticos del Sur y
los barrancos litorales del Suroeste, y la Zona Turistica Litoral del Noroeste.

El articulo 208 define la figura de pieza territorial turistica (PTT) como unidad territorial en cuyo
interior se dispone o preexiste uno o varios productos turisticos, conformando un conjunto unitario
e identificable cuyo uso predominante es el turistico en proporcién igual o superior al 30% de la
edificabilidad total, y/o de la superficie de las parcelas. Esta PTT es la unidad de referencia para la
aplicacion de los estandares de densidad, equipamiento, dotaciones y servicios, debiendo poseer
las instalaciones necesarias para el alojamiento turistico y/o el equipamiento u oferta
complementaria.

Estas PTT se clasifican, en funcién del grado de consolidacion del uso turistico, en:

. Pieza Turistica Consolidada; localizada en suelo urbano y con un minimo del 30% de la
edificabilidad total del ambito o de la superficie de las parcelas destinadas a uso turistico.
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. Pieza Turistica en proceso de consolidacién; localizada en suelo urbanizable con
planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente pero en fase de ejecucion material de las
obras de urbanizacion.

. Pieza Turistica Nueva; localizada en suelo urbanizable sin planeamiento de desarrollo
aprobado definitivamente o contando con él pero sin haber comenzado su ejecucion

El articulo 209 establece que el territorio comprendido en la Zonas Turisticas Litorales del Sur, en
el que se encuentra el ambito de actuacion del presente Plan, se destine a usos turisticos de
alojamiento, equipamiento turistico u oferta complementaria, y se ordenara por el planeamiento
territorial de desarrollo de este Plan Insular de Ordenacion y por el planeamiento municipal de
acuerdo con las determinaciones previstas en la Seccion 31del PIOGC.

Por ultimo, reconoce la existencia de Zonas Turisticas a Rehabilitar como Piezas Territoriales
Turisticas Consolidadas cuyos niveles de infraestructuras, servicios y equipamientos turisticos no
corresponden en cantidad ni en calidad al nUmero y caracteristicas de las plazas turisticas de la
zona. Se identificardn como tales cuando se constate que la planta de alojamiento tiene una
antigiiedad superior a quince (15) afios en un porcentaje superior al 60% de la edificabilidad
destinada al alojamiento turistico del &mbito.

En cuanto a la compatibilidad de las determinaciones del presente Plan con el Plan Territorial
Especial de Ordenacion Turistica Insular de Gran Canaria (PTEOTI), la Disposicién Transitoria
Primera del Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Gran Canaria (PTEOTI)
exige la adaptacion de los instrumentos de ordenacién al mismo, al establecer que debera
realizarse en el plazo maximo de dos afios a partir de la entrada en vigor de éste.

Asimismo, dispone que los instrumentos de planeamiento general y de desarrollo que permitan el
uso mixto en las Piezas Territoriales Turisticas se revisaran en el mismo plazo antedicho desde la
entrada en vigor de este Plan para especializar dichas Piezas conforme a lo establecido en el
mismo y atendiendo, en su caso, a los criterios y recomendaciones para la ordenaciéon detallados
en las fichas normativas del PTEOTI-GC.

A este respecto, la Disposicion Transitoria Segunda, relativa al régimen transitorio de usos,
establece que:

“1. Hasta tanto se produzca la adaptacién plena o parcial del planeamiento general y de desarrollo
a las determinaciones del PTEOTI-GC en los términos de la Disposicion Transitoria Primera, en el
ambito de las Piezas Territoriales Turisticas identificadas en este Plan Unicamente se podra
autorizar el uso turistico segun lo previsto en el mismo y en el resto de la normativa aplicable en la
materia.

En cuanto al Alojamiento Temporal no Turistico se considera compatible con el uso turistico
pudiendo otorgarse licencias de obra para dicha modalidad de alojamiento siempre que en el
planeamiento en el que se ampare dicha licencia se contemple el Alojamiento Temporal no
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Turistico conforme a su definicién y caracteristicas contenidas en el PIO-GC y en el articulo 21 de
la Normativa de este Plan.

2. En orden a lo dispuesto en el apartado precedente, el otorgamiento de licencia para inmuebles
destinados a Alojamiento Temporal no Turistico requerira informe previo favorable del Cabildo
Insular de Gran Canaria. El informe se debera solicitar por el Ayuntamiento respectivo con
caracter previo a la concesion de la licencia con el fin de comprobar la compatibilidad de lo
solicitado con las determinaciones de este Plan. El Cabildo debera emitir dicho informe en el plazo
maximo de un mes, entendiéndose favorable transcurrido el plazo sin resolver.

3. Trascurrido el plazo de la Disposicion Transitoria Primera sin que se hubiese producido la
adaptacion plena, so6lo se podra autorizar el uso turistico cuando se trate de una actuacion de
renovacion edificatoria, de conformidad con lo previsto en este Plan; en los casos de oferta
alojativa no sujeta a limitacién, segun lo dispuesto en el articulo 16 de la Ley 6/2009; y en aquellas
Piezas Territoriales Turisticas adaptadas parcialmente conforme a lo dispuesto en el nUmero 2 de
la Disposicion Transitoria Primera.”

El articulo 9.1 del PTEOTI GC realiza una definicién de las Piezas Territoriales Turisticas en la
linea de los dispuesto en el PIO-GC, clasificandose, segun su grado de consolidaciéon, en Piezas
Territoriales Turisticas Nuevas (PTTN) y Piezas Territoriales Turisticas Existentes (Piezas
Territoriales Turisticas en Proceso de Consolidacion- PTTP y Piezas Territoriales Turisticas
Consolidadas -PTTC).

Las Piezas que se corresponden con el ambito de actuacion del presente Plan de modernizacién
son, seguln el PTEOTI-GC la PTTC-1.M Balito/Patalavaca y la PTTC-2.M Amadores-Puerto Rico.

Asi, los suelos del ambito de actuacion de este PMM forman parte de distintas piezas territoriales
turisticas del PTEQTI, salvo los suelos urbanos de Valle de Puerto Rico y Arguineguin, que pese a
su enorme vinculacion con los nucleos turisticos no han sido incorporados por el PTEOTI a
ninguna de ellas en orden a los criterios que para el reconocimientos de las piezas establece el
PTEOTI de conformidad con el mandato del PIOGC.

Para el concreto ambito que nos ocupa, resultan especialmente relevantes las determinaciones
del PTEOTI-GC relativas a las Piezas Territoriales Turisticas, la especializacion de las areas en
zonas turisticas, y las determinaciones relativas a las areas de rehabilitacion urbana, para lo cual
el PTEOTI-GC toma en consideracion, por un lado, las actualmente areas de renovacion urbana
determinadas por el anexo de la Ley 19/2003, de Directrices, que tras la modificacion operada por
la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, son Puerto de
Mogéan y Puerto Rico, y, por otro lado, las que el propio PTEOTI determina como ambitos en los
que deberan considerarse como tales, y que son Amadores-Puerto Rico y Balito-Patalavaca.

De conformidad con el articulo 12 del PTEOTI, en funcién de la proporcién de uso residencial y
turistico existentes Las Piezas Territoriales Turisticas Consolidadas pueden ser:
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a. Piezas Turisticas Consolidadas de uso exclusivamente turistico cuyo porcentaje de uso turistico
representa el 100% de la edificabilidad o de la superficie.

b. Piezas Turisticas Consolidadas de uso mixto con presencia residencial residual cuyo porcentaje
de uso turistico supone mas del 85% de la edificabilidad o de la superficie.

c. Piezas Turisticas Consolidadas de uso mixto con alta presencia residencial cuyo porcentaje de
uso turistico esta entre el 30% y el 85% de la edificabilidad o de la superficie.

Por tanto se ha considerado que tanto la PTTC-1.M Balito/Patalavaca como la PTTC-2.M
Amadores-Puerto Rico se tratan de Piezas Turisticas Consolidadas de uso mixto con alta
presencia residencial.

En cuanto a la especializacion de uso de las piezas, el articulo 16 del PTEOTI establece para las
Areas consolidadas turisticas y residenciales en piezas territoriales turisticas consolidadas de uso
mixto, que “con el fin de facilitar la ordenacion pormenorizada de las Piezas Territoriales Turisticas
Consolidadas de uso Mixto y su adecuacién al objetivo de especializacién en el marco definido por
las Leyes 19/2003, 6/2009, el PIO-GC y el presente Plan, el planeamiento territorial y/o
urbanistico, basandose en la intensidad de los usos en presencia — edificacion y superficie de
parcelas consolidadas por los usos turistico y residencial - debera identificar y delimitar en el
interior de estas Piezas las Areas a especializar en el uso Turistico o Residencial conforme a las
siguientes reglas:

- Area Consolidada mixta con especializacién Turistica. (ACT). Cuando la presencia del uso
turistico sea igual o superior al 50% de la edificabilidad o superficie de parcelas con
aprovechamiento lucrativo.

- Area Consolidada mixta con especializacion Residencial (ACR). Cuando la presencia del uso
turistico sea inferior al 50% de la edificabilidad o superficie de parcelas con aprovechamiento
lucrativo.

2. A los efectos sefialados, en cada una de las Fichas de las Piezas Territoriales Turisticas
Consolidadas se identifican, con caracter de Recomendacién (R), las Areas Consolidadas que
deben especializarse en uso Turistico (ACT) y las que deben hacerlo en uso Residencial (ACR).
Justificadamente, y previo estudio detallado de la pieza, el planeamiento territorial y/o urbanistico
que ordene dichas Piezas podra alterar su delimitacion, ordenandolas en todo caso conforme a los
restantes criterios sefialados en este Plan y en la Ficha correspondiente.

Sin embargo, cuando en una Pieza Territorial Turistica Consolidada de uso mixto no sea posible,
a causa de la distribucion fisica de los usos Residencial y Turistico, identificar y delimitar areas a
especializar que resulten homogéneas, coherentes y adecuadas, el planeamiento de desarrollo
debera especializar en el uso turistico la totalidad de la Pieza Territorial Turistica, salvo que de
forma expresa este Plan admita la posibilidad de compatibilizar usos. En este caso, el
planeamiento de desarrollo establecera los criterios de compatibilidad conforme a lo dispuesto en
este Plan.

+

am
P®Y Gobierno
de Canarias



9 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

De este modo, nos encontramos tanto en la PTTC-1.M Balito/Patalavaca como en la PTTC-2.M
Amadores-Puerto Rico con una presencia del uso turistico igual o superior al 50% de la
edificabilidad o superficie de parcelas con aprovechamiento lucrativo por lo que constituyen Areas
Consolidada mixta con especializaciéon Turistica. (ACT) y en las que ademas no es posible a
causa de la distribucion fisica de los usos identificar y delimitar &reas a especializar que resulten
homogéneas, coherentes y adecuadas para permitir establecer la compatibilidad, salvo Los
Caideros para los que se delimita un area de especializacion residencial.

En las Areas Consolidadas Mixtas con especializacion Turistica (ACT) delimitadas conforme a lo
establecido en el apartado anterior el planeamiento podra destinar hasta un méaximo del 15% de la
edificabilidad al uso de Alojamiento Temporal no Turistico de nueva implantacion.

Sin embargo de la lectura del articulo 21 “Condiciones de Compatibilidad del Alojamiento
Temporal no Turistico” se detrae la dificultad de implantacion en el ambito que nos ocupa
atendiendo a la tipologia de edificaciébn caracterizada de unifamiliar asilada, con superficie
construida minima de 150 m2 y en parcelas individuales de 500 m2 de superficie minima, entre
otras.

De conformidad con el articulo 18 “Criterios para la especializacién hacia uso turistico de las
Areas Consolidadas Mixtas” la especializacion hacia el uso turistico se realizara conforme a los
siguientes criterios:

“a. Una vez que el planeamiento incorpore las Areas Consolidadas mixtas con especializacién
Turistica, los propietarios de los edificios localizados en ellas que estén destinados a uso
residencial deberan proceder a su cambio de uso a turistico, computandose como tal el
Alojamiento Temporal no Turistico, siempre que se sitle en las areas delimitadas a tal fin por el
planeamiento adaptado a este PTEOTI-GC y en la proporcién por éste establecida.

b. Las edificaciones de uso residencial, salvo restricciones impuestas por el planeamiento
territorial o urbanistico, podran reconvertirse en establecimientos turisticos alojativos, de cualquier
modalidad y categoria asi como Alojamiento Temporal no Turistico en los términos del apartado
anterior. En este caso no serd de aplicacion la regulacion de la densidad de alojamiento y
reservas de suelo para dotaciones y equipamientos turisticos establecidos en los articulos 212 y
214 del PIO-GC.

c. El planeamiento podra delimitar, conforme a los 6rdenes de prioridad que se establezcan en
este Plan areas cuya renovacion edificatoria se considere de excepcional interés turistico a
efectos de la obtencion de la dispensa de estdndares prevista por el articulo 34 de la Ley 7/1995
de Ordenacion del Turismo, el articulo 35 del Decreto 142/2010 por el que se aprueba el
Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento o normas que lo sustituyan.

d. El planeamiento podra aumentar la edificabilidad original de la Pieza o del area con el objeto de
ajustar las plazas que se reconviertan del uso residencial al turistico a los requerimientos y
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estandares sectoriales de aplicacion respetando lo dispuesto en los limites de la legislacion
urbanistica.

e. La capacidad alojativa necesaria para la conversion de uso residencial en turistico se obtiene
del siguiente modo:

- Para los inmuebles que hubieran estado en explotacion —segun lo dispuesto en la disposicion
adicional primera del Decreto 138/2010- cuando se lleve a cabo una rehabilitacion integral de
conformidad con el articulo 14 de la Ley 6/2009 y previa declaracion de obsolescencia efectuada
conforme a lo previsto en el Capitulo Il del citado Decreto.

- Para el resto de inmuebles, por su adquisicion a titulares con derechos a la obtencion de
autorizaciones previas conforme a lo dispuesto en los articulos 13 y 14 de la Ley 6/2009, salvo
gue la legislacion declare estas plazas alojativas no sujetas a limites al otorgamiento de
autorizaciones previas o establezca cupos especificos con este fin.

El planeamiento, al establecer el procedimiento para adaptar los usos, deberd adoptar las
medidas necesarias para limitar los efectos de un eventual régimen de fuera de ordenacion en el
caso de que no existiera capacidad alojativa disponible por no ser de aplicacion los dos apartados
anteriores, dado que la falta de adaptacién no seria imputable al propietario.

f. Los beneficios e incentivos que se establezcan para facilitar la renovacion de la planta alojativa y
gue admitan una ponderacién en su aplicacién, se aplicaran en su grado maximo cuando conlleve
la conversién en uso turistico de edificaciones previstas en el planeamiento para este uso pero
destinadas en la realidad a uso residencial.

g. Con independencia de las medidas disciplinarias que se puedan aplicar por destinar a uso
residencial un edificio previsto en el planeamiento como de uso turistico, la inspeccion velara
porque la edificacion cumpla toda la normativa sectorial para los edificios turisticos imponiendo las
sanciones que correspondieran, incluidas la clausura y precinto de la instalacion.

h. A los efectos de este articulo, no se considerara uso residencial la presencia de hasta tres
viviendas en un establecimiento alojativo cuando tengan por finalidad acoger a personal vinculado
al establecimiento en explotacion.

i. (R) Los ayuntamientos estableceran regimenes de limitacion del estacionamiento en las vias
publicas de las piezas mixtas a que se refiere este articulo de forma que se disuada su uso
habitual por parte de residentes bien mediante el establecimiento de un sistema de pago, bien por
cualquier otra medida efectiva.”

Por el contrario, de conformidad con lo establecido en el articulo 19 del PTEOTI "Criterios para la
especializacién hacia uso residencial de las Areas Consolidadas Mixtas”, se detraen las
dificultades en la viabilizacion de una especializacion a residencial a tenor de las condiciones
establecidas para ello, y entre otras que el nUmero de viviendas autorizables sea como méaximo el
que resulte de aplicar un estandar medio de 100 m2 (tiles/vivienda, de las cuales al menos el 50%
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tendran una superficie Util superior a 100 m2, y que la tipologia de vivienda sera preferentemente
unifamiliar aislada.

De conformidad con el articulo 33 del PTEOTI-GC una Pieza Territorial Turistica Consolidada
tiene la consideracion de Pieza Turistica a Rehabilitar, cuando la totalidad o parte de la PTTC
presenta falta de calidad o deterioro del espacio urbano, o su oferta turistica alojativa o
complementaria. En todo caso, cuando mas del 60% de la planta alojativa comprendida en su
ambito tiene una antigiiedad superior a 15 afios siempre que no haya sido objeto de una
adecuada y suficiente renovacién edificatoria o, por sus caracteristicas singulares, se haya
acordado su innecesariedad.

Las Piezas Territoriales Turisticas Consolidadas que por sus caracteristicas requieren ser objeto
de actuaciones de rehabilitacion o renovacion se definen como Piezas Turisticas a Rehabilitar,
clasificandose en:

a. Piezas Turisticas saturadas.
b. Piezas Turisticas en declive.
c. Piezas Turisticas insuficientemente dotadas.

Conforme a la definicién y condiciones para su clasificacion establece el articulo 216 del PIO-GC
las Piezas que integran el ambito de este Plan, la PTTC-1.M Balito/Patalavaca y PTTC-2.M
Amadores-Puerto Rico, se trata de “Piezas Turisticas en Declive”.

A mayor abundamiento, el PTEOTI establece como imperativo que se consideraran y delimitaran
areas de rehabilitacién urbana al menos dentro de los nicleos que se definen a continuacion:

a. Las determinadas directamente por el anexo de la Ley 19/2003 de Directrices, es decir Puerto
de Mogan y Puerto Rico (tras la modificacién del Anexo introducida por la Ley 2/2013)

b. A propuesta del PTEOTI-GC: Amadores-Puerto Rico, Balito-Patalavaca.

El articulo 34, respecto a la intervencién en las Piezas Turisticas a Rehabilitar establece que con
el objetivo prioritario de renovar la planta alojativa y comercial obsoleta y rehabilitar
adecuadamente el espacio urbano, todo instrumento de planeamiento que se adapte a este Plan
deberé:

“a. Establecer la ordenacion pormenorizada de toda o parte de la pieza en el propio instrumento
de ordenacion. La remision a un Plan Especial de Ordenacién serd excepcional debiéndose
justificar muy especialmente las razones urbanisticas que impiden hacerlo en el instrumento de
ordenacion.

b. En caso de actuaciones sistematicas en suelo urbano, si asi lo permite o impone la legislacion
de suelo vigente, establecer los instrumentos de gestidon urbanistica que procedan para
equidistribuir los beneficios y cargas que, en su caso, genere la actuacion.
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c. Describir con precisién los pardmetros sobre los que han de aplicarse los incentivos a que se
refiere este Plan para que estos puedan ser aplicados de la forma mas eficiente posible y recoger
las determinaciones de los convenios de sustitucién que hayan sido suscritos.

d. Declarar Areas de Rehabilitacion Integral (ARI) urbana o de renovacion, como minimo, en los
ambitos turisticos que se especifican en el articulo anterior.”

Asi, al tratarse las Piezas Territoriales Turisticas Consolidadas incluidas en el ambito de este Plan
de Modernizacién, de urbanizaciones turisticas que requieren ser rehabilitadas por presentar falta
de calidad o deterioro del espacio urbano, o su oferta turistica alojativa o complementaria se
encuentre en declive o en riesgo de entrar en declive, este Plan de Modernizacion establece la
ordenacién que define acciones encaminadas a la rehabilitacion del espacio urbanizado y a la
renovacion edificatoria, aplicando a tal fin los instrumentos de gestion mas adecuados a cada
actuacion, y delimitando para ello, dentro de las mismas, recintos de ordenacién conforme a lo
dispuesto en el articulo 15 de la Normativa del PTEOTI.

El citado articulo establece que “Con el fin de dar mayor precisién y eficacia a la ordenacién
pormenorizada de las Piezas Territoriales Turisticas asi como de aplicar los instrumentos de
gestion mas adecuados a cada actuacion, el planeamiento que ordene dichas Piezas podra
delimitar, dentro de las mismas, recintos de ordenacién que tendran por objeto identificar y
resolver actuaciones dirigidas a la especializacion del suelo turistico, a la renovacién de la planta
alojativa, al esponjamiento mediante sustitucién en las areas saturadas y/o a la rehabilitacién,
mejora o ampliacion de las infraestructuras y dotaciones publicas asi como de la oferta
complementaria comercial y de ocio”.

Es por ello, que el presente PMM establece como estrategia para la renovacion y rehabilitacion de
las Piezas que se encuentran en su ambito, el llevar a cabo actuaciones de dotacién que permitan
la renovacion de la planta alojativa y de los equipamientos turisticos complementarios, al tiempo
que establece actuaciones publicas que se dirijan a la regeneracién y modernizacion del espacio
publico.

Sin embargo, es precisamente en este ejercicio de recualificacion y rehabilitacion de los nucleos ,
en la que pese a que se determine por el PTEOTI que el planeamiento territorial y/o urbanistico
podra, de conformidad con su respectivo alcance y marco competencial, delimitar justificadamente
otras areas de rehabilitacién urbana, con una delimitacion que comprenda la totalidad o parte de
una PTTC, desde la estrategia del Plan de Modernizacion se ha considerado adecuado incorporar
en el ambito de actuacion determinadas piezas de suelo que juegan un papel determinante en las
urbanizaciones turisticas a las que de hecho prestan servicio y con las que en todos los casos se
encuentran en contacto.

Consecuentemente, se ha optado por incorporar aquellos establecimientos turisticos
complementarios o parcelas idéneas para acoger equipamiento turistico complementario y
aquellas &reas que dan servicio al tejido turistico, en las piezas territoriales turisticas, pasando asi
a formar parte de las mismas y compartiendo la estrategia de la renovacién y rehabilitacion de los
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suelos que pertenezcan a cada una de ellas, teniendo en cuenta que de conformidad con el
articulo 7.2 de la ley 2/2013 cuando los instrumentos de ordenacion territorial no se encuentren
adaptados a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias, aprobadas por la
Ley 19/2003, de 14 de abril, el Plan de Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad
podra prever, asimismo determinaciones que no se hallen contempladas por dichos instrumentos
0, en su caso, alterarlas, y que para el caso de que dichos instrumentos de ordenacion territorial
se encuentren adaptados a las citadas Directrices, sus determinaciones tendran el caracter
normativo de recomendacién para el Plan de modernizacion, de forma que éstos podran apartarse
motivadamente de las mismas, siempre que sea con el objeto de viabilizar operaciones de
renovacion urbana en los términos previstos en esta ley.

El presente PMM, en cuanto instrumento de ordenacién urbanistica que maodifica la ordenacién de
PTTC incorpora un estudio pormenorizado e individualizado de los suelos comprendidos en las
Piezas Turisticas Consolidadas del ambito de este Plan, que se contiene en la Memoria de
Informacion y Diagnostico.

De conformidad con el articulo 41 del PTEOTI “Renovacién de equipamientos comerciales”, el
presente Plan de Modernizaciébn contempla operaciones que promueven la renovaciéon de los
eguipamientos y zonas comerciales incluidos en su ambito territorial de actuacion.

9.6 PROGRAMA OPERATIVO DE IMPLANTACION DE LA CALIDAD EN LAS ACTIVIDADES PUBLICAS Y PRIVADAS

En la busqueda de la modernizacién y mejora del destino turistico y siempre desde una visién
global del nucleo como conjunto unitario, el presente documento plantea la necesidad de obtener
un entorno de calidad que vaya mas alla de las actuaciones especificas que se desarrollan en el
fichero urbanistico.

Como respuesta a esta inquietud nace la presente propuesta de programa operativo para la
implantacién de la calidad en las actividades publicas y privadas.

Impulsar el compromiso con la calidad, implica promover un plan integral de divulgacién de sus
utilidades, asi como un programa subvencionado que permita estimular el arranque en los
procesos de certificacién, normalizacién y mejora de los modelos de gestion, que revierte de forma
directa en la mejora percibida de la calidad.

A. Programa de mejora de la calidad en Costa de Mogan

1. Programa de divulgacion de la estrategia de calidad de Playa de Mogan.

¢ Necesidad de mejora de la calidad.
e Riesgos de la no calidad.
e Programa de asesoramiento de la calidad en la oferta.
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2. Constitucion de la oficina de orientacion a la calidad

e Soporte digital de calidad

¢ Modelos de procedimientos para los diversos grupos de servicios.

¢ Modelos de gestion del sistema de calidad.

e Servicios de auditoria de cumplimientos y propuestas de mejora continua.

3. Constitucion de la oficina de atencién al cliente y acuerdos de mediacion y resolucion de
guejas de los clientes.

e Acuerdos de mediacién voluntaria.
e Salvaguarda de los intereses de los clientes.
e Cartel de garantia en la atencion al turismo.

4. Plan de divulgaciéon de los servicios y garantias de calidad turistica destinado a la
poblacion y visitantes.

5. Elaboracién de guias y ordenanzas de calidad en los servicios publicos.

e Ocupacion del espacio publico.
e Carteleria y sefalética en el término municipal.
e Carta de servicios de atencion al turista.

B. Programa de certificacion de calidad en los servicios

e Acuerdos de subvencion a la estimulacion de la certificacion en Costa de Mogan.
e Programa de certificacion de calidad en comercio.

e Programa de certificacion de calidad 1SO 9001.

e Programa de certificacion medioambiental ISO 14001.

e Programa de certificacion en la Q turistica.

e Programa de impulso a las cartas de servicios.

e Plan de certificacion en la calidad en los servicios publicos municipales.

C. Acuerdos de cooperacion institucional para el impulso de la calidad en Costa de Mogan

e Convenio con el Gobierno de Canarias.

e Consejeria de Industria y Comercio para el impulso de la calidad en comercio.

e Subvencidn a la certificacion en la calidad del comercio.

e Apoyo y subvencion a la constitucion de la oficina de atencién al cliente y a la de
orientacion a la calidad.

e Plan de estimulo a la formacion en la calidad de servicios.

e Subvencién de la Consejeria de turismo para el impulso de la calidad turistica.
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e Convenio de cooperacion con la Cadmara de Comercio y Asociaciones Empresariales y
Sindicales, para el impulso de la formacion en la calidad de servicios.

9.7 MEDIDAS PARA LA INCENTIVACION DEL CLUSTER DE LA CIUDAD TURISTICA

Las medidas para la incentivacion del clister se centran en las siguientes:
1. Promover la constitucion del cluster de Costa de Mogan:

e Establecer un érgano de gestion.

2. Elaborar un plan director de actividades comerciales y de servicios integrado, que
establezca diversas opciones para el desarrollo del nuevo modelo de turistico que marque
criterios sobre:

e Densidad de oferta, circuitos y recorridos, momentos y estrategias de actividad.

e Percepcién de la oferta y valoracién de la misma por los clientes asi como
identificacion de carencias.

e Actividades obsoletas que requieren reconversion definiendo tipo de
transformacion.

e Actividades dinamizadoras que se deben potenciar y tipo de regulacion que la
estimule.

e Deteccién de potenciales de éxito que permita priorizar la implantacion de las
medidas.

3. Consorcio de ocio y promocion de actividades en la calle:

e Desarrollar el plan de animacién y promocion de actividades artisticas en la calle.

e Establecer cuotas y tasas para el estimulo de actividades de ocio en el espacio
publico.

e Sistemas de evaluacion del atractivo de las actividades.

4. Contratacion de disefios para la ambientacion y decoracion de espacios comerciales
publicos.

e Potenciar la imagen: Costa de Mogéan.

e Disefio de imagen integrado con la marca y vinculado al mobiliario urbano y
elementos de sombra, sefialética y carteleria.

e Promocion de la renovacion interior de establecimientos.

e Propuestas de mejora de los comercios, la restauracion y los servicios.
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5. Jornadas para la mejora de calidad de los servicios por especialidad, abarcando temas
como:

¢ Modelos de éxito en zonas turisticas.

e Modelos de éxito en la calidad en el servicio, amabilidad y aportacién de valor por
la profesionalidad de los RRHH.
e Modelos de gestion eficiente.

6. Programas de consultoria y asesoramiento en innovacion individualizada por especialidad:

e Cooperacién con el programa GIE de innovacion del ITC orientado a las diversas
especialidades de servicios turisticos.

9.8 DESARROLLO DE INICIATIVAS DE GESTION
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Para el desarrollo del PMM de Costa de Mogan se deberan poner en marcha mecanismos de
comunicacion, agiles y eficaces, entre todos los agentes que participan y con el conjunto de la
poblacion.

Se pretende promover una gestion transparente, que rinda cuentas periddicamente sobre las
intervenciones y sus resultados e implicando a todos los agentes. También se proponen sistemas
de seguimiento de las intervenciones por parte de las entidades implicadas, beneficiadas o
afectadas.

Dentro de un amplio abanico de posibles iniciativas de gestion se proponen las siguientes:
e Definicion de un modelo de gestion.

e Creacion de un organismo ad hoc para la gestion.

e Lineas de financiacion y captacion de inversiones.

e Implantacion de la identidad corporativa del destino.

e Desarrollo del Plan de Marketing y de la politica de Comunicacion.

e Ejecucion del programa de Actuaciones Publicas.

e Gestion de las actuaciones concertadas con el sector privado.
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Marco de gestion

9.8.1.1 Gestion y ejecucion del plan

De conformidad con los articulos 7.5y 9.2y 9.3 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién
y modernizacion turistica de Canarias, la ejecucion del Plan de Modernizacién Costa de Mogan
correspondera al Ayuntamiento de Mogan, y en su caso al drgano consorcial, cuando exista
conformidad del Gobierno de Canarias.

Los consorcios son entes que tienen personalidad juridica, patrimonio y capacidad juridica propia
e independiente para adquirir, poseer, gravar y vender bienes de todo tipo, contraer obligaciones,
contratar obras, servicios y suministros, otorgar concesiones, contratar personal, adquirir derechos
y ejecutar cualquier tipo de acciones civiles, administrativas y penales. Estan definidos por los
articulos 57 y 87 de la Ley 7/1985, de 2 de abiril, reguladora de las Bases de Régimen Local, el
texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local, Real Decreto
Legislativo 781/ 1986, de 18 de abril, la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, articulo 92 y 93 del
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo 1/ 2000, de 8 de mayo y articulos 157 al 178 del
Reglamento de Gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias ( Decreto 183/
2004, de 21 de Diciembre).

Los fines del consorcio, su régimen organico, funcional y financiero, incluyendo la liquidacion y
distribucién de su patrimonio en su caso, una vez se hayan cumplido los fines para los que fue
creado, deberan establecerse en sus estatutos.

Solo podran tener por objeto funciones y actividades que no excedan de la capacidad de las
Administraciones consorciadas.

Seran miembros del consorcio, necesariamente el Cabildo Insular y los Ayuntamientos afectados,
la participacion de la Administracion Autondémica se producird cuando se dé alguno de los
supuestos expuestos en el articulo 161.2 del Reglamento de Gestion y ejecucion del sistema de
planeamiento de Canarias. La Administracion Estatal también podr& incorporarse cuando concurra
alguno de los presupuestos expuestos en el articulo 161.3 del mismo Reglamento.

Podran incorporarse al consorcio otras administraciones u organismos publicos que no tengan el
caracter de miembros necesarios. La adhesion llevara consigo la transferencia o delegacion al
consorcio de las competencias de gestion que sean convenientes para el mejor cumplimiento de
los objetivos del area de gestion integrada. También podran incorporarse personas privadas
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cuando sea necesario para el cumplimiento de sus fines y previa suscripcion de un convenio en el
que se especifiquen las bases de su participacion. (Articulos 162 y 163 del Reglamento).

El consorcio tendra, al menos, los siguientes drganos directivos:
a) El Consejo Rector.
b) El Gerente.

El Consejo es el 6rgano de direccion del consorcio y de control de la gestion del gerente, debera
contar al menos con un representante de cada Administracion que tenga la iniciativa para su
constitucion, salvo que los estatutos dispongan otra cosa.

El Gerente es el 6rgano unipersonal de direccion del consorcio, su nhombramiento y cese se
realizara por Acuerdo del Consejo Rector, y entre sus funciones se encuentran la representacion
ordinaria del consorcio, la gestion econémica y concertar acuerdos y convenios con otras
entidades publicas o privadas, previa autorizacibn del Consejo. (Articulos 167 y 168 del
Reglamento).

9.8.1.2 Cooperacion Empresarial
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La cooperacion empresarial puede ser definida como un conjunto de acuerdos entre empresas
para compartir recursos, capacidades o actividades con el propdésito del mutuo aprendizaje y la
mejora de la posicion competitiva.

Entre los motivos fundamentales para la cooperacion empresarial se pueden identificar diversas
causas externas e internas.

Entre las causas externas:

a) Reducir la incertidumbre derivada de las transacciones econémicas, ya que los acuerdos de
cooperacion conciertan el mercado, eliminando en parte esa incertidumbre.

b) Reducir los costes de transaccion, que se han elevado por efecto de la “turbulencia” del
entorno, ya que las transacciones reguladas tienden a lograr dicho objetivo.

Entre las causas internas:

a) Conseguir un mayor volumen en actividades o sectores industriales donde la masa critica
minima para funcionar es muy alta. Por ejemplo, a través de la explotacién conjunta de un activo,
si la capacidad individual no es suficiente para su utilizacion a un nivel 6ptimo.

b) Aprovechar la complementariedad de recursos, de las habilidades o de las experiencias de las
empresas que se asocian.

+

am
P®Y Gobierno
de Canarias



9 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

En general, los principales motivos para un escenario de Cooperacion Empresarial:

-Mejora de la posiciébn competitiva

-Aprendizaje de una habilidad

-Acceso a un mercado

-Acceso a un recurso o habilidad complementaria
-Adquisicion de tecnologia

-Realizacion de proyectos costosos y arriesgados
-Expansion internacional

Ventajas:

-Incrementan sus capacidades y sus competencias, sin necesidades de incorporar y desarrollar
nuevos recursos y habilidades

-Ganan tiempo respecto a los competidores

-Preservan su flexibilidad, necesaria para la adaptacion al entorno cambiante
Inconvenientes:

-Reduccién de la autonomia estratégica de las empresas asociadas

-Reparto del orden y del control, al menos en la actividad objeto de cooperacion
-Tipologia de los acuerdos de cooperacion empresarial:

Un acuerdo de cooperacion puede realizarse en cualquiera de las actividades que componen la
cadena de valor de la empresa (metodologia de analisis que refleja el valor que se incorpora al
producto a través de las distintas fases del proceso productivo).

A través del estudio de las actividades de la cadena de valor afiadido se puede realizar la
siguiente tipologia de acuerdos de cooperacion:

Cooperacion tecnoldgica: a través de este acuerdo de cooperacion, se pretende obtener una
tecnologia ya sea de proceso o de producto.

Cooperacion en el aprovisionamiento: el aprovisionamiento es un factor fundamental para la
competitividad de la empresa, obtener el suministro en condiciones Optimas de calidad, tiempo y
coste supone una importante ventaja para la empresa frente a sus competidoras. La decision
estratégica de alcanzar un acuerdo de cooperacion en este ambito con los proveedores supone un
importante avance para el logro de la mejora de la competitividad.
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Cooperacion en la produccion: debido a la falta de capacidad productiva instalada, rigideces en los
propios sistemas productivos o a la especializacién, cada vez es mas frecuente que las empresas
subcontraten parte de su produccion.

Cooperacion en el marketing: crear una imagen de marca, un nombre comercial,..., es costoso y
dificil, por tanto, en muchos casos esto es s6lo accesible a las grandes empresas 0 a empresas
muy especializadas. En este sentido, la cooperacién entre pequefos productores puede facilitar el
crear una imagen de marca, una mayor presencia en el exterior o ayudar a destacar el origen
regional de un determinado producto.

Cooperacion para la comercializacion: muchas veces la introduccion de productos en nuevos
mercados supone un grado importante de dificultad para las pequefias empresas, que tendrian
gue dedicar a ello grandes recursos no disponibles. En este sentido, la cooperacion entre varias
empresas puede suponer una suma de recursos e interese que permitan la comercializaciéon en
otros mercados o abrir nuevos canales de venta. En otros casos, a través de la cooperacion, se
plantea simplemente el intercambio de productos entre empresas que, teniendo distintas
ubicaciones geograficas, se comprometen a la comercializacién en sus respectivos mercados.

Cooperacidn en el servicio post-venta: Este tipo de acuerdos se deben bien a la lejania entre el
fabricante y el cliente, por lo intensivo de la mano de obra que requiere el servicio y los altos
costes de desplazamiento o por el coste que supone crear una red propia de atencién al cliente.
En estos casos, a través de la cooperacion se solventan estas carencias y se mantiene la
eficiencia en el servicio al cliente.

Agentes

privados

CONVENIO

convencion o pacto, contrato o acuerdo de
voluntades que produce efectos juridicos
(a. 6y 8- LEY 30/1992 RJAP y PAC)
(a. 70 y 108 - RDL 781/1986 TR REGIMEN LOCAL).
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-Agentes Publicos:

Estado

Comunidad Autbnoma

Cabildo Insular

Ayuntamiento

-Agentes Privados:
Establecimientos hoteleros y extra hoteleros
Establecimientos de restauracion
Comercio

Tour Operadores

Empresas de Suministros

Se hace necesario, avanzar en la creacion de un modelo nuevo y dindmico de flujos de
cooperacion entre los diferentes agentes publicos y privados implicados en la renovacion y
modernizacion.

-Conceptos:

Diferenciacion

Innovacion

Calidad

Rentabilidad

Energias Renovables

Gestion de Residuos

Consenso entre los diferentes agentes

Coordinacion y racionalizacién de los recursos

-Tareas a desarrollar por los agentes en Cooperacion:

Aumento de la calidad de los servicios turisticos del destino

Aumento, diversificacion y mejora de la oferta complementaria
iy - 5
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Mejora del medio urbano y natural

Ampliaciéon y mejora de los espacios de uso publico
Puesta en valor de recursos turisticos

Creacion de nuevos productos

Sensibilizacion e implicacién en una cultura de la calidad.

De acuerdo con el Libro Blanco para la reforma del sector de servicios, la transposicion de la
Directiva de servicios lleva consigo una simplificacién de los procedimientos administrativos y una
supresion de barreras, y para ello se necesita ofertar servicios de informacion para las empresas
accesibles desde cualquier punto para cualquier persona.

Public Private Partnership (PPP)

Los Municipios, en el ambito de sus competencias pueden impulsar y auspiciar la implantacién en
su territorio de modelos urbanos singulares, sostenibles y eficientes.

Para sortear los obstaculos de la implantacion de estos modelos pueden acudir a la formula del
partenariado publico — privado. Se trata de implementar un modelo basado en la sostenibilidad y la
eficiencia, cuya lineas generales de son las siguientes:

Introduccién criterios de eficiencia energética y sostenibilidad ambiental en la propuesta generada,
gue han de suponer un avance respecto de anteriores actuaciones en el municipio, con vocacion
de ser referente en el mismo.

Propiciar un desarrollo urbano de calidad en el municipio, a partir de las tendencias mas actuales
y contrastadas en materia de urbanismo y ordenacion del territorio.

Contribuir a generar la adecuada rentabilidad econdémica para el Municipio en la implantacion del
modelo urbano sostenible.

El mejor vehiculo juridico para posibilitar la finalidad perseguida es la constitucion de una Empresa
Mixta con socios publicos y privados. Dentro de las razones que justifican esta eleccion esta:

a) Obtencion del know how, que se define como la habilidad con que cuenta una organizacion
para desarrollar sus funciones, tanto productivas como de servicios. Se traduce literalmente por
"saber como" o "saber hacer".

b) Establecimiento de la estructura empresarial y de medios humanos, financieros,...
imprescindibles para poder acometer con éxito y agilidad, la finalidad perseguida.

Dentro del marco del ordenamiento juridico vigente en nuestro territorio, es posible la constitucién
de una Sociedad mixta local, para llevar a cabo la finalidad perseguida por el Municipio.
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Las Sociedades mixtas Locales se definen como aquellas entidades mercantiles cuyo capital
social pertenece en parte a una o varias administraciones publicas locales y en parte a uno o
varios socios privados, y que se constituye con la finalidad principal de gestionar un servicio
publico o una actividad econdmica de interés general.

Dentro de las Sociedades Mixtas Locales encontramos:
Sociedades mixtas de servicio publico.
Sociedades mixtas de mercado.

Aquellas corporaciones locales que deseen implantar en su territorio, un nuevo modelo urbano
singular y sostenible, el vehiculo juridico a utilizar merece la calificacion de Sociedad Mixta de
Mercado, habida cuenta de que la finalidad perseguida es la actividad econdmica de interés
general.

Business Improvement Districts (BID)

Los BID pueden ser definidos como “organizaciones dirigidas privadamente y autorizadas
publicamente que prestan servicios publicos adicionales dentro de una determinada area
geografica gracias a la generacion de ingresos anuales provenientes de las contribuciones de los
propietarios y/o comerciantes” (L. Hoyt & D. Gopal-Agge, “The Business Improvement District
Model: A Balanced Review of Contemporary Debates”, Geography Compass, 1/4, 2007, p. 948).

Aungue el modelo varia de un pais a otro o incluso de un Estado a otro, en el caso de EEUU, la
mayoria de las leyes establece un procedimiento en dos pasos para la creacion de un BID.
Primero, una votacién entre los interesados que autorice la formacién de un BID en el area. En
segundo lugar, si una mayoria cualificada de propietarios comerciales acepta crear el distrito y el
concomitante incremento impositivo, entonces, el gobierno local aprueba una ordenanza en la que
se constituye formalmente el BID.

El modelo BID se ba:
una subdivision
territorial de la ciudad o

nucleo, en la cual los
propietarios estan
sujetos al pago de una
“contribucidn adiciona
para el desarrollo y
promocion de la zona

III

Plano de Downtown Flushing. Queens. New York
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La vida del BID se suele limitar estatutariamente en un nimero determinado de afios (en torno a
cinco), pero lo cierto es que rara vez se disuelven. Por el contrario, normalmente se renuevan
periddicamente, mediante procesos de reautorizacion, previstos en la legislacion de cada estado.
Las tendencias de descentralizacion y privatizacion constituyen un desafio para las corporaciones
locales. Los gobiernos federales y estatales o regionales transfieren un gran nidmero de tareas a
los gobiernos locales. Al mismo tiempo, estos, al igual que el resto de los niveles de gobierno,
estan entregando muchas funciones al sector privado.

La descentralizacion no ha ido acompafiada de un proceso de transferencia de recursos a las
entidades locales. En muchos casos, los presupuestos municipales atraviesan una situacion
dramética. Por ello, la politica urbanistica debe animar al sector privado a intervenir para frenar el
declive socioeconémico de las ciudades.

En definitiva, los BID pueden colaborar con el gobierno local suministrando servicios que ya no
pueden ser prestados por el municipio.

Como se puede presuponer, el proceso de planificacién y organizacion de un BID es largo (de 1 a
3 afios), ya que requiere el consenso y la cooperacion de muchos actores implicados, tanto
publicos como privados.

En una primera fase, como se ha venido apuntando, se produce una “decision inicial”, que ha de
partir del empuje de los diferentes agentes interesados en su constitucion: propietarios, agencias
inmobiliarias, asociaciones de comerciantes, administracion publica.

En una segunda fase, se ha de proceder a la “evaluacion de la viabilidad del proyecto” en esa
area y porcentaje de apoyo. Una vez que se constituye, todos los propietarios comerciales de la
zona pasan a integrarlo hayan votado a favor o en contra, evitando asi el “free-rider”. En esta fase
se estudia cudl es el propésito de la existencia del BID, qué servicios se van a prestar, quién va a
prestar los servicios (externos o internos), cual va a ser el area que se va a gestionar.

La fase de delimitacién del perimetro del BID es muy importante. Téngase presente que el modelo
se basa esencialmente en una subdivision territorial de una ciudad, en la cual todos los
propietarios comerciales incluidos en ella estdn sujetos al pago obligatorio de tributos adicionales
para su mantenimiento, desarrollo y promocion. Es fundamental conocer con que apoyo se va a
contar (la normativa exige un 85%-90% de apoyo), qué intereses se defienden, qué servicios se
quieren prestar...

La junta es el érgano que gestiona los servicios que se prestan, cuales son los principios en los
que se va a basar la operatividad del BID, es el 6rgano principal que intercomunica a los
comerciantes y a la administracion publica y opera a través de un gerente. La composicion de la
junta dependera de la normativa y del caracter que cada BID quiera darle a su institucion, pero lo
que si encontramos en todos los estatutos es una discriminacion positiva hacia los comerciantes
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minoristas. Las principales funciones de la junta son la realizacion del control de los servicios que
se prestan, estableciendo los objetivos a medio plazo; asi como, la seleccion del gerente.

La principal fuente de financiacion, es el recargo sobre el IBIl, que representa el 84% de los
ingresos de los BID que existen en EEUU, con un recargo en torno al 1 - 3 % del importe del
impuesto sobre bienes inmuebles (la formula para calcular el recargo depende de los estatutos).
El concepto de local comercial se extiende a los profesionales y a la hosteleria, que también
pagan el recargo. El recargo se impone a los propietarios (no a los arrendatarios), ya que son los
gue tienen interés a largo plazo en dinamizar la zona, en el incremento del valor del suelo. El éxito
del recargo se basa en que al ser un recargo sobre un impuesto publico, el impago implica una
sancién publica.

Entre otras diversas fuentes de financiacion, se pueden citar las subvenciones del sector publico,
las donaciones voluntarias, la venta de bienes y servicios... En algunos casos, algunos BID tienen
la posibilidad de emitir bonos de deuda publica.

El tributo recibe el nombre de “assessment” o “levy” y no es legalmente un impuesto, sino mas
bien una tasa o contribucion especial que los propietarios pagan en contraprestacion de los
servicios que reciben, si bien tales servicios no son exactamente publicos sino privados.

Es un tipo de exaccion que recae sobre la propiedad a cambio de los beneficios directamente
asociados a la féormula. Esta es la principal fuente de financiacion de los BID y puede variar de
cientos a miles de dolares anuales dependiendo del valor de los locales, del tamafio del distrito y
de la férmula impositiva.

Asi, por ejemplo, en la ciudad de Nueva York, las cantidades anualmente obtenidas a través del
pago de la tasa oscilan entre 53.000 y 11 millones de ddlares. La cantidad exigida a cada miembro
del BID es calculada de diversas formas, teniendo en cuenta factores como el tamafo del
establecimiento, su fachada, el valor tasado, el uso al que se destina, etc. En Nueva York, cada
propietario paga aproximadamente un recargo del 6% sobre su “real estate tax charge”
(equivalente al impuesto sobre bienes inmuebles en Espafia). La carga fiscal recae principalmente
sobre los establecimientos comerciales (el grupo que recibe los beneficios tangibles del
incremento de la actividad empresarial local). De hecho, los propietarios residenciales a menudo
no pagan o abonan sélo cantidades simbolicas. Tampoco es frecuente que las organizaciones no
lucrativas o entidades publicas ubicadas en el rea estén obligadas a pagar.

«» e
P¥¥ Gobierno Ayuntamiento E
de Canarias ¢ Mogdn gesplan



9 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

L

secpian

Ayuntamiento

4« Mogdn

Nueva York, la ciudad de los 64 BIDs

Ui2 El mayor BID del mundo.

SQUARE
ALLIANCE

* |nicio: 1992. Genera el 10% de la riqueza de la
ciudad de New York.

* 200.000 trabajos directos + 190.000 indirectos.

» 70% del empleo en finanzas e industrias
creativas.

» 17.000 residentes y 35 millones de visitantes.

* 4,9 billones dolares: Espectaculos de Broadway,
entretenimiento, comercio (2b$), restaurantes,
hoteles y publicidad.

= Staff: 7 directivos (50 personal limpieza).
* Presupuesto 2008: 18 millones ddlares aprox.

®* 31% Servicios seguridad.

® 28% Limpieza.

* 21% Eventos y marketing.

* 9% Centro de informacion.
* 6% Administracion.

* 5% Planificacion vy disefo. p——

La capacidad impositiva especial que, consiguientemente, otorga a los miembros de un area
geografica especifica servicios publicos suplementarios, confiere al modelo BID una autonomia
considerable en la resolucion de problemas.

Las contribuciones especiales son recaudadas junto con otros impuestos locales sobre la
propiedad por las autoridades municipales y después son transferidas al érgano de gobierno del
BID, para que las destine al ejercicio de actividades o prestacion de servicios en beneficio de la
organizacion. Estos servicios varian significativamente de un BID a otro, pero puede establecerse
una tipologia quintuple.

a) La prestacion de tradicionales servicios municipales, que complementan los prestados por el
municipio (especialmente, limpieza y mantenimiento de las calles, retirada de graffitis, recogida de
basuras y seguridad). Quiza se trate del conjunto de actividades centrales de los BID, a las que
dedican la mayor parte de su presupuesto; al mismo tiempo, son las mas controvertidas. Junto a
las tareas de limpieza y mantenimiento, la mayor parte de los BID proporcionan algun tipo de
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9 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

servicio de seguridad en el espacio publico del distrito. Algunos, por ejemplo, prestan servicios
extra de seguridad mediante la contratacion de personal de seguridad privada y la instalacion de
camaras de vigilancia para prevenir el delito y conseguir que empresarios, trabajadores y
consumidores del &rea se sientan mas seguros.

b) Las actividades de los BID van también dirigidas al logro de mejoras fisicas del entorno, a la
rehabilitacion del espacio publico. Se encargan de renovar las calles: pavimentacion de aceras,
sefalizaciéon e iluminacion, instalacion de bancos, papeleras, arboles, adornos florales... y una
serie de mejoras fisicas del denominado mobiliario urbano. Incluso han destinado sus fondos a la
realizacion de parques y zonas ajardinadas. En el ambito de los transportes, algunos gestionan
aparcamientos, promueven la peatonalizacion de calles o prestan servicios de autobuses que
permiten un facil acceso al distrito.

c) Regulacibn de los espacios publicos. En este sentido, los BID se han ocupado
fundamentalmente de la regulacion de las actividades economicas informales. EI empefio por
limpiar y embellecer las calles ha conducido a una cuasi criminalizacion de la venta ambulante.
Como lobby, los BID han propuesto y logrado que las autoridades locales regulen el cuando, el
dénde, el qué y el como de la venta en las calles. En Nueva York, por ejemplo, la accion de los
BID ha conseguido la restriccion del nimero de licencias para vender legalmente en la calle y, asi,
las ordenanzas locales prohiben la venta ambulante en la mayor parte del Midtown Manhattan y el
Financial District. Junto a las actividades econdémicas informales, se han regulado, ademas, otras
actividades consideradas “no deseadas” en el distrito, porque deterioran the quality of life de la
ciudad: prostitucion, pornografia, sex shops...

d) Los BID realizan asimismo actividades de promocion y mercadotecnia del distrito comercial.
Pretenden hacer de su area geogréfica un lugar mas atractivo para el desarrollo de la actividad
comercial y para ello, no sélo se ocupan de las mejoras del espacio fisico, sino que prestan
asistencia directa a los negocios, promocionan comercialmente el distrito, reclutan nuevas
empresas, tratan de consolidar a las ya instaladas, atraen turistas y consumidores, etc. Los BID se
publicitan a través de campafias promocionales, publirreportajes en medios de comunicacién,
paginas web, elaboracion de guias de los establecimientos asociados, folletos informativos;
realizan camparfias de descuentos en fechas sefialadas; otorgan vales a los clientes en los
aparcamientos publicos o facilitan servicios de autobus; y tratan de amenizar la zona con la
celebracién de eventos especiales como conciertos y festivales. Buena parte del plan estratégico
de un BID se basa en una imagen y un disefio estandarizados. Para promocionar y mejorar la
imagen se instala una sefializacién especifica del distrito. En la creencia de que una mayor
uniformidad incrementa el éxito comercial del BID, muchas de estas organizaciones tienen su
propio programa estético y arquitectonico y animan a los propietarios a acatarlo, asi promueven
ciertas normas en cuanto a las fachadas de los edificios, la disposicién de los escaparates o la
rotulacion.

e) También, aunque minoritariamente, algunos BID llegan a prestar servicios sociales como
servicios de guarderias infantiles o, incluso, de formacion profesional cuyos destinatarios suelen
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ser beneficiarios de asistencia social. Asimismo, y en medio de la polémica, los BID desarrollan
programas dirigidos a las personas sin techo (albergues temporales, comedores sociales,
insercidn socio laboral). M&s que asistencia y reinsercion para este colectivo, los programas de los
BID persiguen el mantenimiento del orden publico, evitar la mendicidad y la perturbacién que
estas personas pueden originar, de ahi que se preocupen de su traslado o retirada (por
persuasiéon o coercién) del distrito comercial.

¢Coémo financiarse...con imaginacion?.

Entidades financieras Tarjetas de fidelizacion

L4
. Tarjetas de crédito
y acuerdos ' "
Centrales de compras, medios y/o servicios

Servicios profesionales: gestion, consultoria, limpieza

®
.-r .
Prestacion de .‘n Servicios a la comunidad: limpieza, transporte, seguridad
Servicios ¢’

*

Servicios a consumidores: envio a domicilio...

Aparcamientos y microcentrales logisticas
3

Gestion de ."‘ Locales vacios y edificios

activos

[
d Guarderias, ludotecas, etc.
®

@
Centros de formacion
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10. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

10.1 LEGISLACION ESTATAL
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La Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio, relativa a la
evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, establece
determinaciones para “conseguir un elevado nivel de proteccién del medio ambiente y contribuir a
la integracion de aspectos medioambientales en la preparacion y adopcion de planes y programas
con el fin de promover un desarrollo sostenible, garantizando la realizacién, de conformidad con
las disposiciones de la presente Directiva, de una evaluacion medioambiental de determinados
planes y programas que puedan tener efectos significativos en el medio ambiente”.

Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas
en el medio ambiente (en adelante, Ley 9/2006) (BOE n° 102, de 29 de abril de 2006) introduce en
la legislacion espafiola la evaluacion ambiental estratégica como un instrumento de prevencion
gue permita integrar los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas
publicos, e incorpora a nuestro derecho interno la citada Directiva 2001/42/CE.

Asi, en virtud de la citada Ley 9/2006, todo plan o programa que pueda tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, debe realizar una evaluacién ambiental con el objeto de promover un
desarrollo sostenible, conseguir un elevado nivel de proteccion del medio ambiente y contribuir a
la integracion de los aspectos ambientales.

La incorporacion y adaptacion de tal normativa al Sistema de Planeamiento canario se ha llevado
a cabo en el Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacion del Sistema de
Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 55/2006, de 9 de mayo (BOC n° 104, de
31 de mayo de 2006), modificado por el Decreto 30/2007, de 5 de febrero (BOC n° 34, 15 de
febrero de 2007).

Los criterios e indicadores ambientales, junto a los principios de sostenibilidad, se encuentran
definidos en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenaciéon del Territorio y Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000 (BOC n° 60 de 15 de mayo de
2000); asi como en la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias (BOC n°® 73 de 15
de abril de 2003. El contenido expreso del Informe de Sostenibilidad Ambiental, que da respuesta
a los criterios y principios anteriores, se recoge en el Documento de Referencia para elaborar los
Informes de Sostenibilidad ambiental de los planes de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad del sector turistico, aprobado por la COTMAC en sesion celebrada el dia 29 de
mayo de 2012.

La Ley 21/2013, de evaluacién ambiental (BOE num 296, de 11 de diciembre de 2013), en vigor
desde el dia siguiente a su publicacion, se promulgd con la pretension de ser un instrumento
eficaz para la proteccion medioambiental, y se proponia simplificar el procedimiento de
evaluacion ambiental, incrementar la seguridad juridica de los operadores y lograr la concertacion
de la normativa sobre evaluacién ambiental en todo el territorio nacional.
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La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacibn ambiental, derogo, respecto de las
Comunidades Auténomas, la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente, el pasado 12 de diciembre de 2014 (en
su disposicion derogatoria Unica).

La citada Ley 21/2013, que retne en un Unico texto el régimen juridico de la evaluacién de planes,
programas y proyectos, estableciendo un esquema similar para ambos procedimientos, evaluacién
ambiental estratégica y evaluacion de impacto ambiental, supone una profunda innovacion desde
el punto de vista procedimental en materia medioambiental.

No obstante, la més reciente Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacién y Simplificacion
en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales ha previsto un régimen
transitorio para los procedimientos de evaluacion ambiental de planes y programas que se
hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de la citada Ley, estableciéndose que continuaran
tramitandose por las reglas procedimentales vigentes cuando se iniciaron hasta su aprobacion,
salvo que el promotor del plan o programa voluntariamente opte por acogerse al nuevo
procedimiento, ordinario o simplificado, segln corresponda, en cuyo caso se conservaran los
tramites y actuaciones ya efectuados, sin necesidad de convalidacion o ratificacion alguna
(disposicion transitoria séptima de la Ley 14/2014).

El PMM de Costa de Mogan se inici6 antes de la entrada en vigor de la nueva Ley 14/2014
(mediante Resolucién n® 350 del Director General de Ordenacion del Territorio de 11 de diciembre
de 2014), conforme a las reglas procedimentales de la Ley 9/2006 y Reglamento de
Procedimientos en materia medioambiental, por lo que continGa tramitandose de acuerdo con esta
normativa segun lo previsto anteriormente.

10.2 LEGISLACION AUTONOMICA

Como se ha expuesto en el anterior apartado, en virtud de la citada Ley 9/2006, todo plan o
programa que pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente, debe realizar una
evaluacion ambiental con el objeto de promover un desarrollo sostenible, conseguir un elevado
nivel de proteccion del medio ambiente y contribuir a la integracién de los aspectos ambientales.

La incorporacion y adaptacion de tal normativa al Sistema de Planeamiento canario se ha llevado
a cabo en el Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenaciéon del Sistema de
Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto 55/2006, de 9 de mayo (BOC n° 104, de
31 de mayo de 2006), modificado por el Decreto 30/2007, de 5 de febrero (BOC n° 34, 15 de
febrero de 2007).

Los criterios e indicadores ambientales, junto a los principios de sostenibilidad, se encuentran
definidos en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio y Espacios Naturales
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Protegidos de Canarias, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000 (BOC n° 60 de 15 de mayo de
2000); asi como en la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias (BOC n°® 73 de 15
de abril de 2003.

El contenido expreso del Informe de Sostenibilidad Ambiental, que da respuesta a los criterios y
principios anteriores, se recoge en el Documento de Referencia para la elaboracién de Informes
de Sostenibilidad de los Planes Generales, aprobado por Acuerdo de la Comision de Ordenacién
del Territorio y Medio Ambiente de Canarias el 4 de agosto de 2006.

La Ley 2/2013 al introducir la figura de los planes o programas especificos de modernizacion,
mejora e incremento de la competitividad del sector, aprobados por el Gobierno de Canarias,
prevé su tramitacion recogiendo expresamente que en la misma “se dara cumplimiento a las
exigencias de la evaluaciéon ambiental estratégica, prevista en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, salvo que,
por evidenciarse su limitada trascendencia territorial y ambiental, la Comision de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias, a quien ademas le corresponde aprobar el informe
previo a la aprobacion por el Gobierno de dicho plan o programa, determine su exencion en

aplicaciéon de la normativa vigente”. En el caso concreto de este Plan de Modernizacion se ha
considerado que es adecuado llevar a cabo dicha evaluacion ambiental estratégica, siendo la
citada Comision de Ordenacion el 6rgano ambiental competente para la aprobacion de la memoria
ambiental que se redacte. En este sentido, este Plan de Modernizacién incorpora en su
documentacion el Informe de Sostenibilidad Ambiental pertinente que describe y evalla los
probables efectos significativos sobre el medio ambiente que puedan derivarse de la aplicacion de
este Plan, asi como las alternativas, razonables técnica y ambientalmente viables, incluida la
alternativa cero.
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11. ANEXO I. CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS DE LAS PARCELAS DE LOS SUELOS MODIFICADOS
EN EL PMM
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m ANEXO: CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS DE LAS PARCELAS DE LOS SUELOS MODIFICADOS

EN EL PMM

Nomenclatura
anterior

Parametros anteriores

Parametros PMM

Nomenclatura
PMM

Lotes 1, 2, 4, 6 ,7
7 bis, 8

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso: Viviendas unifamiliares
Edificabilidad maxima: E = 0,65 m*/m?’
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacién maxima: 40% del solar
Tipo de rasante: interna
Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a calles y 3 ms
a sendas

- A ejes medianeros: 3ms
Aparcamientos: 1 plaza por cada 150 m* de
edificacidn.

-Uso principal: Residencial - Edificacién
unifamiliar
-Usos permitidos: Aparcamientos.
-Prohibido: Todos los restantes
Superficie Lotel: 5.100m?
Superficie Lote 2: 3.500m?
Superficie Lote 4:6.200m?
Superficie Lote 6: 10.580m?
Superficie Lote 7 : 11.300m?
Superficie Lote 7 bis: 12.000m?
Superficie Lote 8: 19.100m?
Edificabilidad maxima: E = 0,65 m*/m”
Nuimero maximo de plantas: 2
Ocupacion maxima: 40% del solar
Tipo de rasante: interna
Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3ms a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms
Aparcamientos: 1 plaza por cada 150 m” de
edificacion.

Lotes 1, 2, 4, 6 ,7
7 bis, 8

Lote 9
P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Uso: Viviendas unifamiliares
Edificabilidad méaxima: E = 0,65 m*/m?
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacién maxima: 40% del solar
Tipo de rasante: interna
Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3 ms
a sendas

- A ejes medianeros: 3ms
Aparcamientos: 1 plaza por cada 150 m” de
edificacién.

parcela 6bis
P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Uso: Residencial, vivienda, con tolerancia
comercial o social en planta baja.

Edificacidn con un lado medianero

Altura maxima sobre rasante: 7 ms hasta la
parte alta del ultimo forjado

Retranqueo a alineacion de calle: 9 ms

Fondo maximo edificable: 15.30 ms a partir del
retranqueo

Numero maximo de plantas: 2

Numero maximo de viviendas: 2

-Uso principal: Equipamiento turistico
complementario - Terciario: Comercial, Oficina y
Hosteleria.
-Usos permitidos: Aparcamientos.
-Prohibido: Todos los restantes
Superficie: 7.000 m?

Edificabilidad méxima: E = 0,65 m’/m’
Nimero maximo de plantas: 2
Ocupacion maxima: 40% del solar
Tipo de rasante: interna
Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3ms a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms
Aparcamientos: 1 plaza por cada 150 m” de
edificacion.

Lote 9 y parcela 6
bis

La parcela 6 bis
gueda agrupada
con el Lote 9
(Decreto n?
831/2012-0).
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ANEXO: CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS DE LAS PARCELAS DE LOS SUELOS MODIFICADOS

EN EL PMM

Lotes 3.1,3.2y5 Uso: Viviendas unifamiliares equipamiento con | -Uso principal: Residencial - Edificacion Lotes 3.1,3.2y5
caracter equiparable al uso residencial, como unifamiliar
P.P. Valle de | casa cuartel y hospital-residencia sanitaria -Uso alternativo: Comunitario - en todas sus
Puerto Rico | Edificabilidad maxima: E = 0,65 m?*/m? categorias.
Poligonos 30y 30° | NUumero méaximo de plantas: 2 -Usos permitidos: Aparcamientos.
Ocupacién: 40% del solar -Uso prohibido: Todos los restantes.
Tipo de rasante: interna Superficie Lote 3.1: 5.780m?
Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms Superficie Lote 3.2: 6.880m?
Retranqueos: Superficie Lote 5: 9.300m?
- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3 ms | Edificabilidad maxima: E = 0,65 m?/m?
a sendas Nuimero maximo de plantas: 2
- A ejes medianeros: 3ms Ocupacion: 40% del solar
Aparcamientos: 1 plaza por cada 150 m” de Tipo de rasante: interna
edificacidn. Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
(En el caso de que el lote 5 se destine a Retranqueos:
hospital-residencia sanitaria, su construccion - A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3ms a
podra acogerse a las rasantes externas que sendas
determinan las calles que lo circundan). - A ejes medianeros: 3ms
Aparcamientos: 1 plaza por cada 150 m” de
edificacion.
(En el caso de que el lote 5 se destine a hospital-
residencia sanitaria, su construccion podra
acogerse a las rasantes externas que determinan
las calles que lo circundan).
Lote 10 Uso: Hotel-Apartamento -Uso principal: Establecimiento Turistico de Lote 10
Edificabilidad maxima: E = 0,35 m2/m2 Alojamiento
P.P. Valle de | Nimero de plantas: 1 -Usos  permitidos:  Equipamiento  turistico
Puerto Rico | Tipo de rasante: interna complementario- Terciario: Comercial (mdax. un

Poligonos 30y 30°

Altura maxima sobre la rasante: 3,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3ms a
sendas

- A medianeras: 3ms
Densidad neta: 70 m2 por plaza
Aparcamientos: 1 plaza por cada 130 m2 de
edificacién

7% de la superficie edificable) y Hosteleria;
recreativo y comunitario,y aparcamientos.
-Uso prohibido: Todos los restantes
Superficie: 14.800m?
Edificabilidad maxima: E = 0,35 m2/m?2
Numero de plantas: 1
Tipo de rasante: interna
Altura maxima sobre la rasante: 3,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3ms a
sendas

- A medianeras: 3ms
Densidad neta: 70 m2 por plaza
Aparcamientos: 1 plaza por cada 130 m2 de
edificacion

Lotes 11, 12,13

Uso: Apartamentos (Bungalows)
Edificabilidad méaxima: E = 0,35 m*/m?
Numero de plantas: 1

-Uso principal: Establecimiento Turistico de
Alojamiento

-Usos  permitidos: turistico

Equipamiento

Lotes 11, 12,13
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m ANEXO: CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS DE LAS PARCELAS DE LOS SUELOS MODIFICADOS

EN EL PMM

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Tipo de rasante: interna
Altura maxima sobre la rasante: 3,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a calles y 3ms a
sendas

- A medianeras: 3ms
Densidad neta: La superficie de suelo por
unidad de alojamiento no sera inferior a 300
mZ
Aparcamientos: 1 plaza por cada 130 m? de
edificaciéon

complementario- Terciario: Comercial (max. un
7% de la superficie edificable) y Hosteleria;
recreativo y comunitario, y aparcamientos.

-Uso prohibido: Todos los restantes

Superficie Lote 11: 18.800m?

Superficie Lote 12: 21.000m?

Superficie Lote 13: 6.900m?
Edificabilidad maxima: E = 0,35 m*/m?
Numero de plantas: 1

Tipo de rasante: interna

Altura maxima sobre la rasante: 3,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a calles y 3ms a
sendas

- A medianeras: 3ms
Densidad neta: La superficie de suelo por unidad

de alojamiento no sera inferior a 300 m*

Aparcamientos: 1 plaza por cada 130 m’ de
edificacién

Parcela T
P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Uso: Religioso

Superficie de parcela:3200

Edificabilidad: E = 0,75 m*/m?

Numero maximo de plantas: 2

Ocupacién maxima: 60% del solar

Tipo de rasante: externa (C. Tomdas Roca
Bosch)

Altura maxima sobre la rasante: 10ms, sin
perjuicio de mayor altura en elementos
significativos o funcionales propios del
caracter de la edificacion

Retranqueos: No son preceptivos

- Uso principal: Equipamiento  Turistico
Complementario- Comunitario: Religioso.

-Usos permitidos: Social, residencial,
aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes

- Superficie de parcela: 675 m2

- Edificabilidad: 1 m2/m2

- Ocupacion:100%

- Altura: 1 planta

- Tipo de rasante: externa (C. Tomds Roca Bosch)
- Altura maxima sobre la rasante: 10ms, sin
perjuicio de mayor altura en elementos
significativos o funcionales propios del caracter
de la edificacidn

- Alineaciones: Los limites de la edificacién se
recogen en el plano 0-07 Ordenacién
pormenorizada_2.

El aparcamiento se colocara preferiblemente bajo
rasante para evitar la percepcion de playas de
aparcamiento desde la calle

Parcela T
(AD-2)

Parcela PD

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso: Deportivo y Social

Superficie de parcela: 34.000 m2

Edificabilidad maxima de cuerpos cerrados: E =
0,1 m*/m?

Numero maximo de plantas: 2

- Uso principal: Equipamiento Turistico
Complementario - Terciario: Comercial

- Uso alternativo: Equipamiento Turistico
complementario — Terciario: Hosteleria;
Recreativo y comunitarios siempre que den

Parcela PDa
(AD-02)
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m ANEXO: CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS DE LAS PARCELAS DE LOS SUELOS MODIFICADOS

EN EL PMM

Tipo de rasante: externa (C. Tomas Roca servicio al uso principal turistico.

Bosch) - Usos permitidos: Equipamiento Turistico

Altura maxima de la edificacién sobre la Complementario-Terciario: oficinas; y

rasante: 7 ms (sin perjuicio de la que Aparcamientos.

corresponda a los elementos de las actividades | - Uso prohibido: Todos los restantes.

al aire)) - Superficie PDa: 14.094 m?

Retranqueos: No son preceptivos - Superficie maxima edificable PDa: 8.238,95 m2c

- Ocupacion : 62%

- Altura PDa: 2 plantas.

- Altura maxima 10 ms, sin perjuicio de mayor
altura en elementos significativos o funcionales
propios del cardcter de la edificacidon

- Tipo de rasante: externa (C. Tomas Roca Bosch)
- Alineaciones: Los limites de la edificacion se
recogen en el plano 0-07 Ordenacién
pormenorizada_2.

- Se establece un retranqueo de 3 metros a la
calle Tomas Roca Bosch

- Se establece un retranqueo de 5 metros de
ancho en el linde del barranco

- El aparcamiento se colocara preferiblemente
bajo rasante para evitar la percepcién de playas
de aparcamiento desde la calle, si no es posible

- Uso principal: Equipamiento Turistico Parcela PDb
Complementario - Terciario: Comercial (AD-02)

- Uso alternativo: Equipamiento Turistico
complementario — Terciario: Hosteleria;
Recreativo y comunitarios siempre que den
servicio al uso principal turistico.

- Usos permitidos: Equipamiento Turistico
Complementario-Terciario: oficinas; y
Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes.

- Superficie PDb: 8.849 m?

- Superficie maxima edificable: 4.939,05 m2c

- Ocupacion PDb : 62%

- Altura PDb: 2 plantas

- Altura maxima 10 ms, sin perjuicio de mayor
altura en elementos significativos o funcionales
propios del caracter de la edificacién

- Tipo de rasante: externa (C. Tomas Roca Bosch)
- Alineaciones: Los limites de la edificacion se
recogen en el plano O-07 Ordenacion
pormenorizada_2.

- Se establece un retranqueo de 3 metros a la
calle Tomas Roca Bosch
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- Se establece un retranqueo de 5 metros de
ancho en el linde del barranco

- El aparcamiento se colocara preferiblemente
bajo rasante para evitar la percepcién de playas
de aparcamiento desde la calle, si no es posible

- Uso principal: Equipamiento Turistico
Complementario - Terciario: Comercial

- Uso alternativo: Equipamiento Turistico
complementario — Terciario: Hosteleria;
Recreativo y comunitarios siempre que den
servicio al uso principal turistico.

- Usos permitidos: Equipamiento Turistico
Complementario-Terciario: oficinas; y
Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes.

- Superficie PDc: 9.740 m?

- Superficie maxima edificable : 1.850,00 m2c

- Ocupacion PDc : 62%

- Altura PDc: 2 plantas.

- Altura maxima 10 ms, sin perjuicio de mayor
altura en elementos significativos o funcionales
propios del caracter de la edificacion

- Tipo de rasante: externa (C. Tomds Roca Bosch)
- Alineaciones: Los limites de la edificacion se
recogen en el plano 0-07 Ordenacion
pormenorizada_2.

- Se establece un retranqueo de 3 metros a la
calle Tomas Roca Bosch

- Se establece un retranqueo de 5 metros de
ancho en el linde del barranco.

-El aparcamiento se colocara preferiblemente
bajo rasante para evitar la percepcion de playas
de aparcamiento desde la calle, si no es posible

Parcela PDc
(AD-02)

Uso principal: Espacio libre
Superficie de parcela: 3.663,00 m*

(AD-02)
Cesion de espacio
libre

Parcela CC- PB

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso: Parque de bomberos vy oficinas
municipales

Edificabilidad: E = 1,1 m*/m?

Numero maximo de plantas: 2

Ocupacion maxima: 55% del solar

Tipo de rasante: externa (C. Tomds Roca
Bosch)

Altura maxima sobre la rasante: 10ms, sin
perjuicio de mayor altura en elementos

significativos o funcionales propios del

- Uso principal: Comunitario - Servicio publico:
Seguridad y proteccidn (parque de bomberos)

- Uso alternativo: Comunitario - Servicio publico:
Administracion publica

-Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes

- Superficie: 2.000m?

- Edificabilidad: E = 1,1 m?*/m?

- Nimero maximo de plantas: 2

- Ocupacion maxima: 55% del solar

Parcela CC- PB
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cardcter de la edificacion

Retranqueos: no son preceptivos, salvo en el
linde del barranco, en que se dejara libre al
menos de 3ms de ancho

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m’ de
edificaciéon

- Tipo de rasante: externa (C. Tomds Roca Bosch)
- Altura maxima sobre la rasante: 10ms, sin
perjuicio de mayor altura en elementos
significativos o funcionales propios del caracter
de la edificaciéon

- Retranqueos: no son preceptivos, salvo en el
linde del barranco, en que se dejard libre al
menos de 3ms de ancho

- Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m* de
edificacion

Parcela CC-O
P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30y 30°

Uso: Administrativo, Social y Comercial,
correspondiendo, al menos, un 80% de la
edificabilidad computable al uso
administrativo o de oficinas.

Edificabilidad: E = 0,469 m%/mZ.

Numero maximo de plantas: 4.

Ocupacion maxima: 55% del solar

Tipo de rasante: externa (C. Tomas Roca
Bosch)

Altura maxima sobre la rasante: 15 metros (sin
perjuicio de mayor altura en elementos
significativos o funcionales propios del
caracter de la edificacidn)

Retranqueos: No son preceptivos, salvo en el
linde del barranco, en que se dejara un paso
libre al menos de 3ms de ancho
Aparcamiento: Al menos 340 plazas.

- Uso principal: Equipamiento turistico
complementario — terciario : oficina

-Uso alternativo: Equipamiento turistico
complementario- Comunitario: social y servicio
publico.

- Uso permitido: Equipamiento turistico
complementario —Terciario (maximo un 20% de la
edificabilidad computable): comercial y
hosteleria; y aparcamiento.

- Uso prohibido: Todos los restantes

Superficie de parcela: 4.475 m?

Coeficiente de edificabilidad: 0,469 m?c/m?3s
Numero de plantas: 4 plantas

Ocupacion: 55%

Tipo de rasante: Externa a la calle Tomas Roca
Bosch.

Altura maxima sobre la rasante: 15 metros, sin
perjuicio de mayor altura en elementos
significativos o funcionales propios del caracter
de la edificacion.

Retranqueos: No son preceptivos, salvo en el
linde del barranco, en que se dejara un paso libre
al menos de 3 metros de ancho.
Aparcamientos: Al menos 340 plazas.

Parcela CC-O

Parcela UCD
P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Uso: usos complementarios diversos
Edificabilidad: E = 0,6 m*/m’

Numero mdaximo de plantas: 1, con posibilidad
de un altillo, de edificabilidad computable, que
ocupe el 50% de la superficie cubierta, como
maximo

Ocupacion maxima: 60% del solar

Tipo de rasante a aplicar: externa

Altura maxima sobre la rasante: 7ms a los
aleros

Pendiente de las cubiertas: 30%

Retranqueos: No son preceptivos

Parcelas UCD1, UCD2 y UCD3:

- Uso principal: Equipamiento Turistico
Complementario —Terciario de Servicios.

- Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso prohibido: todos los demas.

Superficie UCD1: 12.500m?

Superficie UCD2: 7.728m?

Superficie UCD3: 7.800m?

Edificabilidad: E = 0,6 m*/m?

Numero maximo de plantas: 1, con posibilidad de
un altillo, de edificabilidad computable, que
ocupe el 50% de la superficie cubierta, como

Parcela UCD
(AD-20-21-23)
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maximo

Ocupacion maxima: 60% del solar

Tipo de rasante a aplicar: externa

Altura maxima sobre la rasante: 7ms a los aleros
Pendiente de las cubiertas: 30%

Retranqueos: No son preceptivos

Parcela ES
P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Uso: Estacién de Servicios

Edificabilidad maxima de cuerpos cerrados: E =
0,15 m%/m?

Numero de plantas: 1

Ocupacién max. de la construccién abierta y
cerrada: 70% del solar

Tipo de rasante: externa (C. Tomdas Roca
Bosch)

Altura max. sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: No son preceptivos

-Uso principal: Infraestructuras- Estacién de
servicios

-Usos permitidos: Terciario: Comercial y
aparcamientos.

-Uso prohibido: Todos los restantes

Superficie: 5.680m?

Edificabilidad maxima de cuerpos cerrados: E =
0,15 m*/m?’

Numero de plantas: 1

Ocupacion maxima de la construccién abierta y
cerrada: 70% del solar

Tipo de rasante: externa (C. Tomas Roca Bosch)
Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: No son preceptivos

Parcela ES

Conjunto de

Uso: Viviendas unifamiliares

-Uso principal: Residencial- Edificacion unifamiliar

Conjunto de

viviendas Se considera como volumen maximo edificable | Usos permitidos: Aparcamientos. viviendas
“Amanay” el resultante del proyecto o proyectos -Uso prohibido: Todos los restantes. “Amanay” (PR 2)
P.P. Valle de presentados al Ayuntamiento de Mogan y que | Superficie de parcela: 5.120 m?
Puerto Rico han obtenido licencia municipal. Superficie edificada= 2.060 m?
Poligonos 30y 30° | Numero maximo de plantas sobre la rasante Coef. Edificabilidad=0.5m?/m?
natural del terreno: 2 25% de ocupacion

N2 maximo de plantas sobre la rasante natural

del terreno: 2
Conjunto de | Parcela residencial minima: La que establecen | -Uso principal: Residencial - Edificacién Conjunto de
viviendas “El | las NN.SS. de Planeamiento Municipal unifamiliar viviendas “El
Chaparral” Longitud minima de fachadas: La que Usos permitidos: Aparcamientos. Chaparral”

Parcelas 6, 7, 8, 9,
10, 11, 12, 14, 15,
16,17, 18,19

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

establecen las NN.SS. de Planeamiento
Municipal

Uso: residencial, viviendas unifamiliares
adosadas.

Edificacidn: entre medianeras

Altura maxima sobre rasante: 7 metros
medidos hasta la parte alta del ultimo forjado.
Retranqueo a alineacion de calle: 9 metros.
Fondo maximo edificable: 15.30ms. medidos a
partir de retranqueo

Numero maximo de plantas sobre rasante: 2
Numero maximo de viviendas por parcela: 1
Ocupacion: 60%

-Uso Prohibido: Todos los restantes.

Superficie: 223.05, 226, 202, 200, 195.41, 192,
217.67, 200.55, 82.30, 175.62, 173.26, 168.92,
156,98 m? respectivamente.

Parcela residencial minima: La que establecen las
NN.SS. de Planeamiento Municipal

Longitud minima de fachadas: La que establecen
las NN.SS. de Planeamiento Municipal

Edificacion: entre medianeras

Altura maxima sobre rasante: 7 metros medidos
hasta la parte alta del ultimo forjado.

Retranqueo a alineacion de calle: 9 metros.
Fondo maximo edificable: 15.30ms. medidos a
partir de retranqueo

Numero maximo de plantas sobre rasante: 2

Parcelas 6, 7, 8, 9,
10, 11, 12, 14, 15,
16, 17,18, 19

(PR 1)
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Numero maximo de viviendas por parcela: 1
Ocupacion: 60%

Conjunto de
viviendas “El
Chaparral”
Parcela 13
P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Parcela residencial minima: La que establecen
las NN.SS. de Planeamiento Municipal
Longitud minima de fachadas: La que
establecen las NN.SS. de Planeamiento
Municipal

Uso: Residencial, viviendas unifamiliares
adosadas.

Local comercial en planta baja.

Edificacidn: entre medianeras

Altura maxima sobre rasante: 7 metros
medidos éstos hasta la parte alta del ultimo
forjado.

Retranqueo a alineacidon de calle: 9 metros.
Fondo maximo edificable: 15.30ms a partir de
retranqueo

Numero maximo de plantas sobre rasante: 2
Numero maximo de viviendas por parcela: 1
Ocupacion: 60%

-Uso principal: Residencial- Edificacion unifamiliar
-Uso permitido: Terciario (planta baja): comercial
y aparcamiento.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.

Superficie: 200,55m?

Edificacion: entre medianeras

Altura mdaxima sobre rasante: 7 metros medidos
éstos hasta la parte alta del ultimo forjado.
Retranqueo a alineacion de calle: 9 metros.
Fondo maximo edificable: 15.30ms a partir de
retranqueo

Numero maximo de plantas sobre rasante: 2
Numero maximo de viviendas por parcela: 1
Ocupacién: 60%

Conjunto de
viviendas “El
Chaparral”

Parcela 13 (PR 1)

Lotes 1’, 2’, 4’ y A2
(Poligono 30’)

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso: Viviendas unifamiliares
Edificabilidad méaxima: E = 0,75 m*/m?
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacion maxima: 45%
Tipo de rasante: interna
Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a calles y 3ms a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms
Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m’

-Uso principal: Residencial - Edificacién
unifamiliar
-Uso permitido: Terciario (planta baja): comercial
y aparcamiento.
-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie Lote1’: 11.600m?
Superficie Lote2’: 15.500m?
Superficie Lote4’: 12.153m?
Superficie LoteA2: 6.000m?
Edificabilidad maxima: E = 0,75 m*/m”
Nimero maximo de plantas: 2
Ocupacion maxima: 45%
Tipo de rasante: interna
Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:
- A alineaciones publicas: 4ms a calles y 3ms a
sendas
- A ejes medianeros: 3ms
Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m?

Lotes 1, 2’, 4’, Al
y A2 (Poligono
30’)

Parcela C'C’

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso: Comercial, Social y de Oficinas
Edificabilidad méaxima: E = 0,35 m%/m?
Numero maximo de plantas: 2

Ocupaciéon maxima: 25%

Tipo de rasante: externa (c/ Madrid).

Altura maxima sobre la rasante: 8 metros, sin
perjuicio de mayor altura en elementos

-Uso principal: Equipamiento Turistico
Complementario — Terciario: comercial
Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 5.700m?

Edificabilidad méaxima: E = 0,35 m?*/m?
Numero maximo de plantas: 2

Parcela C'C’
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significativos o funcionales propios del
caracter de la edificacion.

Retranqueos: No son preceptivos, salvo en el
linde del barranco, en que se dejara un paso
libre de 3 metros de ancho.

Aparcamientos: 1 plaza por cada 30 m*de
edificacién; dos de ellas, al menos para
minusvalidos.

Ocupacion maxima: 25%

Tipo de rasante: externa (c/ Madrid).

Altura maxima sobre la rasante: 8 metros, sin
perjuicio de mayor altura en elementos
significativos o funcionales propios del caracter
de la edificacidn.

Retranqueos: No son preceptivos, salvo en el
linde del barranco, en que se dejard un paso libre
de 3 metros de ancho.

Aparcamientos: 1 plaza por cada 30 m*de
edificacién; dos de ellas, al menos para
minusvalidos.

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera general)
Parcelas 23, 24,
25, 26, 27, 28, 29,
30

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso: Residencial, viviendas unifamiliares
adosadas

Parcela residencial minima: 72,49 m” (para
edificaciones existentes).

Longitud minima de fachada: 5.80 metros
(para edificaciones existentes)

Altura maxima sobre rasante: 7 metros.
Retranqueo a alineacidn de fachada principal:
la prolongacién del retranqueo de las parcelas
colindantes.

Numero de plantas: 2

Numero maximo de viviendas por parcela: 1

-Uso principal: Residencial - Edificacion
unifamiliar.

Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.

Superficie = 431.54 m?,156.04 m?, 165.63 m?,
154.54 m?, 165.06 m?, 161.16 m?, 143.49 m?,
150.56 m?

Parcela residencial minima: 72,49 m? (para
edificaciones existentes).

Longitud minima de fachada: 5.80 metros (para
edificaciones existentes)

Altura maxima sobre rasante: 7 metros.
Retranqueo a alineacidon de fachada principal: la
prolongacion del retranqueo de las parcelas
colindantes.

Numero de plantas: 2

Nuimero maximo de viviendas por parcela: 1

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera
general)

Parcelas 23, 24,
25, 26, 27, 28, 29,
30

(PR 3)

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera general)
Parcela 34

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30y 30°

Uso: Residencial, viviendas unifamiliares
adosadas. Comercial en planta baja.

Parcela residencial minima: 72,49 m’ (para
edificaciones existentes).

Longitud minima de fachada: 5.80 metros
(para edificaciones existentes)

Altura maxima sobre rasante: 7 metros.
Numero maximo de plantas: 2

Numero maximo de viviendas por parcela: 1
Ocupacion: 100%

-Uso principal: Residencial - Edificacidon
unifamiliar.

-Uso permitido: Terciario (planta baja): Comercial
y aparcamiento.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.

Superficie: 141,37m?

Parcela residencial minima: 72,49 m? (para
edificaciones existentes).

Longitud minima de fachada: 5.80 metros (para
edificaciones existentes)

Altura maxima sobre rasante: 7 metros.
Numero de plantas: 2

Numero maximo de viviendas por parcela: 1
Ocupacion: 100%

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera
general)

Parcela 34

(PR 3)

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera general)
Parcelas 35, 36,

Uso: Residencial, viviendas unifamiliares.
Parcela residencial minima: 72,49 m? (para
edificaciones existentes).

Longitud minima de fachada: 5.80 metros

-Uso principal: Residencial- Edificacién
unifamiliar.

-Uso permitido: Aparcamiento.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera
general)
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37, 38, 39, 40, 41

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

(para edificaciones existentes)

Edificacidn: entre medianeras

Altura maxima sobre rasante: 7 metros.
Numero maximo de plantas: 2

Numero maximo de viviendas por parcela: 1
Ocupacién: 100%

Superficie: 72.49m?, 72.79 m?, 72.49 m?, 72.49
m2, 72.49 m?, 160.27 m?

Parcela residencial minima: 72,49 m? (para
edificaciones existentes).

Longitud minima de fachada: 5.80 metros (para
edificaciones existentes)

Edificacion: entre medianeras

Altura maxima sobre rasante: 7 metros.
Numero maximo de plantas: 2

Numero maximo de viviendas por parcela: 1
Ocupacién: 100%

Parcelas 35, 36,
37, 38, 39, 40, 41
(PR 3)

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera general)
Parcelas 42, 49

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso: Residencial, viviendas unifamiliares.
Altura maxima sobre rasante: 7 metros.

Retranqueo al limite posterior de las parcelas:

4 metros
Numero maximo de plantas: 2
Numero maximo de viviendas por parcela: 1

-Uso principal: Residencial- Edificacion unifamiliar
-Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso Prohibido: Todos los restantes.

Superficie: 237.60, 224.73

Altura maxima sobre rasante: 7 metros.
Retranqueo al limite posterior de las parcelas: 4
metros

Numero maximo de plantas: 2

Numero maximo de viviendas por parcela: 1

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera
general)

Parcelas 42, 49
(PR 3)

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera general)
Parcelas 43, 44,
45, 46,47, 48

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30y 30°

Uso: Residencial, viviendas unifamiliares.
Edificacion: entre medianeras
Altura maxima sobre rasante: 7 metros.

Retranqueo al limite posterior de las parcelas:

4 metros
Numero maximo de plantas: 2
Numero maximo de viviendas por parcela: 1

-Uso principal: Residencial- Edificacién
unifamiliar.

-Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 119.60, 132.32, 133.04, 118.84,
119.62,132.35

Edificacion: entre medianeras

Altura maxima sobre rasante: 7 metros.
Retranqueo al limite posterior de las parcelas: 4
metros

Nimero maximo de plantas: 2

Nimero maximo de viviendas por parcela: 1

Conjunto Motor
Grande 1 (junto a
carretera
general)

Parcelas 43, 44,
45, 46, 47, 48

(PR 3)

Conjunto Motor
Grande 2 (Trasera
Guardia Civil)

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Parcela residencial minima: NN.SS. de
Planeamiento Municipal.

Longitud minima de fachadas: NN.SS. de
Planeamiento Municipal

Uso: Residencial, viviendas unifamiliares
Condiciones de volumen:

Altura maxima sobre rasante:7m
Numero maximo de plantas: 2

Numero maximo de viviendas: 6

- Uso principal: residencial- Edificacién unifamiliar
-Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes.

Parcelas: 59,60,61,62,63,64

Superficie: 79.53m?, 88.17m?, 91.61m?, 89.79m?,
112.36m?, 102.11m?

Parcela residencial minima: NN.SS. de
Planeamiento Municipal.

Longitud minima de fachadas: NN.SS. de
Planeamiento Municipal

Condiciones de volumen:

Altura maxima sobre rasante:7m

Numero maximo de plantas: 2

Numero maximo de viviendas: 6

Conjunto Motor
Grande 2 (Trasera
Guardia Civil)
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As (6.303,10 m?)

P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Uso: Viviendas unifamiliares, sujetas a régimen
de proteccién publica

Edificabilidad méaxima: E = 0,5131 m*/m’
Numero maximo de plantas: 2

Ocupacién maxima: 30%

Tipo de rasante: interna

Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m? de
edificacién

-Uso principal: Residencial- Edificacion unifamiliar
(sujeto a régimen de proteccién publica)
-Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 6.303,10 m?

Edificabilidad maxima: E = 0,5131 m?*/m?
Numero maximo de plantas: 2

Ocupacién maxima: 30%

Tipo de rasante: interna

Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m* de
edificacion

As (6.303,10 m?)

A; (6.996,90 m?)

P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Uso: Viviendas unifamiliares

Edificabilidad méaxima: E = 0,5131 m?*/m?
Numero maximo de plantas: 2

Ocupacion maxima: 30%

Tipo de rasante: interna

Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m” de
edificacién

- Uso principal: Residencial-Edificacion unifamiliar
(sujeto a régimen de proteccién publica)
-Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 6.996,90 m?

Edificabilidad méaxima: E = 0,5131 m?*/m?
Numero maximo de plantas: 2

Ocupacion maxima: 30%

Tipo de rasante: interna

Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m” de
edificacion

A; (6.996,90 m?)

A, (6.000,00 m?)

P.P. Valle de
Puerto Rico

Poligonos 30 y 30°

Uso: Viviendas unifamiliares

Edificabilidad maxima: E = 0,4875 m*/m”
Numero maximo de plantas: 2

Ocupacién maxima: 30%

Tipo de rasante: interna

Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m” de
edificaciéon

-Uso principal: Residencial- Edificacién unifamiliar
(sujeto a régimen de proteccion publica).
-Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 6.000,00 m?

Edificabilidad méaxima: E = 0,4875 m?/m?
Numero maximo de plantas: 2

Ocupacion maxima: 30%

Tipo de rasante: interna

Altura maxima sobre la rasante: 6,50ms
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4ms a callesy 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3ms

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m” de

A4 (6.000,00 m?)
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ANEXO: CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS DE LAS PARCELAS DE LOS SUELOS MODIFICADOS

EN EL PMM

edificacion

Dotaciones de uso
y servicio publico —
USP 01 (9.366,86
m?)

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso principal: Educativo con cardcter general
Usos permitidos: Socio-cultural; Deportivo y
Sanitario

Edificabilidad méaxima: E = 0,9208 m*/m?’
Numero maximo de plantas: 2

Ocupacién méxima: 50% del solar

Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: 3ms a medianeras

(Se establece la obligacién de destinar, al
menos, 2.999,69 m” de la superficie total de la
parcela y 900 m? del total de superficie
susceptible de ser construida en ella, al uso
concreto de deportivo)

-Uso principal: Comunitario: Educativo
-Usos alternativos: Comunitario: Social,
asistencial, cultural, sanitario y deportivo.
-Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 9.366,86 m’

Edificabilidad maxima: E = 0,9208 m?/m?
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacién maxima: 50% del solar

Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: 3ms a medianeras

(Se establece la obligacién de destinar, al menos,

2.999,69 m” de la superficie total de la parcelay
900 m” del total de superficie susceptible de ser
construida en ella, al uso concreto de deportivo)

Dotaciones de
uso y servicio
publico - 01
(9.3668,63 m?)
(UsSP 01)

Dotaciones de uso
y servicio publico —
USP 02a (6.008.92
m?)

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso principal: Educativo con destino a Centro
de Educacioén Infantil y Primaria

Usos permitidos: Educativo resto de clases o
categorias; Socio-cultural; Deportivo y
Sanitario

Edificabilidad méaxima: E = 0,6787 m*/m?
Numero maximo de plantas: 2

Ocupacion maxima: 40% del solar

Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: 3ms a medianeras

-Uso principal: Comunitario: Educativo
-Usos alternativos: Comunitario: Social,
asistencial, cultural, sanitario y deportivo.
-Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 6.008.92 m?

Edificabilidad méaxima: E = 0,6787 m?*/m?
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacion maxima: 40% del solar

Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: 3ms a medianeras

Dotaciones de
uso y servicio
publico — 02a
(6.008.92 m?)
(USP 02a)

Dotaciones de uso
y servicio publico —
USP 02b (312.67
m?)

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso principal: Administracién Servicios
Publicos de Caracter Social, Cultural y Sanitario
Usos permitidos: Administracién Servicios
Pablicos en general

Edificabilidad méaxima: E = 0,73 m*/m?

Numero maximo de plantas: 2

Ocupacién mdaxima: 100% del solar

Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: libre

-Uso principal: Comunitario- Servicio publico
-Usos alternativos: Comunitario: Social,
Asistencial, cultural y sanitario.

-Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 312.67 m?

Edificabilidad méxima: E = 0,73 m*/m?
NUimero maximo de plantas: 2
Ocupacion maxima: 100% del solar
Tipo de rasante a aplicar: interna
Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: libre

Dotaciones de
uso y servicio
publico — 02b
(312.67 m?)
(USP 02b)

Dotaciones de uso
y servicio publico -
USP 3 (2.557,64
m?)

Uso principal: Administracién Servicios
Publicos para Puesto Fuerzas y Cuerpos de
Seguridad del Estado — Guardia Civil

Usos permitidos: Administracién Servicios

- Uso principal: Administracion de Servicios
Publicos para Puesto Fuerzas y Cuerpos de
Seguridad del estado- Guardia Civil.

-Usos permitidos: Administracidn de Servicios

Dotaciones de
uso y servicio
publico -3
(2.557,64 m?)
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m ANEXO: CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS DE LAS PARCELAS DE LOS SUELOS MODIFICADOS

EN EL PMM

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Publicos en general

Edificabilidad méaxima: E = 0,73 m*/m?
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacién méxima: 100% del solar
Tipo de rasante a aplicar: interna
Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: libre

Publicos en general.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 2.557,64 m*

Edificabilidad maxima: E = 0,73 m?*/m”.
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacién maxima: 100% del solar
Tipo de rasante a aplicar: interna
Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: libre

(USP 03)

Dotaciones de uso
y servicio publico —
USP 3" (1.287,71
m?)

P.P. Valle de
Puerto Rico
Poligonos 30 y 30°

Uso principal: Educativo con destino a
Guarderia

Usos permitidos: Educativo resto de clases o
categorias; Socio-cultural; Deportivo y
Sanitario

Edificabilidad maxima: E = 0,8007 m*/m”
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacion maxima: 45% del solar

Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: 3ms a medianeras

-Uso principal: Comunitario: Educativo
-Usos alternativos: Comunitario: Social,
asistencial, cultural, sanitario y deportivo.
-Usos permitidos: Aparcamientos.

-Uso Prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 1.287,71 m?

Edificabilidad méaxima: E = 0,8007 m?/m?
Numero maximo de plantas: 2
Ocupacion maxima: 45% del solar

Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura maxima sobre la rasante: 7ms
Retranqueos: 3ms a medianeras

Dotaciones de
uso y servicio
publico - 3°
(1.287,71 m?)
(USP 03’)

Parcela CD-1

P.P. Puerto Rico

Uso: Centro Deportivo.

Superficie: 5.060 m2.

Edificabilidad: 0,25 m?c/ m?s.

Numero maximo de plantas: 2 plantas.
Separacion minima a linderos: 2 m. a ejes
medianeros.

- Uso principal: : Equipamiento turistico
complementario — Terciario: Comercial

- Uso alternativo: Equipamiento turistico
complementario- Terciario: hosteleria; y
Recreativo y Comunitario siempre que den
servicio al uso principal turistico.

- Usos permitidos: Equipamiento Turistico
Complementario-Terciario: Oficinas; y
Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes

- Superficie de parcela: 3.594,04 m2

- Edificabilidad: 0,97 m2/m?2

- Altura: 2 plantas

- Se deberd mantener una separacién minima a
linderos de 2 metros.

- Alineaciones: Los limites de la edificacion se
recogen en el plano O-07 Ordenacion
pormenorizada_2.

- Al menos un 50% del espacio libre privado se
ajardinara con vegetacion, de la cual un 25% sera
de porte medio alto.

- Los usos a implantar deberan reservar un paso
libre de 5 metros en el borde de la via para
garantizar el transito a lo largo del eje de
actividad hacia el equipamiento superior.

- Se deberdn reubicar las plazas de aparcamiento

Parcela CD-1
(AD-3)
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m ANEXO: CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS DE LAS PARCELAS DE LOS SUELOS MODIFICADOS

EN EL PMM

publico existente. El aparcamiento bajo rasante
no computara a efectos de edificabilidad ni de
ocupacion. Se debera garantizar la cuantia
minima de aparcamientos segun el uso.

- Se permite la implantacion de usos habitables
bajo rasante que computaran a efectos de

edificabilidad.
Parcela CC-1 Uso: Centro Comercial. - Uso principal: Equipamiento Turistico Parcela CC-1
Superficie: 1.916 m?2. Complementario — Terciario: Comercial. (AD-03)
P.P. Puerto Rico Edificabilidad: 1,00 m?c/ mZs. - Uso alternativo: Equipamiento turistico
NUmero maximo de plantas: 2 plantas. complementario- Terciario: Hosteleria, y
Separacion minima a linderos: 2 m. a ejes | Recreativo y Comunitario siempre que den
medianeros. servicio al uso principal turistico.

- Usos permitidos: Equipamiento Turistico
Complementario-Terciario: Oficinas; y
Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes

- Superficie de parcela: 2.556,00 m2

- Edificabilidad: 0,75 m2/m?2

- Altura: 2 plantas

- Se debera mantener una separaciéon minima a
linderos de 2 metros.

- Alineaciones: Los limites de la edificacion se
recogen en el plano 0-07 Ordenacion
pormenorizada_2.

- Al menos un 50% del espacio libre privado se
ajardinara con vegetacién, de la cual un 25% sera
de porte medio alto.

- Los usos a implantar deberan reservar un paso
libre de 5 metros en el borde de la via para
garantizar el transito a lo largo del eje de
actividad hacia el equipamiento superior.

- Se deberdn reubicar las plazas de aparcamiento
publico existente. El aparcamiento bajo rasante
no computara a efectos de edificabilidad ni de
ocupacion. Se debera garantizar la cuantia
minima de aparcamientos segun el uso.

- Se permite la implantacion de usos habitables
bajo rasante que computaran a efectos de

edificabilidad
Uso principal: Espacio libre Cesion de Espacio
Superficie de parcela: 825.96 m’ Libre
(AD-03)
Ly Gobierno ﬁ Ayuntamiento E
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EN EL PMM

Parcela RP

P.P. Puerto Rico

Uso: Restaurante, piscina y usos afines o
asimilables

Superficie: 4.040 m2.

Edificabilidad: 0,15 m?/ m?

NuUmero maximo de plantas: 1 planta

- Uso principal: Equipamiento Turistico
Complementario — Terciario (maximo 50%):
Hosteleria; y Recreativo.

- Uso alternativo: Equipamiento turistico
complementario: Comunitario siempre que den
servicio al uso principal turistico.

- Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes

- Superficie de parcela: 3.442,08 m2

- Edificabilidad: 0,65 m2/m?2

- Altura: 2 plantas

- Se permite una planta de semisdtano
computando a efectos de edificabilidad sélo
aquella parte dedicada a usos habitables.

- Alineaciones: Los limites de la edificacion se
recogen en el plano O-07 Ordenacion
pormenorizada_2.

- Al menos un 50% del espacio libre privado se
ajardinard con vegetacion, de la cual un 25% sera
de porte medio alto.

- El aparcamiento bajo rasante no computara a
efectos de edificabilidad ni de ocupacién. Se
debera garantizar la cuantia minima de
aparcamientos segun el uso.

Parcela RP
(AD-01)

Uso principal: Espacio libre
Superficie de parcela: 597.92 m”

Cesidn de Espacio
Libre
(AD-01)
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