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1. INTRODUCCION

1.1_MARCO DE ACTUACION

El presente documento se elabora a partir de la informacion que se ha recabado de los distintos estudios e
informacion de campo que se elaborado con el fin estratégico, conferido al amparo 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,
de desarrollar, con urgencia acciones que reactiven la actividad econémica y contribuyan a acelerar el impulso de la
modernizacion y mejora del espacio turistico.

En este contexto, y al amparo de la citada ley, se hace necesaria la formulacion de un documento capaz de articular
los diferentes estudios que se han desarrollado dentro del nicleo, en materias como, movilidad, estrategia comercial,
analisis de los establecimientos turisticos - alojativos, definicion de un nuevo modelo turistico, imagen de marca del
destino, etc. En definitiva, el documento del Plan de Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad del
sector turistico de Costa Teguise (en adelante PMM de Costa Teguise) , configura una estrategia basada en la
oportunidad y necesidad de actuar a partir de la coherencia de las iniciativas de inminente desarrollo recogidas en el
mismo y fundamentadas en la instrumentacion que viene amparada por la Ley 6/2009.

Teniendo en cuenta este escenario, la redaccion del PMM de Costa Teguise establece un orden de prioridades en
las intervenciones, en el ambito publico y privado a corto y/o medio plazo y, en su caso, futuras, que guardan
coherencia con la estrategia de transformacion del , modelo del espacio turistico de Costa Teguise. , a la vez que
se especifican los criterios de disefio de las intervenciones y nuevos proyectos propuestos, siendo el marco idoneo
en el que materializar los criterios de intervencion establecidos en las Directrices de Ordenacion de Turismo,
aprobadas por la ley 19/2003, de 14 de abril, y en la ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes de ordenacion
territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo; criterios que establecen como base fundamental
la renovacion del espacio turistico basandose en un proceso de transformacion que afecte de forma unitaria al area
a rehabilitar, integrando y articulando el espacio publico y privado:

Directriz 3. Criterios (NAD)

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 parametros 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 evolucion economica de cada isla y las expectativas
sociales y laborales de la poblacion.

b) El fomento de la renovacion y sustitucion de la planta alojativa inadecuada y la regeneracion de la ciudad
turistica degradada.

¢) La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la orientacion 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.
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INTRODUCCION

Activar un nuevo modelo requiere de ideas innovadoras que doten a la Ciudad Turistica existente de espacios de
calidad, habitables, polifuncionales y variados, que generen atraccion y necesidad de ser explorados, ofertando
nuevas experiencias al visitante. Para atender mejor las necesidades del visitante es recomendable fomentar la
utilizacion de los sellos de calidad Familiy Welcome, Wellness Delight, Volcanic Experience y especialmente Water
Sports Experience que pone en valor las cualidades nauticas, siendo las playas de Costa Teguise un lugar
privilegiado para la practica de deportes acuaticos.

Para dotar a la Ciudad Turistica de Costa Teguise de una nueva imagen atractiva y mas amable se destaca la
importancia de mejorar el contacto de la ciudad con el litoral, con la finalidad de acercar el mar a la ciudad, mediante
la creacion de espacios de esparcimiento para los ciudadanos y visitantes, donde la naturaleza forma parte de la
vida cotidiana y a se posibilita el acceso al litoral desde el interior. Igualmente relevante es la transformacion de la
red viaria, articulando sus necesidades funcionales con la creacion de ambitos capaces de transmitir sensaciones
agradables vinculadas al disfrute de los espacios libres, lugares como plazas y parques. Se proponen nuevos
espacios urbanos en forma de paseos o areas de practicas deportivas, con la finalidad de asociar usos a los
espacios libres preexistentes, recualificando la trama urbana de Costa Teguise e incentivando la movilidad de una
forma sostenible, a través del uso de la bicicleta, al mismo tiempo que se reorganiza la circulacion y limita la
presencia del automovil.

Asimismo, el conjunto de acciones que se proponen deben tener en comun los criterios de intervencion que se
planteen en el presente documento, resultando fundamental su coordinacion de manera que en su conjunto, aporten
una imagen unitaria, coherente y adaptada a las caracteristicas del entorno, estableciendo a tal fin criterios de
disefio y ordenacién en relacion al mobiliario urbano, materiales, carteleria y sefialética, asi como la eliminacion de
elementos innecesarios o inadecuados que invadan la via publica, reorganizando y limitando, a su vez, la presencia
del automovil y aumentando notablemente la presencia de vegetacion.

Teniendo en cuenta este contexto, en el que se van a desarrollar numerosos proyectos que permitiran una profunda
transformacion de la ciudad turistica de Costa Teguise, el presente documento prioriza las necesidades de
intervencion, velando por la integracion, articulacion y coherencia de sus actuaciones en plena correspondencia con
los objetivos vinculados al modelo turistico elegido.

A tal fin, se valorara la importancia de las diferentes intervenciones y se ordenaran de forma coherente, tanto fisica
como temporalmente, estableciendo prioridades entre los proyectos de tal manera que los primeros en realizarse
sean aquellos que estimulen mas a los agentes implicados en el espacio privado, provocando una continua sinergia
que fomente la renovacion y rehabilitacion, para adaptarse al nuevo modelo de Ciudad Turistica.

En definitiva, en el marco de aplicacion y alcance de este documento, la intencionalidad no es otra que investigar,
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. Una nueva Ciudad Turistica volcada al exterior y con
marca, identidad y configuracion propia.
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1. INTRODUCCION

1.2_LA REHABILITACION DE LOS
AMBITOS TURISTICOS

En 1997 se conocio el primer borrador del Libro Blanco del Turismo Canario del siglo XXI, que establece que el
producto hegemonico 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, planes de
reestructuracion y mejora de la planta alojativa 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.

Otro precedente importante fue la iniciativa de la Consejeria de Turismo y Transportes del Gobierno de Canarias,
que culmino con la aprobacion del Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos,
determinando en el Titulo Il los objetivos y criterios del planeamiento urbanistico para el disefio y ejecucion de la
urbanizacion turistica.

LA EXPERIENCIA INTERNACIONAL Y ESPANOLA

En la bibliografia general sobre el turismo se ha generalizado, en la ultima década, la preocupacion por el
agotamiento del modelo y la necesidad de regeneracion de las areas saturadas. En la década precedente se
conocieron muy contadas propuestas de intervencion sobre esta situacion, sin embargo, ya el Plan Funcional de
Turismo del Estado de Hawaii, aprobado en 1984, incorporaba no solo una preocupacion, sino la programacion
articulada y sistematica de las acciones que hoy, década y media después, empiezan a tenerse generalmente por
necesarias:

e 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.

e 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.
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Es este 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 inicio ya a finales de los afios 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.

En Espafa, las primeras decisiones operativas se produjeron en Baleares, su actividad legislativa fue la primera en
Espafa, que asumié que la densidad territorial ha de ser el principal parametro 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 regeneracion de la oferta turistica en la Costa
Brava catalana, adoptando como objetivo basico 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 construccion, 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
Espafiol (PICTE) asume como objetivo fundamental la calidad, cuyos objetivos asociados son la
desconcentracion geografica de la demanda, la diversificacion de la oferta, la implantacion de modelos de desarrollo
sostenible, la creacion de empleo nuevo y mas cualificado en el sector y el incremento de la rentabilidad turistica.

La actuacion 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 modernizacion 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.

La actuacion 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 modernizacion 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.
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Su contenido mas 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.

1.3_OBJETIVOS Y ORGANIZACION

E_
gesplan

DE LA ESTRATEGIA.

La estrategia institucional emprendida conjuntamente por el Gobierno de Canarias y el Ayuntamiento de Teguise
contempla como figura idénea para gestionar, de manera inmediata, los espacios relacionados con la rehabilitacion
urbana de Costa Teguise, la redaccion del Plan para la modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de
Costa Teguise. La eleccion de esta figura viene avalada por la puesta en vigor de las directrices de ordenacion de
Turismo de Canarias y la ley 6/2009, de Medidas Urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion
sectorial y la ordenacion del turismo.

Con respecto a su contenido y organizacion, el Plan se ha elaborado con la finalidad de definir el modelo turistico del
destino y ofrecer cobertura a las actuaciones, publicas y privadas, relativas a proyectos de sustitucion, de
rehabilitacion de la planta alojativa o de la infraestructura turistica, y a los de remodelacion urbanistica incluidos en el
presente documento.

En cumplimiento de la Directriz 21 de la Ley 19/2003 de Directrices de Ordenacion General y de Ordenacion del
Turismo de Canarias y del articulo 15 de la ley 6/2009, de Medidas Urgentes en materia de ordenacion territorial
para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo, se desarrolla el presente documento para la
modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise como marco integrado, organizativo, de
planificacion y ejecutivo.

En la elaboracion del presente documento se integran los objetivos que desarrollan cada uno de los epigrafes
enunciados a continuacion y que, en conjunto, permiten organizar un programa de actuaciones integrado del ambito
de intervencion con el objetivo central de promover una verdadera renovacion y recualificacion de este nucleo
turistico. Los apartados que desarrollan los objetivos y su organizacion son:

e  Definicién del Modelo turistico.

e Programa de actuaciones de rehabilitacion, acondicionamiento y organizacion del espacio publico.
e  Programa de implantacion de la Calidad en los servicios publicos.

e  Plan de marketing y comunicacion.

e  Definicion de una identidad como destino.
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1.4_DESCRIPCION DEL AMBITO DE
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ESTUDIO

La isla de Lanzarote se encuentra a una distancia de 140 km de la costa noroccidental africana y de 1.000 km del
punto mas cercano del continente europeo, el sur de la Peninsula Ibérica. Es la mas septentrional y oriental de las
Islas Canarias y tiene una superficie de 845,93 km?. La isla tiene una distancia de 58 km longitudinalmente y de 34,5
km transversalmente, siendo su altura maxima de 670 m., correspondiente al pico de Las Pefas del Chache. Al norte
de la isla se encuentran los islotes e islas menores de Alegranza, La Graciosa, Montafa Clara, Roque del Este y
Roque del Oeste, que conforman el Archipiélago Chinijo, administrativamente dependiente de Lanzarote, la cual fue
declarada en 1993, Reserva de la Biosfera por la Unesco. Ademas, han sido declarados un total de 13 Espacios
Naturales Protegidos, que suponen mas del 40% del territorio insular, entre los que destaca el Parque Nacional de
Timanfaya.

Lanzarote consta de siete municipios, con capital insular Arrecife, siendo la principal actividad econémica de la isla
el turismo.

sharia

eteguise

tinajos

parque
nacional de
timanfaya

yaiza

eplaya blanca

Isla de Lanzarote

Teguise es el municipio mas extenso de la isla, que va desde la costa este a la oeste. Su capital lo fue también de la
isla desde la primera mitad del siglo XV gasta 1852. Se halla situada a 10 km de la costa y a unos 220 m de altitud.
Fue el primer nucleo urbano de Canarias y fue declarado Conjunto Arquitectonico Historico - Artistico en los afios
ochenta.

Costa Teguise se situa en la costa sur del municipio de Teguise, al este de la isla de Lanzarote, a una distancia de
7,6 km de Arrecife y de 14 km del aeropuerto de Guacimeta, principal via de comunicacion con el exterior. Tiene una
poblacion residente de 6.740 habitantes ( segun datos de 2009 del ISTAC) .
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El nucleo queda delimitado por las siguientes vias:
. Al norte, por la Avenida del Golf (que rodea el Campo de Golf)y y las calles Ruta del norte (también
conocida como Fuentecita) y Atalaya.
. Al sur, por la franja litoral.
. Al oeste, por las calles Cactus y Rafael Alberti.
. Al este, por la calle Atalaya, la rotonda Islas Canarias y la Avenida Islas Canarias.

La ordenacion de Costa Teguise se ha llevado a cabo desde el "Plan Especial de Ordenacién La Maleza de
Tahiche, Cortijo del Majo y Llanos del Charco, Costa Sur de Teguise", aprobado definitivamente por la Comision
Provincial de Urbanismo el 31 de marzo de 1973, promovido por Union Explosivos Rio Tinto S.A. Tras su
aprobacion este Plan Especial ha sufrido numerosas modificaciones.

Plan Especial de Ordenacién La Maleza de Tahiche, Cortijo del Majo y Llanos del Charco, Costa Sur de Teguise, 1973.

Para el presente estudio se han considerado los limites del citado Plan Especial, incluyendo el Campo de Golf por
considerarlo un equipamiento relevante para el nucleo turistico.
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Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise, Teguise, Lanzarote
1. INTRODUCCION

Ambito de estudio (Ortofoto de Costa Teguise, 2009)

Con la aprobacion del Plan Especial de Ordenacion La Maleza de Tahiche, Cortijo del Majo y Llanos del Charco, se
inicid la ejecucion del Proyecto de Urbanizacion, y en los afios siguientes se comenzé la construccion de los primeros
alojamientos turisticos y equipamientos, como el campo de golf, asi como la edificacién residencial, con un ritmo de
crecimiento constante. Sin embargo, este desarrollo se estancé a partir del afio 2000, tras la aprobacion de la
Revision del Plan Insular de Ordenacion de Lanzarote en ese mismo afio.

Se considera que los problemas urbanisticos y ambientales que actualmente presenta este nucleo son principalmente
consecuencia de los siguientes factores:

e  Suspension del planeamiento urbanistico.
e  Gran superficie de suelo vacio sin consolidar por la edificacion (aproximadamente un 43% del total) .

e No se han ejecutado las dotaciones y equipamientos, ni se han tratado la mayoria de los espacios libres
previstos en el PEOT.

e  Obsolescencia de la planta alojativa.

e Alto porcentaje de alojamiento turistico convertido en residencial, provocando un alto grado de mezcla de usos.
Aunque esta permitido para establecimientos extrahoteleros, supone una pérdida de oferta alojativa y
autorizaciones previas.

e Infraestructura viaria deteriorada por la falta de mantenimiento, sin jerarquizar y sobredimensionada para el
caracter urbano y turistico del nucleo.

La problematica del nucleo de Costa Teguise se trata mas detenidamente en el apartado de Diagnosis.
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2. MARCO LEGAL

2.1_MARCO LEGISLATIVO

El presente Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la competividad de Costa Teguise, se elabora en el
marco de la Ley de Medidas Urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion sectorial y la
ordenacion del Turismo, que establece en su Articulo 15, lo siguiente:

1. "Los planes o programas especificos de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad del sector,
aprobados por el Gobierno de Canarias, quedan sometidos al cumplimiento del tramite de cooperacion
administrativa previsto en el articulo 11 del Texto Refundido aprobado por el Decreto Legisiativo 1/2000.

2. Las actuaciones particulares relativas a proyectos de sustitucion, de rehabilitacion de la planta alojativa o de la

infraestructura  turistica, o a los de remodelacion urbanistica incluidas en los planes y programas de

modernizacion, mejora y competitividad del sector turistico a que se refiere el apartado anterior podrdn ser
exceptuadas por el ayuntamiento de la licencia municipal, quedando, en este caso, sometidos al régimen de

comunicacion previa a aquel.

A tal efecto, el promofor debera comunicar al ayuntamiento el inicio de la actividad de ejecucion del proyecto, con
una antelacion de 30 dias, mediante escrito al que se acomparie una descripcion suficiente de la actuacion y las
autorizaciones oforgadas. Dentro de ese periodo de 30 dias, el ayuntamiento solo podra denegar el inicio de las
actividades si /a actuacion proyectada no se ajusta al Plan de Modernizacion, Mejora y Competitividad aprobado
por el Gobierno o a las autorizaciones otorgadas.

3. En el caso de que los proyectos de sustitucion, rehabilitacion o mejora a que se refieren los apartados
anteriores no se encuentren previstos en el planeamienfo vigente, o sean contrarios a las determinaciones del/
mismo, el Plan o programa especifico que les deé cobertura y que promueva y apruebe el Gobierno tendra una
tramitacion abreviada y de fase unica, en la que se dard cumplimiento a las exigencias de /la evaluacion ambilental
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 e/
informe previo a la aprobacion por el Gobierno de dicho plan o programa, determine su exencion en aplicacion de
la normativa vigente.

En el supuesto de que se determine la necesidad de llevar a cabo la evaluacion ambiental estratégica del plan o
programa, o la declaracion de impacto ambiental de cualquiera de los proyectfos previstos en la actuacion
planificada, sera dicha comision el organo ambiental competente para la aprobacion de la memoria ambiental, o la
declaracion de impacto ambiental, en su caso.

El documento de planeamiento abreviado serd sometido a informe del ayuntamiento en cuyo término municipal se
lleve a cabo la actuacion y del cabildo insular correspondiente, y se expondra al tramite de informacion publica,
que, en el caso de precisarse su evaluacion ambiental estratégica, contendra el estudio de sostenibilidad,
extendiéndose el plazo de informacion publica a cuarenta y cinco dias naturales.

4. El Plan o programa especifico, una vez aprobado por el Gobierno, sera incorporado a los instrumentos de
ordenacion territorial y de planeamiento urbanistico pertinentes como modificacion de los mismos, en el ambifo
afectado, en su caso."
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Destacar también los Articulos 13 y 14 de la citada Ley de Medidas Urgentes, que establecen entre sus
determinaciones, Incentivos y Medidas para la Renovacion de la Infraestructura y Edificaciones Turisticas.

"Articulo 13.- Convenios de Sustitucion.

El planeamiento urbanistico, en su caso en el marco de las determinaciones del Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular, si estuviera vigente, podrd incorporar las compensaciones urbanisticas acordadas
mediante los convenios de sustitucion a que se refiere el articulo anterior, con las siguientes limitaciones:

a) En el caso de sustitucion de la planta alojativa o de la infraestructura de ocio turistico de un emplazamiento
urbano que el planeamienfo defermine sobresaturado, y para el que la reforma interior que confemple haga
precisa la deslocalizacion o traslado de aquellas edificaciones y usos, ocupaciones y edificaciones de su actual
emplazamiento, se podran autorizar nuevos aprovechamientos turisticos en la cuantia sigufente:

1) Si el propietario cede a la Administracion los terrenos para el uso publico, libres de cargas, y la nueva
implantacion alojativa se lleva a cabo en suelo ya clasificado como urbanizable, sectorizado y ordenado, o en
suelo urbano categorizados para uso turistico, que contasen con todos los derechos urbanisticos vigentes a la
entrada en vigor de /la presente ley, se podran otorgar las auforizaciones previas de las exigibles en virtud del
articulo 24 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias, en cuantia de tres plazas
alojativas por cada una de las sustituidas. Las nuevas plazas no podran ser de categoria inferfor a aquéllas.

2) Si el propietario no cede a la Administracion los terrenos para el uso publico, libres de cargas, pero el solar
se destina a oferta no alofativa complementaria del sector turistico cuya implantacion haya definido e/

planeamiento insular como de inferés para el drea en cuestion, la cuantia serd de dos plazas alojativas por cada
una de las plazas sustituidas. Las nuevas plazas no podran ser de categoria inferfor a aquéllas.

3) Para los supuestos regulados en los dos apartados anteriores, si los nuevos establecimientos aumentan de
categoria en relacion a los sustituidos, se podrd incrementar una plaza mas por cada una sustituida.

b) En todos los supuestos anteriores, las nuevas plazas alojativas no podran tener categoria inferior a cuatro
estrellas en el caso de los hoteles, o de tres llaves en el caso de los apartamentos turisticos, y deberan disponer
de equipamientos de ocio, deportivos, culturales, o de salud."”

"Articulo 14.- Incremento de autorizaciones previas por rehabilitacion y mejora.

1. La rehabilitacion integral de cualquier establecimiento alojativo turistico, previamente declarado por la
consejeria competente en materia de turismo, en sifuacion de deterioro u obsolescencia, y una vez comprobada
la suficiencia de la actualizacion proyectada y siempre que su categoria prevista sea al menos de cuafro
estrellas para los hoteles o de tres llaves para los apartamentos turisticos, dard lugar al derecho a la obtencion
por su titular de autorizaciones previas para nuevas plazas alojativas, hasita un cincuenta por cienfo mas de las
que tenia autorizadas el establecimiento en el caso de los hoteles, y el veinticinco por ciento en el caso de los
apartamentos turisticos, porcentaje que podra aumentarse en otro veinticinco por ciento mas por cada grado de
categoria aumentado, sin que en ambos casos el incremento supere el clen por cien de las plazas preexistentes.
La rehabilitacion de hoteles no permitira su transformacion en apartamentos turisticos.
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2. Se entendera que la rehabilitacion es integral, cuando las actuaciones afecten de modo genérico a la
modernizacion o aumento de la calidad del establecimiento, de forma que trasciendan de la mera obra menor o
de estricta conservacion, ya se trate de la edificacion e instalaciones existentes como de la implantacion de
nuevos equipamientos de ocio, deportivos, o culturales, que complementen y cualifiquen el establecimiento

orfginario, siempre que la inversion por cada plaza alojativa en el hotel o apartamento turistico supere, para
cada categoria que se pretende alcanzar con la rehabilitacion, el importe que se establezca reglamentariamente.

3. La materializacion de las nuevas plazas asi autorizadas podra realizarse en la ampliacion del establecimiento
rehabilitado, si la edificabilidad asignada por el planeamiento general a /a parcela de su emplazamiento lo
permite, o bien alternativamente total o parcial en otros suelos en la misma isla, urbanos de uso turistico, o
urbanizables turisticos, sectorizados y ordenados, que tenga todos los derechos urbanisticos vigentes a la

enfrada en vigor de la presente ley, y previo compromiso de efecucion de la urbanizacion debidamente
afianzado por el cincuenta por ciento del importe de /a ejecucion.

4. Los derechos a la obtencion de autorizaciones previas seran transmisibles por el nudo propietario por los
medios previstos en Derecho, una vez concluida la rehabilitacion de la que traen causa, debiéndose comunicar
al cabildo insular respectivo el cambio de la titularidad en su caso. El plazo de prescripcion en la transmision de
estos derechos serd de tres arios, contados desde la notificacion fehaciente a la Administracion de la completa
ejecucion del proyecto de rehabilitacion aprobado.

5. El otorgamiento de la licencia de apertura y funcionamiento de las nuevas plazas alojativas adicionales
quedara condicionado a la comprobacion por la Administracion de la correcta ejecucion del proyecfo de
rehabilitacion presentado, y en caso de no haberse completado, a la presentacion de garantia suficiente para su
finalizacion dentro de los 18 meses siguientes. El otorgamienfo de la licencia de apertura y funcionamiento
implicara asimismo la suspension aufomatica, sin necesidad de procedimiento, de los titulos de funcionamiento

y apertura de un nudmero equivalente de las plazas alojativas existentes a rehabilitar, hasta tanfo no se efecuten
Integramente las obras de mejora y rehabilitacion de los establecimientos alojativos, en su caso."

Asimismo, le es de aplicacion el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, aprobado mediante el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo -TRLOTCENC, la
Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General, destacando de estas las
Directrices 122 (Renovacion edificatoria y rehabilitacion urbana) , 123 (Limites y ritmos de crecimiento) y 124
(‘equipamiento complementario) y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, mencion especial para
la Directriz 21 (Delimitacion y definicion de la estrategia de rehabilitacion) , el Decreto 183/2004, de 21 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias y
el Reglamento de Procedimiento de los instrumentos de ordenacion del planeamiento de Canarias, aprobado por
Decreto 55/2006, de 9 de mayo. Asimismo, se estara a lo dispuesto en la legislacion sectorial que le pudiera afectar.
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2.2_PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO
VIGENTE TERRITORIAL Y URBANISTICO
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Ley 19/2003 de Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias

Ademas, este documento se adaptaria al marco legislativo definido por la Ley 19/2003 de Directrices de Ordenacion
del Turismo de Canarias, que desarrollan el modelo turistico establecido para el archipiélago y las condiciones de
crecimiento como parte de la estrategia a seguir para lograr un turismo sostenible. Su memoria, en el capitulo Il
"Descripcion y Justificacion", apartado 5, dedicado al Crecimiento, expone que "el futuro crecimiento turistico debe
estar orientado a potenciar la competitividad de los productos turisticos y a enriquecer la oferta existente, en lugar de
a mantener una constante ampliacion del numero de establecimientos de alojamiento turistico".

A la hora de elaborar este documento se han tenido en cuenta los siguientes criterios basicos reflejados en la
Directriz 3 de la citada Ley 19/2003:

a) La fijacion de unos limites razonables de crecimiento turistico y los aplicables a la clasificacion y calificacion
del suelo turistico sobre la base de unos parametros 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 evolucion econdmica de cada isla y las
expectativas sociales y laborales de la poblacion.

b) El fomento de la renovacion y sustitucion de la planta alojativa inadecuada y la renovacion de la ciudad
turistica degradada.

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

Dicho todo esto, el PMM de Costa Teguise es coincidente con el planeamiento vigente y las Directrices de
Ordenacion del Turismo en cuanto sostiene una ordenacion que tiene en cuenta la conservacion del medio ambiente
y pretende la mejora de Costa Teguise en cuanto a infraestructuras, movilidad, paisajes y, a su vez, establece un
nuevo modelo de ciudad turistica basado en la calidad y el entorno, en definitiva, una ciudad distinta y unica.

Plan Insular de Ordenacion Territorial de Lanzarote

Por Decreto 63/1991, de 9 de abril, se aprobé definitivamente el Plan Insular de Ordenacion Territorial de Lanzarote,
publicandose en los Boletines Oficiales de Canarias de 17, 19 y 21 de Junio de 1991.

Mediante Decreto 95/2000, de 22 de mayo, se aprueba definitivamente la Revisién Parcial del citado Plan Insular
(BOC num. 66, de 29-5-2000), que tuvo, como principal objetivo “la reduccion del ritmo de crecimiento turistico y
residencial y la cualificacion de la oferta de alojamiento turistico, lo que afecta primordialmente a los Titulos Segundo
y Cuarto de las Normas del Plan Insular, referido a los nucleos turisticos y Arrecife, en lo que hace mencion a la
nueva prevision de distribucion de la poblacion por municipios y a la programacion de las nuevas plazas alojativas,
en sus distintos usos para el periodo 2000-2010, sin establecer o modificar clasificaciones de suelo”. Esta Revision
ha sido objeto de anulacion, al devenir firme la Sentencia n°254, de 2 de octubre de 2006, de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, dictada en el procedimiento ordinario.
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n° 1114/2000, contra el Decreto 95/2000, de 22 de mayo, por el que se aprueba definitivamente la revision parcial
del Plan Insular de Lanzarote, figurando en el BOC de 21 de mayo de 2010, la Resoluciéon de la Presidencia del
Gobierno por la que se hace publica dicha Sentencia que declara tal nulidad.

En ejecucion de 16 de julio de 2002 (RJ 2002, 9961), dictada por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Supremo (Seccidon 5%), en el recurso de casacion numero 5896/1998, dimanante del recurso
contencioso-administrativo numero 638/1991 y acumulados, sobre el Decreto 63/1991, de 9 de abril, que aprobo
definitivamente el Plan Insular de Ordenacion Territorial de Lanzarote, se dicto el Decreto 89/2003, de 12 de mayo
(BOC numero 126, de 3-7-2003), que motivo la correccion, en los términos derivados de la ejecucion de Sentencia,
de los siguientes articulos afectados por esta modificacion: 2.2.3.7, B.6; 2.2.3.7, B.7; 4.2.1.9, B.2; 4.2.1.9, B.3;
4219,B4;4219,B.5;4223,A4;4229,A1y4229,2Cqg.

El 26 de enero de 2005 se publico en el BOC el Decreto 176/2004, de 13 de diciembre, por el que se aprueba
definitivamente la Modificacién Puntual n°1 del Plan Insular de Lanzarote referente entre otros aspectos, segun la
propia Memoria del documento, “reajustar algunos aspectos normativos muy concretos del vigente PIOT de
Lanzarote en relacion con cinco cuestiones sometidas a un rapido proceso de cambio: la ordenacion de las
actividades extractivas, la ordenacion de los Sistemas Generales Insulares y en concreto los criterios y
procedimientos para su ubicacion en suelo rustico, la regulacion de la implantacion de instalaciones ganaderas
colectivas, la regulacion del turismo rural y el establecimiento de criterios para la cuantificacion de las plazas
turisticas”. En este documento se establece que en tanto no se adapte el planeamiento general, o en su caso, el
planeamiento parcial o especial, solo podra concederse nuevas licencias para alojamiento turistico o residencial en
el periodo 2000-2010 hasta cubrir el 25% del numero de plazas, asimismo, considera revisar la distribucion parcial
de las edificabilidades en los planes parciales y zonas turisticas para adaptar la oferta a la nueva demanda. Entre los
Planes Parciales detallados se encuentra el de Costa Teguise. Considerandose, por tanto, que habra de estarse
sobre la vigencia del D.176/2004, a los términos concretos de la ejecucion de la Sentencia numero 254, de 2 de
octubre de 2006, de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, dictada
en el procedimiento ordinario n°1114/2000, contra el Decreto 95/2000, de 22 de mayo, por el que se aprueba
definitivamente la revision parcial del Plan Insular de Lanzarote.

Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento

La COTMAC, en sesion celebrada el 12 de marzo de 2001, aprobd definitivamente, de forma parcial, las Normas
Subsidiarias de Planeamiento del municipio de Teguise, y en sesién celebrada el 17 de diciembre de 2002, de nuevo
se aprueba definitivamente de forma parcial un Texto Refundido de este documento, pero manteniendo la
suspension de los nucleos turisticos- residenciales de Costa Teguise y de Islas Home por estar afectados por la Ley
6/2001, y debiendo subsanarse otros aspectos que se relacionan en el acuerdo, con caracter previo a su
publicacion. Finalmente, la COTMAC, en sesion celebrada el 20 de mayo de 2003 acordo aprobar definitivamente de
forma parcial el Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de Teguise,
manteniendo la suspension de los nucleos turisticos-residenciales de Costa Teguise y de Islas Home acordada por
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la COTMAC en sesion de 17 de diciembre de 2002, acuerdo que debe entenderse sustituido por este, y suspender,
asimismo, determinaciones que afectaron a Mozaga, Munique y Los Valles. En sesion de 5 de noviembre de 2003
se aprobaron esas determinaciones pendientes, de forma definitiva, al haberse cumplimentado las condicionantes
establecidos en el acuerdo anterior. La normativa de las NNSS de Planeamiento aprobadas parcialmente por
distintos acuerdos de la COTMAC, fueron publicadas en el BOP n°7 de 16 de enero de 2004. Por tanto, las NNSS
municipales quedaron suspendidas para el nucleo turistico-residencial de Costa Teguise.

Plan Parcial Especial de Ordenacion Turistico Residencial

El Plan Parcial Especial de Ordenacion Turistico Residencial “La Maleza de Tahiche, Cortijo del Majo y Llanos del Charco,
Costa Sur de Teguise” se aprobd definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el 31 de marzo de 1973, siendo
actualmente el instrumento de planeamiento urbanistico vigente en el nlcleo de Costa Teguise. Posteriormente se han
aprobado diversos estudios de detalle en el citado Plan Parcial, no constando la publicacion de los mismos.
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3. INFORMACION
3.1_ESTADO ACTUAL

El nucleo de Costa Teguise se encuentra dividido por la Avenida de Las Palmeras en dos grandes zonas con usos
diferenciados. Al norte, el uso es principalmente residencial mientras que en el sur es sobre todo turistico y esta
vinculado al espacio de costa. En esta ultima zona, son destacables tres areas residenciales que interrumpen la
continuidad del uso turistico: La Mareta, Playa Bastian y el Pueblo Marinero.

USO TURISTICO

USO RESIDENCIAL

Usos predominantes

Uso turistico

Segun la zonificacion original del "Plan Especial de Ordenacion La Maleza de Tahiche, Cortijo del Majo y Llanos del
Charco, Costa Sur de Teguise", la mayor parte del nucleo estaba destinada al uso turistico, a excepcion de algunas
bolsas en las que se concentran uso residencial y areas mixtas turistico-residenciales. Sin embargo, décadas
después gran parte de las parcelas destinadas a uso turistico siguen sin estar edificadas. El crecimiento turistico se
ha ralentizado en los ultimos afios, hasta quedar totalmente detenido con la suspension del planeamiento en el afio
2002.
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3. INFORMACION

Uso residencial

De las zonas residenciales previstas en el Plan Parcial de 1973, se construyeron primero las situadas en la zona
centro (Pueblo Marinero y Playa Bastian) y en el comienzo de la Avenida del Golf. Las areas residenciales en el
limite norte siguen sin estar consolidadas por la edificacion. Gran cantidad de las residencias ocupan parcelas de
uso turistico y muchas otras son el resultado de la conversion de alojamientos turisticos en residencia.

Uso residencial

Uso comercial y restauracion

La oferta comercial se concentra en el area de la Avenida del Jablillo, Pueblo Marinero y Avenida Islas Canarias en
varios centros comerciales, asi como bajos comerciales incluidos en diversas edificaciones, tanto residenciales
como turisticas.

Muchos de los complejos turisticos contienen sus propias areas comerciales, aunque éstas presentan un mayor
grado de dispersion. Un gran numero de locales dedicados a la restauracion se concentran en el entorno de la playa
de Las Cucharas.

Uso comercial y restauracion
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INFORMACION

Uso dotaciones y equipamientos

Las dotaciones y equipamientos, tanto para residentes como turistas, son escasos en todo el nucleo de Costa
Teguise, y se han convertido en el requerimiento mas solicitado por sus habitantes. Destacan los dos colegios y el
campo de golf de Costa Teguise siendo el principal equipamiento deportivo.

Solo existen dos espacios deportivos de uso publico, integrados en espacios libres. El resto estan incluidos en los
propios establecimientos turisticos, aunque con la posibilidad de ser usados por clientes externos. Cerca del campo
de golf, a la salida del nucleo por la Avda. del golf, esta el parque acuatico como principal equipamiento de ocio del
area, asi como un acuario en el Centro Comercial El Trébol. Ademas existen otras dotaciones basicas, como las
oficinas municipales, policia local y consultorio médico en el centro comercial Los Charcos.

Uso dotaciones y equipamientos

Uso espacios libres

Existe una gran cantidad de superficie destinada a espacios libres (1.750.000 m2, que suponen un 23% de la
superficie total de Costa Teguise) , aunque la gran mayoria esta sin ajardinar o equipar. Muchos de estos espacios
publicos estan previstos en el entorno de los barrancos que atraviesan Costa Teguise y en las areas del limite
urbano norte. Sdlo hay una plaza de trazado tradicional que se encuentra en el Pueblo Marinero, y dos parques
suficientemente equipados. El paseo maritimo puede considerarse también como un espacio libre equipado para el
disfrute y da acceso a las playas de Bastian, del Jablillo y Las Cucharas, que son el auténtico area de recreo al aire
libre para los turistas y residentes.
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3. INFORMACION

Uso espacios libres

Areas sin edificar
El problema de la existencia de grandes superficies de suelo sin consolidar por la edificacion es uno de los mayores
males que adolece el nucleo de Costa Teguise. Es en la zona oeste, tanto al norte como al sur de la Avda. de Las

Palmeras, donde esta situacion es mas grave.
Aparte de los vacios urbanos, existe un elevado numero de construcciones paradas que suponen un impacto

negativo en el paisaje.

Areas sin edificar
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3. INFORMACION
3.2 SITUACION ACTUAL:
USO TURISTICO

En Costa Teguise los tipos de turismo que inciden son el turismo familiar y por supuesto, el turismo de sol y playa,
resultando coherente debido a sus condiciones geograficas y climatoldgicas.

En la planta alojativa, segun datos de campo (2010) , las camas ofertadas ascienden a 13.196, correspondiendo a
establecimientos extrahoteleros el 69,27%, muy superior al nimero de plazas ofertadas por los establecimientos
hoteleros correspondiendo a un porcentaje del 30,73%. Con respecto a los datos proporcionados por el Cabildo de
Lanzarote en el afio 2007, las camas ofertadas eran de 15.205, por lo que se han dejado de explotar 2.009 plazas,
de las cuales, 1.821 han sido por sustitucion del uso turistico al residencial. Dentro de la oferta extrahotelera, los
apartamentos de tres llaves son los que mas plazas ofertan, representando el 45,73%, en cambio, en la oferta
hotelera, son los hoteles de cuatro estrellas que representan el 87,23%, del total de la oferta hotelera.

Establecimientos alojativos turisticos
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3. INFORMACION
3.3__ESTUDIO DE MOVILIDAD

Del Estudio de Movilidad realizado como documentacion previa al PMM de Costa Teguise, se obtiene una serie de
resultados en cuanto a los medios de transporte mas utilizados, tanto desde el punto de vista del turista como del
residente. El resultado es que el coche de alquiler, es el medio de transporte que mas utiliza el turista para
desplazarse por Costa Teguise y sus alrededores durante su estancia vacacional con un 25,44%. A continuacion y
seguido muy de cerca, se encuentra la guagua y "a pie" con un 21,45% y 20,20%. El 16,71% de los turistas
disponen del "Bus Hotel" en sus desplazamientos, el 15,71% de los turistas utilizan el "taxi" y por ultimo el 0,50% de
los turistas emplean la bici para sus traslados por el nucleo.

Medios de transporte

BRENT A CAR BEUS mA PIE @BUS HOTEL mTAx BEICI

El siguiente grafico detalla qué destinos son mas frecuentados por los turistas a la hora de usar el transporte publico.
El 23,74% de los turistas cuando usan el transporte publico tiene como destino principal la playa, el 22,83% de los
turistas tienen como destino las zonas comerciales, el 21,00% el nucleo urbano, el 18,72% salen fuera del nucleo
urbano y por ultimo el 13,70% el paseo maritimo.

Destino del uso del transporte publico

mPLAYA @IONAS COMERCIALES
B HUCLED URBAND @FUERA DEL NUCLEQ URBANCD
B PASED MARITIMO
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INFORMACION

De las encuestas realizadas a residentes se desprende que el medio de transporte mas usado por los residentes es
el vehiculo propio, seguido de caminar a pie y la bicicleta. La guagua la utilizan el 48,33%, siendo varias las causas,
entre ellas el trabajo y el ocio, en gran medida. Un dato relevante es que el 83,03% de los residentes, utilizan la
bicicleta, dato que pone de relieve la importancia de los carriles bici en el ambito de actuacion.

En cuanto a la red rodada de Costa Teguise, las avenidas existentes; la Avenida de Las Palmeras, la Avenida del
Golf y la union de estas vias con la Avenida del Jablillo son las que soportan mayores intensidades de trafico, de
modo que el 70% de los vehiculos que acceden al centro de Costa Teguise lo hacen por estas vias.

oT
N AVENIDADE, LAS PALMERAS _|
N «

Vl’as de mayor intensidad de trafico

El actual sistema del viario rodado de Costa Teguise permite la circulacion por la mayoria de sus calles, de modo
que en la mayoria de la longitud se pueden contabilizar plazas de aparcamientos en todas las zonas que conforman
el ambito de actuacion.

En lo que respecta a la red peatonal, la no continuidad en muchos casos debido a la carencia de aceras o al mal
estado de las mismas, provoca el transito de viandantes por la propia calzada lo que aumenta el riesgo de
accidentes. Este es el riesgo mas importante que conlleva la discontinuidad de la red, pues la accesibilidad, en la
inmensa mayoria de las situaciones, depende de la homogeneidad de aceras o de peatonales.

La red ciclable actual es casi inexistente a excepcion del tramo de la Avenida de Los Cocederos de poco mas de un
kilometro, por lo que la zona desprovista de esta red es muy amplia. Por lo expuesto anteriormente, queda en
evidencia el precario estado de la red, debido a su casi inexistencia, lo que no permite el movimiento dentro del
nucleo bajo esta forma de transporte, por lo que este medio no puede ser considerado como transporte alternativo,
desaprovechando las posibilidades reales que la geografia evidencia: suaves pendientes inferiores al 5% propicias
para el transito de bicicletas.
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4. DIAGNOSIS
4.1_AMBITO DE ESTUDIO
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Costa Teguise es el principal nucleo turistico del municipio de Teguise , con 13.196 plazas alojativas en
explotacion (de acuerdo con los datos de campo de agosto 2010) y el tercero de Lanzarote, después de Puerto del
Carmen ( Tias) y Playa Blanca (Yaiza) . Se apoya sobre un terreno relativamente plano, con ligera pendiente
hacia el mar, y con una linea de costa de unos seis kildmetros. A lo largo del litoral se localizan cinco pequefias
playas de facil acceso, que son de Este a Oeste: Los Charcos, Las Cucharas, del Jablillo, Bastian y del Ancla;
siendo la Playa de las Cucharas la mas importante. El resto de la costa es rocosa, y con dificil acceso al mar.

O fto de Costa Teguise, 2009

4.2_EVALUACION DE CARENCIAS
Y DEBILIDADES DEL AMBITO

5
gesplan

Los problemas urbanisticos y ambientales que actualmente presenta el nucleo de Costa Teguise, son consecuencia
principalmente de los siguientes factores:

e Ausencia de planeamiento urbanistico adaptado.

La suspension del planeamiento urbanistico ha impedido el normal desarrollo del nucleo, creando incertidumbre de
cara al propietario que pretenda construir una nueva edificacion, asi como a posibles inversiones, siendo el sector
turistico uno de los mas afectados. Este problema se viene arrastrando desde el afio 2000, fecha que marca el inicio
del estancamiento del desarrollo de Costa Teguise.
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4. DIAGNOSIS

Amplias zonas sin edificar, con falta de
mantenimiento de la urbanizacion.
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o Urbanizacion dispersa.

Casi la mitad de la superficie de suelo de Costa Teguise esta sin edificar. La mayor parte de la edificacion se
concentra en la zona central de la playa de Las Cucharas, Pueblo Marinero y la zona del Jablillo. Aunque dentro de
estas areas se presentan grandes vacios, en los barrancos y grandes playas de aparcamientos, el mayor problema
se localiza en las parcelas no edificadas. Los extensos vacios, que incluyen tanto barrancos como solares sin
edificar, provocan una urbanizacion discontinua, con grandes distancias entre establecimientos o puntos de interés,
ademas de generar una imagen de inacabado en toda la urbanizacion.

o Inadecuada oferta comercial.

Los centros comerciales son antiguos y no responden a la demanda actual de los clientes. Se concentran
principalmente en la zona de la Playa de Las Cucharas y la Avda Islas Canarias, lo que conlleva que determinadas
zonas de Costa Teguise presenten cierta lejania de las estructuras comerciales, asi como adecuacion a la demanda.

* Insuficiencia de espacios libres tratados, dotaciones y equipamientos.

Existe una escasa e inadecuada oferta de dotaciones y equipamientos sobre todo de ocio recreativo, cada vez mas
requerido por los turistas. La oferta de ocio, tanto cultural, recreativo o de ocio nocturno, resulta deficiente, y los
turistas deben buscar el entretenimiento fuera de la urbanizacion. Costa Teguise carece de un potente "centro", un
lugar de ajetreo y movimiento que facilite la vida turistica del nucleo. Respecto a las dotaciones, el consultorio
médico resulta insuficiente, faltan espacios deportivos, centros culturales, y la mayoria de las playas carecen de
servicios. Existe una gran cantidad de espacios libres, que sin embargo, no han sido tratados ni acondicionados. En
la actualidad sdlo hay una plaza urbana que funcione como tal en Costa Teguise situada en el Pueblo Marinero.

ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTOS ~ DOTACIONES
Publicos: Espacio Libre tratado Comercial [ sanitario
Espacio Libre no tratado il Restauracion Defensa y Seguridad
Esp. libre de proteccion Recreativo Docente
Plazas y Paseos Deportivo [ Residencial
Costa Cultural
Playas Docente
Privados; Jardines Privados
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Zona comercial existente
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e Obsolescencia de la planta alojativa.

La oferta alojativa tiene una media de 10 a 15 afos de antigliedad y requiere remodelacion. Los establecimientos
presentan una escasa oferta de servicios. Ademas, existe un desequilibrio de la oferta alojativa, extrahotelera y
hotelera. El 31% de las plazas ofertadas son de establecimientos hoteleros y el restante son extrahoteleros, estando
por encima de la media extrahotelera de laisla (62%) .

e Pérdida de capacidad alojativa turistica.

La falta de competitividad de Costa Teguise como destino turistico, y el deterioro de su oferta alojativa estan
provocando que gran parte de sus establecimientos turisticos se reconviertan en complejos residenciales. El efecto
de esta transformacion es la pérdida de plazas para la explotacion turistica del nucleo y el aumento de la demanda
de nuevas dotaciones y servicios para la poblacion residente.

o Deterioro y falta de jerarquia del sistema viario.

En general, las aceras se encuentran en mal estado mientras que las calzadas tienen un mejor estado de
conservacion, pero existen zonas con insuficiente alumbrado publico lo que conlleva inseguridad. La seccion de las
calles es inadecuada, con calzadas y areas de aparcamientos sobredimensionados, y escasas zonas verdes. Los
turistas necesitan recorrer largas distancias para llegar a las zonas de interés, haciendo, en estas circunstancias,
poco grato el paseo por las vias de Costa Teguise. Asimismo, es dificil reconocer una jerarquia espacial en el
sistema de vias, ya que no hay diferencia entre el caracter urbano de la mayoria de ellas, existiendo numerosas
calles sin salida, la gran mayoria en la zona residencial.

En general, la urbanizacion es poco adecuada para los recorridos peatonales priorizandose el trafico rodado.
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4. DIAGNOSIS
4.3_ANALISIS DE AMENAZAS
COMO DESTINO TURISTICO

4.3.1 DIMENSIONES DE LA CALIDAD: (grandes grupos que conforman la percepcion de un destino)
4.3.1.1 Criterios de calidad y expectativas de los clientes.

Los aspectos que definen la calidad en un destino turistico deben ser abordados desde la expectativa que los
clientes tienen sobre el disfrute turistico en su lugar de vacaciones, en este caso en las Islas Canarias y de manera
especifica en Costa Teguise. Ello obliga a establecer dimensiones y factores de calidad, los cuales ademas
requieren segmentacion de la demanda, puesto que no todos los clientes tienen las mismas expectativas y se deben
contemplar factores socioldgicos y grupos de criterios vinculados a tipos de clientes.

Trabajando sobre la percepcion de la calidad es necesario hacer analisis cualitativo y vincular a la experiencia de
clientes expertos (clientes que han disfrutado muchos tipos de servicios turisticos) , ya que disponen de mayor
criterio comparativo y por tanto, facilitan la identificacion clara de elementos de satisfaccion estratégicos. Pero
ademas es necesario agrupar los diversos elementos de percepcion:

1. Imagen de la zona - Informacion

2. Caracteristicas y singularidades
3. Saturacion - Masificacion

4. Accesibilidad - Lejania

5. Servicios

6. Precios

7. Garantias

4.3.2 FACTORES DE CALIDAD: (elementos que aportan valor, grado y expectativas sobre un destino) .
A continuacion se detallan cada uno de los elementos de percepcion enumerados en el apartado anterior.
1. IMAGEN DE LA ZONA
. Marca- nombre: Costa Teguise.
. Grado de conocimiento positivo: Medio.
2. CARACTERISTICAS Y SINGULARIDADES
. Clima: Arido
- Temperatura media: 21 °C

- Horas de sol al afio: 2900 horas.
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Paisaje: Diversas geoformas del litoral de Costa Teguise.

Playas: Diferentes tipos de arena.

Oferta ludico paisajistica, cultural y etnografica: Baja.

Vias publicas - entorno urbano y natural: pavimento asfaltico y estado regular.
SATURACION Y MASIFICACION

Espacios libres: 1.750.000m?

Volumen - altura de las edificaciones residenciales: maximo 2 plantas
Transito rodado: fluido y denso en calles concretas

Concentracion poblacional: 21,50 hab/ha

ACCESIBILIDAD Y LEJANIA

Distancia y medios de transportes desde aeropuerto: 14 km.

Distancias interiores y movilidad peatonal: distancia maxima 6 km y falta de continuidad peatonal.

Distancias a los lugares de interés turistico: Parque Nacional de Timanfaya (30 km) . Cueva de los Verdes
(27,5 km) .La Geria (26,2km) .

Informacion - sefializacion: confusa para la ordenacion del trafico de vehiculos y sefalizacion turistica
precaria.

Infraestructuras - transportes: carril bici insuficiente, el servicio de taxis cumple con los requisitos y el servicio
de guagua presenta una cobertura de paradas deficiente.

SERVICIOS

Alojamiento y tipos: 36,23% en oferta extrahotelera, 63,77% oferta hotelera, ambas obsoletas y homogéneas.
Restauracion: 36,47 % bares, 10,66% cafeterias y 51,87% restaurantes.

Compras: 8 centros comerciales, mercadillo semanal y tiendas repartidas por el nucleo.

Ocio - deporte: Parque acuatico, ocio nocturno y variedad de deportes acuaticos.

Médico - hospitalario: Consultorio de salud de Costa Teguise, Cruz Roja y 10 clinicas privadas.

PRECIOS

Precios del alojamiento: Precio medio temporada de invierno 39,31€, precio medio temporada de verano
77,53€ y precio medio de mayo (mes de menos afluencia turistica en 2009) 30,18€.

Precios del transporte: 1,15 € desde Arrecife hasta Costa Teguise, 2,15 € desde Costa Teguise hasta
Teguise (Arrecife Bus 2010) .
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4. DIAGNOSIS

DEFICIT DE URBANIZACION

Inadecuada relacién entre espacios publicos y
privados. Aceras estrechas y con malos
acabados.

DEFICIT DE URBANIZACION

Ausencia de disefio de calidad en los
espacios publicos. Carencia de areas de
sombra.
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. Precios de los servicios:
- Aquapark: 22,50 €/ adulto
- Curso de surf: 270 €/semana.
- Greenfield en el Club de Golf Costa Teguise: temporada baja 55 €. Temporada alta 68 €.
- Paddle & Tennis Club Santa Rosa: 12€/hora.

7. GARANTIAS
. Seguridad ciudadana: 92,06% de los turistas encuestados opinan que Costa Teguise es un lugar seguro.

. Proteccion - respuestas ante reclamaciones del turista: existe oficina del turismo en el nucleo pero no oficina
de atencidn al turista de la policia municipal.

. Amabilidad - empatia: el 97,50% de los residentes opina que la convivencia con los turistas es buena o muy
buena.

. Profesionalidad: Alta rotacion laboral y bajo perfil formativo.

4.3.3 AMBITOS DE RESPONSABILIDAD PARA MEJORAR LA CALIDAD PERCIBIDA EN LA ZONA PROPUESTA:

Para mejorar la calidad del nucleo turistico de Costa Teguise, se ha trabajado en varias fases del proyecto "Plan
para la modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise" pudiendo llegar a una serie de
conclusiones que a continuacion se exponen en forma de actuaciones e intervenciones.

Las dimensiones de las actuaciones han sido planteadas segun lugar de importancia para recuperar la calidad
percibida de la zona propuesta de Costa Teguise.

DIMENSIONES MUNICIPAL PRIVADA
Planta hotelera y extrahotelera obsoleta
Excesivo espacio libre sin tratar
Espacio maritimo en mal estado e intermitente
Zonas comerciales en situacién de precario
Escasez de oferta e infraestructuras de ocio y cultural
Mal estado de las aceras y calzadas
Mohiliario publico heterogéneo
Zonas con mala accesibilidad para discapacitados
Carencia de iluminacién nocturna
Pargues infantiles en mal estado
Pobre oferta del carril bici
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Zonas comerciales de escaso atractivo.
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MOBILIARIO HETEROGENEO

4.4_DEFINICION DE POTENCIALIDADES Y
DEBILIDADES DEL NUCLEO
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Costa Teguise, esta situada al este de Lanzarote, muy cerca de la capital insular, Arrecife, y a poco mas de 10
minutos en coche del Aeropuerto de Guacimeta. Se trata de una de las principales zonas turisticas de la isla.

La apertura de la Isla de Lanzarote al turismo se produjo en 1960, hecho que causé una gran transformacion,
primero en Puerto del Carmen y posteriormente en Costa Teguise.

César Manrique, tuvo un destacado papel en la década de los 70 creando para el nucleo turistico de Costa
Teguise, "El Pueblo Marinero" y participé en la remodelacion de la Residencia Real de La Mareta, cedida por el
Rey Hussein de Jordania a la Familia Real Espafiola.

Costa Teguise, presenta un importante litoral maritimo unido por cinco diferentes playas, Los Charcos, Las
Cucharas, El Jablillo, Bastian y El Ancla, siendo la Playa de Las Cucharas la mas importante. Las zonas de las
playas son las de mejor y mas facil acceso, el resto es practicamente abrupto. La Playa de las Cucharas y de los
Charcos se presta muy bien para aquellos que son amantes del Windsurf mientras que la de Bastian es muy
propicia para las familias con nifos. Esto refuerza la idea de que las playas son uno de los mas importantes
atractivos con los que cuenta Costa Teguise.

El principal sector econémico del nucleo es el turistico. El 46% de los residentes en el nucleo turistico nacieron en
el extranjero. En los ultimos afios, el indice de ocupacion poblacional ha ido disminuyendo paulatinamente con un
descenso en el periodo 2007-2009 del 23,22%.

Otro dato importante como debilidad, que afecta sobre todo al sector turistico, es que se han perdido muchas
plazas alojativas turisticas debido al cambio de uso de establecimientos turisticos a residenciales, 1.913 plazas en
los ultimos 3 afios (segun datos de campo 2010) .
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4. DIAGNOSIS

Este estudio tiene por finalidad obtener los puntos fuertes y débiles del nucleo turistico de Costa Teguise, tratando
de maximizar los primeros y minimizar el efecto negativo de los segundos.

Puntos débiles

Oferta hotelera y extrahotelera obsoleta, siendo la extrahotelera superior a la hotelera.

. Escasa oferta de ocio nocturno.
. Escasa oferta cultural y de ocio.

Instalaciones culturales y de ocio insuficientes para residentes.

. Abundantes espacios libres sin tratar.

Escasez de actividad de ocio.

Insuficientes carriles bicis.

. Parques infantiles en mal estado.

Mal estado de las aceras.

Baja calidad de las infraestructuras complementarias del turismo.

. Consultorio de salud deficiente para la demanda.

Problemas de accesibilidad.

Paseo maritimo en mal estado e intermitente.

Infraestructuras viarias y de iluminacion en situacion precaria.

. Pérdida de arena en algunas de las playas.

Bajo posicionamiento del producto de Costa Teguise.

Valoracion de aprobado bajo para el nucleo turistico.

Mobiliario urbano heterogéneo.

. Escasa oferta comercial y de baja calidad.
Puntos fuertes

Existencias de cinco playas a lo largo de todo el litoral maritimo.

Proximidad a la capital y al aeropuerto.

Ambiente de tranquilidad y relax.

Campo de golf.

Existencia de un acuario.

Parque acuatico.

Amplia oferta de deportes acuaticos.
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4. DIAGNOSIS
. Realizacién de un campeonato de Windsurf con promocion a nivel mundial.

Amplia oferta de restauracion.

Excelente clima durante todo el afio.

Presencia de obras relevantes de César Manrique ( Pueblo marinero, La Mareta, etc.)

. Presencia de importantes personalidades que visitan el nucleo gracias a la ubicacion de la
Residencia de La Mareta.

Seguridad ciudadana.

Hospitalidad hacia los turistas.

Buena calidad del mar.

Baja contaminacion atmosférica y acustica.

Buenas comunicaciones ( Internet, cobertura movil, etc) .

La muestra para realizar el estudio en Costa Teguise queda definida por la elaboracion de 334 encuestas, que a
su vez se divide en dos grandes grupos: residentes y turistas. La muestra de residentes se compone de 120
encuestas y la de turistas de 214. A continuacion se expone un resumen de los resultados obtenidos.

Razones para elegir Costa Teguise

Descansar/ Relajarse 93,93%

Disfrutar del tiempo libre con la familia y/o amigos 93,93%
Escapar de la rutina 90,65%

Conocer su entorno natural 85,52%

Buscar entretenimiento y diversién 78,31%
Conocer nuevos lugares 77,57%

Conocer sus culturas y formas de vida 66,36%
Conocer su patrimonio histérico/cultural 66,36%

Integrarse en la vida y las actividades de la gente local | 52,33%

El turista opina positivamente

Es un lugar seguro para visitar 92,06%

Su clima resulta agradable 88,78%

Es un lugar tranquilo 85,51%

Los habitantes son amables y hospitalarios 85,05%
Las playas son atractivas 82,24%

Presenta un facil acceso desde otros destinos | 77,10%
Su gastronomia es rica y variada 71,49%

El turista opina negativamente

Actividades y Oferta cultural 46,26%
Centros y zonas comerciales 40,65%
De la poca diversidad de flora y fauna 50,47%

Resultados de las encuestas (elaboracién propia, 2010)
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Resumiendo, Costa Teguise ha ido perdiendo un gran numero de turistas a lo largo de los ultimos afios, acelerado
aun mas por la crisis que ha padecido el resto de paises europeos. Lo mas preocupante es que detras de este
descenso también esté involucrada la percepcién no tan buena de la obsolescencia de los establecimientos
turisticos, el desuso de los centros comerciales, el mal estado de muchas de las aceras y viario del nucleo, un
mobiliario urbano heterogéneo y una mezcla de usos turisticos y residenciales dentro del mismo entorno.

En cambio, sabemos que Costa Teguise es capaz de mostrar y ofrecer su mejor cara a través de sus playas, de la
seguridad como destino, la buena convivencia entre el turista y el residente, asi como por su gastronomia.

Se debe mejorar todos aquellos puntos detectados como débiles y potencializar los fuertes para que el turista siga
apostando por visitar el nucleo turistico de la zona, incrementando las llegadas, invirtiendo mas dinero durante su
estancia en el destino, lo que revertira en que muchos empresarios desarrollen negocios complementarios al
turismo y esto genere el empleo entre los residentes de la zona.

4.5_EVALUACION DE LOS ASPECTOS
AMBIENTALES

E_
gesplan

El tratamiento de los problemas ambientales existentes va a tener como eje fundamental el reconocimiento de los
diferentes desequilibrios producidos por la presencia humana en el espacio municipal, que vienen a tener su
impronta espacial en un conjunto de impactos ambientales que, globalmente en Costa Teguise alcanzan una
moderada dimension territorial.

El grado de urbanizacion del espacio geografico objeto del presente documento, ha propiciado una profunda
transformacion de las condiciones geoecologicas primigenias. Asi, entre los impactos ambientales historicos
significativos se registra la pérdida de la sinuosidad original de buena parte del perfil costero, sea por ocupacion
urbanistica del litoral (Gran Hotel Melia Las Salinas, Residencia la Mareta, etc) o por el desarrollo de
actuaciones turistico-recreativas (diques, paseo litoral, playas, etc) . Ademas, se han visto modificadas la
principal actividad que imperaba en la zona hasta la implantacién del "Plan Especial de Ordenacion de la Maleza
de Tahiche, Cortijo del Majo y Llanos del Charco", que sustituye la produccion de sal mediante las salinas y su
paisaje por hoteles y establecimientos tanto de uso turistico como de uso residencial.

En general, los espacios verdes que caracterizan la organizacion urbana de Costa Teguise contribuyen a aminorar
el impacto negativo del desarrollo edificatorio, creando piezas urbanas con valores significativos de calidad visual.
No obstante, resulta ilustrativo detallar algunas de las afecciones negativas derivadas de la estructura,
organizacion y usos urbanos del sector, como son:

. La ausencia de definicion del borde urbano. Resulta frecuente que no exista un transito visual
integrado armonico entre las piezas urbanas y el suelo rustico, siendo comun la existencia de espacios
degradados, consistentes en antiguos campos de cultivo abandonados o en terrenos sujetos a procesos de
degradacion ( escombros, vertidos, desmontes, etc.)
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Exceso volumétrico y de alturas de piezas urbanas, provocando una rotura de la armonia visual del
conjunto urbano en el que se insertan.

Las carencias de enfoscado o pintado adecuado que presentan los muros medianeros de algunas
piezas urbanas.

La situacion ruinosa o de escasa integracion visual de algunos inmuebles, debida, principalmente, a
la falta de armonia e integracion con el conjunto urbano de su entorno y cuyos problemas fundamentales
son: defectos en las pinturas de los paramentos de fachadas; excesos volumétricos puntuales; uso de
materiales no adecuados; ruptura con las tipologias dominantes en el entorno; inadecuacion de fachadas y
terrazas exteriores, etc.

Impacto visual por concentracion aérea, en determinados puntos, del cableado eléctrico y telefénico.

Este genera un impacto visual significativo, no muy extendido por el &mbito de la propuesta, pero que se
vuelve importante cuando el cableado se agrupa en las fachadas de edificaciones.

Ausencia de integracion visual de determinadas antenas de telecomunicaciones. A este fenomeno
hay que afadir la afeccion visual, muy generalizada en el ambito de la propuesta, que generan las multiples
antenas domeésticas de TV.

Concentracion de carteleria en las fachadas de las edificaciones, que producen un impacto visual
generado por su alta densidad y variadas tipologias. Este fenomeno se detecta principalmente en las
fachadas de los centros comerciales del nucleo turistico de Costa Teguise.

Existencia de muchas parcelas sin un acondicionamiento de jardineria adecuado dispersas por el
conjunto del ambito urbano y que, generalmente, tan sdlo cuentan con una capa de picon (rofer) |,
detectandose en muchas ocasiones, residuos solidos y especies de vegetacion ruderal.

Foco permanente de contaminacion por emision de particulas y ruidos. En un ambito urbanizado
como el nucleo turistico de Costa Teguise, debido al transito diario de vehiculos, estos factores representan
una problematica afadida para la calidad del espacio urbano.

El presente documento recoge unos objetivos ambientales que articulan la propuesta de ordenacion. El
establecimiento de los posibles objetivos ambientales toma como base las condiciones generales que para su
desarrollo se establecen en el fichero de ambitos urbanisticos de las Normas Subsidiarias del Municipio de
Teguise. Partiendo de la premisa de una necesaria rehabilitacion urbana, se pueden establecer los siguientes
objetivos de caracter ambiental como ejes estructurales de la actuacion derivada de la ordenacion propuesta por
la diagnosis propositiva de este PMM:
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Objetivos asociados a la Calidad Ambiental y Cultural:

Garantizar la proteccion y la conservacion del patrimonio ambiental y cultural, y de las potencialidades
del territorio.

Conservar la calidad visual del paisaje. Se evitara la ubicacion de elementos y actividades que
desvirtuen los valores paisajisticos del nucleo de Costa Teguise.

Proteger y conservar el patrimonio cultural arqueolégico, etnografico y arquitectonico.

Crear una imagen de identidad propia del nucleo a partir de la apuesta de una vegetacion autdctona y
potenciar los elementos historicos y culturales.

Fomentar el cambio de la vegetacion actual no autoctona por una vegetacion mas sostenible como la
flora autoctona.

Detener y revertir los procesos perturbadores del medio natural tales como procesos erosivos,
proliferacion de impactos ambientales, etc.

Mantener los procesos ecoldgicos esenciales como puede ser la correcta circulacion de las aguas de
escorrentia por los principales barrancos, la conectividad entre habitats que pudieran verse fragmentados y
con ello el flujo genético entre las comunidades bioldgicas, etc.

Objetivos asociados al area urbana:

Corregir los desequilibrios de estructuracion interna que contienen el tejido urbano existente.

Garantizar que los elementos de la urbanizacion y de la edificacion se encuentran perfectamente
integrados en el entorno, disminuyendo asi los impactos paisajisticos.

La mitigacion de los peligros naturales que puedan poner en riesgo a la poblacion y futuros usos del
ambito, dando preferencia al respeto de los procesos naturales y, cuando ello no sea posible, implantando
las medidas correctoras que menos impactos ambientales genere.

Incrementar la oferta de ocio a partir de actividades relacionadas con el medioambiente y el
patrimonio cultural.

Implantar las medidas que sean necesarias para lograr unas adecuadas condiciones de habitabilidad.
En este sentido, se considera fundamental optimizar el disefio de infraestructuras y edificaciones con el fin
de lograr un mejor aprovechamiento de la energia.

Objetivos asociados al area urbana en materia de energia:

.

.

Fomentar las energias renovables (solar, edlica, mareomotriz, etc) , para el abastecimiento del
nucleo de Costa Teguise.

Implantar tipos de edificaciones e infraestructuras sostenibles.
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. Fomentar alternativas de transporte sostenibles mejorando el transporte publico y creando carriles
bici.
. Proponer un tipo de mobiliario urbano sostenible y de bajo consumo.

Objetivos asociados a la franja litoral:

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

En definitiva, lo que se logra con estos objetivos es basicamente la puesta en marcha de un modelo de desarrollo
sostenible, lejos de lo que hasta ahora se ha logrado en los grandes nucleos turisticos. Se apuesta por una
rehabilitacion de la zona para potenciar un turismo concienciado con el ambiente. Se trata basicamente de un
Turismo Sostenible.

Los objetivos urbanisticos derivados de la diagnosis realizada de Costa Teguise, l6gicamente, han de estar en
correspondencia con los del presente documento, por lo cual, conviene exponer a continuacién aquellos
recogidos en el mismo:

1. Establecer una ordenacion urbanistica, con distribucion de usos y parcelas segun el requerimiento expreso
del modelo turistico propuesto y del potencial especifico del nucleo. Se debera optimizar las condiciones
necesarias para desarrollar los segmentos de mercado dedicados al turismo tradicional de "sol y playa", y
fortalecer el dedicado a deportes acuaticos. Para ambos casos sera necesario dar el maximo protagonismo
a la linea del litoral como eje dinamizador del ntcleo, y como principal elemento potencial de Costa Teguise.

2. Recuperar y fortalecer la actividad turistica con la mejora de su competitividad y productividad, como
corresponde al principal sector econémico municipal e insular.

3. Plantear nuevos equipamientos y dotaciones, otorgando valor a los existentes para generar un sistema de
usos que fortalezcan y diversifiquen la oferta complementaria. Se propondran espacios adecuados para
contener actividades dedicadas a la cultura y ocio principalmente, tanto para el turismo como para la
poblacion residente, y que se conviertan en un reclamo con repercusion insular para ambos sectores.

4. Dotar al nucleo de una mejor oferta de comercios de calidad.

Promover vy facilitar la mejora de las condiciones de competitividad de las areas comerciales y servicios
existentes, y adaptarlos a una nueva imagen de calidad.

6. Promover otros sectores productivos locales que identifiquen la oferta aprovechando la presencia del
turismo. Se trata de fomentar la difusion y la comercializacion de productos autoctonos, que ademas
serviran para conformar una imagen diferenciadora y singular. Se dara especial importancia al vino,
gastronomia, artesania, folklore, y naturaleza de Lanzarote.

7. Dotar a Costa Teguise de un centro de caracter urbano, segun los mecanismos urbanisticos generadores de
densidad, multifuncionalidad y movilidad, que funcione como un polo atractor y dinamizador.
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Relacionar espacialmente todo el ambito turistico del nucleo con el mar. Se considera la costa como el valor
natural mas importante del lugar, tanto por su atractivo para el turismo, como por haber sido el origen de sus
principales cualidades historicas, culturales y medioambientales. Ademas, contiene el mayor potencial
paisajistico y de ocio de Costa Teguise.

Conectar y propiciar una continuidad a lo largo del nucleo en todos los aspectos, principalmente en el espacial
y de movilidad. Relacionar los distintos ambitos y sus contenidos longitudinal y transversalmente.

Regenerar el espacio urbano, y mejorar las condiciones del entorno como aspecto potenciador de calidad de
vida y estética.

Dar el tratamiento adecuado a los numerosos y amplios espacios libres en la urbanizacion.

Promocionar una arquitectura de calidad, y nuevas tipologias edificatorias que integren espacios interiores y
exteriores, difuminando los limites entre lo edificado y los espacios libres.

Mejorar el alumbrado publico, tanto en la calidad de los elementos como en cantidad de iluminacion, y
proponer un mobiliario urbano que dé imagen ordenada y de calidad al conjunto.

Mejorar la accesibilidad para personas de movilidad reducida en espacios de uso publico, y fomentarlo en
espacios privados. Servira para promocionar el niicleo como destino de turismo accesible.

Crear una red ciclable que sirva para fomentar el uso de este medio de transporte y ocio, y facilite los
desplazamientos dentro de la urbanizacion.

Mejorar los recorridos peatonales, facilitando los accesos a todos los espacios publicos existentes y

propuestos, y dotarlos de las condiciones necesarias para que el paseo sea agradable anadiendo elementos
de sombra, y posibiliten la estancia o reposo.

44 10 90



Apartamentos Los Carmenes

. y
= ..t

ISHRECISTERED STUDIO '

AUTOSIFAMARA

RENT A €4

il

e

" By
N e
R



S = =

EL MODELO TURISTICO

" LA CIUDAD TURISTICA"

Imagenes orientativas




+

‘A’
Bl EXCMO. AYUNTAMIENTO i
...... DE TEGUISE LANZAROTE Gobierno

= deCanarias
Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise, Teguise, Lanzarote

5. EL MODELO TURISTICO

5.1_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 de Canarias debera llevarse a
cabo atendiendo a los siguientes principios:

1.

El cambio en el modo de gestion que permita la paulatina implantacion de un nuevo modelo de desarrollo
turistico.

.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.

. Corresponde a la planificacion turistica orientar 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.

.La dimension territorial del modelo se define también mediante los objetivos y criterios establecidos en las

Directrices de Ordenacion General.

.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.

. 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.

. La produccion y explotacion 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 situacion actual y tomando como referencia 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 Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, debera orientarse a la consecucion de los
siguientes fines:

1.

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

2. El beneficio para la poblacion residente, impulsando las actividades con mayor generacion de empleo y

vinculacion con las empresas locales.

3. La diversificacion de la oferta, a través de productos que permitan captar nuevos segmentos de mercado.

4. La diferenciacion de la oferta, apoyando los elementos mas vinculados a los valores autoctonos.
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EL MODELO TURISTICO

5.La adaptacion y mejora de la oferta actual, estableciendo mecanismos que permitan adecuar los

establecimientos y los modelos de gestion y servicios ofertados a los requerimientos del mercado.

6. La gestion integral del destino turistico que, impulsada por las administraciones y con la participacion de los

agentes economicos y sociales, tenga por objetivo final la satisfaccion del visitante.

7. 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 debera tenerse en
cuenta los siguientes criterios:

1

. Reorientar las iniciativas hacia la rehabilitacion del espacio turistico consolidado y la renovacion de la planta

alojativa existente, ordenando e incentivando el transito hacia la nueva orientacion.

.La determinacién de los ritmos y limites de crecimiento de la zona turistica debera realizarse en funcion de la

capacidad de carga de cada sistema insular, armonizando la expansion de la oferta con el desarrollo del resto
de los sectores econdmicos, con la consecucion del equilibrio social y con la previa o simultanea implantacion
de infraestructuras, servicios y equipamientos.

.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 nucleo de Costa Teguise.

.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.

.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.

.La profesionalizacion de la gestion turistica y la implantacion de modelos avanzados de gestion publica y

privada, constituyen requisitos para el éxito de la implantacion del modelo, en especial en relacion con la
renovacion de la oferta alojativa.

En relacion con los principios establecidos en las Directrices, anteriormente expuestos, se elabora el modelo
turistico de Costa Teguise, basado en intervenciones en el espacio publico y privado para la consecucion de un
destino afable y respetuoso con la naturaleza y en armonia con la forma de ser del propio lugar.

El modelo de Costa Teguise consta de ejes verdes transversales a la costa, tratandose de espacios que garantizan
la conservacion del territorio y la calidad visual del paisaje, con vegetacion autéctona, fomentando la utilizacion de
mobiliario y luminarias sostenibles y respetuosas con el ambiente y a la vez acordes con la perspectiva del lugar.
Estos ejes son espacios de relacion que conectan puntos de atraccion y a la vez son zonas de estancia para
descansar y disfrutar simultaneamente de la practica de deportes o de la cultura. Todos estos ejes confluyen en el
paseo maritimo, eje conector de la costa del nucleo, y lugar para el esparcimiento de los visitantes.
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5. EL MODELO TURISTICO

Otra de las ideas que perfilan el modelo de Costa Teguise es el viario, se trata de conseguir una red viaria acorde
con la zona turistica, con secciones y materiales adecuados. La idea es conseguir un viario comodo tanto para los
vehiculos como para los transeuntes, donde sea posible la conexién en vehiculos sostenibles como la bicicleta
desde cualquier punto del nucleo y, por supuesto, dando la importancia correspondiente al peatén, facilitandole la
visita y su derecho a disfrutar de la zona sin obstaculos.

La mejora de Costa Teguise concluye con la rehabilitacion de los establecimientos turisticos, punto fundamental
para la recuperacion del paisaje y la gestion de la actividad. Se promociona una arquitectura de calidad acorde con
la naturaleza del lugar, combinada con la utilizacion de instalaciones y materiales sostenibles en las edificaciones.
Se trata de acomodar los establecimientos obsoletos y extemporaneos para convertirlos en nuevos puntos de
referencia turistica, haciéndolos apetecibles para los visitantes, tanto desde el punto de vista visual como de confort
y servicio.

5.2_BASE DEL MODELO ACTUAL
Y PROPUESTO

CUMPLE

14%

INCUMPLIMIENTO DE ESTANDARES
TURISTICOS

—
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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, de 4 de octubre (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 alojativa y a éste se someteran las autorizaciones previas de los establecimientos de alojamiento turistico.

En su apartado segundo, se establece los supuestos en que el planeamiento podra reducir el estandar minimo de
densidad hasta 50 metros cuadrados de superficie minima de parcela neta por plaza en los supuestos siguientes:

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 construccion de cada plaza alojativa por parcela para la
construccion de cada plaza alojativa, para destinarla a equipamiento turistico complementario o espacio libre,
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 nucleos turisticos sujetos a operaciones de rehabilitacion, cuando la aplicacion del
estandar de densidad existente sea inferior a 50 metros cuadrados por plaza alojativa.

Realizado el estudio del ambito se justifica que la densidad media del estandar global resultante es 47,71 m?/plaza
alojativa, inferior a 50 m?/plaza alojativa. Siendo el del hotelero 67,61 m?plaza y el extrahotelero 41,82 m?/plaza.

A la izquierda, se refleja el porcentaje de los establecimientos de cumplimiento de 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 y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos.
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EL MODELO TURISTICO

5.3_RETO DE LOS PRODUCTOS

E_
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TURISTICOS

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 acordo la realizacion de un ejercicio de revision estratégica, fijando como
horizonte de referencia el afio 2020. Surge asi el Plan del Turismo Espafol 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 comercializacion 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.

Mejorar la presencia en mercados lejanos y segmentos de valor en los mercados europeos.

Establecer una estrategia de retencion y fidelizacion de la demanda actual, especialmente de los espafioles.
Romper la fuerte estacionalidad de los flujos turisticos.

Adaptar el modelo de gestion de recursos humanos para mejorar la capacidad de atraer y retener el talento.

® N o o b~

Mejorar el entorno competitivo.

Estudiando el tipo de turismo incidente en Costa Teguise, se observa claramente que los predominantes son el
turismo de sol y playa, y a partir de éste, el turismo familiar. Por ello, el nucleo turistico analizado debe afrontar los
siguientes retos:

1. Mejorar en aquellos aspectos que los turistas peor valoran del turismo de sol y playa: calidad paisajistica y
ambiental y pérdida de identidad.

2. Mejorar los niveles de servicio en todas las actividades turisticas implicadas en el producto sol y playa.

3. Abordar la adaptacion del sector a los nuevos canales de comercializacion y avanzar en el conocimiento y
gestion de las relaciones con el cliente.

El Gobierno de Canarias, en un principio, ha venido otorgando los sellos o clubes de producto a los establecimientos
alojativos, de restauracion y de ocio, de modo que permite al turista elegir de qué manera pasar sus vacaciones.
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.
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5. EL MODELO TURISTICO

Los mencionados sellos se dividen en los siguientes tipos:

e  Wellness Delight: Crea una filosofia del bienestar y promociona de la mano de esencias autoctonas un marco
perfecto para relajarse, olvidar el estrés y la rutina, para ello, utiliza recursos naturales propios y diferenciadores
de las Islas Canarias.

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.

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.

e  Family Welcome: Destinado a satisfacer las necesidades familiares en materia de alojamiento, restauracion y
ocio. El turista tiene la certeza de que las instalaciones seran 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.

B =
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Propuesta Eje Transversal 3 (Imagen orientativa)
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LINEAS ESTRATEGICAS

Las lineas estratégicas del PMM de Costa Teguise proponen un conjunto de acciones que se engloban segun
objetivos comunes cuyo desarrollo se considera prioritario para el futuro del nucleo. Nacen de la necesidad de
plantear un modelo con vision global, e imaginar el mejor de los escenarios futuros para Costa Teguise, teniendo el
presente como punto de partida.

Evidentemente, dado el marco temporal del PMM de Costa Teguise y 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 sdlo aquellas que se estiman prioritarias. El resto de acciones del presente epigrafe tienen caracter
indicativo y deben leerse como "hoja de ruta" a seguir en las actuaciones futuras.

Las actuaciones propuestas, tanto publicas como privadas, establecidas en el PMM de Costa Teguise tienen cabida
en suelo urbano consolidado.

6.1_APUESTA POR UNA CIUDAD
TURISTICA CON CALIDAD E
IDENTIDAD EN COHERENCIA
CON EL MODELO ELEGIDO

E_
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Se propone acondicionar todo el nucleo, especialmente sus espacios libres, para optimizar y enriquecer la oferta
complementaria del turismo de "sol y playa". Se aprovecharan y fomentaran los elementos de valor cultural e
histérico como las salinas y la obra de César Manrique.

Se propone un espacio urbano mas adecuado a la realidad a la que debe servir Costa Teguise en los proximos
afos, mediante el redisefio de la red de vias publicas creando una movilidad fluida y jerarquizando la trama viaria,
dando mayor importancia al peaton y la utilizacion de |a bicicleta.

Los espacios culturales, deportivos y sociales, deben erigirse como hitos que generen centralidad, potenciando y
revitalizando aquellas partes de la Ciudad Turistica llamadas a ello, combinandose adecuadamente tanto con el
terciario de caracter comercial, como con las edificaciones de caracter alojativo.

Se apuesta por potenciar un centro urbano compacto, siendo el Pueblo Marinero el area donde se retunan en un
espacio limitado, los usos y las funciones urbanas. La facilidad de acceso a dotaciones y equipamientos turisticos,
facilitan el contacto, el intercambio y la comunicacion, y a su vez conduce a la reduccion de las necesidades de
grandes desplazamientos.

La ordenacion urbanistica, desde la distribucion de usos en los establecimientos turisticos a rehabilitar, se constituye
para fortalecer la actividad turistica posibilitando una mejora en la competitivad comercial asociada. Asimismo, se
mejora la estética y la calidad de la arquitectura de Costa Teguise mediante la utilizacién de materiales y tonalidades
acordes con la naturaleza del nucleo.
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6. LINEAS ESTRATEGICAS

PROPUESTA DEPORTIVO, EJE TRANSVERSAL A LA PLAYA DE LOS CHARCOS (Imagen orientativa)

6.2_LA ORDENACION Y LA GESTION
DE COSTA TEGUISE DESDE UNA

B =
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CONCEPCION INTEGRAL E
INTEGRADA

La ordenacion se propone desde una concepcion integral, comprendiendo un conjunto de ideas urbanisticas y
proyectuales que centran su objetivo en las necesidades y potencialidades que el turista, como protagonista de la
vida social y cultural de Costa Teguise, desarrolla en su habitat urbano.
Se ofrece al usuario una Ciudad Turistica de oportunidades para reactivar su oferta de mejora en la vida urbana. La
ordenacion presenta diversas soluciones a problemas tan significativos que hacen obligatoria un planteamiento de
forma integral e integrada con el escenario en el que nos encontramos:

. Mejorar la calidad ambiental, aprovechando desde la ordenacion la oportunidad de cualificar las zonas verdes
y suelos para dotaciones y equipamientos que ofrezcan nuevos aspectos de relacion social y cultural entre la
Ciudad Turistica, sus habitantes y visitantes. Los recursos naturales, como son las playas y los ejes de espacio
libre se convierten en elementos que se proponen como esencia, sustancia basica de nuevas relaciones y
potencialidades en la vida de los turistas y residentes. Desde la ordenacidon propuesta se apuesta por
favorecer nuevas formas de disfrutar y de entender la relacion entre habitante, turista y Ciudad Turistica.

. Aprovechar los grandes vacios y espacios sin colmatar como areas de oportunidad, para crear espacios de
relacion y nuevas actividades en contacto con la naturaleza.
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6. LINEAS ESTRATEGICAS

. Posibilitar el disfrute de nuevas areas ludicas, de estancia y deportivas, mediante el refuerzo de las
actividades relacionadas con los encuentros socioculturales, apostando por nuevos espacios, tanto al aire libre
como cubiertos, donde las necesidades de ocio, deportivas y culturales encuentran espacio para su desarrollo
y disfrute. Los juegos, la lectura, la tertulia, los deportes, los espectaculos, actuaciones, encuentros, etc., son
parte esencial de la vida que esta ordenacion da respuesta potenciando nuevas areas de oportunidad.

. Fomentar la aparicion de nuevas perspectivas que resalten los valores paisajisticos y ambientales de Costa
Teguise. Esta sera su imagen especular, el verde como membrana que muestra en sus juegos de luces y
velos, perspectivas de su entorno que el Plan disefia como caracteristicas de los diferentes ambientes
creados.

. Promover la rehabilitacion de los establecimientos turisticos desde el punto de vista estético, funcional y de
gestion, haciendo que el nucleo crezca econdmicamente y arquitectonicamente. La revitalizacion de los
establecimientos otorgaria al nucleo una oferta de calidad apetecible para el visitante.

Intervencién en viario, calle La Rosa
(Imagen orientativa)

En concordancia con los principios y criterios de las Directrices y con los objetivos tanto ambientales como
urbanisticos establecidos a partir del diagnostico realizado, se proponen las anteriores intervenciones de
caracter indicativo, como ruta a seguir en actuaciones futuras en el nucleo:

- Actuaciones destinadas a ordenar y potenciar el espacio publico a través de un sistema integrado de areas
verdes o zonas de esparcimiento, completando una eco-trama urbana de caracter interno.

- Actuaciones conducentes a revitalizar y rehabilitar el espacio privado.

6.3_ORDENACION Y POTENCIACION
DEL ESPACIO PUBLICO

Se propone el establecimiento de un sistema integrado de areas verdes o zonas de esparcimiento, que deben ser
una oportunidad para completar una eco-trama urbana interna disefiada para ser operativa en su conjunto y sobre el
sistema urbano.

El dimensionado de estas areas tendra la escala suficiente para regenerar e interconectar diferentes zonas, evitando
isletas y ajardinamientos poco operativos, asi como pasillos verdes excesivamente estrechos. Un abanico de
diferentes ambientes y posibilidades paisajisticas y urbanas contrastan con la linealidad de la imagen repetitiva de
los nucleos turisticos obsoletos.

Los ejes transversales, en la urbanizacion de Costa Teguise permiten crear una red de espacios libres con el fin de
esponjar la trama urbana de esta area, que se completaria con los espacios libres previstos por el planeamiento
vigente en el resto del nucleo. Se propone consolidar o mejorar las conexiones transversales dotandolas a su vez de
una identidad relacionada con el litoral para que sean identificables por los peatones.

— B
gesplan

54 11 90



+

am

g— .
e §oplerno
de Canarias

Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise, Teguise, Lanzarote

LINEAS ESTRATEGICAS

Las actuaciones de mejora y acondicionamiento de los espacios libres publicos de una forma integrada con las
intervenciones en los viarios servira para dotar a Costa Teguise de una imagen renovada y dara lugar a nuevos
espacios de relacion en el nucleo turistico estableciendo nuevos usos y actividades.

La revitalizacion y revalorizacion de las virtudes paisajisticas y urbanas existentes en las diferentes zonas del
ambito son claves para generar esta transformacion. Se propone desarrollar el espacio publico, aumentando la
conectividad, potenciando el eje litoral y la red viaria peatonal como espacios de calidad que incrementen el valor de
la oferta turistica. Como intervencion estratégica se propone mejorar los accesos a la costa, aportando en la
ordenacion siete grandes ejes de espacio libre transversales que esponjan la trama urbana y desembocan en el

paseo maritimo, incrementando el uso del espacio publico. La red viaria se organizara y se adecuara con recorridos,
peatonales asi como en bicicleta, que vayan conectando los puntos de interés.

Esquema de las intervenciones en el espacio publico

Las actuaciones a proponer en el frente litoral garantizaran el acceso y uso publico de la costa y se ajustaran a los
siguientes objetivos especificos:

Liberar las servidumbres de transito y proteccion eliminando, en lo posible, las edificaciones y usos incompatibles
con la Ley de Costas.

Transformar y cualificar estas zonas dotandolas de zonas libres mas amplias abiertas al mar o destinadas a la
instalacion de servicios y equipamientos publicos necesarios para los usuarios de la costa.

Fomentar la peatonalizacion del frente costero, facilitando el transito a pie de los mismos.
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6. LINEAS ESTRATEGICAS

6.4_LA REVITALIZACION Y REHABILITACION
EN EL ESPACIO PRIVADO

Propuesta de equipamiento turistico
complementario, Colegio Arenas

5
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El Plan "Ciudad Turistica Costa Teguise" parte de la base de adelantarse al proceso de edificacion, reurbanizando el
espacio publico, con la voluntad de incentivar la Rehabilitacion y Renovacion del espacio privado. Se incentivaran
proyectos de sustitucion, rehabilitacion y reforma de establecimientos turisticos, que contribuyan a la revitalizacion
del espacio privado, apostando por la calidad y ofreciendo usos necesarios para un nucleo turistico como es Costa
Teguise. Se fometaran proyectos y actuaciones en espacios privados que permitan aumentar la calidad de la oferta
con la ejecucion de obras de rehabilitacion o reforma tanto de establecimientos turisticos alojativos como de
equipamientos turisticos complementarios.

Una de las actuaciones en suelo publico, como es la del Paseo Maritimo, supone una oportunidad para la creacion
de nuevas formulas en los establecimientos alojativos privados, transformando sus frentes de primera linea en una
fachada mas blanda y natural, que potencie una relacion mas directa con la playa y sus espacios anexos,
consiguiendo que desde los jardines privados de éstos se pueda acceder directamente al paseo, aumentando la
calidad de la oferta existente. En la revitalizacion de las vias se proponen bulevares y amplios paseos, que sirven de
acceso a los comercios y establecimientos alojativos, asi como de transicion entre el espacio publico y el privado.

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.

La idea de las actuaciones en el espacio privado es conseguir una nueva imagen de Costa Teguise mediante
proyectos dinamizadores que propicien una arquitectura de calidad. Se propone una arquitectura que relacione
intimamente los espacios interiores con los exteriores, extendiendo las actividades internas hacia el exterior, e
introduciendo conceptualmente los paisajes en el interior.

Apartamentos Nazaret (estado actual)

Propuesta de actuacion privada
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6. LINEAS ESTRATEGICAS

6.5_CREACION DE UNA IDENTIDAD

FUNDAMENTADA EN LAS

SINGULARIDADES DE LA ISLA
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Debido al volumen de oferta y multiplicacion 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 los productos y servicios turisticos, asi
como los destinos, 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 empezar a sostener una "marca" y todo lo que ella conlleva
principalmente bajo criterios de emotividad y calidad, como pieza basica para dotar de valor afiadido al destino
turistico en toda la estructura turistica de Costa Teguise, a través de los componentes social, econémico y cultural.
Todo ello, enfocado a la consecucion de una mayor competitividad con la consecuente creacion de valor, a la vez
gue 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 disefar y gestionar la marca.

Una marca debe convertirse en un valor que dote al destino turistico de un plus de competitividad dirigido a:

. Incremento de turistas
. Fomento de emprendedores
. Captacion de inversion

La marca es una accion estratégica de comunicacion fundamental en el mundo de la informacion 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 el
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.

Como linea estratégica fundamental, el presente documento recoge como valores a transmitir por la imagen de
marca de "Ciudad Turistica de Costa Teguise" los valores histéricos, paisajisticos y ambientales de Lanzarote,
aprovechando las caracteristicas naturales de Costa Teguise.
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6. LINEAS ESTRATEGICAS

6.6_ESTIMULAR E IMPLANTAR LA
CULTURA DE LA CALIDAD EN
EL CONJUNTO DEL DESTINO

Para recuperar la competitividad de Costa Teguise como destino turistico, no basta con una renovacion superficial
gue se limite a mejorar algunas infraestructuras y embellecer el entorno. Se necesita una rehabilitacion profunda que
logre cambiar totalmente el modelo turistico, posicionamiento y su sostenibilidad.

Hay que establecer las herramientas para una rehabilitacion integral de Costa Teguise y de sus instalaciones
turisticas, renunciando al crecimiento descontrolado de alojamiento de la zona y a sus consecuencias negativas en
el entorno natural. Analizando la demanda turistica, el Plan "Ciudad Turistica de Costa Teguise" apuesta por un
proceso de revalorizacion integral que fomente la calidad, conserve lo mejor de los clientes actuales y atraiga a los
turistas mas interesantes del nuevo ocio vacacional.

Uno de los principales objetivos se centra en cubrir las necesidades actuales y con mayor proyeccion, multiplicando
el gasto turistico, aportando actividades interesantes como la mejora del estado fisico y mental, la practica deportiva,
las actividades culturales de valor, reuniones en entornos confortables, etc.

Otro de los objetivos importantes para implantar una cultura de calidad es apostar por la implantacion de nuevos
productos turisticos, que sean lideres en su campo y situen a Costa Teguise en las primeras posiciones del mercado
turistico.

6.7_LA PARTICIPACION DE LA SOCIEDAD
DE TEGUISE EN LAS INICIATIVAS DE

REHABILITACION Y APUESTA EN
COSTA TEGUISE

El Plan "Ciudad Turistica de Costa Teguise" sitlia a la sociedad de Teguise 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 nucleo turistico con un nuevo modelo con valores afiadidos, se necesita que
Costa Teguise se rehabilite 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 necesitaran 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 Teguise 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 "Ciudad Turistica de Costa Teguise" y participe en su configuracion, creando
mejores condiciones de vida y de trabajo.
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DE LA CIUDAD TURISTICA
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Costa Teguise es en si un potencial cluster turistico. Michael Porter acufi¢ en la década de los noventa el modelo de
agrupamientos o clusters, como el estudio de actividades econdmicas complejas e interrelacionadas espacialmente
localizadas.

Los destinos turisticos son concebidos como microclisters cuyos componentes son: las infraestructuras, los
abastecedores de inputs o servicios, los mercados y los clientes. Cada cluster contiene varias cadenas productivas
de diferente naturaleza y calidad.

El sector turistico es excesivamente amplio y heterogéneo para ser tratado como un todo. En él se unen un conjunto
de actividades que cumplen funciones comerciales e intermediarias entre la verdadera oferta turistica ( hospitalidad
y transporte) y la demanda final (expectativas de ocio y relax turistico)

La calidad de la oferta no esta conformada por uno solo de los factores; la coherencia equilibrada de la
complementariedad de los factores, es determinante. Pero también es necesario identificar los cluster en su contexto
de rivalidad; entre zonas y empresas.

Las economias con baja productividad y capacidad competitiva se sustentan en la imitacion. Por tanto, el precio es
la principal variable competitiva y las empresas mantienen bajos margenes y salarios para poder competir. Por tanto
la capacidad para disefiar modelos singulares, equilibrados y coherentes, que estimule el deseo y demanda turistica
y por tanto la rentabilidad no suele fructificar.

Para dinamizar el sector en la zona y transformarlo en una economia adelantada, es necesario que se desarrolle
una 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 (amabilidad y profesionalidad) y la variedad de
experiencias. Esto implica mayor conciencia sobre la repercusion 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 diferenciacion de
productos y servicios, buscando la especializacion y complementariedad. Pasar del bazar multiproducto incompleto
y en espacios reducidos, a la profundidad de gama especializada donde se combinen productos asequibles y
productos de valor los cuales crean atractivo.

Disefiar la oferta como un paquete equilibrado, supone concebir diversos circuitos de movilidad, ello implica
establecer conjuntos de oferta tematica con la ubicacion de elementos singulares (musicales, arquitectonicos,
artesanales, etc) que inviten a un recorrido entretenido, diverso, y atractivo. Considerando las necesidades de
servicios y experiencias que un turista requiere durante las diversos momentos de la jornada.
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La competencia debe desplazarse de la imitacion a la innovacion y de la inversion baja a la inversion elevada, no
solo en activos fisicos sino especialmente en intangibles, como destrezas, tecnologia, etc.
Como se aprecia, la gestion de los clusters juega un papel integral en estas transiciones.

La rivalidad en una ubicacion esta configurada por multiples aspectos del ambiente empresarial, especialmente
relacionados con el equilibrio entre oferta y demanda; pero a su vez, podemos decir que ambas se condicionan y
entran en espirales de degradacion (bajo poder adquisitivo del turista - baja calidad de la oferta) o en dinamicas
de innovacion y mejora sistematica de la oferta ( perfil medio alto del turista - incremento de la capacidad de éxito
de las innovaciones.

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 es quedar diluida ante el cliente. Por eso es
necesario generar un conjunto de actividades en proximidad que permitan incrementar la identificacion clara del
valor de la oferta bajo la concepcion de microcluster, el cual se debe impulsar decididamente estimulando la
cooperacion y éxito que permita disponer de nuevos modelos de referencia para toda la zona.

La competencia debe desplazarse de la imitacion a la innovacion y de la inversion baja a la inversidon elevada, no
solo en activos fisicos sino especialmente en intangibles, como destrezas, tecnologia, etc.

Como se aprecia, la gestion de los clusters juega un papel integral en estas transiciones.

La rivalidad en una ubicacion esta configurada por multiples aspectos del ambiente empresarial, especialmente
relacionados con el equilibrio entre oferta y demanda; pero a su vez, podemos decir que ambas se condicionan y
entran en espirales de degradacién (bajo poder adquisitivo del turista - baja calidad de la oferta) o en dinamicas
de innovacion y mejora sistematica de la oferta ( perfil medio alto del turista - incremento de la capacidad de éxito
de las innovaciones)

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 innovacién es quedar diluida ante el cliente. Por eso es
necesario generar un conjunto de actividades en proximidad que permitan incrementar la identificacion clara del
valor de la oferta bajo la concepcion de microcluster, el cual se debe impulsar decididamente estimulando la
cooperacion y éxito que permita disponer de nuevos modelos de referencia para toda la zona.
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6.9_ESTRATEGIAS DE GESTION
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EJECUCION

Los cambios en los requerimientos de la demanda y el deterioro y obsolescencia de los establecimientos turisticos
provocados por el transcurso del tiempo, sugiere la conveniencia y necesidad de renovar periodicamente la planta
alojativa y los equipamientos turisticos comerciales y de ocio asociados a esta.

Este objetivo ha tenido un fuerte impulso tras la aprobacion 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 la que se recogen un
conjunto de medidas e incentivos para la renovacion y mejora de la calidad de la oferta turistica, asi como del
espacio publico de los nucleos turisticos consolidados.

El PMM de Costa Teguise parte de la tesis de adelantarse al proceso de edificacion, con la voluntad de incentivar la
renovacion resolviendo obstaculos que puedan interponerse en el desarrollo de las iniciativas para la recualificacion,
posibilitando la sustitucion de establecimientos obsoletos por otros de mayor calidad y categoria. El logro de la
recualificacion tiene una magnitud estratégica y de interés publico de tal dimension que no puede limitarse a las
iniciativas que voluntariamente sean impulsadas desde la iniciativa privada, por lo que en este Plan también se
incluyen actuaciones de mejora en el espacio publico.

La coordinacion entre el sector privado y el publico, y de distintas administraciones entre si, es un requisito para el
desarrollo eficiente de las actuaciones y la consecucion de los objetivos fijados para la implantacion de un nuevo
modelo de desarrollo turistico. Por ello, en la elaboracion de este Plan se ha fomentado la participacion del sector
privado en el disefio de las estrategias y de las propuestas de actuacion.

Para llevar a cabo los procesos de renovacion y rehabilitacion urbana de un nucleo turistico hay que prever
incentivos para estimular las iniciativas privadas, que se podran formalizar en los instrumentos de planeamiento que
intervengan en el entorno urbano y canalicen las inversiones publicas. Estos incentivos se pueden materializar en
plazas adicionales, incremento en la edificabilidad, cambio de usos, cumpliendo con los estandares de densidad de
parcela que en su momento no les fuera exigido a los establecimientos que ahora precisan de renovacion.

Los PMM pueden recoger determinadas medidas de ordenacion y actuaciones puntuales en los espacios turisticos
no previstas en el planeamiento, por lo que se han revelado como un instrumento flexible y capaz de abordar
operaciones de rehabilitacion parcial en el espacio publico, asi como para posibilitar las actuaciones de renovacion y
traslado que se propongan desde el sector privado. Asimismo, se debe propiciar una gestion publica coordinada y
posibilitar la tramitacion en plazos razonables de las iniciativas privadas relativas a los procesos de renovacion.

El PMM de Costa Teguise nace con la voluntad de ser ejecutivo e inmediato. Por su tramitacion agil y caracter
ejecutivo, sin perjuicio de su posterior inclusion en el planeamiento territorial y urbanistico, permite alterar la
ordenacion pormenorizada vigente, con lo que se consigue evitar el desvio de iniciativas privadas y pérdida de
inversiones.
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Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise, Teguise, Lanzarote

LINEAS ESTRATEGICAS

La necesidad de renovar el espacio urbano que sustenta la actividad turistica y ponerlo en relacién con el entorno
natural que lo rodea, conlleva que los PMM incluyan las determinaciones de ordenacion pormenorizada de las
intervenciones necesarias que hagan que los instrumentos de ejecucion y los proyectos que permitan la
materializacion de las actuaciones programadas sean proyectos de urbanizacion, proyectos de obras ordinarias de
urbanizacion y proyectos de edificacion.

Un porcentaje del importe total de costes derivados de la dotacion de infraestructuras del ambito, de acuerdo con las
previsiones del planeamiento, iran a cargo de los propietarios del suelo que propongan proyectos de renovacion con
un aumento de edificabilidad necesaria para mejorar la oferta y la calidad en la Ciudad Turistica de Costa Teguise.

La naturaleza y la forma de concebir las distintas herramientas contenidas en el presente documento le confieren un
caracter complementario y permeable en el que se diluyen los limites entre los clasicos compartimentos estancos
(zonificacion / pormenorizacion de uso/normativa/gestion, etc) necesarios para regular con precision un suelo.
Esta permeabilidad entre los diferentes parametros del documento tiene su origen en el enfoque mas tematico que
geografico del que se parte, tratando de plantear propuestas que dan solucion a problemas de escala urbana como
la continuidad de flujos o la integracion de la playa con la ciudad turistica, y no estrictamente ligados al suelo como
soporte estatico.

La forma de regular estratégicamente cada una de las zonas pasa por adoptar simultaneamente las prescripciones
que le otorgan a cada una un caracter urbanistico espacial, asignando un uso cualificado (o usos a distintos
niveles) a cada recinto, mas la adscripcion de cada zona a un ambito normativo diferencial que funciona como
marco de reglas (ordenacion especifica) . Sobre estos dos instrumentos se debe superponer un tercer mecanismo
gue ha de pormenorizar los usos compatibles de cada entorno y sobre él una cuarta capa que permita establecer los
instrumentos de ejecucion que deben permitir su materializacion.

Estas dos ultimas capas en las que desde el documento se liga intimamente el modelo de los usos propuestos y la
forma de llevarlos a la practica se concretan mediante un sistema ordenado de propuestas que se han denominado
"Intervenciones".

La Ley de Medidas urgentes, en su articulo 14, entre los incentivos y medidas para la renovacion de la
infraestructura y edificaciones turisticas, considera la posibilidad de un incremento de autorizaciones previas por
rehabilitacion y mejora. Segun lo previsto en dicho articulo, la rehabilitacion integral de cualquier establecimiento
alojativo turistico, previamente declarado en situacion de deteriorio u obsolescencia por la consejetia competente en
materia de turismo y comprobada la suficiencia de las actuacion proyectada, dara lugar al derecho a la obtencién por
su titular de autorizaciones previas para nuevas plazas alojativas siempre que su categoria prevista sea al menos
de cuatro estrellas para los hoteles o de tres llaves para los apartamentos turisticos. El incremento podra ser hasta
un cincuenta por ciento mas de las que tenia autorizadas el establecimiento en el caso de los hoteles, y el
veinticinco por ciento en el caso de los apartamentos turisticos, que podra aumentarse en otro veinticinco por ciento
mas por cada grado de categoria aumentado, sin que en ambos casos el incremento supere el cien por cien de las
plazas preexistentes. La rehabilitacion de hoteles no permitira su transformacion en apartamentos turisticos.

Se entendera que la rehabilitacion es integral, cuando las actuaciones afecten de modo genérico a la modernizacién
o aumento de la calidad del establecimiento, trascendiendo de la mera obra menor o de estricta conservacion, tanto
de la edificacion e instalaciones existentes como de la implantacion de nuevos equipamientos de ocio, deportivos, o
culturales, que complementen y cualifiquen el establecimiento originario.

62 [ 90



6.

"

a»
Gobierno
de Canarias
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LINEAS ESTRATEGICAS

En cuanto a los incentivos en materia de densidad de parcela, no es objeto de este PMM la asignacion de nuevas
plazas alojativas. Para viabilizar los proyectos de rehabilitacion o mejora de los establecimientos turisticos alojativos
se considera en el presente Plan la posibilidad de un incremento de la edificabilidad neta de las parcelas en las que
se emplazan los establecimientos alojativos incluidos en el ambito de actuacion, que les permita la ampliacion del
establecimiento rehabilitado donde se podra realizar la materializacion de las nuevas plazas autorizadas y se
establecen nuevos parametros urbanisticos que no alteren sustancialmente la morfologia urbanay siempre de
acuerdo con los estandares turisticos.

La materializacion de las nuevas plazas autorizadas por rehabilitacion y mejoras de establecimientos alojativos
podra realizarse en otros suelos en la misma isla, urbanos de uso turistico, o urbanizables turisticos, sectorizados y
ordenados, que tenga todos los derechos urbanisticos vigentes a la entrada en vigor de la ley de medidas urgentes,
y previo compromiso de ejecucion de la urbanizacion debidamente afianzado por el cincuenta por ciento del importe
de la ejecucion.

Las Intervenciones propuestas en el presente PMM constituyen un conjunto de acciones concretas dentro del
nucleo, y dan cuerpo a la materializacion de los objetivos del Plan para la modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad de Costa Teguise.

El modo de ejecutar y dar cumplimiento a lo previsto en cada Intervencion, asi como la concrecion de su propuesta,
se especifica a través de acciones aisladas, es decir, unidades minimas de actuacion que conforman el cuerpo
propositivo de cada Intervencion.

La intervencion es, por otra parte, el entorno espacial y normativo que asume una o varias acciones que se agrupan
entre si constituyendo espacios coherentes de dimension urbana. El presente documento determina cuatro tipo de
Intervenciones:

- Intervencion Costa

- Intervencién Espacio Libre (barrancos)
- Intervencion Viario

- Intervencion Turistica

6.8_JUSTIFICACION DEL INCENTIVO
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DE APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

Con el objetivo principal de conseguir una ordenacion que ayude e incentive la rehabilitacion y renovacion turistica,
que sea flexible con las apuestas innovadoras y fomente la arquitectura sostenible, consiguiendo una Ciudad
Turistica de calidad y con eficiencia energética, el Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad
da la posibilidad de incrementar el aprovechamiento.

Edificabilidad
La edificabilidad viene determinada por los parametros resultantes de la ordenacion vigente y teniendo en cuenta la
necesidad de renovacion se puede complementar con el siguiente coeficiente.

Coeficiente neto complementario: Se establece un coeficiente como incentivo para la renovacion.
La edificabilidad total no superara la resultante de aplicar el coeficiente neto complementario mas la asignada por el
Planeamiento en vigor.
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Imagen Urbana

Como punto de partida hay que tener en cuenta que dentro de los objetivos principales en la Recualificacion integral
del destino turistico obsoleto, tenemos la adaptacion a los nuevos requerimientos de demanda y la creacion de una
identidad fundamentada en las singularidades del nucleo.

Dentro de este escenario, el Plan de Modernizacion mejora e incremento de la competitividad del sector turistico,
modifica el escenario urbano en defensa de potenciar las singularidades de la Ciudad Turistica y con el fin de que el
visitante vea reflejado todos los recursos naturales que le dan identidad.

Los parametros urbanisticos de manera general, se mantienen con el fin de no modificar los estandares de densidad
con los que se origind el nucleo, asi como la defensa de una busqueda de identidad desde las particularidades de
las que disponemos.

En nucleos maduros la rehabilitacion integral 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.

La altura de la edificacion forma parte de la fisonomia de Costa Teguise, asi como de la relacion de la misma con el
entorno, por lo que desde el Plan de Modernizacion se regulan las alturas con la premisa fundamental de respetar
ese dialogo con el paisaje y, respetando siempre el articulo 10.5 del Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se
regulan los estandares turisticos.

Calculo de la edificabilidad media

Al objeto de viabilizar la rehabilitacion integral de los establecimientos turisticos obsoletos, se ha realizado un
minucioso estudio de los mismos con el fin de establecer las posibles limitaciones que se generan a partir de la
aplicacion de los parametros urbanisticos del planeamiento vigente en el nucleo de Costa Teguise.

Ademas del cumplimiento de los estandares turisticos, la principal limitacion que se encuentra a la hora de acometer
la rehabilitacion del nucleo turistico es que el planeamiento urbanistico vigente no se encuentra adaptado, teniendo
una antigliedad 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 rehabilitacion y mejora del
nucleo turistico. Por ello se realiza un analisis exhaustivo de la variacion de edificabilidad necesaria, que sin
comprometer la calidad del entorno y su imagen, sea factible para la materializacion de los proyectos de
rehabilitacion turistica.

Para el calculo del aumento de edificabilidad maxima, se han tenido en cuenta principalmente los siguientes
parametros:

-Edificabilidad permitida por el planeamiento vigente.
-Numero de plazas alojativas autorizadas por los Cabildos Insulares.

-Edificabilidad necesaria para realizar la rehabilitacion integral del establecimiento aumentando, en su caso, la
categoria actual (segun los estandares turisticos).

-Caracteristicas del entorno de cada zona turistica.
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En primer lugar, se analizan la totalidad de los establecimientos turisticos, obteniendo la edificabilidad asignada por
la ordenanza urbanistica que sea de aplicacion.

Asimismo, se obtienen los datos de unidades alojativas (UA.), plazas alojativas (plz.) y plazas alojativas extras (ple.),
que cada uno de los establecimientos tiene autorizadas por los Cabildos insulares.

El tercer paso consiste en calcular la superficie construida necesaria (Sc) 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, 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 alojativas, siendo E1, E2 y E3 los requerimientos minimos de superficie util . Esta
superficie se calcula a partir de la siguiente formula:

Sc = (UAXE1) + (ple x E2) + (plz x E3)) x K*

K*: Teniendo en cuenta que los estandares se refieren a superficies utiles, se debe aplicar un coeficiente que
incremente la superficie en aproximadamente un 15% (1,15), para obtener la superficie construida.

Una vez obtenida la superficie construida, se calcula la edificabilidad necesaria que posibilitaria la rehabilitacion
integral con la categoria minima de calidad establecida en la Ley 6/2009 de Medidas Urgentes.

Se ha realizado un calculo de la edificabilidad necesaria que posibilitaria la rehabilitacion integral de los
establecimientos de alojamiento turistico existentes incluidos en el ambito de actuacion del PMM, considerando la
categoria minima de calidad establecida en la Ley 6/2009 de Medidas Urgentes en su articulo 14 relativo al
incremento de autorizaciones previas por 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 aritmética de edificabilidad, que se correspondera con el aumento maximo de
edificabilidad permitida por el Plan de modernizacidn, mejora e incremento de la competitividad.

Para viabilizar la rehabilitacion integral de los establecimientos de alojamiento turistico, el aumento maximo de
edificabilidad permitida por el PMM se fija en 0,54 m2c/m? con respecto a la edificabilidad asignada por el
planeamiento urbanistico vigente y, de 0,42 para los equipamientos turisticos complementarios.

En cuanto a los incentivos en materia de densidad de parcela, no es objeto de este PMM la asignacion de nuevas
plazas alojativas. La materializacion de las nuevas plazas autorizadas por rehabilitacion y mejoras de
establecimientos alojativos podra realizarse en otros suelos de uso turistico en la misma isla, tanto en urbanos como
en urbanizables, sectorizados y ordenados, que tenga todos los derechos urbanisticos vigentes a la entrada en vigor
de la ley de medidas urgentes, y previo compromiso de ejecucion de la urbanizacion debidamente afianzado por el
cincuenta por ciento del importe de la ejecucion.

Playa de las Cucharas
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS
7.1_INTERVENCIONES

Intervenciones en el Espacio Publico

Intervencion Costa (IC)

Son actuaciones a lo largo del litoral. Se propone ofrecer diferentes formas de acercamiento a la costa, revitalizar el
paseo maritimo equipandolo con diferentes servicios, con espacios de sombra, descanso y con naturaleza propia.
Se conectaran los tramos que en la actualidad estan interrumpidos y se prolongara en aquellas zonas que carecen
de él. En los encuentros con los espacios libres transversales se amplia creando puntos de mayor concentracion de
actividades.

Esquema de intervenciones en costa.

Intervencion Espacios Libres Barrancos ( IE)

Son, en su mayoria, actuaciones sobre suelos calificados como espacio libre, sobre los que se propondra un
tratamiento integral que dara lugar a nuevos espacios de relacion del nucleo, dotando a Costa Teguise de una nueva
imagen renovada.
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MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

En ellas el establecimiento de nuevos usos es esencial para concretar la fisonomia del nucleo de Costa Teguise.
Cada uno de ellos se equipa segun una tematica especifica:

Recreativo-ocio: espacio libre con areas de esparcimiento, recreativas y de hosteleria (IE-ELR/1.
Cultural-César Manrique: se conserva La Mareta como residencia oficial temporal, y se equipa el resto del
espacio dedicado a la cultura aprovechando la obra de César Manrique. Y en la zona noroerte del espacio libre
se propone como recomendacion un equipamiento deportivo para residentes ( IE-EL Cu/2) .
Deportivo-naturaleza: spa publico e infraestructuras para deportes al aire libre (IE-ELDR/3) . Como prevision
estimativa de usuarios de 600 personas/dia .

Relax-naturaleza: areas ajardinadas y de paseo que conducen al Jardin Botanico que se propone como
recomendacion (IE-ELT/4, IE-ELT/6).

Cultural-identidad: dedicado a la cultura insular. Se propone una fuente que recrea el funcionamiento de las
salinas y comercios de productos tradicionales (IE-ELCu/5).

Deportivo: Se conservan y complementan las instalaciones deportivas existentes. Y en la zona mas alta del
espacio libre se propone como recomendacion una dotacidn para el bienestar social (IE-ELD/7).

Esquema de intervenciones en espacio libre.
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

Intervencion Viario (IV).

Son actuaciones sobre suelos calificados como Vias Publicas en las que se establecen grados de intensidad en las
actuaciones, que van desde la sencilla mejora de los materiales existentes hasta la modificaciéon parcial de la
seccion del espacio.

La propuesta adoptada se dirige segun los siguientes criterios generales:

e Mejora de la accesibilidad de la totalidad de los espacios publicos
e Incremento del arbolado existente

e Ampliacion de aceras y dimensionamiento adecuado de calzadas
e Mejora en los materiales constructivos

e Introduccién de plataformas reservadas para ciclistas

e Mejora del mobiliario urbano existente

VS0

Esquema de intervenciones en viario.

Intervenciones en el Espacio Privado

Intervencion Turistica (Rh)

Corresponden con actuaciones en establecimientos tanto de alojamiento turistico como de equipamientos
turisticos complementarios, en los que se proponen acciones de sustitucion, rehabilitacion, reforma y/o
remodelacién urbanistica manteniendo el uso turistico o por nuevas tipologias comerciales, mas actuales y
con disefios innovadores.
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS
7.2_SISTEMATIZACION DE LAS

INTERVENCIONES

Las intervenciones se ordenan y sistematizan a través de un documento integrante en la Normativa del Plan de
Mejora y Modernizacién denominado Fichero Urbanistico. Dicho fichero contiene informacion grafica y escrita,
correspondientes a cada actuacion propuesta, sustituyendo la ordenacion y los parametros del planeamiento
urbanistico vigente. En cuanto a las actuaciones en el espacio publico, se establece un ejemplo de seccién tipo
segun el viario.

La informacién grafica de cada actuacion localiza territorialmente el area de actuacion, identificandose a través de un
cadigo y estableciendo una serie de parametros reguladores, 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 de comercios. Las
imagenes recogidas en las fichas de las actuaciones se incluyen para orientar de forma grafica las condiciones
estéticas reguladas en cada una de ellas, no siendo de aplicacion vinculante.

Ademas, fija de manera normativa los usos que se proponen en ella, resultantes de la aplicacion del nuevo marco
normativo. Las determinaciones recogidas en el fichero urbanistico sustituyen los parametros del planeamiento
vigente que las contradigan.

7.3_INCORPORACION DE NORMATIVA

Y DE LA
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REGULADORA EN LA
APLICACION DEL MODELO
IDENTIDAD DEL DESTINO

El presente PMM tiene por objeto la rehabilitacion urbana de Costa Teguise y contiene los parametros de ordenacion
detallada para dar cobertura a las actuaciones publicas y privadas que conlleven a una rehabilitaciéon del espacio
publico y la recualificacion de la oferta, conforme a los objetivos particulares en el ambito conforme a los siguientes
objetivos fijados:

. La apuesta por una Ciudad Turistica con calidad e identidad

o  Desarrollar el espacio publico.

e  Creacion de una identidad fundamentada en las singularidades de la isla.
. Estimular el desarrollo de la cultura empresarial.

e  Desarrollar el cluster de la ciudad turistica.

Con los fines anteriormente descritos, el presente documento define un Programa de Actuaciones con el objeto de
conseguir no sdlo la transformacion juridica de suelo sino su materializacion real. La normativa de aplicacion sera la
recogida en el Tomo Il Normativa y en el Fichero Urbanistico, en sustitucion de la normativa del planeamiento
urbanistico vigente, asi como toda la normativa sectorial competente relacionada con el planeamiento y la gestion
urbanistica.
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

Anexo a la normativa del Plan de Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise se
incluye un plano con las determinaciones urbanisticas correspondientes a las actuaciones particulares recogidas en
este Plan que habra que incorporar en el planeamiento urbanistico del municipio de Teguise.

7.4_PROGRAMA DE ACTUACIONES EN EL
ESPACIO PUBLICO

La "Ciudad Turistica de Costa Teguise" como destino turistico de primer orden, revaloriza los espacios naturales y
urbanos caracteristicos del lugar, potenciando su caracter y haciéndolos participes de los diferentes entornos
creados y de la inclusion del espacio natural en la trama urbana, a partir de las siguientes actuaciones:

A. Acciones de mejora del paisaje urbano.
Tratamiento del borde litoral.

La organizacion de la red viaria.

Medidas para el transporte publico y la movilidad.
El sistema de aparcamientos.

Los corredores verdes y el espacio peatonal.

Los grandes espacios libres.

T GmMmoOOw

Las dotaciones publicas.

Las intervenciones en el espacio publico se dividen dependiendo de donde tengan lugar espacialmente. Asi nos
encontramos con las siguientes intervenciones, las cuales agrupan diversas actuaciones:

. Intervencion Costa:
. Paseo Maritimo
. Centro de Interpretacion de las Salinas

. Intervencion Espacio Libre (barrancos)
. Espacio libre con equipamiento recreativo
. Espacio libre con equipamiento cultural
. Espacio libre con equipamiento deportivo-recreativo
. Espacio libre tratado ( ajardinamiento y paseos)
. Espacio libre con recorrido cultural
. Espacio libre tratado
. Espacio libre con equipamiento deportivo
. Intervencion Viario
. Vias principales
. Vias secundarias
. Vias locales
. Vias rodonales y peatonales
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MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

La revitalizacion y revalorizacion de las virtudes paisajisticas y urbanas existentes en las diferentes zonas del
ambito son claves para generar esta transformacion. Se propone desarrollar el espacio publico, aumentando la
conectividad, potenciando el eje litoral y la red viaria peatonal como espacios de calidad que incrementen el valor de
la oferta turistica. Como intervencion estratégica se propone mejorar los accesos a la costa, aportando en la
ordenacion siete grandes ejes de espacio libre transversales que esponjan la trama urbana y desembocan en el
paseo maritimo, incrementando el uso del espacio publico.

Para la materializacion de las intervenciones en el espacio publico conforme al modelo planteado se establece el
siguiente programa de las actuaciones segun el orden de prioridad de ejecucion, determinando las actuaciones que
se deben ejecutar a corto y medio plazo, y las que se deben realizar a largo plazo.

Prioridades de la actuacion publica:

Corto Plazo: Son aquellas intervenciones que o bien se han iniciado, o se consideran esenciales en funcién del
modelo de ordenacion.

Medio Plazo: Aquellas que resultan relevantes para una mejor rentabilizacion social de las primeras o para completar
el modelo de ordenacion.

Largo Plazo: Las intervenciones sin plazo temporal definido, aquellas que aun concediéndoles suficiente importancia
como para programarlas carecen, sin embargo, de lugar exacto en el desarrollo temporal.

Actuaciones a corto plazo:
IC-PM ( Paseo maritimo)
IE-ELDR/3 (Eje transversal 3)
IE-ELT/4  (Eje transversal 4)
IE-ELCu/5 (Eje transversal 5)
IV-S ( Secundarias)

IV-L (Locales)

Actuaciones a medio plazo:
IC-ECu/S ( Centro interpretacion las salinas)
IE-ELCu/2 (Eje transversal 2)
IE-ELD/7  ( Eje transversal 7)
IV-RP
. Rodonales
. Peatonales

Actuaciones a medio plazo:
IE-ELR/1 ( Eje transversal 1)

IE-ELT/6  (Eje transversal 6)
IV-P  (Principales)
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7.5_PROGRAMA DE ACTUACIONES EN EL
ESPACIO PRIVADO
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1. Hotel Gran Teguise Playa

4

2. Hotel Occidental Allegro Oasis

4. Apartamentos El Guarapo
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En este Plan, con el objetivo de la renovacidon y mejora del nucleo turistico de Costa Teguise, se incluyen
determinaciones urbanisticas de actuaciones privadas para incentivar y dar cobertura juridica a proyectos de reforma
y mejora de calidad de establecimientos turisticos que propicien la rehabilitacion del conjunto edificado y la
consiguiente recualificacion de la oferta turistica alojativa y complementaria.
Como medida fundamental se incluye una serie de actuaciones simbdlicas que sirvan de ejemplo y de estimulo a
otras iniciativas privadas para que se renueve de forma integral el conjunto, cuyas finalidades seran las siguientes:

e Reconversion y sustitucion de los complejos de apartamentos y hoteles.

e Integracion y adecuacion de establecimientos comerciales y de restauracion.

e Adecuacion de establecimientos deportivos.

El presente Plan incorpora 13 proyectos de rehabilitacion o sustitucion que contribuyen a la Revitalizacion del
espacio privado apostando por la calidad y ofreciendo usos necesarios para una Ciudad Turistica como es Costa
Teguise.

La intervencion en el espacio privado es la denominada Intervencion Turistica, la cual consta de las siguientes
actuaciones:

1. Hotel Gran Teguise Playa.

Proyecto de rehabilitacion del Hotel Gran Teguise Playa, manteniendo la categoria de 4 estrellas. La rehabilitacion
conllevaria acogerse a la nueva edificabilidad cumpliendo con los estandares de la legislacion turistica. Se establece
el uso de alojamiento turistico y como tolerado el equipamiento turistico complementario.

2. Hotel Occidental Allegro Oasis.

Proyecto de rehabilitacion del Hotel Occidental Allegro Oasis, manteniendo la categoria de 4 estrellas. Se establece
el uso de alojamiento turistico y como tolerado el equipamiento turistico complementario.

3. Apartamentos Nazaret.

El proyecto de rehabilitacion propone el aumento de categoria pasando de 2 llaves a 4 estrellas extra-hotelero. La
rehabilitacion consiste en unificar en un mismo establecimiento turistico, dos edificaciones existentes gestionados en
la actualidad en comun. Se propone la inclusion de una zona verde publica existente entre las dos edificaciones, a la
parcela privada mediante el correspondiente convenio. Al uso de alojamiento turistico asignado se le confiere el uso
tolerado de equipamiento turistico complementario.

4. Apartamentos El Guarapo.

Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos El Guarapo. La rehabilitacion consiste en el aumento de categoria de
1 llave a 3 estrellas extra-hotelero. El proyecto dispondria del aumento de edificabilidad y del nuevo uso tolerado de
equipamiento turistico complementario.
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5. Apartamentos Santa Rosa Tanguaro

9. Edificio comercial en
C/Arenas Blancas, 37
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5. Apartamentos Santa Rosa Tanguaro.

Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos Santa Rosa Tanguaro, manteniendo la categoria de 3 estrellas. La
rehabilitacion consiste en la ejecucion de piscina en el espacio libre de la parcela y adecuacion estética y de
servicios del establecimiento.

6. Equipamiento deportivo Toca Sport.

Proyecto de rehabilitacion del equipamiento deportivo Toca Sport. La rehabilitacion consiste en disponer de la nueva
edificabilidad y disponer del uso tolerado comercial, posibilitando la ejecucion de una pieza comercial con acceso
desde la avenida del Jablillo pero retranqueada con respecto a la citada avenida.

7. Equipamiento deportivo del Colegio Arenas.

Proyecto de sustitucion del equipamiento deportivo del Colegio Arenas por un nuevo edificio deportivo que de
cobertura a los visitantes de Costa Teguise y cuya estética esté relacionada con la naturaleza del ambito. El
proyecto dispone de la nueva edficabilidad y demas parametros urbanisticos.

8. Edificio comercial en calle Las Olas, 2.

Proyecto de rehabilitacion que consiste en la ejecucion de un edificio de uso comercial de dos plantas hacia la calle
Las Olas y, con la cesion de la cubierta para uso publico de espacio libre con acceso desde la calle Driza, con la
posibilidad de ocupacién para instalaciones propias de la edificacion comercial.

9. Edificio comercial en calle Arenas Blancas, 37.

Proyecto de sustitucion de edificio comercial, con locales dedicados a la restauracion. El proyecto consiste en el
retranqueo de la edificacion ocupando parte de la parcela trasera, liberando la superficie ocupada actualmente.

10. Apartamentos Sand Beach Resort.

El proyecto de rehabilitacion hace una apuesta por la calidad aumentando la categoria de 2 llaves a 3 estrellas
extra-hotelero.

11. Apartamentos Club Siroco.

El proyecto propone el aumento de calidad aumentando de 2 llaves a 3 estrellas extrahoteleras.

12. Apartamentos Galeon Playa.

Se proyecta el aumento de 3 llaves a 4 estrellas Hotel.

13. Apartamentos Océano.

El proyecto de rehabilitacion hace una apuesta clara por la calidad aumentando la categoria de 2 llaves a 4 estrellas
extrahotelero.

La idea de las actuaciones en el espacio privado es conseguir una nueva imagen de Costa Teguise mediante
proyectos dinamizadores que propicien una arquitectura de calidad. Se propone una arquitectura que relacione
intimamente los espacios interiores con los exteriores, extendiendo las actividades internas hacia el exterior, e

introduciendo conceptualmente los paisajes en el interior.
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

6.5_CUADRO RESUMEN DE LAS
CARACTERISTICAS TECNICAS DE LOS
ESTABLECIMIENTOS PRIVADOS A
REHABILITAR O SUSTITUIR

A continuacion, se expone un cuadro resumen de las actuaciones propuestas en el espacio privado de Costa
Teguise:

LISTADO DE ACTUACIONES - AUMENTO DE CATEGORIA O DE REHABILITACION/SUSTITUCION TURISTICA

‘ Actuacién Denominacién Supen_'ficie afec’:’ada a | N°plazas Categoria actual
la intervencién actuales
[ 1 [Hotel Gran Teguise Playa | 23 [ 600 [ Hotel 4 estrellas |
[ 2 [Hotel Occidental Allegro Oasis | 35.268 [ 774 ] Hotel 4 estrellas |
[ 3 [Apartamentos Nazaret | 10.667 [ 264 | Apart.2llaves |
[ 4 [Apartamentos El Guarapo | 4.266 [ 112 [ Apart.1llave |
[ 5 [Apartamentos Santa Rosa Tanguaro | 68.900 [ 384 | Apart. 3llaves |
[ 10 [Apartamentos Sand Beach Resort [ 57.275 [ 1178 | Apart.2llaves |
[ 11 [Apartamentos Club Siroco [ 18.641 [ 366 [ Apart. 2llaves |
[ 12 |Apartamentos Galeon Playa [ 11.100 | 562 | Apart.3llaves |
[ 13 [Apartamentos Océano | 4.554 [ 120 [ Apart. 2llaves |
[ ToTAaL | [ 210.694 [ 4360 | |

LISTADO DE ACTUACIONES - REHABILITACION/SUSTITUCION EQUIPAMIENTO TURISTICO COMPLEMENTARIO

‘ Actuacion Denominacion Supefficie afec-t'ada a | N°plazas Categoria actual | Proyecto previsto
laintervencién actuales

| 6 |Equipamiento Deportivo Toca Sport | 18.320 | — | _ [ Rehabilitacion |

[ 7 TEquipamiento deportivo del colegio Arenas [ 14.960 [ _ ] _ [ Sustitucion |

[ 8 [Edificio de restauracion calle Las Olas 2 [ 2.087 [ _ I _ [ Rehabilitacién |

[ 9 [Establecimiento de restauracién calle Arenas Blancas | 518 [ _ | _ | Sustitucién |

[ ToTAL | [ 35.885 [ | [ |
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7.6_COMPATIBILIDAD DE LAS ACTUACIONES
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CON EL PLANEAMIENTO

La Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacién
sectorial y la ordenacion del turismo plantea un conjunto de medidas e incentivos para la renovacion y mejora de la
calidad de la oferta turistica, asi como del espacio publico de los nucleos turisticos consolidados.

Conforme a dicha Ley los planes de modernizacion podran incluir actuaciones particulares relativas a proyectos de
sustitucion, de rehabilitacion de la planta alojativa o de la infraestructura turistica y los de remodelacion urbanistica.

En el caso de que estos proyectos no se encuentren previstos en el planeamiento vigente, o sean contrarios a las
determinaciones del mismo, el Plan de Mordernizacion que promueva y apruebe el Gobierno de Canarias le podra
dar cobertura y tendra una tramitacion abreviada y de fase Unica.

En lo que respecta a las intervenciones en viario, las actuaciones incluidas en este documento se proponen en
viarios existentes de dominio publico previstos en el planeamiento vigente, a excepcion del caso de viario local, en el
que se ejecuta una nueva via y se traslada el viario alrededor de la residencia La Mareta. En cuanto a los espacios
libres propuestos existe incompatibilidad, pues estando calificados por el planeamiento vigente como Zona Verde, no
se establecen usos tolerados, siendo un handicap a la hora de intensificar y diversificar la actividad en este tipo de
espacios.

En las actuaciones en establecimientos privados, se encuentran determinaciones del planeamiento vigente que
impedirian la ejecucion de algunos proyectos de sustitucion, rehabilitacion y reforma que se incluyen en el presente
documento. La rehabilitacion o sustitucion de los establecimientos turisticos no tienen cabida actualmente, ya que
necesitarian de un aumento de edificabilidad superior a la vigente para acogerse a los estandares turisticos asi
como para cumplir con los estandares de equipamiento complementario, ademas de superficie de infraestructura y
demas servicios. Por otra parte, en el planeamiento vigente no se establece el uso de equipamiento turistico
complementario, necesario para cumplir con los estandares establecidos en el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por
el que se regulan los estandares turisticos, modificado por el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento.

A continuacion, se exponen las determinaciones del planeamiento vigente que impiden la materializacion de las
actuaciones en espacio privado y publico incluidas en el presente documento.

Actuaciones privadas:

1. Proyecto de rehabilitacion del Hotel Gran Teguise Playa, manteniendo la categoria de 4 estrellas.

El proyecto de rehabilitacion no se ajusta al coeficiente de edificabilidad vigente.

2. Proyecto de rehabilitacion del Hotel Occidental Allegro Oasis, manteniendo la categoria de 4 estrellas.
El proyecto de rehabilitacion no se ajusta al coeficiente de edificabilidad vigente.
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3. Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos Nazaret con categoria de 2 llaves para pasar a 4 llaves
extrahotelero.

El establecimiento actual se ubica en dos parcelas, la rehabilitacion conllevaria la union de ambas y recalificacion de
uso del actual espacio publico existente entre los dos establecimientos edificados, pasando de Zona Verde a uso de
Alojamiento Turistico.

4. Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos El Guarapo con categoria de 1 llave para pasar a 3 estrellas
extrahotelero.

El proyecto de rehabilitacion se ajustara a los estandares turisticos.

5. Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos Santa Rosa Tanguaro SL, manteniendo la categoria de 3 estrellas
extrahotelero.

El proyecto de rehabilitacion se ajustara a los estandares turisticos.

6. Proyecto de rehabilitacion del equipamiento deportivo Toca Sport.

El proyecto de rehabilitacion no se ajusta al coeficiente de edificabilidad vigente.

7. Proyecto de sustitucion de equipamiento deportivo del Colegio Arenas.

El establecimiento actual se ubica en una unica parcela, el proyecto conllevaria la separacion en dos parcelas. El
coeficiente de edificabilidad no se ajusta al vigente. Asi mismo, la edificacion existente no cumple con la separacion
a linderos, si se segrega la parcela original.

8. Proyecto de rehabilitacion de establecimiento comercial en calle Las Olas, 2.

El proyecto de rehabilitacion no se ajusta al coeficiente de edificabilidad vigente.

9. Proyecto de sustitucion de establecimiento comercial en calle Arenas Blancas, 37.

El proyecto de rehabilitacion no se ajusta al coeficiente de edificabilidad vigente.

10. Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos Sand Beach Resort con categoria de 2 llaves para pasar a 3
estrellas extrahotelero.

El proyecto de rehabilitacion no se ajusta al coeficiente de edificabilidad vigente. La separacion a linderos no
cumpliria con el establecido actualmente.

11. Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos Club Siroco con categoria de 2 llaves para pasar a 3 estrellas
extrahotelero.

Actualmente el establecimiento se ubica en dos parcelas, la rehabilitacion conllevaria la uniéon de estas dos parcelas,
siendo el coeficiente de edificabilidad superior al vigente.

12. Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos Galedn Playa con categoria 3 llaves para pasar a 4 estrellas
hotel.

La rehabilitacion conllevaria la union de dos parcelas y un coeficiente de edificabilidad no ajustado al vigente.
Necesitaria un cambio de uso ya que actualmente la zona en la que se encuentra es la de Apartamentos, siendo el
uso especifico el de apartamentos y en los usos permitidos no esta incluido el Hotel.

13. Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos Océano con categoria de 2 llaves para pasar a 4 estrellas
extrahotelero.

El proyecto de rehabilitacion no se ajusta al coeficiente de edificabilidad vigente.
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Actuaciones publicas:

1. IC-PM Paseo Maritimo.

En algunos tramos del propuesto Paseo Maritimo se modifica su proyeccion, incluyéndose en toda su longitud un
carril bici, actualmente inexistente.

2. IC-Ecu/S Centro de Interpretacion de las Salinas.

Esta actuacion se proyecta actualmente en zona de Verde Publico, teniendo como uso especifico, los
indispensables para el uso publico y, como otros usos permitidos ninguno, ya que solo se permiten en el Bulevar, no
siendo éste el caso.

3. IE-ELR/1 Espacio libre con equipamiento recreativo.

Esta actuacion se proyecta actualmente en zona de Verde Publico, teniendo como uso especifico, los
indispensables para el uso publico y, otros usos permitidos solo serian para el caso del Bulevar, no siendo éste el
caso.

4. |E-ELCu/2 Espacio libre con equipamiento cultural.

Esta actuacion se proyecta actualmente en zona de Verde Publico, teniendo como uso especifico, los
indispensables para el uso publico y, como otros usos permitidos ninguno, ya que soélo se permiten en el caso del
Bulevar.

5. IE-ELDR/3 Espacio libre con equipamiento deportivo-recreativo.

La actuacién se proyecta en zona de Verde Publico, segun el planeamiento vigente, teniendo como uso especifico,
los indispensables para el uso publico. No tiene otros usos permitidos.

6. IE-ELT/4 Espacio libre tratado.

Esta actuacion se proyecta actualmente en zona de Verde Publico, teniendo como uso especifico, los
indispensables para el uso publico. No tiene otros usos permitidos.

7. IE-ELCu/5 Espacio libre con recorrido cultural.

La actuacion se proyecta actualmente en zona de Verde Publico, teniendo como uso especifico, los indispensables
para el uso publico sin otros usos permitidos.

8. IE-ELT/6 Espacio libre tratado.

La actuacion se proyecta en zona de Verde Publico, segun el planeamiento vigente, teniendo como uso especifico,
los indispensables para el uso publico. No tiene otros usos permitidos.

9. IE-ELD/7 Espacio libre con equipamiento deportivo.

Esta actuacion se proyecta actualmente en zona de Verde Publico, teniendo como uso especifico, los
indispensables para el uso publico y, como otros usos permitidos ninguno, ya que solo se permiten en el caso del
Bulevar.

10. IV-P Intervenciones en viario publico: Vias principales.

La seccion de las vias no se ajusta en algunos casos con las existentes.

11. IV-S Intervenciones en viario publico: Vias secundarias.

La seccion de las vias no se ajusta en algunos casos con las existentes.
12. IV-L Intervenciones en viario publico: Vias locales.

El trazado de las vias no se ajusta en algunos casos con las existentes.
13-A. IV-RP Intervenciones en viario publico: Vias rodonales.
El trazado de las vias no se ajusta en algunos casos con las existentes.
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MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

En el siguiente cuadro se muestran las condiciones particulares del planeamiento vigente y las establecidas por el
Plan de Modernizacion para las actuaciones privadas.

Determinadones planeamiento vigente Determinadones PMM Diferencla coef.
Edificabllidad
Actuacién  Establedmiento Uso Coef. Edificabilidad | N¢ maximo de Alturaméxima | Ocupacién - uso Coef. Edificabilidad | N2 maximo de plantas .. Altura méxima planta - -~
(mic/ms) plantas s/rasante | plantabaja(m) | (%) | SPeradonfinderos (mic/ms) sfrasante Ocupadn %) baia (m) Separacién linderos | materializado y
Especifico Pemmitido Caracteristico | Tolerado vigente {mic/ms)
Se estadlecen as
determinaciones del art.
votel Gt Hotel, aconse 4ncose se Libre sie mpre que a omoat R 1 | Fauipaniento 108 Derens 072000 om0 aturade
otel Gran Teguise m.oatuacea | Alojamiento .5 ¢el Decreto , m.oalturade la
1 € respeten las categorias Avartote 053 cistancaallindero Lbre Libre i turistico 093+054=147 Lbre Liore 0,24
Playa edfcacion turstico de 22de enero, porel que edificacion
del Plan sea 3 menos a altural complementario
se regulan losestandares
turisticos
Se establacen as
determi del ant.
Hotel, aconse ancose se Ubre sie mpre que a tquipamiento eterminac ones cel o
Kotel Occidental 3 10m.oatuacea | Aojamiento : 10,5 6el Decreto 10/2001, 10m.oalturade la
2 respetenas categorias Apartote: 060 distanciaal lindero Lbre Libre ) " turistico 06+0,54=1,14 Lbre Liore ’ 0,02
Allegro Oasis edficacion turstico de 22de enero, porel que edificacion
del Plan sea al menos a altural complementario j
se regulan los esténdares
turfsticos
Todos, menos ndustrias Se conservardn s
. tquipamiento
nocivas y ruicosas - alineaciones Aojamiento
3| Apatamentos Nazaret 093 3 325 - - turistico 0,53+0,54=147 3 Lbre 45 Liore 031
Todos, menos Industrias Aterioresy turstico
’ " complementario
nocivas y ruicosas exteriores al plano
Se conservaran s
Avartamentos Bl | Todos, menos industrias alineaciones Aojamiento | “S4iPaMiento
4 . ’ 120 3 325 < e turistico 1240542178 3 Ubre 45 Liore 037
Guarapo nocivas y ruicosas aterioresy turstico
complementario
exteriores al plano
10m, savo
poartamentos Sant Comercial, apartatel, edficacien comercal [ 1 | Eauipamiento
Dartamentos Santa - ojamiento : B .
5 Apartamentos nstitucion religiosao 043 3 325 o de 1oiantacue se - turistico 04340542097 3 W 45 Libre 02
RosaTanguaro turstico
cultura alinearaalinceroce complementario
ale
Eouipamiento Sm, excepto ene.
Fquipamiento Toca | Deportivo entoas sus | Clud social, restaurante, , 10m. 0 separaciona an i
6 0,007 1 3 Libre turstico Deportivo | 0,007 +0,42= 0,827 1 Lbre a5 frente de laAv. £ 013
Sport cases y categorias stacium, etc linderos
complementariol Jablilio
10mo aalturade
. .| Ecuipamiento Libre siempre cue a )
Equipamientocel | Deportivo en tocas sus | C'ub socil, restaurante, } 10m. 0 separaciona ) e ecificacion, excepto
7 * 0,007 1 3 Libre turstico Deportivo | 0,007+0,42=0427 | istanciallincero sea a 3 tiore 0053
colegioArenas ciasesy categorias stadium, etc linderos a
complementariol menos laaltura
lindea con parcela
tdficio ce o et Se conservardn as | Eauipamiento |
o, menos industrias - : omercial, ona .
8 | restauracioncalle Las | Comercaly ceortivo 016 1 325 Libre alineaciones turstico 0,16+0,42=058 2 Lbre 45 Liore 079
nocvas y ruicosas verse encubleta
Olas2 nterioresy _|complementariol
Todos, menos industrias Se conservardn as
Estavlecimientode Comercia 1 1 325 Eouipamiento
nocvas y ruicosas alineaciones Libre, savoa calle
9 restauracioncalle [ s . turstico Comercial | 0,42+0,42=084 2 Lbre 45 P 03
0605, menos inustr as N nteriores orvina2m.
Arenas Blancas 37 - 042 2 325 - Y |complementariof
nocivas y ruicosas exteriores al plano
Se estadlecen as
. ) determinaciones del art.
Hotel, aconse 4ncose se Libre sie mpre cue a Equipamiento
Apartamentos Sand N 10m.oaturade la | Alojamiento N 10.5 del Decreto 10/2001, 10m. oalturade la
10 respeten as categorias Agartote 032 distanciaal lindero Libre tibre - turistico 03240542086 Lbre tiore ’ 033
Beach Resort edficacion turstico de 22de enero, porel que edificacion
del Plan sea al menos a altural complementario
se regulan los esténdares
turisticos
Comeraial, apartotel, 0, save
Apartamentos ’
cun nstitucion religiosao edficacioncomercal| , | Equipamiento 10m., excepto
n oy Comerdial, apartotel, 045 3 325 0 de 1pantacuese | oo turistico 045405420899 3 W 45 cdificaciones de uso 022
it
Apa nstitucion e igiosao alinearaalinceroce complementario tolerado
aitura ale
Todos, menos maustrias
vasy rui Se conservardn fas
Avstamentos Gleon [Toden mens i alincationes Aojamieno | FauPamiento
12 Todas, menos industrias 1,00 3 325 - ¢ Alolan turistico 3 Lbre 45 Lore 076
Playa nocivasy ruidosas sterioresy turstico
complementario
Todos, menos ingustrias exteriores al plano
nocivas y ruiosas
Todos, menos mustras seconservarinas | o T quipamiento
, menos industr . i : .
13 |Apartamentos Octano 100 3 325 alineaciones nterioes| " turistico 140582154 3 Lbre 45 Libre 0,05
nocivas y ruicosas turstico
y exteriores al plano complementario
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En el caso de los hoteles, Hotel Gran Teguise Playa y Hotel Occidental Allegro y, de los Apartamentos Sand Beach,
se establece el numero maximo de plantas sobre rasante en aplicacion con lo establecido en el articulo 10.5 del
Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos.
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

Para viabilizar los incentivos de edificabilidad se ajustan parametros de ocupacién o alturas maximas de las
edificaciones, que permitan cumplir con los estandares turisticos y que no desvirtuen la morfologia y las
caracteristicas propias del nucleo consolidado.

7.6_PROGRAMA OPERATIVO DE
IMPLANTACION DE LA CALIDAD
EN LAS ACTIVIDADES PUBLICAS
Y PRIVADAS

Impulsar el compromiso con calidad, implica promover integral de divulgacion de sus utilidades, asi como un
programa subvencionado que permita estimular el arranque en los procesos de certificacion, normalizacion 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 Teguise.
1. Programa de divulgacion de la Estrategia de calidad de Costa Teguise.
o Necesidad de mejora de la calidad.
» Beneficios y riesgos de la no calidad.
* Programa de asesoramiento de la calidad en la oferta.
2. Constitucion de la oficina de orientacion a la calidad.
o Soporte digital de calidad
¢ Modelos de procedimientos para los diversos grupos de servicios.
* Modelos de gestion del sistema de calidad.
¢ Servicios de auditoria de cumplimientos y propuestas de mejora continua.
3. Constitucion de la Oficina de atencion al cliente y acuerdos de mediacion y resolucion de quejas de los
clientes.
¢ Acuerdos de mediacion voluntaria
e Salvaguarda de los intereses de los clientes
¢ Cartel de garantia en la atencion al cliente
4. Plan de divulgacion de los servicios y garantias de calidad turistica destinado a la poblacion y visitantes
5. Plan de divulgacion de los servicios y garantias de calidad turistica destinado a la poblacion y visitantes.
¢ Ordenanza de calidad en los servicios al ciudadano.
¢ Ordenanza reguladora de la ocupacion del espacio publico.
¢ Ordenanza reguladora de la carteleria y sefialética en el término municipal.
¢ Carta de servicios de atencion al turista.

B. Programa de certificacion de calidad en los servicios.

¢ Acuerdos de subvencion a la estimulacion de la certificacion en Costa Teguise.
® Programa de certificacion de calidad en comercio.
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

e  Programa de certificacion de calidad ISO 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.

. Plan de certificacion en la calidad en los servicios publicos municipales.

e  Sello Family Welcome: Destinado a satisfacer las necesidades familiares en materia de alojamiento,
restauracion, ocio y espacio publico.

. Sello Water Sport Experience: Pone en valor las cualidades nauticas de las islas para atender la
demanda de los turistas que practican o deseen practicar deportes acuatico.

e Sello Volcanic Experience: Engloba las caracteristicas geograficas, culturales y tradicionales de
Canarias, convirtiéndose en el sello mas diferenciador de la oferta y a la vez nexo de unién de todos
los sellos.

C.Acuerdos de cooperacion institucional para el impulso de la calidad en Costa Teguise.

e  Convenio con el Gobierno de Canarias.

e  Consejeria de Industria y Comercio para el impulso de la calidad en comercio.

e  Subvencion a la certificacion en la calidad del comercio.

e Apoyo y subvencion a la constitucion de la oficina de atencion al cliente y a la de orientacion a la
calidad.

e  Plan de estimulo a la formacion en la calidad de servicios.

e  Subvencioén de la Consejeria de turismo para el impulso de la calidad turistica.

2. Convenio de cooperacion con la Camara de Comercio y Asociaciones Empresariales y Sindicales, para el impulso
de la formacion en la calidad de servicios.
3. Planes y programas de subvencion actuales:

e  Programa Life +. (Unién Europea)

e  Fondo Social Europeo (2007-2013) (European Social Fund). Unién Europea

e JEREMIAH (2007-2013) (Joint European Resources For Micro To Medium Entreprises). Union
Europea

e  Proyecto Capital Riesgo Red.es . Unién Europea "Fondos Feder".

e  Programa Nacional de redes Agrupaciones empresariales Innovadoras. Ministerio de Industria,
Comercio y Turismo.

e  Ministerio de Industria, Comercio y Turismo

e  Fondo Financiero del Estado para la modernizacion de las infraestructuras turisticas (FOMIT).

e  Ministerio de Industria, Comercio y Turismo.

. Plan renovacion Instalaciones turisticas. (Plan Renové Turismo).Ministerio de Industria, Comercio y
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

7.7_MEDIDAS PARA LA INCENTIVACION
DEL CLUSTER DE LA CIUDAD TURISTICA

El conjunto

de medidas pueden ser de diversa dimension y ambito, algunas generales y otras sectoriales, pero se

debe priorizar el inicio de la mejora de la calidad y capacidad competitiva en el area donde se pueda establecer el

microcluste

Elementos
tratamiento

r de éxito de forma mas inmediata.

como la concesion de licencias sobre actividades dinamizadoras en el espacio publico, la regulacion del
de las fachadas, establecer modelos de invasion del espacio publico equilibrados con la tipologia de los

usos, asi como la regulacion y control de normativas tanto de ruidos como de limitaciones en el desempefio de la
actividad fuera del espacio privado, refuerzan las estrategias del cluster de gestion de la zona turistica de Costa
Teguise y forman parte de las medidas publicas de estimulo, las cuales deben ampliarse a:

Promover la constitucion del Cluster de Costa Teguise
e  Establecer un érgano de gestion.

Elaborar un plan director de actividades comerciales y de servicios integrado, que establezca diversas

opciones para el desarrollo del nuevo modelo de CIUDAD TURISTICA y marque criterios sobre:

e Densidad de oferta, circuitos y recorridos, momentos y estrategias de actividad.

e  Percepcion de la oferta y valoracion de la misma por los clientes asi como identificacion de
carencias.

e Actividades obsoletos que requieren reconversion definiendo tipo de transformacion.

e Actividades dinamizadoras que se deben potenciar y tipo de regulacidon que la estimule.

. Deteccion de potenciales microcluster de éxito que permita priorizar la implantaciéon de las medidas.

Consorcio de ocio y promocion de actividades en la calle:

. Desarrollar el plan de animacion 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.

Contratacion de disefios para la ambientacion y decoracion de espacios comerciales publicos.

e Imagen de marca de la Ciudad Turistica.

e Disefio de Imagen integrado con la marca de la Ciudad Turistica, vinculado al mobiliario urbano y
elementos de sombra, sefialética, y carteleria.

e  Promocion de la renovacion interior de establecimientos, aglutinando en el consorcio diversas
ofertas y catalogos de modelos atractivos.

e Catalogo de modelos de comercio.

e  Catalogo de modelos de restauracion.

e  Catalogo de modelos de hosteleria.

e  Catalogo de modelos de servicios.

e  Programas de subvencion para los disefios establecidos y criterios de otorgamiento.
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7. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES ESPECIFICAS

5. Jornadas para la mejora de calidad de los servicios por especialidad, tocando temas como:
e  Modelos de éxito en zonas turisticas.
. Modelos de éxito en la calidad en el servicio, amabilidad y aportacion 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  Cooperacion con el programa GIE de innovacion del ITC orientado a las diversas especialidades de
servicios turisticos.

7. Organizacién de eventos:
e  Deportivos.
e  Musicales.
e Teatrales.
e Pintura en la calle.

7.5_PROGRAMA DE ACTUACIONES EN EL
ESPACIO PRIVADO

El Plan " Ciudad Turistica de Costa Teguise" debera poner en marcha mecanismos de comunicacion, agiles y
eficaces, entre todos los actores que participan y con el conjunto de la poblacion. Se pretende promover una
gestion transparente, rindiendo cuentas periodicamente 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:

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.

. Gestion de las actuaciones concertadas con el sector privado.
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8. EVALUACION ESTRATEGICA AMBIENTAL

3.1_LEGISLACION ESTATAL

Con fecha 30 de abril de 2006, entré en vigor la Ley basica estatal 9/2006, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente, conocida como evaluacion ambiental estratégica. Esta
norma supone la transposicion de la Directiva 2001/42/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de
2001, relativa a la evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente. El
procedimiento se basa en la larga experiencia obtenida en la evaluacion de impacto ambiental de proyectos, que se
incorporé a nuestro derecho interno con el Real Decreto Legislativo 1302/1986, de 28 de junio.

La Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) o evaluacion ambiental de planes y programas es un instrumento de
prevencion para integrar los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos que
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, bien directamente a través de propias determinaciones,
bien porque establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de
impacto ambiental.

El articulo 3 de la referida Ley 9/2006 indica que la misma sera de aplicacion sobre todos aquellos planes y sus
modificaciones que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, definidos como tales aquellos que
establezcan el marco para una futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto
ambiental, y que cumplan los dos requisitos siguientes:

e Que se elaboren o aprueben por una administracion publica.
e Que su elaboracion o aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamento o por acuerdo del
Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad autéonoma.

Los planes con modificaciones menores, los que establezcan el uso de zonas de reducido ambito territorial o los que
no establezcan el marco para una futura autorizacion de proyecto sometidos legalmente a una evaluacion de
impacto ambiental se someteran también a evaluacion de impacto ambiental siempre que se prevea que puedan
tener efectos significativos en el medio ambiente. Para estos planes, el articulo 4 de la Ley 9/2006 establece que el
organo ambiental determinara si un plan o programa, o su modificacion, debe ser objeto de evaluacion ambiental.

Para determinar la procedencia o no de someter un plan a una evaluacién ambiental durante su tramitacion se
tendra en cuenta los criterios establecidos en el anexo Il de la Ley 9/2006, que se han establecido, a modo de
resumen, como los siguientes:
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8. EVALUACION ESTRATEGICA AMBIENTAL

1. Caracteristicas del plan, y en particular:

e Medida en la que establece un marco para futuros proyectos y actividades, por su ubicacién, naturaleza,
dimensiones, etc.

e Integracion de las consideraciones ambientales y la promocion del desarrollo sostenible.

e  Problemas ambientales significativos.

e Pertinencia a la hora de implantar la legislacion en materia de medio ambiente.

2. Caracteristicas de los efectos y del area afectada, en particular:

e  Probabilidad, duracion, frecuencia y reversibilidad.

e  El caracter acumulativo.

e  El caracter transfronterizo.

e Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente.
e Magnitud y alcance.

e  Elvalory la vulnerabilidad.

3.2_LEGISLACION AUTONOMICA

La Comunidad Auténoma de Canarias introdujo la Evaluacion Ambiental Estratégica y los aspectos relacionados con
la Ley 9/2006 -basica a nivel estatal- a través de ciertos articulos del Reglamento de Procedimientos de los
instrumentos de ordenacion del sistema de planeamiento de Canarias, aprobado por el Decreto 55/2006, de 9 mayo.
No obstante, dentro del Sistema de Planeamiento de Canarias ya existian unos requerimientos de contenido
ambiental de todos los instrumentos de ordenacion, que venian recogidos en el Reglamento de contenido ambiental
de los instrumentos de planeamiento aprobado por el Decreto 35/1995, de 24 de febrero, actualmente derogado.

En el Reglamento aprobado por Decreto 55/2006, que regula el procedimiento administrativo para la elaboracion y
aprobacion de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica de Canarias, se establecen los procedimientos
para asegurar que la evaluacion ambiental siempre se realice durante el proceso de elaboracion de los planes o
programas y antes de su aprobacion.

A los efectos previstos en el presente apartado, la decision podra adoptarse caso por caso, especificando tipos de
planes o combinando ambos métodos. En todo caso, la decision se hara publica en el «Boletin Oficial de Canariasy,
con indicacion de los motivos en que se fundamente."

La Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC) actuara como o6rgano
ambiental de los planes de ordenacién urbanistica promovidos por las Administraciones Publicas canarias o por los
particulares, y ademas le corresponde asumir el papel decisorio acerca de la procedencia o no de excluir
determinado plan o programa del procedimiento de evaluacién ambiental.
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EVALUACION ESTRATEGICA AMBIENTAL

8.3 EXCLUSION DEL DOCUMENTO A
PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
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AMBIENTAL

El articulo 24.1 del Decreto 55/2006, de 9 mayo, determina que son objeto de evaluacion ambiental la formulacion,
revision o modificacion sustancial de la totalidad de los planes que integran el Sistema de Planeamiento, si bien, en
el articulo 24.4 se establece la siguiente posibilidad:

En todo caso, el drgano ambiental podra, previa consulta a las Administraciones Publicas afectadas, excluir
del procedimiento de evaluacion ambiental a cualquiera de los planes integrantes del Sistema de Planeamiento
de Canarias cuando, no teniendo efectos significativos en el medio ambiente, se dé alguno de los siguientes
supuestos:

e Establezcan el uso de zonas de reducida superficie territorial.
e Tengan por objeto modificaciones o revisiones parciales de cardcter menor.

e Desarrollen determinaciones de planes jerarquicamente prevalentes sometidos a tal procedimiento de
evaluacion.

Este Plan se limita a realizar actuaciones sobre un medio ya urbanizado orientadas a reurbanizar y renovar el
espacio publico, la oferta alojativa y complementaria, considerandose intervenciones de escasa entidad.

Las intervenciones previstas en el presente Plan, al igual que cualquier intervencion antrépica que se realice sobre el
territorio genera un efecto o impacto sobre los principales parametros ambientales. Estos efectos pueden ser de
signo positivo o negativo y pueden ser reversibles o no, pasando a continuacion a analizar cada uno de los posibles
efectos que se puedan dar al realizar las actuaciones sobre el territorio.

- Efectos sobre la geologia, geomorfologia y suelos

Las caracteristicas geologico-geomorfolégicas no son de interés, careciendo de caracteristicas relevantes, ya que la
zona no tiene topoformas y materiales geologicos de interés significativo.

Por tanto, no se registra posibilidad de afeccion sobre estos elementos naturales derivados de la ejecucion del plan.

- Efectos sobre el clima

Las diversas actuaciones propuestas que se desarrollan en el plan no alteran el clima, ya que las posibles emisiones
de particulas a la atmosfera local no provocaran ningun cambio térmico. Asi mismo, las actuaciones en los espacios
publicos no provocaran cambios térmicos significativos o de humedad en la zona.

- Efectos sobre la hidrologia

Algunas de las actuaciones en espacios libres que se desarrollaran se ubican en barrancos, sin embargo, la escasa
escorrentia superficial que actualmente caracteriza el area no supondra problema ya que se canalizaran, no
teniendo efectos sobre la hidrologia.

- Efectos sobre la vegetacion

La existencia de vegetacion natural es escasa y por lo tanto se circunscribe a especies asociadas a jardines y
espacios libres publicos. Sin embargo, existen algunos puntos con palmeras ( Phoenix canariensis) que seran
respetadas dentro de las diferentes actuaciones.
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- Efectos sobre la fauna

La fauna existente es de caracter antropdfilo siendo la habitual de las areas urbano-turisticas de la zona.
Las actuaciones que se llevaran a cabo, no alteraran el ciclo vital de las posibles especies que habitan el entorno.

- Efectos sobre el paisaje

El paisaje es el parametro ambiental que normalmente se ve mas afectado por cualquier intervencion antropica, ya
que es la suma de todos los elementos que componen el sistema territorial.

La zona ya presenta una calidad paisajistica vinculada a un continuo urbano-turistico. Las nuevas actuaciones no
modificaran sustancialmente el espacio.

- Efectos sobre el patrimonio cultural

No se registran, ya que en el area de actuacion no se detectan elementos con interés cultural significativo.

- Efectos sobre la poblacion

No existen efectos significativos sobre la poblacion, mas alla de la fase de obras.

- Efectos sobre los usos del suelo

El desarrollo de las actuaciones implicara la introduccion limitada de nuevos usos en la zona.

A continuacion, se expone la tabla en la que se observa el tipo de afeccion, la magnitud de impacto y el nivel de
impacto que causa.

Pérdida de sustrato de interés geoldgicos J Nada significat vo
Alleracion da topaformas significativas Nada significatvo
Ruptura dzl perfil de ladera Ba;a Nada significatvo
Emisién de particulas solidas Eaja Nada significatvo
al Emision de particulas gascosas Eaja Nada significat vo
Aleracion dz la numedad ambiental Eaja Nada significatvo
Alteracion iopoldgica de temperaturas Eaja Nada significatvo
Perdidy de suslo sgricola Bapa Nada significabivo
Dzsestructuracion tisico /quinica de’ suz'a Baja Nada sigmhcatvo
Modificacion de |z red hidrica Mecia Paoco significativo
Alleracion A2 la asearrantia superficial Fap Naria sigraticatve
Perdide de laxones de nleres boldnicy Eaja Nada significatvo
Aleracion da comunitades arboreas Eaja Nada significatvo
Alteracion de areas de ndif cacion EBap Nada sigmihcabvo
Afeccion de la zona de cempeo de avifauna Eaja Nada significat vo
Limitacicn al transito de fauna terrestre Faja Nada significatvo
Alleracion de la configuracion paisuyjistica local Media Poco significalive
Pérdide de bienes con valar patrimenial EBaja Nada significatvo
Emisién dz particulas sélidas Eaja Nada significatvo
Emision de particulas gascosas Eaja MNada significatvo
LCmision sonica Media Foco significativa
Incremento del biéfico udado Eup Mada significal vo
Transfarmacién dz2l usc en &l sactor Eaja Nada significatvo
Introduceion de nuevos usos en el entorng Modia Paoco significative
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Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise, Teguise, Lanzarote

EVALUACION ESTRATEGICA AMBIENTAL

Como se observa, el Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Costa Teguise no
introduce impactos ambientales significativos en el area de actuacion, no haciendo falta la especificacion de medidas
protectoras y correctoras de caracter ambiental ya que se considera que el desarrollo de las actividades no genera
efectos ambientales significativos sobre el medio.

A continuacion, se enumeran los criterios establecidos en el anexo Il de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, para determinar la posible
significacion de los efectos sobre el medio ambiente.

1. Caracteristicas del Plan:
a) No introduce un nuevo marco para proyectos y otras actividades.

b) Auln produciendo influencia en otros planes, de conformidad con el articulo 15.4 de la Ley de Medidas Urgentes,
el presente Plan, una aprobado por el Gobierno, sera incorporado a los instrumentos de ordenacion territorial y de
planeamiento urbanistico pertinentes, como modificacion de los mismos en el ambito afectado.

c) El plan integra consideraciones ambientales con el fin de garantizar un desarrollo sostenible en Costa Teguise.
En las actuaciones se utilizaran elementos vegetales, materiales y mobiliario publico que respeten el medio
ambiente y la integracion paisajistica.

d) No presenta problemas ambientales significativos, tal como se demuestra en la valoracion del nivel de impacto.

e) No plantea conflicto con los instrumentos de ordenacion de naturaleza sectorial o ambiental emanados de la
legislacion comunitaria o nacional, dada la naturaleza y ambito de aplicacion del propio plan.

2. Caracteristicas de los efectos y del area afectada:

a) Los efectos secundarios que puedan existir en las actuaciones a realizar en el Plan no son relevantes, siendo
totalmente viable su puesta en marcha ya que no son negativos para el medio ambiente. Las actuaciones estan
relacionadas con la rehabilitacion y mejora de zonas.

b) Las actuaciones estan relacionadas con modernizacion de los espacios publicos y de ocio y su mejora para el
desplazamiento del turista por las calles habilitando carriles bici y la rehabilitacion de las aceras actuales, entre otras
actuaciones.

¢) Las mejoras de los barrancos y demas actuaciones tienen un caracter puntual, con objetivos y limites muy
definidos por lo que no existen efectos transfronterizos, asegurandonos asi una adecuada proteccion del medio
ambiente y de los recursos naturales.

d) Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente.

En ningun caso se prevé que los riesgos derivados del proceso de reurbanizacion de las infraestructuras y la
renovacion de la oferta alojativa y de ocio suponga un riesgo para la salud humana y el medio ambiente.
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8. EVALUACION ESTRATEGICA AMBIENTAL

e) Las actuaciones seran puntuales y en un ambito reducido. El sector de poblacion que podria verse afectado en
el proceso de ejecucion de las obras seria el que se localizaria en el entorno mas cercano a las mismas. Las
posibles molestias que se pudieran ocasionar no llegarian mas alld de cortes de trafico rodado, con sus
consecuentes desvios habilitados y pequefios periodos de ruidos de leve intensidad.

f) Elvalory vulnerabilidad del area probablemente afectadas a causa de:

1° Las actuaciones que se desarrollaran en el Plan no afectaran el patrimonio natural y cultural de Costa
Teguise. La reurbanizacion y renovacion de la oferta alojativa no influiran en bienes de patrimonio cultural.

2° La zona que se vera afectada por las actuaciones de modernizacion y mejora de Costa Teguise, preservara
los valores ambientales, y cumplira con los objetivos planteados en el documento, no provocando contaminacion
atmosférica, y respetando a la fauna y flora del lugar. Ademas, se prevé que no se superaran los estandares de
calidad ambiental o valores limite.

3° Las actuaciones que se lleven a cabo se realizaran en suelos sin ocupar de bajo valor natural o en suelos ya
transformados por la urbanizacion.

4° El Espacio Natural Protegido mas cercano a Costa Teguise es el Paisaje protegido de La Geria, no viéndose
afectado en ninguin caso por las actuaciones a realizar. Lanzarote es Reserva de La Biosfera, declarada en 1993 por
la UNESCO.

ol

Intervencién Av. de las Palmeras. Parque Lineal (Imagen orientativa)
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