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1. INTRODUCCION

1.1 ANTECEDENTES. LA REHABILITACION DE LOS AMBITOS TURISTICOS

En 1997 se conoci6 el primer borrador del Libro Blanco del Turismo Canario del siglo XXI, que
establece que el producto hegemadnico 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 relacién con la condicién urbana de la oferta turistica,
planes de rehabilitacion y uso del patrimonio disponible, plan de restructuracién y mejora de la
planta de alojamiento y otras actuaciones de reordenacion de la oferta, entre ellas el desarrollo de
normas que fijen parametros de saturacion para evitar la superacién 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 culminé con la aprobacién del 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 regulan los
estandares turisticos, determinando en el Titulo Il los objetivos y criterios del planeamiento
urbanistico para el disefio y ejecucién de la urbanizacién turistica.

En este Decreto se establece la regulacion de las condiciones de calidad del espacio turistico y de
los productos mediante normas y estandares de densidad de alojamiento, de equipamiento, de
espacios libres, de infraestructuras y servicios.

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 regeneracién de las areas
saturadas. En la década precedente se conocieron muy contadas propuestas de intervenciéon
sobre esta situacién, sin embargo ya el Plan Funcional de Turismo del Estado de Hawai, 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 financiacién entre recursos
publicos y empresariales privados.

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

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

5

4 gesplan




s +
= |LTRE. D .
AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

@

A& (7o S

Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

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

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

La caracteristica fundamental de este proceso es la formacion de entes ad hoc, normalmente en
forma de consorcios o agencias de iniciativa publica, que se instituyen de forma mixta, con la
participacion de empresarios privados.

En Espafia, 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 béasico la reconversion de la oferta
orientada por el modelo de alojamiento masivo, sustituyendo "cantidad por calidad". Para ello
promueven las actuaciones de renovacion preferentemente a las de nueva construccién, protegen
y recuperan el entorno de los nucleos turisticos, emprenden operaciones de adaptacion de las
estructuras urbanas al turismo residencial, reduciendo alturas y densidades de edificacion, etc.

Los Planes de Excelencia Turistica, referidos a la regeneracion de los destinos maduros,
programaron actuaciones de mejora ambiental y paisajistica, equipamiento y espacios libres,
infraestructuras y servicios urbanos, diversificacion y cualificacion de la oferta turistica, formacién
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 desconcentracién geogréfica de la demanda, la diversificacién de la oferta, la
implantacién de modelos de desarrollo sostenible, la creacion de empleo nuevo y mas cualificado
en el sector y el incremento de la rentabilidad turistica.

La actuaciéon publica normativa mas innovadora en el actual panorama espafiol de la politica
turistica esta contenida en la Ley 1/1999 de 24 de Marzo de la Comunidad Auténoma de las Islas
Baleares que desincentiva la cantidad, optando por la mejora de la calidad de lo ya existente y
regulando la 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.

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

1.2 MARCO DE ACTUACION

El presente Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Playa de Mogan
(PMM de Playa de Mogén), impulsado por el Gobierno de Canarias y el Ayuntamiento de Mogan,
se enmarcé en su tramitacion dentro de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en
materia de Ordenacién Territorial para la dinamizacién sectorial y la ordenacion del turismo; en
virtud de la cual los planes o programas especificos de modernizacion se elaboraban para mejorar
e incrementar la competitividad del sector turistico, mediante acciones gue reactiven la actividad
econOmica y permitan aumentar la cualificacion de la oferta. La Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
renovacion y modernizacion turistica de Canarias (B.O.C. num. 103, de 31 de mayo), deroga los
articulos 13,14, 15, 16, 17.1 y 18 de la. Ley 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en
Materia de Ordenacion Territorial para la Dinamizacion Sectorial y la Ordenacion del Turismo. En
el articulo 7 de la citada Ley 2/2013 se determina que los planes de modernizacion, mejora e
incremento de la competitividad son instrumentos de ordenacion urbanistica que complementan vy,
en su caso, sustituyen a las determinaciones urbanisticas vigentes, con objeto de viabilizar la
renovaciéon urbana y edificatoria en los términos sefialados en la ley. Al amparo de esta ley se
elabora el presente Plan de Modernizacion, documento en el que se establecen las estrategias de
transformacion, reforma y recualificacion del nlcleo turistico, a través de operaciones de
renovaciéon urbana que promuevan la remodelacion del espacio publico y privado y la reactivacion
de la actividad econémica, mediante la coordinacion entre el sector publico y privado, asi como
entre las diversas administraciones intervinientes en el proceso.

El articulo 6 “De la renovacion urbana” de la citada Ley 2/2013, establece lo siguiente:

“1. La renovacioén urbana de las urbanizaciones y nucleos turisticos de Canarias tendra por objeto
establecer las intervenciones publicas que resulten necesarias para inducir la regeneracion de la
ciudad turistica conforme a un modelo sostenible y de calidad, y definirdn las operaciones que
impulsen la modernizacién y mejora de la planta de alojamiento turistico y complementaria, y la
reactivacion de la actividad econémica.

2. Las actuaciones de renovacion urbana podran incluirse en el planeamiento general o, en su
caso, en los planes de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad regulados en esta
ley. A tal fin, el instrumento que determine las actuaciones de renovacion debera delimitar con
precision el area de intervencion, que podra ser continua o discontinua.

3. Las actuaciones de renovacion urbana tienen la consideracion de actuaciones de
transformacioén urbanistica, conforme a lo regulado en la legislacion basica, siéndoles de
aplicacion el régimen legal establecido a las actuaciones de urbanizacion o de dotacion, segun
sea su objeto.
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4. Las actuaciones de renovacién aprobadas mediante los planes de modernizacion, mejora e
incremento de la competitividad tienen, en todo caso, los mismos efectos que las derivadas de los
planes de ordenacion urbanistica”.

En este sentido, la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacion
urbana, cuyo objetivo es regular las condiciones basicas que garanticen un desarrollo sostenible,
competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de actuaciones que
conduzcan a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracion de los tejidos urbanos, supone un
nuevo respaldo para las actuaciones de renovacion urbana vy, entre otras disposiciones, modifica
los articulos 14, 15, y 16 del Texto Refundido de Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, completando las nuevas herramientas que la ley de Suelo ha
dado al planeamiento urbanistico. Asi, segun la Ley de Suelo modificada por la citada Ley 8/2013,
se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

“a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un &mbito de suelo de la situacion de suelo
rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones
publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacibn o uso independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacién territorial y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un ambito de suelo
urbanizado, en los mismos términos establecidos en el parrafo anterior.

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

(..)

A su vez, el PMM estd en coherencia con los criterios establecidos por las Directrices de
Ordenacion de Turismo, aprobadas por la ley 19/2003, relativos a limites de crecimiento,
renovacion y sustitucion de los establecimientos y aumento cualitativo de la oferta turistica:

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 econdmica de cada isla y las expectativas sociales y laborales de la poblacion.

b. EIlfomento de la renovacién y sustitucion de la planta de alojamiento inadecuada y la regeneracion de la ciudad turistica
degradada.
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c. La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la orientacién de la actividad turistica hacia los sectores
mas rentables, que comprometen el incremento de la productividad por gasto, especializacion y duracion de la estancia,
asi como la creacion de una oferta multitematica diversa y amplia.

Se desarrolla el presente documento como marco integrado, organizativo, de planificacion y
ejecutivo, con la finalidad de promover la renovacioén y recualificacion del nucleo turistico de Playa
de Mogan, deficiente en dotaciones e infraestructuras publicas, orientando las iniciativas hacia la
rehabilitacion del espacio turistico consolidado y la renovacién de los establecimientos existentes.
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 consecucién de los objetivos para la
implantacion de un nuevo modelo de desarrollo turistico.

La elaboracion de este Plan, parte de documentacion previa del nicleo de Playa de Mogan de
informacioén sectorial, urbanistica e informacion de campo.

Se requiere de intervenciones coordinadas entre si, sobre servicios urbanos, espacios libres,
accesibilidad y viario, que aporten una imagen unitaria, coherente y adaptada a las caracteristicas
del entorno.

En el PMM de Playa de Mogan se establecen una serie de intervenciones, en el ambito pablico y
privado, de las cuales se priorizan las dirigidas a corto y/o medio plazo. Estas intervenciones,
tendentes a cubrir las necesidades dotacionales y de servicios hacia el turismo, permitiran una
profunda transformacién del ndcleo turistico de Playa de Mogan y estan en correspondencia con
los objetivos del modelo turistico.

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.

La importancia de transformar la actual red viaria, articulando sus necesidades funcionales con la
creacion de ambitos capaces de transmitir sensaciones agradables vinculadas al disfrute de los
espacios libres, como las plazas y los parques, proponiendo recorridos urbanos en forma de
paseos o de practicas deportivas y ello con el fin de enriquecer la trama urbana de Playa de
Mogan e incentivar la movilidad de una forma sostenible, reorganizando y limitando, a su vez, la
presencia del automovil.

Por tanto, el fin Gltimo de este Plan, es proceder a rehabilitar, renovar, equipar, vincular y
proporcionar nuevos focos de actividad que contribuyan a transformar el tejido urbano actual en
un espacio abierto, continuo y fluido, en definitiva una nueva Ciudad Turistica volcada al exterior y
con marca e identidad propia.

1.3 OBJETIVOS Y ORGANIZACION DE LA ESTRATEGIA

Este Plan se ha elaborado con la finalidad de definir un modelo turistico del destino y ofrecer
cobertura a las actuaciones, publicas y privadas, de sustitucion, rehabilitacion de la planta de
alojamiento o infraestructura turistica, y de remodelacion urbanistica propuestas.
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El presente documento permite organizar actuaciones integradas para la renovacion y
recualificacion del nucleo turistico de Playa de Mogan y contiene pardmetros de ordenacion de
actuaciones particulares conforme a los siguientes objetivos fijados:

e La apuesta por una Ciudad Turistica con calidad e identidad.

e Desarrollar el espacio publico.

¢ Intervenir, reordenar y rehabilitar el espacio privado.

e Creacion de una identidad fundamentada en las singularidades del nucleo.
e Estimular el desarrollo de la cultura empresatrial.

e Desarrollar el cluster de la ciudad turistica.

Los objetivos especificos del &mbito de actuacion se desarrollan en los apartados 6, "Lineas
Estratégicas" y 7, "Medidas, Programas y Acciones", de esta Memoria. Respecto a la organizacion
del Documento del Plan de Modernizacion se ha seguido el siguiente esquema de sistematizacion:
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2. REGIMEN JURIDICO APLICABLE

2.1 LEGISLACION DE APLICACION

Como ya se indico en el apartado 1.2 Marco de actuacion de esta Memoria, tras la derogacion de
los articulos 13,14, 15, 16, 17.1 y 18 de la. Ley 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes, el
presente Plan de Modernizacion se elabora en el marco de la citada Ley 2/2013, de 29 de mayo,
de renovaciéon y modernizacion turistica de Canarias, en cuyo articulo 7 se reconocen los Planes
de Modernizacion como instrumentos de ordenacion urbanistica que complementan y, en su caso,
sustituyen a las determinaciones urbanisticas vigentes, con objeto de viabilizar la renovacién
urbana y edificatoria.

La Ley 2/2013 parte del doble objetivo que ya planteaba la Ley 19/2003 de Directrices, en su
Directriz 3:

0 Impulsar la renovacion y modernizacion de urbanizaciones, nudcleos e instalaciones
turisticas obsoletas, asi como las de los productos turisticos.

0 Modular el crecimiento de la planta turistica.

La citada ley 19/2003 mandata al planeamiento urbanistico, de conformidad con las
determinaciones del planeamiento insular, a delimitar las areas en que se aprecie la necesidad de
su rehabilitacién, pudiendo estas areas incluso tener el caracter de areas de rehabilitacion integral
del articulo 144 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, (en
adelante TRLOTC), reguladas en los articulos 181 y siguientes del Reglamento de Gestién y
Ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias.

Sin embargo, el planeamiento urbanistico del municipio de Mogan no se encuentra adaptado ni al
TRLOTC ni a la Ley de Directrices, por lo que no cuenta con una delimitacion de los ambitos de
Playa de Mogan y Puerto de Mogan. Es aqui donde el presente Plan de Modernizacién, en
ejercicio de la competencia que le otorga la Ley 2/2013, legitima los actos y usos del suelo de este
nucleo consolidado estableciendo su ordenacion detallada, conforme al modelo insular y territorial
gue, aun no encontrdndose adaptado, deba ser sostenible y competitivo. La disposicion tercera de
esta Ley, que modifica el anexo de la citada Ley de Directrices, considera como area de
renovacion urbana el Puerto de Mogan.

La Ley 2/2013 establece en el articulo 7.2 que cuando los instrumentos de ordenacion territorial
previstos por la normativa no existan, o0 no se encuentren adaptados a las Directrices de
Ordenacion General y del Turismo de Canarias, el concreto Plan de Modernizacién podré prever
determinaciones que no se hallen contempladas por dichos instrumentos o, en su caso, alterarlas.
Para el caso de que dichos instrumentos de ordenacion territorial se encuentren adaptados a las
citadas Directrices, se determina en el apartado 7 que sus determinaciones tendran el caracter
normativo de recomendacién para el Plan de modernizacion, de forma que éstos podran apartarse
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motivadamente de las mismas, siempre que sea como objeto de viabilizar operaciones de
renovacién urbana en los términos previstos en esta ley.

Como ya se ha sefialado, el articulo 6 de la citada Ley 2/2013, establece que la renovacion urbana
de las urbanizaciones y nucleos turisticos de Canarias tendra por objeto establecer las
intervenciones publicas que resulten necesarias para inducir la regeneracion de la ciudad turistica
conforme a un modelo sostenible y de calidad, y definiran las operaciones que impulsen la
modernizacion y mejora de la planta de alojamiento turistico y complementaria, y la reactivacion
de la actividad econdmica. Estas actuaciones podran incluirse en los planes de modernizacion,
mejora e incremento de la competitividad, que deberan delimitar con precisién el area de
intervencion, que podré ser continua o discontinua. Las actuaciones de renovacion urbana tendran
la consideracién de actuaciones de transformacion urbanistica, conforme a lo regulado en la
legislacion basica, siéndoles de aplicacion el régimen legal establecido a las actuaciones de
urbanizacion o de dotacion, segun sea su objeto. Por ultimo, se establece que una vez aprobados
los planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad, las actuaciones de
renovacion tendran los mismos efectos que las derivadas de los planes de ordenacién urbanistica.

A estos efectos, la Ley 8/2013 de Rehabilitacién, que modifica el Texto Refundido de la Ley del
Suelo aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de marzo, contempla como
actuaciones de transformacion urbanistica las siguientes:

- las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacién de suelo
rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones
publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.

- las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un d&mbito de suelo urbanizado,
en los mismos términos establecidos en el parrafo anterior.

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

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

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

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

()

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

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

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

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

(..

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

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

(..)

Por tanto, las actuaciones de renovacion previstas en el Plan de Modernizacién se pueden llevar a
cabo mediante las actuaciones de transformacion urbanistica en el sentido que se ha sefialado, en
el marco del Texto Refundido de la Ley de Suelo.

Los Planes de Modernizacion, en definitiva, se configuran como instrumentos de regeneracion
urbana de los nucleos turisticos consolidados de tramitacion &gil y de caracter sustitutorio
respecto al planeamiento vigente y ejecutivo, al permitir que se introduzcan modificaciones en la
ordenacion vigente, de acuerdo con el modelo turistico insular establecido. Este caracter agil con
que cuentan los Planes de Modernizacién se deduce del texto de la Ley 2/2013 al exigirse a estos
Planes “una tramitacion abreviada y de fase tnica”, en la que se dé cumplimiento “a las exigencias
de la evaluacién ambiental estratégica, prevista en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion
de determinados planes y programas en el medio ambiente”. En el caso de que el Plan de
Modernizacién tenga una trascendencia territorial y ambiental limitada, la Comisién de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC) podra determinar la exencién de esta
evaluacion ambiental estratégica, en aplicacion de la normativa vigente; correspondiendo a la
COTMAC, si queda determinada la necesidad de llevar a cabo la evaluacion ambiental estratégica
o la declaracién de impacto ambiental de cualquiera de los proyectos previstos en la actuaciéon
planificada, la aprobacion de la memoria ambiental del Plan de Modernizacion, o la declaracion de
impacto ambiental, en su caso.

2.1.1 Incentivos y medidas para la renovacién y rehabilitacion de la infraestructura y edificaciones
turisticas.

Con el objetivo de conseguir un modelo de desarrollo sostenible y duradero para las islas, que sea
respetuoso con el medio ambiente y ayude a conservar los recursos naturales, a la vez que genere
riqueza econdémica, se publica la Ley de Directrices, estableciendo en su Directriz 19, derogada por la
Ley 2/2013, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, una serie de actuaciones para la
Renovacion edificatoria de los establecimientos de alojamiento.

En consonancia con los principios de la misma y con la finalidad de incentivar la renovacion
edificatoria que impulse la modernizacibn y mejora de la planta de alojamiento turistico y
complementario y la reactivacion de la actividad econdmica, la Ley 2/2013 establece, ademés de los
incentivos econémicos y fiscales previstos en la normativa aplicable en el Titulo Il “De La Renovacion
y Modernizacion Turistica”, Capitulo Il, “Renovacién Edificatoria” y Capitulo 11l “Sustitucién y traslado
de los establecimientos turisticos”, una serie de incentivos y medidas para la renovacion edificatoria de
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los establecimientos turisticos y equipamientos turisticos que se materializa en incremento de la
edificabilidad normativa prevista en el planeamiento (art. 11) y, en el caso de los de alojamiento, de la
adecuacion del estandar de densidad del suelo turistico (art. 12) y cuando procediese, del derecho a
obtener plazas de alojamiento adicionales para los casos de renovacion edificatoria o sustitucion y
traslado de establecimientos turisticos, sean de alojamiento o0 de equipamiento complementario (arts.
13,17,y 18y 19).

En cuanto al incentivo en edificabilidad, se establece en el articulo 11:

En caso de renovacion edificatoria de un establecimiento turistico de alojamiento, con y sin traslado, o
de los equipamientos complementarios, cuando asi lo prevea el plan de modernizacién, mejora e
incremento de la competitividad, que podra materializarse para usos deportivos, religiosos, culturales,
ocio, salud y analogos, se podra admitir incrementos de edificabilidad sobre la normativa establecida
en el planeamiento vigente, sin que en ningln caso se supere el limite méximo establecido en la
legislacion urbanistica, en base a los siguientes coeficientes:

a) Coeficiente general por renovacion con aumento de categoria que podra permitir un incremento de
hasta el 0,3 m?c/m? sobre la edificabilidad normativa, en funcién de la edificabilidad media
ponderada atribuida a los terrenos incluidos en la actuacion o del area superior de referencia en
gue esta se incluya.

b) Coeficiente adicional de eficiencia energética, equivalente al porcentaje de energia renovable que
el establecimiento generara con sus propias instalaciones respecto al gasto energético anual,
segun la siguiente formula: cada tramo de 20% del gasto energético anual que se genere con
medios renovables dara derecho a un 0,1 de incremento de edificabilidad sobre la normativa;
incentivo que no sera de aplicacion cuando la reduccion energética derive del cumplimiento de
normativa de obligado cumplimiento.

c) Coeficiente de especial calidad, con un méximo de un 0,2 m?c/m? en caso de que la categoria
prevista tras la renovacion sea la de hotel de cinco estrellas-gran lujo.

d) Coeficiente por reduccién de la huella de carbono, con un maximo de 0,1, con medidas que no
hayan sido incentivadas por la aplicacion de los coeficientes previstos en los apartados anteriores.

Con la Unica limitacion, apartado segundo, de que sélo podran admitirse incrementos de edificabilidad
cuando no tenga como consecuencia el incumplimiento de los estdndares de equipamiento de los
establecimientos turisticos de alojamiento establecidos en la normativa sectorial, no pudiendo la
ocupacion de la parcela ser superior al 40%, estando prohibidos los incrementos cuando la vigente
sea superior a dicho indice.

Dicho incremento de edificabilidad se podra hacer extensible a parcelas con establecimientos
turisticos que pretendan la mejora de sus zonas comunes, sin aumento de la capacidad de plazas
establecida, cuando asi lo prevea el plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad,
sin que en ningun caso supere el coeficiente de edificabilidad de la parcela.
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En su apartado 4, se habilita que, dentro de la misma zona turistica, cuando sea necesario para poder
materializar los proyectos de renovacién edificatoria o, si lo permitiese el planeamiento territorial en
otras zonas de la isla, de mejora de la oferta turistica, y previo convenio urbanistico suscrito al efecto
con las administraciones municipales competentes, podran autorizarse trasvases de edificabilidad, sea
de alojamiento o para equipamiento complementario, de un sector de suelo urbanizable a otro, 0 a un
ambito de suelo urbano no consolidado, a siempre que no se vulneren derechos de terceros.

El porcentaje de cesién obligatoria al ayuntamiento, sin perjuicio del cumplimiento de los restantes
deberes legales cuando sea el caso, por recuperacion de plusvalias seré el siguiente:

a) el 10% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad aplicable a la
parcela cuando se trate de establecimientos que se transforman de extrahoteleros a hoteleros.

b) el 15% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad aplicable a la
parcela en los restantes casos.

En lo relativo a los incentivos en materia de densidad de parcela, se establece en el articulo 12 que
la aplicacion del estandar minimo de densidad del suelo turistico a los establecimientos de alojamiento
sometidos a proyectos de renovacion edificatoria se regira por las siguientes reglas:

a) Aguellos cuya licencia de apertura, anterior a la entrada en vigor de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de
Ordenacion del Turismo de Canarias, cuya renovacion en la misma parcela suponga mejora en la
categoria pero sin aumento en el nimero de plazas ni de edificabilidad, les sera de aplicacion, con
el fin de fomentar la renovacion y cualificacion de la oferta existente, el estandar de densidad del
suelo turistico en el momento de autorizarse el establecimiento o, si resultase méas favorable, a
juicio del interesado, la vigente al momento de autorizarse la renovacion.

b) Aquellos establecimientos con licencia de apertura, anterior a la entrada en vigor de dicha ley, cuya
renovacién comporte mayor numero de plazas o incremento de su superficie edificada, tendran
derecho a una reduccion del estandar de densidad de suelo turistico vigente, que se ponderara por
el plan de modernizaciéon, mejora e incremento de la competitividad, para cada urbanizacion,
nucleo turistico o area de referencia mediante coeficientes definidos en funcién de los siguientes
criterios limitativos:

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

ll.  Establecimientos con un estandar actual comprendido entre 50 y 60 m%/plaza. Se admitiria
como limite minimo la de 50 m?/plaza.

lIl.  Establecimientos con un estandar actual inferior a 50 m?/plaza. No admitiria aumentar el
namero de plazas actuales.
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No admitiria aumentar el
namero de plazas
actuales

Ley de renovacion y Se aplicaria como limite Se aplicaria como limite
modernizacion turistica minimo esta cifra minimo la de 50 m?/plaza.

Fuente: Ley 2/2013. Elaboracion propia.

El incremento de plazas total estara condicionado a su vez, por la realidad morfol6gica de los
alojamientos, valores medios de densidad turistica, superficie de espacios libres y oferta
complementaria y demas factores propios de la zona, urbanizacién o area de actuacion.

a) Los estandares de densidad de suelo turistico podrdn computarse conjuntamente para varias
parcelas aledafias que se agrupen a tales efectos, siempre que se delimite con claridad la
superficie no edificable de uso comuan asignada al cumplimiento del estandar, de lo que quedara
constancia en el Registro General Turistico.

b) El cumplimiento de los deméas estandares de equipamiento y dotaciones establecidos por la
normativa sectorial sera obligatorio para todos los establecimientos renovados, en funcion de la
categoria que ostenten tras el proceso de renovacion, sin perjuicio de que el cumplimiento de
determinadas dimensiones puedan ser objeto de dispensa en casos justificados, de acuerdo con lo
previsto en la normativa turistica.

En cuanto a los incentivos en plazas adicionales, la Ley 2/2013 establece en el articulo 13.1
incentivos en nuevas plazas de alojamiento turistico adicionales por renovacion edificatoria de un
establecimiento de alojamiento que cumpla el minimo de inversion por plaza que se establece en el
cuadro incluido en el anexo de la ley y en sus sucesivas actualizaciones, dara lugar al derecho a la
autorizacion de plazas de alojamiento turistico adicionales hasta un 50% mas de las que tenia
autorizadas, cantidad que podra aumentarse en otro 25% por cada grado de categoria que aumente a
partir de la categoria de tres estrellas, sin que en ningun caso pueda superarse el cien por cien de las
plazas preexistentes.

Dichas plazas adicionales podran materializarse en la propia parcela del establecimiento renovado, si
la edificabilidad prevista en el planeamiento lo permite, computando, en su caso, los incrementos
sefialados en el articulo 11, o con la correspondiente legitimacion por planeamiento habilitante, en otra
parcela urbanisticamente apta de cualquier zona turistica de la misma isla siempre que el
planeamiento insular no lo prohiba (art. 13.2).
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25% por cada grado de

Ley de renovacion

modernizacién 50% mas de las plazas categoria que aumente, a 100% de las plazas
y turistica autorizadas partir de la categoria de 3 preexistentes
estrellas,

Fuente: Ley 2/2013. Elaboracion propia.

Asi mismo, la Ley de renovacion faculta (articulo 16) que en aquellos ndcleos y urbanizaciones
turisticas donde el plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad disponga la
conveniencia de disminuir la densidad turistica, especializar entre usos turisticos y residenciales,
aumentar los espacios libres, equipamientos o dotaciones, o bien donde contemplen una actuacion
que haga precisa la demoliciéon total o parcial de edificios 0 instalaciones que interfieran en las
operaciones previstas, se puedan suscribir convenios de sustitucion de los establecimientos turisticos,
sean de alojamiento o de equipamiento complementario, por otros usos, asi como su traslado, en su
caso, a otros suelos turisticos mas apropiados dentro de la misma isla.

A tal efecto, en el articulo 17 de la citada Ley 2/2013 se establece una serie de incentivos en nuevas
plazas adicionales para los casos de sustitucion y traslado de establecimientos de alojamiento, en las
siguientes cuantias:

a) Sise ceden al municipio los terrenos para uso publico, libre de cargas, un incremento del 100% de
las plazas sustituidas. En este caso, el otorgamiento de la autorizacion previa requerira la efectiva
cesion del suelo.

b) Si el solar mantiene la titularidad privada pero se destina a equipamiento turistico complementario,
un incremento del 75% de las plazas sustituidas.

c) Dichas plazas adicionales, referidas en los apartados a) y b) anteriores, podran incrementarse
ademas en un 25% por cada grado de categoria que se aumenten las plazas sustituidas, a partir
de la categoria de 3 estrellas

En los supuestos de sustitucién y traslado, s6lo podrd otorgarse la autorizacion previa para el
proyecto que incorpore las nuevas plazas, cuando la demolicion de la edificacion haya sido ejecutada
0 garantizada, tal como se regula en esta misma ley (art. 13.3 Ley 2/2013).
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25% por cada grado de
categoria que se aumenten
las plazas sustituidas, a
partir de la categoria de 3
estrellas

Ley de renovacion y 100% de las plazas 75% de las plazas
modernizacion turistica sustituidas sustituidas

Fuente: Ley 2/2013. Elaboracion propia.

Como limite de aplicacion de los incentivos establecidos la Ley 2/2013 determina en su articulo
10.3 que no seran de aplicacion los anteriores incentivos a los proyectos de renovacién edificatoria
gue se encuentren en alguno de los siguientes supuestos:

a) Cuando la categoria a obtener tras la renovacion sea inferior a tres estrellas en establecimientos
hoteleros.

b) Cuando suponga la conversion de un establecimiento hotelero en un establecimiento extrahotelero
con inferior nimero de estrellas.

c¢) Cuando transformandose un establecimiento extrahotelero en hotelero no se garantice
fehacientemente por la totalidad de los propietarios en documento publico inscrito en el Registro de
la Propiedad la unidad de explotacion futura permanente.

Con la misma finalidad, en el articulo 18 se establece el derecho de materializar en otro solar los
incentivos de edificabilidad establecidos en la ley para la sustitucion y traslado de equipamientos
turisticos complementarios que sean objeto de una operacién de renovacion urbana, o formen parte de
un convenio para obtener suelo publico; incentivandose, mediante el reconocimiento de un méaximo de
1.000 plazas de alojamiento, la implantacion y ejecuciéon de nuevos equipamientos publicos o, siempre
gue hayan sido declarados de interés general por el Gobierno de Canarias de nuevos equipamientos
privados, en suelos urbanos o urbanizables, con el limite de 1 plaza por cada 30.000 € de inversion,
con una inversién en equipamiento minima de 30 millones de euros.

Finalmente, la Ley 2/2013 en su articulo 19 establece los incentivos por sustitucion de usos terciarios,
habilitando que el plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad o, en su caso, el
planeamiento territorial o urbanistico, pueda establecer la reduccion, en su caso, del exceso de oferta
de usos terciarios. Dichos planes podran contemplar, preferentemente mediante la suscripcion de
convenios urbanisticos o por cualquier otra forma admitida en Derecho, el cambio de uso de las
edificaciones o parcelas a los de establecimientos y equipamientos turisticos, estableciendo las
limitaciones, condiciones y factores de incremento o reduccién de la superficie edificable vigente de
aplicacion, admitiéndose, con caracter excepcional, el cambio a tipologias aisladas en las que se
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puedan desarrollar villas turisticas en los términos contemplados en esta ley; con el Unico
condicionante de que el incremento de plazas estara condicionado a su vez, por la realidad
morfol6égica de los alojamientos, valores medios de densidad turistica, superficie de espacios libres y
oferta complementaria, y demas factores propios de la zona, urbanizacion o area objeto de actuacion.

Por ultimo, a los efectos previstos en el articulo 13 para el reconocimiento de plazas adicionales, se
establece en Anexo a la Ley 2/2013 la inversién minima por plaza de alojamiento que ha de realizarse
para cada categoria que se pretenda alcanzar con la renovacidén edificatoria, distinguiendo si el
establecimiento es hotelero o son apartamentos, sin perjuicio de la facultad del Gobierno de Canarias

de su actualizacion:

4 Estrellas
Hotelera 5 Estrellas
5 Estrellas gran lujo
4 Estrellas
5 Estrellas
Extrahotelera
5 Estrellas

Villas

Fuente: Ley 2/2013. Elaboracion propia.
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2.2 INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA

Durante la elaboracion del presente Plan de modernizacibn se han tenido en cuenta las
determinaciones de los distintos instrumentos que, bajo las lineas del TRLOTC y de la Ley de
Directrices, conforman el sistema de planeamiento de Gran Canaria.

1. Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria (PIO-GC)

El PIO-GC fue aprobado definitivamente el 11 de noviembre por Decreto 277/2003 de la
COTMAC, a reserva de que se subsanasen las deficiencias no sustanciales advertidas por ésta.
El 25 de mayo del afio siguiente, por Decreto 68/2004, se rectificaron dichas deficiencias.

El PIO-GC disefia el modelo turistico insular en la Seccion 31 (articulos 206 a 232), de la cual ha
de partir el resto de planeamiento en cuanto a materia turistica se refiere. El primer articulo de la
Seccion 31 divide el &mbito insular, para la ordenacion turistica, en dos zonas aptas para el
desarrollo de nuevos espacios turisticos: la Zona Turistica Litoral del Sur, que engloba los nucleos
turisticos del Sury los barrancos litorales del Suroeste, y la Zona Turistica Litoral del Noroeste.

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

Por otro lado, reconoce la existencia de Zonas Turisticas a Rehabilitar como Piezas Territoriales
Turisticas Consolidadas cuyos niveles de infraestructuras, servicios y equipamientos turisticos no
corresponden en cantidad ni en calidad al nUmero y caracteristicas de las plazas turisticas de la
zona. Se identificardn como tales cuando se constate que la planta de alojamiento tiene una
antigiledad superior a quince (15) afios en un porcentaje superior al 60% de la edificabilidad
destinada al alojamiento turistico del &mbito.

2. Instrumentos de ordenacion de los Espacios Naturales Protegidos

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

El municipio de Mogan se encuentra afectado por:
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e Franja Marina Mogéan (declarado Lugar de Importancia Comunitario, LIC).

Constituye una Zona Especial de Conservacion. Se caracteriza por la presencia de una amplia
plataforma de fondos someros (menos de 30 m de profundidad) y arenosos. Su localizacién al sur
de la isla la protege del mar y el viento dominante, reinando las buenas condiciones climéticas y
temperaturas suaves.

En la costa alternan las playas arenosas o de cantos con los acantilados de altura media y las
Unicas areas intermareales encharcadas del Sur y Oeste de la isla, el &rea a proteger se separa a
una distancia de la costa de 300 m.

Esta area se encuentra situada a sotavento de la isla de Gran Canaria, por lo que las condiciones
de mar y viento son excelentes a lo largo del afio, lo que favorece el desarrollo de un variado
namero de ecosistemas. Por otra parte, la plataforma submarina alcanza aqui su maxima
extension, siendo una de las areas mas productivas de Canarias. Este Ultimo hecho ha permitido
el establecimiento de hébitats de interés como los sebadales o la de poblaciones de especies de
interés comunitario.

Asi es una zona importante para el descanso, termorregulacion y alimentacion de Caretta caretta
en Canarias. Ademas, es un importante punto de alimentacién y descanso estacional para
diversas especies de grandes peces pelagicos, y de grandes y medianos cetaceos, destacando la
presencia de Tursiops truncatus.

e Parque Rural del Nublo (C-11).

El &rea objeto del presente Plan, linda en su franja oeste con el Parque Rural del Nublo, siendo
Playa de Mogéan incluida en el barranco de Mogan, el Gltimo de los barrancos del suroeste no
afectado por una figura de proteccién. El no estar incluido no significa que gran parte de los
valores del citado parque, no se encuentren en el area del Plan. La colindancia con el mismo
ayuda a entender la fragilidad de un territorio préximo por un lado, y por otro la potencialidad
paisajistica cercana de la que puede beneficiarse el ambito.

Este espacio fue declarado por Ley 12/1987, de 19 de junio, de Declaracion de Espacios
Naturales de Canarias formando parte de los parques naturales de Ojeda, Inagua y Pajonales, de
Tejeda, la mayor parte del parque natural del macizo del suroeste y un pequefio sector al norte del
parque natural de Ayagaures y Pilancones y reclasificado por la Ley 12/1994, de 19 de diciembre,
de Espacios Naturales de Canarias como Parque Rural.

En este parque coinciden mdultiples valores que justifican su proteccion. Alberga habitats naturales
en buen estado, abundantes especies endémicas y amenazadas, alguna de las cuales se
restringen a este espacio natural como el rosalillo (Dendriopoterium pulidoi). Por otro lado, los
pinares, las abundantes charcas artificiales y los acantilados costeros, constituyen habitats
importantes para muchas especies de aves. Desde el punto de vista geomorfolégico, también
existen estructuras relevantes, tales como la colosal caldera de hundimiento/erosion de la cuenca
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de Tejeda, los barrancos del suroeste o el Roque nublo. Estéticamente, el Parque Rural del Nublo
ofrece un paisaje de estructuras desmanteladas y fuertes escarpes, con sectores de gran interés y
espectacularidad. El volumen y alternancia de las masas conforma un paisaje peculiar y de gran
singularidad en el archipiélago.

Un sector del Parque, en torno al barranco de Veneguera (barranco contiguo al barranco de
Mogéan), se declar6 ASE como medida complementaria de proteccion, con el fin de posibilitar un
mayor detalle en los andlisis de las actuaciones que puedan afectar al mantenimiento de sus
valores. Dentro de este espacio se encuentran parte de los Montes de Utilidad Publica de “El
Pinar”, “Cortijo de Tifaracas” y “Cortijo del Nublo”. Hay tres lugares en este espacio que han sido
considerados puntos de interés geoldgico (PIG) por el Instituto Tecnoldgico Geominero de Espafia
en la reciente cartografia geolégica de la Isla: la caldera de Tejeda por su evidente interés y por
ser una excelente muestra del proceso geolégico conocido como cone sheet; Ayacata, y un sector
en la ladera oeste del barranco de Arguineguin, entre los embalses de Soria y Chira, donde son
particularmente espectaculares los bloques de avalancha asociados a las erupciones del antiguo
estratovolcan del Roque Nublo; y el frente del espacio protegido al sur de Veneguera, donde
pueden observarse interesantes depdsitos de ignimbritas. Estos tres lugares han sido calificados
como de importancia internacional.

3. Instrumentos de ordenacién territorial

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

El PIO-GC contempla en su volumen normativo 16 Planes Territoriales Parciales y 48 Planes
Territoriales Especiales de desarrollo de este PIO-GC. De ellos, se encuentra en tramitacién para
el ambito de estudio de este Plan de modernizacion Unicamente el Plan Territorial Especial de
Puertos deportivos turisticos e infraestructuras nauticas.

Por otro lado, se estan tramitando en la actualidad una serie de Planes territoriales que no estan
previstos ni desarrollan el PIO-GC. Entre éstos, es de aplicacion al ambito de este Plan de
modernizacion el Plan Territorial Especial de Ordenacion Insular del Turismo de Gran Canaria
(PTEOTI-GC), previsto en la disposicién adicional primera de la Ley de Directrices.

A pesar de que las determinaciones de estos Planes Territoriales no dejan de ser aun meras
indicaciones y orientaciones para el Plan de Modernizacion por no estar en vigor, salvo el PTE-21,
es conveniente tener presente que su contenido normativo, incidente sobre el &mbito de estudio
del Plan de Modernizacion, puede llegar a materializarse con su aprobacion definitiva.

a) Plan Territorial Especial de Ordenaciéon Insular del Turismo de Gran Canaria
(PTEOTI-GC).
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Las Directrices Generales de Ordenacion determinan un cambio radical del modelo turistico de
Canarias, que abogan por un crecimiento sostenible del turismo en el archipiélago, y por la
rehabilitacion de los establecimientos turisticos, como apuesta para mantener la competitividad de
nuestra oferta turistica. Dentro de los limites de esta ley, cada una de las islas ha tenido que
definir cdmo se regula tal crecimiento a través de un Plan Territorial. En el caso de Gran Canaria,
el Cabildo ha elaborado el Plan Territorial Especial de Ordenacion Insular del Turismo de Gran
Canaria (PTEOTI-GC), que se encuentra en fase de Aprobacién Provisional (11 de mayo de
2010).
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El PTEOTI-GC establece propuestas que versan sobre:

¢ larenovacion edificatoria y la rehabilitacion urbana

e la especializaciéon de usos residencial y turistico

¢ |a compatibilidad del alojamiento turistico tradicional como el alojamiento temporal para
adaptarse a una demanda real del mercado.

e la oferta turistica y complementaria en las Piezas Nuevas.

Se definen las Zonas Turisticas Insulares como areas donde el PTEOTI-GC admite usos
turisticos en cualquiera de sus modalidades, asi como, en su caso, su compatibilidad con otros
usos distintos al turistico, encontrandose el ambito del Plan de Modernizacién en la Zona Turistica
Litoral del Sur (ZTLS), Constituida por los suelos ya destinados a uso turistico por el planeamiento
municipal de acuerdo con el PIO-GC, asi como cualquier otro que se genere en desarrollo de las
determinaciones del PTEOTI-GC.

Por su parte, el articulo 9.1 realiza una definicién de las Piezas Territoriales Turisticas en la linea
de los dispuesto en el PIO-GC, clasificandose, segun su grado de consolidacion, en Piezas
Territoriales Turisticas Nuevas (PTTN) y Piezas Territoriales Turisticas Existentes (Piezas
Territoriales Turisticas en Proceso de Consolidacién- PTTP y Piezas Territoriales Turisticas
Consolidadas -PTTC). Dentro de las “Piezas Territoriales Turisticas Consolidadas (PTTC)” se
adscriben 10 PTTC en el municipio de San Bartolomé de Tirajana.

De cara a la rehabilitacién urbana, el PTEOTI determinar los mecanismos de la Ley de medidas
urgentes y orienta la rehabilitacion urbana a través de los bulevares de ocio, dejando a los Planes
Territoriales Parciales o Especial, los Planes Generales y los Planes de modernizacion la
ejecucion concreta de la misma. Estos bulevares conectan peatonalmente dos o mas piezas
turisticas contiguas, concentrando equipamientos y ocio en general y constituyendo puntos de
encuentro en la poblacion local y turista.

b) Plan Territorial Especial de Puertos deportivos turisticos e infraestructuras
nauticas (PTE-30).

El PTE-30 aprob6 su fase de avance por Consejo de Gobierno Insular del Cabildo de Gran
Canaria de 16 de noviembre de 2009, acordando someter a participacion publica el citado PTE-30
y su Informe de Sostenibilidad Ambiental (BOC n° 239, de 5 de diciembre de 2009).

La ordenacion que, en el marco del modelo insular, se determine del PTE-30 cuando culmine su
tramitacion, serd de obligado cumplimiento para el Plan Territorial Especial 26 (PTE-26) de la
Ampliacion del Puerto de Mogan, previsto también en el PIO-GC, proponiendo para el mismo una
ampliacion de 200 atraques, segun consta en el PTE-30.

Este PTE-30 tiene por objetivo la ordenacion y regulacion de las actividades nauticas y deportivas-
turisticas, y la organizacion, disposicién y ampliaciéon de las infraestructuras e instalaciones
ligadas a dichas actividades, en el medio natural, litoral y maritimo. Para ello, realiza una
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clasificacion del sistema portuario de la isla de Gran Canaria considerando el Puerto de Mogén
como puerto de interés insular y estructurado en un subsistema 2, de puertos pesqueros y
deportivo-turisticos.

El PIO-GC previo, para su desarrollo por el PTE-30 actividades nauticas de utilizacién de algunos
puertos deportivos para los cruceros turisticos incluyendo zonas de atraque suficientes para este
tipo de embarcaciones en la ampliacion del Puerto de Mogan.

En cualquier caso, la fase de tramitaciébn en que se encuentra el presente PTE-30 no permite
valorar suficientemente la propuesta de ordenacién determinada para el Puerto de Mogéan, por lo
gue habra que esperar a que se materialice esta propuesta en fases posteriores del documento.

4. Planeamiento urbanistico

La existencia de diversas iniciativas de la Administracion Publica condicion6 enormemente la
dinAmica urbanistica en el ambito territorial de Playa de Mogan, generando expectativas
urbanisticas legitimas, en tanto que se ampara en pronunciamientos reiterados de la
Administracién Puablica, que incluso ha aportado cuantiosas inversiones para realizar la
infraestructura del puerto deportivo-pesquero.

a) Normas Subsidiarias Provinciales

Las edificaciones levantadas en ese momento en la zona de servicio del puerto se realizaron sin
titulo habilitante, y no eran susceptibles de legalizacién, por pugnar abiertamente con la legalidad
urbanistica vigente en su ambito, constituida por las Normas Subsidiarias.

Las Normas Subsidiarias Provinciales, aprobadas por Orden Ministerial de 31 de julio de 1973, se
correspondian con un momento histérico de la técnica y el desarrollo urbanistico ya superado,
tanto si se analizaba la instrumentacién de la técnica urbanistica, como si se analizaba el estado
del planeamiento urbanistico, entonces practicamente inexistente, lo que propicié la redaccién de
tales Normas Subsidiarias, que atendian mas a su caracter de suplir la ausencia de planeamiento,
que a una auténtica vocacién ordenadora.

La concesion otorgada por el Consejo de Ministros el 27 de febrero de 1981 condicioné
decisivamente la dindmica urbanistica en el ambito territorial analizado, pues la terminacion del
puerto deportivo, conforme a las prescripciones de la concesiéon y las disposiciones de la Ley
55/1969, de 26 de abril, de Puertos Deportivos y su Reglamento (Real Decreto 2.486/80, de 26 de
septiembre) confiri6 a los terrenos ganados al mar, como consecuencia de la construccion del
puerto, la naturaleza de suelo equipado con mayor riqueza infraestructural que la exigida por la
legislacién urbanistica para la clasificacion de suelo urbano.

La modificacion del planeamiento resulté procedente cuando se acreditd la obsolescencia de sus
previsiones iniciales, y su oportunidad y conveniencia para los intereses generales, de tal manera
gue el resultado de la modificacion redunda en una mejora notoria del uso del suelo.
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Esta modificacion pretendié superar la obsolescencia de las previsiones iniciales, y viabilizar el
uso del suelo conforme su naturaleza y aptitud para servir al mejor cumplimiento de los fines de la
implantacion de un sistema general, cuyo correcto funcionamiento es condicion indispensable
para atender a los fines sociales que motivaron su creacion, esencialmente dotar de
infraestructura pesquera a la zona y crear un nucleo turistico nautico y residencial de una zona
estratégica para el desarrollo futuro, que linda con el Centro de Interés Turistico Costa Taurito.

Se aprobd, con fecha 8 de junio de 1987, por el Consejero de Politica Territorial, una modificacién
de las Normas Subsidiarias y Complementarias de la provincia de Las Palmas, en el ambito
territorial del puerto deportivo y terrenos ganados al mar en Playa de Mogan.

b) Normas Subsidiarias de Planeamiento de Mogan

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Término Municipal de Mogan se aprobaron
definitivamente por la comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en su sesion del 17
de noviembre de 1987, publicAndose el acuerdo de aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de
Canarias el dia 6 de enero de 1988; sin embargo, estas Normas no se publicaron hasta el
19/12/2008 en el BOP 101/99. Este hecho ocasiona que la entrada en vigor de estas Normas se
produce el 9 de enero de 2009, lo que trae importantes consecuencias para el planeamiento
desarrollado a partir de las Normas Subsidiarias de Mogan, entre 1987 y 2009.

De esta forma, excepto el Plan Especial de Reforma interior de Playa de Mogan que, como se
vera en el siguiente apartado, se aprob6 unos meses antes que las Normas Subsidiarias y se
incorpord a las mismas, todo el planeamiento de desarrollo y modificaciones de las Normas, se
aprobaran sobre un planeamiento que no estaba vigente, por lo que sus determinaciones no
pueden desplegar sus efectos. Aln asi, a efectos puramente informativos, en los dos apartados
siguientes se exponen las aprobaciones y modificaciones de planeamiento que afectan al &mbito
territorial de este Plan de Modernizacion.

c) Plan Especial de Reforma Interior de Playa de Mogan

El 15/07/87 se aprueba para las zonas edificadas (puerto, barrio de pescadores y playa) un Plan
Especial de Reforma interior (PERI) que organizaba en los siguientes poligonos:

e Poligono A.- PUERTO.

e Poligono B.- LADERA.

e Poligono C.- PLAYA.

e Poligono D.- EQUIPAMIENTO.

El poligono “D”: Equipamiento, vendria a complementar las carencias de dotaciones de los otros
poligonos habiendo establecido dicho PERI las proporciones relativas (en funcion de sus
aprovechamientos) que cada poligono debia aportar. Seguidamente, las Normas Subsidiarias
contemplan una primera modificacién del PERI ampliando la delimitacién del Poligono C a fin de
compensar la parte proporcional que le corresponda del poligono “D”, no realizando lo mismo con
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los otros dos poligonos, por tener distintas situaciones econémicas y urbanisticas que en aquel
momento no lo aconsejaron.

Posteriormente, en el afio 1990, se presentaron una serie de propuestas urbanisticas que
permitirian y facilitarian la ejecuciéon de los distintos poligonos de Playa de Mogan, ademas de
existir un aumento de equipamientos para viales, peatonales, zonas verdes, equipamiento
religioso y aparcamientos.

En julio de este mismo afio 1990 se redacta un Anexo para revisar las Normas Subsidiarias de
Planeamiento y subsanar las deficiencias detectadas por las administraciones sefialadas y que el
Ayuntamiento de Mogan se las remitiera nuevamente para su aprobacion definitiva.

Paralelamente se detectaron algunos errores en la transcripcion de las ordenanzas vigentes en las
Normas Subsidiarias, lo que se aproveché para su correcta inclusion.

En sesién celebrada el 14 de marzo de 1991, la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de
Canarias adopt6 el acuerdo de aprobar definitivamente la “Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias en Playa de Mogan”, condicionada a modificar el nimero maximo de plantas
establecido en la Ordenanza n° 3*, de tal forma que nunca el alzado aparente de las edificaciones
sea mayor que la altura maxima permitida por esta Ordenanza, tres plantas en total; publicando el
presente acuerdo en el Boletin Oficial de Canarias, n°® 58, del viernes 3 de mayo de 1991.

Plan Parcial de Playa de Mogén, Poligonos 10, 11y 12

Se aprueba definitivamente con fecha 27 de noviembre de 1990 por el que se desarrollan dichos
suelos, para dar respuesta a las necesidades de suelo para uso fundamentalmente turistico, que
surgen en este sector a raiz de la masificacién, agotamiento e inadecuacion de otras ofertas y
actuaciones asi como por el atractivo y nueva imagen del Puerto y Playa de Mogan.

La ordenacion que se plantea concentra fundamentalmente en el valle las zonas residenciales y
respeta y mantiene las laderas laterales lo mas libres posible para ofertar residencia y servicios
fundamentalmente en terreno llano y de baja altura.

Posteriormente se aprobaron las Bases y Estatutos, se constituy6 la Junta de Compensacion, se
aprobd6 el proyecto de Compensacion y Proyecto de Urbanizacion, la cual se inscribié en el
Registro de Entidades Colaboradoras de la Consejeria de Politica Territorial de Canarias.

En enero de 1995 se aprueba definitivamente el Plan Insular de Ordenacién del Territorio y la Ley
del Turismo de Canarias, exigiendo para los suelos que dicho plan calificaba de turisticos unos
estandares en funcion de los productos a que se destinaban, y unas dotaciones de suelo neto,
sensiblemente inferiores a las exigidas por el PIOT.

Con fecha 14 de agosto de 1996, la Junta de Compensacion de los Poligonos 10, 11 y 12
presenté unos documentos de modificacion del planeamiento en el &mbito de Playa de Mogan a
fin de adaptarse a los estandares del PIO-GC. Dichos documentos son una revision de las
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Normas Subsidiarias y documentos complementarios de Revisién del Plan Parcial, Poligonos 10,
11y 12 segun solicitaba la oficina insular de planeamiento.

A finales de 1996 el Excmo. Cabildo Insular de Gran Canaria decide modificar puntualmente el
PIO-GC, afiadiéndole un parrafo al articulo 30, para armonizarlo a la citada Ley del Turismo
Canaria, rebajando asi, el estandar de superficie neta de parcela por cama.

La Revision del Plan Parcial se aprueba finamente el 12 de abril de 2000.

2.3 LEGISLACION SECTORIAL
1. La Red Natura 2000

La Red Natura 2000, red ecolégica europea que nace de la unién de la red de Zonas de Especial
Proteccion para las Aves (ZEPA), establecida en virtud de la Directiva Aves (Directiva 79/ 409 /
CEE) y la red de Zonas de Especial Conservacién (ZEC), declarada conforme a la Directiva
Habitats (Directiva 92/ 43 / CEE). En el area de estudio de Mogan los ZEC son los siguientes:

e La Franja Marina de Mogén

2. El Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la ley de suelo.

Reguladas en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la ley de suelo, de ahora en adelante Ley del Suelo Estatal, incorpora las actuaciones
de dotacion.

El articulo 14 “Actuaciones de transformacion urbanistica” de la Ley del Suelo Estatal establece la
clasificacién en actuaciones de urbanizacién y en actuaciones de dotacién, considerando estas
tltimas como las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo
urbanizado para reajustar su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos
usos asignados en la ordenacién urbanistica a una o0 mas parcelas del ambito y no requieran la
reforma o renovacion integral de la urbanizacion de éste.

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

Como reguladora de la ordenaciéon y promocién del sector turistico como elemento econémico
estratégico en el Archipiélago Canario, contemplando los siguientes objetivos:

e Laordenacién y el fomento del sector turistico empresarial.

e Laregulacién de la oferta turistica.

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

e La ordenacion de las infraestructuras territoriales y urbanisticas.
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e La garantiay proteccion del status juridico del usuario turistico.

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

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

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

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

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

5. 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.

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

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

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

b. Hoteles emblematicos y hoteles rurales en una Gnica categoria identificable.
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2. Establecimientos extrahoteleros:
a. Los apartamentos en tres categorias identificables de tres a cinco estrellas.

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

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

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

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

3. el acceso a los establecimientos ubicados en el medio rural debe ser practicable desde una via
rodada hasta el mismo.

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

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

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

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

Anexo 4 (articulo 20.1). Tablas de equipamientos minimos
Anexo 5 (articulo 23). Tablas de servicios minimos incluidos en el precio del alojamiento

Al suprimir este decreto las categorias de 1 y 2 llaves para la tipologia de apartamentos y las
categorias de 4 y 5 para las villas, este conjunto de establecimientos existentes a la entrada en
vigor del decreto, han de cumplir los requisitos minimos previstos en los anexos | y Il del Decreto
23/1989, de 15 de febrero, sobre ordenacién de apartamentos turisticos.

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

Este Decreto afecta a los objetivos del presente Plan en tanto en cuanto por la Disposicion
Transitoria Cuarta del Decreto 142/2010, de 4 de octubre, mencionado ya anteriormente, se
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mantiene a su entrada en vigor para los apartamentos clasificados en las categorias de 1y 2
llaves y las villas clasificadas en 4 y 5 llaves, ademas de la categoria que ya ostentaban, la
aplicacion de las determinaciones establecidas en los Anexos | y Il de este Decreto 23/1989, de
15 de febrero.

7. Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (BOE N° 181, 29/07/1988).

La Ley de Costas dedica el Titulo Il a la proteccién del dominio publico maritimo-terrestre en el
que establece una serie de limitaciones a la propiedad de los terrenos colindantes y trata de
asegurar la efectividad del derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado, asi como el deber
a conservarlo.

Para la garantia de la conservacién del dominio publico maritimo-terrestre resulta imprescindible la
actuacion sobre la franja privada colindante. La anchura de esta zona de servidumbre de
protecciébn ha de ser convencional, si bien debe fijarse conjugando con caracter general una
profundidad de 100 metros, si bien en las zonas ya urbanizadas se mantiene la anchura de 20
metros de la anterior servidumbre de salvamento. (Articulos 23-26).

Sin el caracter estricto de servidumbre, se define también una zona de influencia, con objeto de
evitar la formacién de pantallas arquitectonicas en el borde de la zona de servidumbre de
protecciébn, o que se acumulen en dicho espacio eventuales compensaciones que puedan
considerarse convenientes o Utiles en la ordenacién urbanistica.

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

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

La costa implicita en el ambito de actuacion se encuentra deslindada por las siguientes 6rdenes
ministeriales:

e O.M. 9-12-1963.
e O.M. 30-12-1968.

e O.M. 27-04-1973.
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8. Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras Canarias (BOC N° 63, de 15/5/ 1991).

Con respecto a la carretera GC-1, tal y como sefiala la Ley 9/1991 de Carreteras Canarias, se
establecen las siguientes zonas: de dominio publico, de servidumbre y de afeccion (Articulo 24).

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

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

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

La zona de afeccion (Articulo 27) consistira en dos franjas de terreno situadas a ambos lados de la
misma, delimitadas interiormente por el borde de la zona de servidumbre y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion.

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

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

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

Excepcionalmente, si hubiere razones que lo aconsejaran, el Gobierno de Canarias podra eliminar
alguna de las zonas de proteccion de carreteras, excepto la de dominio publico, sin afectar a las
distancias méaximas totales.
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La autorizacion para ejecutar obras de cualquier tipo en las zonas de dominio publico, de
servidumbre o de afeccion comprendera inexcusablemente el condicionado técnico que regule
cuantos aspectos de las mismas hayan de tenerse en cuenta a fin de proteger la plataforma y las
estructuras de la carretera y la seguridad de su circulacion.

Otra legislacion de aplicacion:

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

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

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

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

e Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y de la Comunicacién
(BOC N° 50, 24/04/1995).

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

o Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (BOE N° 266, 06/11/1999).

e Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cdodigo Técnico de la
Edificacién (BOE N° 74, 28/03/2006).

o Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones (BOE N° 264, 04/11/2003)
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3. INFORMACION PUBLICA Y CONSULTA A LAS ADMINISTRACIONES

3.1 TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA Y CONSULTA.

Por los Servicios Técnico y Juridico-Administrativo de Planeamiento Oriental de la Direccién
General de Ordenacion del Territorio del Gobierno de Canarias, se evacuaron informes técnicos
de fecha 17 de octubre de 2012 y juridicos de 12 de noviembre de 2012, 3 de enero y 14 de
marzo de 2013, relativos al documento “Plan para la modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad de Playa de Mogan” asi como al Informe de Sostenibilidad Ambiental, realizado en
concordancia con el documento de referencia para la elaboracién de informes de sostenibilidad
ambiental para los planes de modernizacion del sector turistico a los efectos de su sometimiento a
evaluacibn ambiental estratégica, aprobado por la COTMAC el 29 de mayo de 2012,
determinandose que, una vez subsanadas deficiencias detectadas en los primeros informes,
ambos documentos se consideran completos desde el punto de vista documental para iniciar su
tramitacion.

En el Boletin Oficial de Canarias de 24 de abril de 2013, se publica la Resolucion nimero 172 de 1
de abril de 2013 del Director General de Ordenacion del Territorio, en la que resuelve:

“Primero.- Incoar el expediente e impulsar el procedimiento de aprobacién del Plan para la
modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan, segun prevé el
articulo 15 de la Ley 6/2009, de medidas urgentes en materia de ordenacién territorial para la
dinamizacion sectorial y la ordenacién del turismo.

Segundo.- Tomar en conocimiento el documento de planeamiento abreviado denominado Plan
para la modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan, y su Informe
de Sostenibilidad Ambiental y someterlos a informacién publica y consulta, por plazo de 45 dias,
contados a partir del dia siguiente al de su publicacién, mediante inserciéon del correspondiente
anuncio en el Boletin Oficial de Canarias y en uno de los diarios de mayor difusion de la provincia,
y al tramite de consulta, por el mismo plazo, estando el expediente de manifiesto en las siguientes
oficinas de 9,00 a 14,00 horas, de lunes a viernes: Direccién General de Ordenacion del Territorio:
Plaza de los Derechos Humanos, n° 22, Edificio de Usos Mdltiples |, 72 planta, 35071-Las Palmas
de Gran Canaria.

Tercero.- Solicitar informe al Ayuntamiento de Mogan y al Cabildo Insular de Gran Canaria,
evacuados los anteriores tramites se eleve a la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias, con caracter previo a la aprobacion por el Gobierno de Canarias. (...)”

Dicha anuncio se realiza en el diario “La Provincia/Diario de Las Palmas” el 2 de mayo de 2013 y
correccioén de error el 10 de junio del mismo.

El documento de referencia para la elaboraciéon de informes de sostenibilidad ambiental para los
planes de modernizacidon del sector turistico a los efectos de su sometimiento a evaluacién
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ambiental estratégica, antes referido, establece la necesidad de consultar a las siguientes
Administraciones Publicas:

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

Expresamente, todas aquellas medidas ambientales propuestas en los PMMICT que afecten al
Dominio Publico Maritimo Terrestre 0 su zona de Proteccién deberan ser informadas por la
Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar.

2. Administracion de la Comunidad Auténoma de Canarias:

» Consejeria de Educacion, Universidades y Sostenibilidad.

» Consejeria competente en materia de Turismo.

» Consejeria de Sanidad.

* Cualquier otra Consejeria afectada.

3. Administracion Insular:

* Cabildos Insulares.

» Consejos Insulares de Aguas si las actuaciones afectan a sus competencias.
4. Administracion Local:

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

» Ayuntamientos limitrofes si las actuaciones colindan con el mismo.

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

3.2 ALEGACIONES RECIBIDAS E INFORMES SECTORIALES EMITIDOS

3.2.1  Alegaciones recibidas

Una vez finalizado el plazo de informacién publica y consulta se han recibido las siguientes
alegaciones de los ciudadanos y publico interesado:
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Ne o
ALEGACION ALEGANTE REPRESENTADO N° REGISTRO FECHA
1 D. José Domingo Afonso Marrero 5882 06/06/2013
2 D. Eufemiano Rodriguez Marrero Propietarios parcela 9 Plan Parcial Playa de 5940 07/06/2013
Mogan
3 D2 M2 del Rosario Cabrera Gonzalez 5993 10/06/2013
y otros
4 D. Alfonso Mufioz Galindo NIALFA, SL 6153 13/06/2013
5 D. Manuel Brito Garcia Puerto de Mogan, SA 6154 13/06/2013
6 D. Alfonso Mufioz Galindo Comunidad de Propietarios 22 fase Puerto de 6157 13/06/2013
Mogan Grupo A
7 D. Alfonso Mufioz Galindo NIALFA, SL 6159 13/06/2013
8 D2 Bik Yin Oen Asociacion de empresarios de Playa de Mogan 6213 14/06/2013
9 D. Aquilino Marrero Rodriguez y otro Herederos D. Aquilino Marrero Bueno 6218 14/06/2013
10 D. Nicolas Villalobos Mestres Entidad de conservacion del Plan Parcial Playa 6219 14/06/2013
de Mogéan (P 10,11y 12)
11 D. Fernando Marrero Valido y otros 6220 14/06/2013
12 D. Guillermo Bueno Marrero Junta de compensacion de los poligonos 6221 14/06/2013
10,11,12 del Plan Parcial Playa de Mogan
13 D2 Maria José Briones Garcia 6231 14/06/2013
14 D. Maurizio Merisio La Venecia de Puerto de Mogan, S.L., 6232 14/06/2013
15 D. Maurizio Merisio D. Piero Antonio Nicolo Riccardi 6233 14/06/2013
16 D. Maurizio Merisio Monte Altura Mogan, S.L. 6234 14/06/2013
17 D. Maurizio Merisio D. Luigi Salvatore Riccardi 6235 14/06/2013
18 D. Maurizio Merisio Monte Altura Mogan, S.L. 6236 14/06/2013
19 D2 Rosa Maria Villar Salom 6237 14/06/2013
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Ne o
ALEGACION ALEGANTE REPRESENTADO N° REGISTRO FECHA
20 D2 Beatriz Ara Villar Mogan Investment, S.L. 6238 14/06/2013
21 D2 Beatriz Ara Villar 6239 14/06/2013
22 D2 Beatriz Ara Villar Mogan Investment, S.L. 6241 14/06/2013
23 D. Frode Antonsen 6242 14/06/2013
24 D. Antonio Garcia Henriquez 6243 14/06/2013
25 D. Domingo Bueno Marrero Propietarios y vecinos calles La Noria, La Puntilla 6254 17/06/2013
y Paseo de los Pescadores
26 D2 Petra Ramos Pérez D. Klaus Sauerland 6296 17/06/2013
27 Ignacio Rodriguez Rodriguez 6328 18/06/2013
28 Ignacio Rodriguez Rodriguez 6329 18/06/2013
29 D. Ashok Gulab Mahtani Mahtani Shopping Center Playa de Mogén S.L. 6330 18/06/2013
30 Concejales CIUCA-Nueva Canarias 6449 20/06/2013
31 D. Nicolas Vilalobos Mestre Inversiones y Gestiones Turisticas S.A. 6468 20/06/2013
(INGESTURSA)
32 D2 M2 del Pino Gonzéalez Vega Portavoz PSC-PSOE Ayuntamiento de Mogan 6469 20/06/2013
33 D. Maurizio Merisio La Venecia de Puerto de Mogan, S.L., 6504 21/06/2013
34 D2 Sylvia Dennehy y otros Restaurante Marina Dennehy’s 6505 21/06/2013
35 D. Even Myhrvold 6506 21/06/2013
36 D. Ashok Gulab Mahtani Mahtani Mogan Negocios, S.L 6691 27/06/2013
37 D. Juan Mencey Navarro Romero y Portavoces CIUCA-NC en el Ayuntamiento 6707 27/06/2013
D2 Isabel Santiago Mufioz
38 D. Silverio Sanchez Valeron 6717 27/06/2013
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N° o
ALEGACION ALEGANTE REPRESENTADO N° REGISTRO FECHA
39 Ayuntamiento de Mogan 7435 16/07/2013
40 Concejales CIUCA-Nueva Canarias 1336 Gesplan 10/05/2013
41 Concejales CIUCA-Nueva Canarias 7735 Ayuntamiento | 24/05/2013
Mogén
42 D2 Concepcién Penichet Limifiana 4465 02/05/2013
43 D. May Fearn Richard 4831 13/05/2013
44 D. Ignacio Gonzélez Alonso Entidad de Conservacion Plan Parcial Playa 6244 14/06/2013
Blanca

3.2.2 Informes emitidos.

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

- Ministerio de Fomento, Secretaria de Estado de Infraestructuras, Transporte y Vivienda,
Direccion General de Aviacion Civil, emite informe el 29 de julio de 2013, en el que se informa
gue Mogan no esta incluido en las zonas y espacios de Servidumbres Aeronauticas legales que
competen al Ministerio de Fomento, “por lo que este Centro Directivo no es competente para emitir
informe sobre el Plan de Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Playa de
Mogéan en el término municipal de Mogan (isla de Gran Canaria)”. No obstante, advierten del
cumplimiento de la normativa sobre las autorizaciones en materia de servidumbres aeronauticas.

- Puertos Canarios, emite informe el 8 de octubre de 2013 en el que se aclara que pese a
emitirse fuera de plazo, el mismo debe ser tenido en consideracibn por ser este ente el
competente en materia de puertos deportivos y sobre esto versa el informe. Se manifiestan sobre
tres aspectos:

a) Respecto al paso elevado sobre el espaldén, se desaconseja esta actuacion por el impacto
visual, porque las labores de mantenimiento de este tipo de infraestructuras son muy exigentes,
por el peligro de roturas con posibles dafios a los usuarios y por falta de prevision de quién
acomete la inversion.

b) Cambio de uso de apartamentos, ya que en la actualidad tienen el uso turistico y el residencial
y optar unos por uno y otros por otro iria en contra del derecho que tiene el concesionario.
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c¢) Parcela prevista para el club nutico, segin sus datos esta parcela es propiedad privada, por lo
gue tendrian que negociar con ellas su adquisicion, ademas de que su ubicacién no es la mas
idonea para los fines previstos.

- Consejeria de Educaciéon, Universidad y Sostenibilidad del Gobierno de Canarias,
Direccion General de Proteccion de la Naturaleza, emite informe el 29 de julio de 2013, en el
gue se realizan las siguientes observaciones:

1) El &mbito del Plan de Modernizacion no afecta a Espacios Naturales, sino soélo al nucleo
existente de Playa de Mogan.

2) El Plan se limita a proponer una serie de actuaciones dispersas en el conjunto urbano existente,
fundamentalmente de caracter estético. El Plan no responde a lo que su titulo proclama, sino que
se trata de un proyecto basico que describe un conjunto de actuaciones concretas que no
introduce apenas modificacion del modelo actual ni de sus principales patrones de
funcionamiento.

3) La incidencia de las actuaciones propuestas entre el Parque de las Gafanias y el Paseo de los
Pescadores y la planta de mas del Hotel Puerto de Mogan, no ha sido evaluada por lo que es
dificil predecir su impacto real sobre el destino.

4) Todas las actuaciones se desarrollan en ambito urbano con una incidencia en el medio natural
poco significativa. En el ajardinamiento se permite la utilizacion de dos especies incluidas en el
catalogo esparfiol de especies exdticas invasoras, la lantana o bandera espafiola (Lantana camara
L.) y el pino maritimo (Casuariana equisetifolia L.). A pesar de que el disefio de luminarias del Plan
se considera adecuado, se plantea como medida de proteccion de la avifauna, que se incorpore al
Plan el apagado total o parcial del alumbrado en las épocas mas criticas.

- Consejeria de Gobierno de Politica Territorial, Arquitectura y Paisaje del Cabildo de Gran
Canaria, Servicio de Planeamiento, emite informe técnico el 21 de junio de 2013, en el que se
concluye en el siguiente sentido:

6.1 Consideraciones generales acerca de los PMM en el marco de la ley 2/2013.

Se realizan algunas observaciones relativas a la naturaleza de los Planes de Modernizacion, de la
confluencia de instrumentos de ordenacion, de la interferencia en competencias turisticas y de la
posible arbitrariedad en los aumentos edificatorios.

6.2 Consideraciones generales acerca del PMM de Mogan en el marco de la ley 2/2013, de 29 de
mayo.

Se realizan algunas observaciones respecto de la delimitacion del &mbito de ordenacion y su
justificacion, del alcance de sus determinaciones y su justificacion y respecto de la gestion y de la
ejecucion de este Plan.
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6.3 Adecuacién del PMM al planeamiento insular y sus Planes territoriales de desarrollo.

- Respecto al Plan territorial especial de ordenacion turistica insular de Gran Canaria (PTEOTI-
GC), la ordenacién pormenorizada del PMM resulta incompatible con las Recomendaciones
graficas de las fichas PTTC-4M y PTTC-5M, asi como con los articulos 12 y 21 del mismo, al no
resolver la especializacion de usos o su compatibilidad, como obliga el PTEOTI.

- Respecto al Plan territorial especial de la ampliacién del Puerto de Mogan (PTE-26), no resulta
incompatible.

- Respecto al Plan territorial especial de patrimonio histérico (PTE-6), no resulta incompatible, si
bien se deberian incluir una serie de determinaciones para garantizar el cumplimiento de los
objetivos de este PTE-6.

- Respecto al Plan territorial especial del paisaje (PTE-5), no resulta incompatible, si bien el PMM
tendra que justificar el no cumplimiento de las determinaciones que con caracter de
recomendaciones establece este PTE-5.

- Respecto al Plan territorial parcial de ordenacion de la costa de Taurito (PTP-16), se hace
referencia a condiciones para la implantacion de equipamientos en el &rea libre estructurante del
Barranco de Mogéan, determinando que el resto de actuaciones no resultan incompatibles, siendo
necesario incluir algunas determinaciones para garantizar los objetivos del PTP-16.

- En cuanto a las acciones estructurantes del Plan Insular, salvo lo dicho para las actuaciones
culturales, el resto son compatibles con el Plan Insular.

- En cuanto a la seccion 25 Infraestructuras de Transporte, el PMM no es incompatible con sus
determinaciones.

- En cuanto a la seccién 31 Turismo, el PMM resulta incompatible con el articulo 209.3 al permitir
el uso turistico con el residencial permanente. Ademas se debe cumplir con la regulacion relativa a
la densidad de alojamiento del articulo 212 y con las reservas minimas de dotaciones y
equipamientos de los articulos 213y 214 del Plan Insular.

- Ayuntamiento de Mogan, emiten dos informes técnicos, uno el 12 de septiembre de 2013 y otro
el 24 de septiembre de 2013, un informe juridico el 2 de octubre de 2013, un informe del
Departamento de Obras y Servicios publicos (Parques y Jardines) el 16 de septiembre de 2013,
ademas de una propuesta del Concejal delegado del area de Urbanismo.

En el informe técnico de 12 de septiembre de 2013 se realizan una serie de observaciones al Plan
de Modernizacién, concluyendo que el Plan de Modernizaciobn “no presenta incompatibilidad
sustancial alguna con el planeamiento urbanistico municipal, al no verse alterado el modelo
territorial que desde éste Ultimo se establece.”

En la propuesta del Concejal delegado de Urbanismo se recoge lo siguiente:
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1) Respecto al Estudio Econdmico financiero del Plan de Modernizacion, aunque se establece
como Unico responsable de la ejecucién de las actuaciones publicas al Ayuntamiento de Mogan,
se deberian incorporar fuentes de financiacion procedentes de ayudas, subvenciones y préstamos
recibidos por otras Administraciones publicas.

2) Recoger la propuesta de esa Concejalia, aprobada por la Junta de Gobierno Local de 25 de
junio de 2013, por la cual se elimine del documento del Plan de Modernizacién en tramitacién, la
posibilidad de desarrollar usos comerciales y terciarios mas alla de los ya existentes en el suelo
publico del Paseo de los Pescadores y Plaza de las Gafianias, en concreto en las siguientes
actuaciones: IU-07, IU-08 e IU-11. Al mismo tiempo, se establecen las condiciones que propicien
la implantacion de equipamientos de caracter recreativo en la planta bajo rasante de la actuacion
U-11.

3) El Estudio Econdmico financiero debe recoger como Unica forma de gestidon la concesion
administrativa, sin permitir cualquier otra.

4) La programacion de las actuaciones publicas debera hacerse a corto, medio y largo plazo; se
debera especificar que las que sean de obligada financiacién municipal, quedaran condicionadas
a la efectiva disponibilidad presupuestaria en cada momento.

5) De atenderse todo lo expuesto, el Ayuntamiento de Mogan da su conformidad a la financiacion
de las actuaciones que le competen, es decir: IU-01, IU-03, IU-04, IU-05, IU-10, IU-11, IU-12, IU-
15, IU-16, 1U-17.

Se da conformidad de financiacion municipal, supeditada a la financiacién que se pudiera
entender necesaria por la Administracion titular, a las siguientes actuaciones: IU-09, |U-13 e IU-14.

No dar conformidad de financiacion, por lo expuesto a las siguientes: IU-07 e 1U-08.

El informe técnico de 24 de septiembre de 2013 se centra en la situacion del suelo del Plan Parcial
Playa de Mogan, poligonos 10, 11 y 12, haciendo referencia a la solicitud realizada por Gesplan
respecto a la necesidad de que se emitiese un certificacibn municipal de los servicios con que
cuenta esos suelos, al objeto de determinar el cumplimiento de los articulo 50 y 51 del Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias (Decreto legislativo 1/2000). En el informe se hace una relaciéon de los informes que
forman parte del expediente municipal al respecto, todavia no resuelto, concluyendo que en su
opinién el ambito territorial de referencia dispondria de hecho de hecho de la consideracion de
suelo urbano de atender a lo establecido en el articulo 50 de referido Texto Refundido.

El informe juridico da cobertura legal a la propuesta del Concejal delegado de Urbanismo ya
tratada.

El informe del Departamento de Obras y Servicios publicos (Parques y Jardines) sugiere la
incorporacién de una serie de especies vegetales para el ajardinamiento.
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- Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacidén, emite informe condicionado el dia 5 de
junio de 2013, al haberse detectado discordancias entre los planos del Plan Parcial de Playa de
Mogéan aprobado en 1990 y los planos del Plan de Modernizacién que esta en redaccion, lo que
puede dar lugar a una interpretacion errénea sobre la linea limite de edificacion, y se propone la
revision de las tramas que figuran en los planos del Plan en redaccion.

- Consejo Insular de Aguas de Gran Canaria, emite informe el 13 de junio de 2013 en el que se
sugiere modernizar el barranco ya que la canalizacion es insuficiente cuando se llena de agua,
llegando a desbordarse.

- Ministerio de Defensa, Direccién General de Infraestructuras, emite informe el 8 de mayo de
2013, en el que se informa que no hay nada que objetar al referido Plan de Modernizacion al
comprobarse la inexistencia de propiedades de titularidad de dicho ministerio.

- Ministerio de Agricultura, Alimentaciéon y Medio Ambiente, Direccién General de
Sostenibilidad de la Costa y el Mar, emite informe el 14 de mayo de 2013 en el que se
manifiesta que la documentacion que aporte para ser informada debe ser completa y diligenciada
y que en los planos del documento debe estar representada la linea del deslinde del dominio
publico maritimo terrestre, conforme a la Ley de Costas.

- Consejeria de Economia, Hacienda y Seguridad del Gobierno de Canarias, Direccion
General de Patrimonio y Contrataciéon, emite informe el 7 de mayo de 2013, en el que no se
realizan objeciones al referido Plan de Modernizacién, al no afectar a bienes afectos al Gobierno
de Canarias gestionados por esa Direccién General.

3.2.3 Contestacion de las alegaciones.

Como cuestién previa hay que sefialar que, aunque constan 44 alegaciones, la 39, 42, 43y 44 no
se tienen en consideracion por los siguientes motivos. La 39, aunque consta en el expediente
como alegacioén, es la remision por parte del Ayuntamiento de Mogan del acuerdo de la Junta de
Gobierno Local al que se ha hecho referencia en el informe del Ayuntamiento de Mogan. La
alegacion 42 versa sobre cuestiones relativas al Plan General de Ordenacion Supletorio de Mogan
en redaccion y no sobre este Plan de Modernizacién. Las alegaciones 43 y 44 se refieren a Puerto
del Carmen y Playa Blanca respectivamente. Por tanto, en este documento se analizaran 40
alegaciones presentadas por particulares.

Respeto al andlisis de las mismas, hay que sefialar que todas las alegaciones se presentaron
dentro del plazo legal establecido. Como resultado de su analisis y tal como se verd a
continuacion, se han estimado 6 alegaciones, parcialmente 29 y desestimadas 5.

En general, las alegaciones se centran en mostrar su disconformidad con Intervenciones del Plan
de Modernizacion, aclaracion y compatibilidad de los usos residenciales y turisticos e inclusion o
modificacion de usos permitidos.
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- Alegacion 1, el compareciente dice ser propietario conjuntamente con otros tres de un terreno
en Playa de Mogan de 2230 m2 aproximados. Segun las NNSS vigentes, parte del terreno es
suelo rustico de proteccidén paisajistica y otra parte es suelo urbano, dividido a su vez en dos
partes: una de ellas se rige por ordenanza XIV (Zona Verde) y otra por la ordenanza V
(Residencial). En el PMM de Playa de Mogan se modifica la calificacion urbanistica de la parte del
terreno de referencia considerado suelo urbano. Se denomina a este terreno (tanto el que se rige
por la ordenanza XIV como el de la ordenanza V) Espacio Libre Privado (ORDENANZA XIV).
Solicita que se le devuelva la calificacién de suelo residencial tal y como rigen las NNSS y no
privarles del aprovechamiento lucrativo de esta parcela. En este sentido, hay que decir que en el
documento del PMM de Playa de Mogan se define la totalidad del referido terreno como la
ordenanza XIV; en el plano PMM-0O-03 “Ordenacion Pormenorizada” se especifica que las
parcelas con numeracién romana hacen referencia a las NNSS vigentes, por lo que en ningln
momento se considera Espacio Libre Privado dicha parcela. Sin embargo, si que se engloba la
parcela urbana de la propiedad en la Ordenanza XIV (Zona Verde) y se observa en los planos de
NNSS que parte de dicha propiedad es suelo urbano residencial (Ordenanza V de las NNSS). Se
estima la alegacion, acerca de la parte de la parcela urbana propiedad del alegante, que se
engloba en la Ordenanza XIV (Zona Verde), volviendo a recogerse la referida ordenanza V, tal y
como se recogia en las NNSS, en aras a no minorar los aprovechamientos otorgados por las
NNSS.

- Alegacion 2, los alegantes son propietarios de la parcela 9 del Plan Parcial Playa de Mogan,
ahora 25 en el PMM de Playa de Mogan. Solicitan que el uso permitido de la parcela sea el
terciario o los recogidos en el "Cuadro n°1" de grados de compatibilidad de usos de las NNSS, en
lugar del comercial como se especifica en la Memoria del PMM de Playa de Mogéan, en el Anexo |.
Se acepta seguir aplicando los grados de compatibilidad descritos en el art. 5.14.7. Grados de
compatibilidad y tolerancia (cuadro nimero 1 anexo), siempre en consonancia con las nuevas
definiciones de los usos que se incorporan en la Normativa de este Plan de Modernizacion. Se
estima la alegacion.

- Alegacién 3, los alegantes, propietarios de la parcela 11B del Plan Parcial Playa de Mogan,
ahora 21A en el PMM de Playa de Mogan, solicitan que el uso permitido de la parcela sea el
terciario en lugar del comercial recreativo como se especifica en la Memoria del PMM de Playa de
Mogan, en el Anexo |. Se considera adecuado incorporar el cambio del uso permitido de
Comercial-Recreativo (contemplado actualmente en el Plan de Modernizacion y mejora de Playa
de Mogan) por Terciario y Recreativo, con el limite de la edificabilidad maxima permitida respecto
del uso comercial recogida en la Normativa del "Plan Parcial Playa de Mogan". Se_estima la

alegacion.

- Las Alegaciones 4, 6, 7, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 33 y 34 tienen el mismo
contenido por lo que se contestan de forma conjunta. Los distintos alegantes solicitan que se
mantenga el uso residencial - turistico de los apartamentos de la Zona de Concesion del Puerto de
Mogan (usos recogidos en las NNSS de Mogan). Alegan que estos apartamentos se explotan por
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temporadas a través de diversas empresas que cuentan con la autorizacién de la Consejeria de
Turismo del Gobierno de Canarias y, a su vez, se utilizan para uso residencial de sus propietarios
en periodos de temporada baja. Alegan que se mantenga la compatibilidad de los usos turistico y
residencial para no privarles del aprovechamiento lucrativo de estas propiedades. Efectivamente
se admite la compatibilidad del uso compartido turistico y residencial a los apartamentos de la
Zona de Concesién del Puerto de Mogéan, ya que este PMM no modifica este aspecto, pero sin
gue ello se confunda con la posibilidad de alternar ambos usos indistintamente, aspecto este no
permitido por la legislacion turistica. A este respecto, reiteramos la contestacion realizada al
informe de Puerto Canarios: “Respecto al cambio de uso de los apartamentos, hay que sefalar
que las Normas Subsidiarias de Mogan recogen lo que ya se estableci6 en las Normas
Subsidiarias Provinciales, aprobadas por Orden Ministerial de 31 de julio de 1973, con las que se
desarrollé el Puerto de Mogan. En ellas se establecia el uso residencial para este &mbito y dentro
de los usos permitidos, el de hotel turistico. EI &mbito en cuestién se ha desarrollado como
residencial, excepto el Hotel y Apartamentos Club de Mar y la Venecia de Canarias que se
implantaron al amparo de ese uso permitido y se ha acreditado que estan en explotacion turistica
conforme al Patronato de Turismo de Gran Canaria.

Este Plan de Modernizacion se limita a reconocer como uso turistico las parcelas que
efectivamente se han desarrollado como turisticas y se encuentran en explotacion turistica.
Respecto a la zona de concesion de puerto deportivo, este Plan no ha realizado ninguna
modificacion de usos y ocupacion respecto a la normativa vigente. Sin embargo, en consonancia
con lo manifestado, este Plan procedera a reconocer como uso turistico aquellas parcelas que
dentro de la zona portuaria efectivamente se han desarrollado como turisticas y se encuentran en
explotacion turistica, conforme al Patronato de Turismo de Gran Canaria. No es posible reconocer
la dualidad de usos solicitada, puesto que, como se ha sefalado, el uso normativo vigente es el
residencial y especializar hacia el uso turistico supondria dejar en situacion de fuera de
ordenacion todas las edificaciones residenciales existentes”.

Los parametros urbanisticos en nimeros romanos que se aprecian en el plano de Ordenacién
Pormenorizada (PMM-0-03) se refieren a la Normativa de las NNSS, no alterdndose respecto a
los que esta recogiera en la misma. En este Plano (PMM-0-03) se especifica el nimero de
ordenanza y el uso principal sin descartar los permitidos que se recogen y mantienen de las
NNSS. Para la ordenanza 1X, debera remitirse a lo ya establecido en las NNSS, que consideran
como uso principal el residencial y permitido el hotelero-turistico._Se_estiman parcialmente las

alegaciones.

- Alegacion 5, el alegante reitera su solicitud, ya realizada en la alegacion 4, de que se mantenga
el uso residencial - turistico de los apartamentos de la Zona de Concesion del Puerto de Mogan
(usos recogidos en las NNSS de Mogén). Ademas, se opone a la implantacion de la pasarela
sobre el espigén del puerto, alegando que ésta pasarela seria una barrera visual para los
visitantes del Puerto y que tendria un mantenimiento costoso, ademas de tramitar la modificacion
del proyecto del puerto que fue objeto de concesién administrativa. Tal como se dijo respecto a la

5

46 gesplan




+
| Re. 90)) .
29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

A& (7o S

Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

alegacion 4, a la que nos remitimos para méas detalles, se admite la compatibilidad del uso
compartido turistico y residencial a los apartamentos de la Zona de Concesion del Puerto de
Mogan, ya que este PMM no modifica este aspecto, pero sin que ello se confunda con la
posibilidad de alternar ambos usos indistintamente aspecto este no permitido por la legislacion
turistica. Respecto al paso elevado sobre el espalddén, hay que sefialar que la actuacion se
denomina “Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccion del espigén”, que, en el fichero
urbanistico de la Normativa de este Plan sobre esta actuacion, entre otras mejoras incorpora la
propuesta de un paseo elevado. No se recoge que el mismo deba ser metélico y podra ser
ejecutado a otra cota que garantice mejor la seguridad y resguardo de los usuarios; las imagenes
son orientativas por lo que no vinculan a que el proyecto de ejecucién valore como mejor
propuesta técnica. En el "Estudio econdémico”, se recogen los datos referidos a cada actuacion,
tanto la cuantificacion de la ejecucién, como la partida dedicada al mantenimiento de la misma de
forma anual. La implantacion de la pasarela recogida en la intervencion para la "Mejora,
acondicionamiento y modificacion de la seccién del espigon del Puerto de Mogan", seré financiada
a cargo de las administraciones publicas u otros fondos que se pudieran disponer para acometer
dicha actuacion. El mantenimiento de la intervencion, en aras a la sostenibilidad econdmica de las
actuaciones, correria a cargo de dichas administraciones publicas, con la finalidad de no modificar
las condiciones de los concesionarios. Se_estima parcialmente a no considerar adecuado
eliminar la implantacion de la pasarela sobre el espigon del puerto.

- Alegacion 8, la Asociacion de Empresarios de Playa de Mogan alega lo siguiente:

1. Falta de fiabilidad por el nimero de muestras recogidas en las encuestas a residentes y
turistas.

2. Por no cumplir el compromiso de reunirse con los demas agentes sociales

3. No existe conexion entre el analisis DAFO y las acciones propuestas.

4. Algunas intervenciones no siguen ninguna linea de estrategia.

5. Que las intervenciones no se basan en rehabilitar espacios obsoletos.

6. El Plan contiene muchas contradicciones.

7. El Plan propone un modelo turistico que va en contra del desarrollo sostenible.
Al respecto hay que sefialar lo siguiente:

1. El nimero de muestras de residentes recogidas y la segmentacion de los encuestados se
valoré por parte de profesionales cualificados del equipo redactor, no obstante, el proceso de
encuestas Unicamente es una variable mas a la hora de diagnosticar problemas que no se hayan
previsto con el andlisis urbanistico, socioeconémico, de movilidad etc. En cuanto al nimero de
muestras de turistas que pasan sus vacaciones en el nlcleo turistico se consideran suficientes ya
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gue no se tenian en cuenta las de los visitantes diarios (turistas que no pernoctan en Playa de
Mogén).

2. El lunes 9 de enero de 2012 se realizé en uno de los salones del Hotel Cordial Mogan Playa
una exposicion de los trabajos efectuados hasta el momento, con las conclusiones derivadas del
andlisis y diagndstico urbanistico, socioeconémico y ambiental y las primeras propuestas. Se
invitd por parte del Gobierno Autonémico a este evento a todos los empresarios de Playa y Puerto
de Mogan, asi como al Ayuntamiento y Cabildo Insular entre otras administraciones publicas.
Dicho evento fue recogido por la prensa autonémica. Asi mismo con posterioridad, Gesplan SA, la
empresa encargada de redactar el "Plan de Modernizacién", ha atendido a cuantos empresarios,
particulares y organismos oficiales que han solicitado informacion o presentado propuestas,
incluso al alegante en cuestion.

Se hace alusién en el escrito a cuestiones como el abandono de inmuebles que no son objeto de
este Plan, dado que se trata de titularidad privada con lo que no puede estimarse. Respecto a la
alusién concreta del edificio del Acuario, el "Plan de modernizacion recoge en su actuacion IU-
11"Equipamiento Recreativo", la posibilidad de desarrollar una propuesta de clara mejora para
Playa de Mogan.

3. EI DAFO es una sintesis diagnéstica de toda la informacién recogida, para tener una idea global
del contexto y su problemética, sacar conclusiones y encauzar las acciones proyectadas. Todas
ellas dirigidas a mejorar la calidad del ndcleo turistico y el espacio urbano. La relacién causa-
efecto que se manifiesta en el escrito carece de justificacién y consecuentemente no se estima.

4. En relacion a las 1U-07/08: A peticion del Ayuntamiento de Mogan se ha procedido a eliminar
estas actuaciones del PMM, aunque se mantienen las determinaciones urbanisticas para la
mejora del espacio publico.

5. Todas las acciones tienen el fin de mejorar la calidad visual y urbana de distintos espacios, bien
sean parcelas privadas o espacio publico. Se proponen intervenciones en espacios obsoletos,
parcelas sin edificar que dan un aspecto de abandono y deterioro al nlcleo, secciones de calle
gue pueden mejorar y en general espacios en situacion de deterioro evidente. Las actuaciones de
remodelacién urbanistica, se encontraban recogidas el art. 15 de la 6/2.009 ademas de las
actuaciones particulares relativas a proyectos de sustitucion, de rehabilitacion de la planta
alojativa o de la infraestructura turistica, en los planes y programas de modernizacion. No obstante
la reciente Ley 2/2013 de Renovacién Turistica, hace necesario adaptar la justificacion y contenido
del presente Plan dado que ha quedado derogado el articulo al que se hace referencia en el
escrito de alegacion.

Las referencias al aumento de categoria del establecimiento se tratan en el articulado que
describe los incentivos a la renovacion. El particular puede acogerse indistintamente a los
procesos de "mejora e incremento de la competitividad" (cuestion urbanistica) y/o los "Incentivos
derivados del incremento de categoria” (se trata de una cuestion sectorial turistica)
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6. Respecto a la descripcion de las propuestas y pardmetros de las mismas, se establece en la
memoria un desarrollo textual de las mismas, para pasar al texto Normativo del Plan las
verdaderas determinaciones de ordenacion que vincularan el desarrollo de las mismas, con lo que
ahi si queda concretado lo que se podra ejecutar definitivamente.

7. El "Plan de Modernizacién", no incrementa el nimero de plazas alojativas con lo que las
alusiones a los cOmputos necesarios de espacios libres publicos no son procedentes, en tanto que
sera el planeamiento general el que debera justificar los mismos. Sobre la incorporacion de la IR-
01 Hotel Club de Mar", decir que, en el proceso de informacion publica, las administraciones
competentes han redactado Informe sobre el " Plan de Modernizacion", entre los que se encuentra
el de Puertos Canarios. Compete a ellos dilucidar sobre la viabilidad o no de la misma.

8- Se considera que las ordenanzas estéticas de los establecimientos comerciales, terrazas y
mercadillo, cumplen el fin de procurar soluciones estéticas que homogenicen el conjunto, con la
permisibilidad suficiente para que cada empresario pueda diferenciarse del resto sin medidas
agresivas que invadan el espacio publico.

Se considera que las propuestas incluidas en el PMM son viables para mejorar y enriquecer el
ambito de referencia, y cumplen los objetivos de este Plan de Modernizacion y Mejora de la
Competitividad. Existen propuestas en este escrito de alegacion que no son objetivo de un PMM,
mas bien deberian ser recogidas en el Plan General de Ordenacion del Municipio actualmente en
redaccion. Ademas de incluir propuestas que se exceden territorialmente del ambito de actuaciéon
de referencia y por lo tanto no se estiman.

Por todo ello, se estima parcialmente esta alegacion.

- Alegacién 9, los alegantes son propietarios de una edificaciéon residencial en la parcela 39 de la
ordenacion del PMM que es anterior al PERI y no se tuvieron en cuenta sus condiciones
particulares durante la redaccion del PERI. La aprobacién de éste instrumento mermé
considerablemente los derechos de la parcela, segun los alegantes debido a la reparcelacion. Se
redactd una ordenanza especifica para la parcela 39, devolviendo asi la edificabilidad anterior y
los usos de local comercial en planta baja y vivienda unifamiliar en planta alta en el Plan general
gue se empezO a tramitar pero que por defectos de forma y otros, el Ayuntamiento de Mogan
desestimé. Solicitan que ya que el PMM recoge las determinaciones previstas en el PERI sin tener
en cuenta la modificacion que afectaba a la parcela, se recojan en este documento las
determinaciones especificas para esta parcela que se desarrollaban en el PGMOU para no
suponer perjuicio alguno para su propiedad.

La referida edificacion se rige por la ordenanza Il (Residencial - Ciudad Jardin) como se aprecia
en el plano PMM -0-03. Los parametros urbanisticos en nUmeros romanos que se aprecian en el
plano de ordenacion (PMM-0-03) no se alteran en la normativa del PMM. Se recogen y mantienen
los vigentes en las NNSS. Realizar lo solicitado seria abordar una modificacion de la Normas
Subsidiarias, mas alla del objeto del Plan de Modernizacién, aspecto este que el Plan de

5

gesplan 49




i +

= Re. D .

29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

Modernizacién no puede abordar y que en cambio si es finalidad del Plan General de Ordenacién
Supletorio de Mogén que se esta tramitando en este momento. Se desestima la alegacion.

- La Alegacion 10 y la alegacién 12 tienen el mismo contenido por lo que se contestan de forma
conjunta. Se realizan las siguientes objeciones y solicitudes:

Sobre la intervencion 1U-01: Accesibilidad y mejora de las vias peatonales de Los Riscos, solicita
gue se incluya un estudio de iluminacion y mobiliario urbano.

-Sobre la intervencion IU-02: Ordenanza reguladora de la estética de las edificaciones de Los
Riscos, solicita que se amplie el abanico de colores de las franjas de color en las fachadas
blancas de las edificaciones. Ademas de los tres colores propuestos en el PMM, solicitan que se
permitan el morado, verde y amarillo existentes en las edificaciones actualmente. En cuanto al
apartado 8 de las ordenanzas, solicitan el cambio de color de la pintura de las cubiertas
transitables del gris propuesto en el PMM al color rojo-teja.

-Sobre la intervencion 1U-03: Intervencién en la Plaza Dr. Pedro Betancor Ledn y parque infantil,
solicita la inclusién del cambio de pavimento por adoquinado en el tramo hasta la Avda. del
Castillete y el revestimiento lateral de los muros del cauce del barranco.

-Sobre la intervencion 1U-04: Adecuacion de la Avda. Varadero, solicita la inclusién de una zona
de solarium en el espigén de cierre de la playa que dé servicio a la Playa de Mogan y a la zona de
bafio anexa. Proponen la inclusién de un proyecto de paseo que una Playa de Mogan con Taurito.

-Sobre la 1U-06: Ordenanza reguladora de la estética de los establecimientos comerciales, sus
terrazas y mercadillo al aire libre, solicita que se incluya en las ordenanzas el nimero maximo de
puestos autorizables del mercadillo.

-Se solicita la retirada de las intervenciones |U-07/08/11, todas ellas referentes al
acondicionamiento del centro comercial en el aparcamiento subterrdneo del Parque de las
Gafanias.

-Se solicita la reubicacién de las plazas de aparcamiento perdidas al realizarse la intervencion |U-
16.

-Sobre la 1U-17: Carril bici, solicita la modificacién de su trazado en el tramo de la Avda. de Los
Marrero, planteando su recorrido en el viario ya que la seccidon de la calle es suficiente y no se
pierde seccidn de aceras para los peatones.

- Se solicita la eliminacién del uso recreativo como uso permitido en las parcelas turisticas del PP
Playa de Mogan.

-Se oponen al incremento en una planta mas del Hotel Puerto de Mar e instan a buscar otra
alternativa para materializar la edificabilidad resultante por el aumento de categoria.

5

50 - gesplan




+
| Re. 90)) .
29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

A& (7o S

Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

-Solicitan que se adecue y acondicione el parque urbano situado al norte del PP Playa de Mogan
como aparcamiento de caravanas.

En relacion a las alegaciones, se detalla a continuacion:

-Sobre la intervencion 1U-01: "Accesibilidad y mejora de las vias peatonales de Los Riscos". Tal y
como se describe en la Memoria del PMM (Punto 7.4 Actuaciones en el espacio publico), la
intervencion trata de la accesibilidad, instalacion de rampas, mejora de sefialética e iluminacién de
las vias peatonales. Aun asi, serd el proyecto de ejecucion el que recoja los parametros de
configuracién, materiales a emplear, costes, etc., de la intervencion.

-Sobre la intervencion 1U-02:"Ordenanza reguladora de la estética de las edificaciones de Los
Riscos". Se entiende que la paleta cromética propuesta es suficiente para homogeneizar la
imagen del casco, consiguiendo una imagen unitaria del conjunto. En cuanto al apartado 8 de las
ordenanzas, la intencién es la de unificar el plano de las cubiertas y que tenga un aspecto similar.
Sabemos que el morado esté bastante extendido al igual que el verde, aun asi, se entiende que el
color de las cubiertas se suma al plano del suelo de los recorridos peatonales. La eleccién del gris
unifica estos elementos con el adoquinado y con el color de los depdsitos de agua que existen en
muchas cubiertas. Consideramos que esta seria la opcibn mas favorable para conseguir que las
cubiertas pasen desapercibidas y se centre el objetivo en otros aspectos mas relevantes como el
puerto, el mar, la playa, los riscos, etc.

-Saobre la intervenciéon 1U-03: "Intervencién en la Plaza Dr. Pedro Betancor Ledén y parque infantil".
El adoquinado en el tramo de la Avda. del Castillete se recoge en la IU-05: "Mejora,
acondicionamiento y modificacion de la seccién de la C/ Explanada del Castillete". Por lo tanto al
tener una lectura conjunta de ambas intervenciones se entiende la globalidad de la propuesta.

-Sobre la intervencion 1U-04: "Adecuacion de la Avda. Varadero". A lo largo de la Avenida
Varadero no se propone el cambio de pavimento porgue se encuentra en buen estado, pero se
puede prever el uso del mismo material o tonalidad que el incorporado en la Normativa del Fichero
Urbanistico, en el apartado de composiciéon en el que se hace alusion orientativa al tipo de
elementos, materiales, cromatismo que se debe incorporar en las actuaciones publicas con objeto
de conseguir la maxima homogeneidad. La solicitud de la inclusion de una zona de solarium en el
espigén se viabiliza mediante una concesién o autorizacion administrativa de la demarcacion
provincial de costas. Los usos a las que hace referencia se ubicarian en dominio publico maritimo-
terrestre, pueden llevarse a cabo mediante la preceptiva concesion y autorizacion administrativa.
No procede la inclusion del paseo de union de Playa de Mogan con Taurito en este PMM. La
propuesta se excede del ambito del Plan aunque se puede solicitar al titular del suelo via
concesion administrativa, al estar toda la franja costera incluida en DPMT (Dominio publico
maritimo-terrestre).

-En relacién al revestimiento del cauce del barranco, al ser éste parte del Dominio Publico
hidraulico, cumple una funcién hidroldgica, con lo cual no es procedente el revestimiento del
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mismo ya que podria minorar la funcion de evacuacion de aguas de este cauce. En cualquier caso
este tipo de obras pueden acometerse como obras publicas ordinarias si contaran con la
autorizacion del titular del suelo, sin necesidad de incorporarse en el Plan.

-En cuanto a la solicitud de la eliminacion del uso recreativo como uso permitido en las parcelas
turisticas del PP Playa de Mogan, los PMM ponen a disposicion de los propietarios del suelo la
posibilidad de alterar los pardmetros urbanisticos de sus parcelas en aras de una mejora del
espacio turistico. Para ello se concreta y suscribe convenio con el titular del suelo previo a la
solicitud de licencia. En el caso de esta alegacion en concreto no se hace alusion a ningun criterio
objetivo para alterar el uso.

-En relacién a la 1U-06, se solicita que se incluya en nimero maximo de puestos autorizables del
mercadillo. Sin embrago, las autorizaciones de los puestos de mercadillo son competencia directa
del Ayuntamiento de Mogan no del Plan de Modernizacion que Unicamente ordena la disposicion
orientativa de los puestos.

-En relacion a las 1U-07/08: A peticién del Ayuntamiento de Mogan se ha procedido a eliminar
estas actuaciones del PMM, aunque se mantienen las determinaciones urbanisticas para la
mejora del espacio publico.

-En cuanto a la reubicacion de las plazas de aparcamiento necesarias al ejecutarse la 1U-16: Esta
intervencion se proyecta para una mejora del espacio publico, en aras de conseguir una mejor
experiencia turistica, objeto que persigue este plan. Como alternativa a la eliminacién de las
plazas, se posibilita el uso del aparcamiento bajo la totalidad del suelo de titularidad publica,
independientemente de la obligatoriedad de su inmediatez.

Siguiendo los objetivos del Estudio de Movilidad Urbana anexo a este Plan, se plantea la
reubicacion de las plazas de aparcamiento perdidas por la restructuraciéon de la urbanizacién
turistica. De esta forma, todas las nuevas regulaciones van encaminadas a limitar y/o moderar la
oferta de aparcamiento en las areas costeras, dando prioridad a los paseos peatonales y aceras
accesibles.

La reubicacion de dichas plazas vienen determinadas por la potenciaciéon de los aparcamientos
disuasorios ubicados en la calle de La Maleza, actualmente con un grado de ocupacién muy bajo,
a excepcion de eventos o dias de mercadillo municipal, con capacidad para 140 vehiculos, mas
las plazas disponibles en la via publica, siendo aproximadamente 100 plazas. Y el aparcamiento
disuasorio ubicado al norte del plan parcial junto al campo de futbol y la GC-500. Dentro del casco,
se dispondran de nuevas plazas en los margenes de la Avenida de Las Artes con capacidad para
25 vehiculos, ya sea en linea o bateria. Ademas, se posibilita el uso del aparcamiento bajo la
totalidad del suelo de titularidad publica, tanto en parcelas de nueva construccién como una de las
parcelas del Parque Urbano de Las Gafianias un aparcamiento con capacidad de
aproximadamente 180 plazas. A todo ello se suma el bajo grado de ocupacion que presenta en la
actualidad el Parking Mogan S.A. situado bajo una de las parcelas del Parque Urbano de Las
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Gafianias con acceso desde la calle La Mina, con una ocupacion media de 68 plazas en el mes de
Agosto de 2011 y una punta maxima de 100 vehiculos, nunca habiendo superado los 120
vehiculos en los ultimos 5 afios. Su capacidad actual es de 390 plazas. Si todo ello no fuese
suficiente para abastecer la demanda actual de aparcamiento en la zona, cabe pensar en una
solucion de aparcamiento prioritario para residentes dentro del casco, mediante un sistema de
control de acceso desde la Avenida del Marinero a la Avenida de Las Artes, siendo el resto de
plazas ubicadas en la periferia para turistas y usuarios esporadicos. Por otro lado, se debera
garantizar la reserva de estacionamiento a las personas de movilidad reducida en la trama urbana.

-En relacion a la 1U-17 "Carril bici", el PMM ha propuesto un carril bici diferenciado del vial rodado
por seguridad de los propios usuarios del carril bici, ademas de considerar que la acera tiene
seccion suficiente para diferenciar los dos usos: peatonal y carril bici.

-En relacion al uso recreativo como uso permitido en las parcelas del Plan Parcial, como se ha
especificado con anterioridad en este informe, los PMM ponen a disposicién de los propietarios del
suelo la posibilidad de concretar alteraciones de los pardmetros urbanisticos de sus parcelas, (si
se justifica una actuacion de transformacion urbana), suscribiendo convenio entre el Ayuntamiento
y el titular del suelo.

-En cuanto al incremento en una planta mas del Hotel Club de Mar, los PMM posibilitan la
modificacion de los parametros urbanisticos de la totalidad de las parcelas en aras de una posible
rehabilitacion y renovacién turistica que incremente la calidad del alojamiento (por ejemplo
implementacién de oferta complementaria). Para ello se concretan convenios con los

propietarios de la parcela previa a la solicitud de licencia con la intencién de cuantificar la
plusvalia a percibir por el Ayuntamiento. Aun asi, no se hace alusién a ningun criterio objetivo para
alterar el uso. En concreto la intervencion del Hotel Club de Mar ha sido valora en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental, concluyendo favorablemente los incrementos de edificabilidad y resto de
parametros urbanisticos. Estos incrementos se determinan para la totalidad del ambito de
actuacion, con lo que cualquier propietario puede acogerse a ellos siempre que se justifique
mediante una actuacion de renovacion edificatoria y turistica.

-En respuesta a la solicitud de la adecuacion del Parque urbano al norte del PP Playa de Mogan
como aparcamiento de caravanas, podria entenderse que se trata de un uso como camping, que
solo puede darse dentro de zona turistica y con las autorizaciones pertinentes que no lo hacen
factible en un suelo calificado como Sistema General de Parque Urbano.

Se estiman parcialmente estas alegaciones.

- Alegacion 11, exponen los alegantes que son propietarios de las parcelas definidas en el PP
Playa de Mogan n° 12, 13,14A, 14B, 15, 16A, 16B y16C y que el PMM mantiene las mismas
determinaciones urbanisticas que las previstas en la normativa vigente, lo que no permite
desatascar la paralizacion del desarrollo de éstas parcelas (debido a la moratoria turistica),
ademas de afiadir nuevas cargas debido a la obligacion de ultimar las obras de urbanizacion y la
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ejecucion de un nuevo acceso rodado como recoge el plano de Ordenacion 03. Todos los
propietarios han aceptado la suscripcién de un convenio en el cual, ademas de asumir la carga de
completar la ejecucién del vial rodado, se da cabida a la compatibilidad del uso turistico con el
terciario (que recoge el uso comercial, hosteleria, oficinas, etc.) y se redefine el uso turistico que
afecta a las parcelas para viabilizar su ejecucién. Solicitan, por tanto, adaptar los parametros
urbanisticos previstos en este convenio en el documento del Plan de Modernizacion y mejora de la
competitividad de Playa de Mogan y modificar un error de alineacion de las parcelas colindantes
con las glorietas del Paseo de Los Marrero.

Las condiciones urbanisticas vigentes en los suelos referidos son consecuencia de los procesos
urbanisticos, de gestion y legislacion urbanistica y no son cuestionables desde el alcance del Plan
de Modernizacion. Independientemente de los antecedentes descritos en la solicitud, se procede a
estimar las cuestiones concretas que se alegan para incluirse en el PMM. Concretamente se
subsana el error de la alineacion de las parcelas y se incorporan los parametros que se recogen
en el convenio suscrito entre alegantes y Ayuntamiento, incorporando como uso permitido el
Recreativo y el Terciario, dejando limitada la categoria del comercial al maximo de la edificabilidad
gue ya le otorgara el Plan Parcial de playa de Mogan. Se considera por tanto que esta solicitud
contribuye a cumplir los objetivos del Plan de Modernizacién, por lo que se estima la alegacidn.

- Alegacion 25, los alegantes manifiestan lo siguiente:

-En relacién a la IU-07: Desarrollo comercial del frente del Paseo de los Pescadores, consideran
que no esta justificado el cambio de uso de zona verde (recogido en el PERI) por uso comercial.
Consideran que no es una mejora, sino mas bien una competencia para los comercios de la zona.
Alegan que no se observa demanda como para aumentar las zonas comerciales, y que en este
paseo existen locales comerciales sin actividad.

-En relacién a la 1U-08/11: Intervencién en el parque urbano de Las Gafanias y Equipamiento
recreativo en este mismo parque, consideran que la creacion de este centro comercial implica un
deterioro en la calidad de vida del entorno y de los residentes de la zona y que se pretende para la
mejora de algun interés y no del interés general. Sefialan la existencia de un centro comercial en
una de las parcelas del PP Playa de Mogan, que tiene la mayor parte de sus locales vacios y otro
centro comercial en Lomo Quiebre a medio construir. Ademas, la mayor parte de las parcelas del
PP Playa de Mogan que estan sin construir tienen el uso comercial como uso permitido en planta
baja.

Con todo esto, solicitan la anulacién de estas actuaciones en el Plan de Modernizacion.

-En relacién a la UI-07/08: "Desarrollo comercial del frente del Paseo de los Pescadores”, a
peticién del Ayuntamiento de Mogan se ha procedido a eliminar estas actuaciones del Plan de
Modernizacién, aunque se mantienen las determinaciones urbanisticas para la mejora del espacio
publico. Ademéas el Plan de Modernizacion mantendrd la superficie de 700m2 existente
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actualmente sobre el parque destinada al uso terciario, para la mejora del uso y actividad del
parque urbano.

-En relacién a la Intervencion Ul-11:" Equipamiento recreativo”, éste uso de equipamiento
recreativo, concretamente el acuario, ya estaba recogido en el Plan Parcial de Playa de Mogan y
el Plan de modernizacion lo mantiene afadiendo la posibilidad de desarrollar cualquier otro uso
recreativo que contribuya a un incremento de calidad del destino.

Por tanto, se estima la alegacion.

- Alegacion 26, el interesado es propietario de la parcela 8A del P.P. Playa de Mogéan, que se
corresponde con la parcela 26B del PMM y solicita que se le informe y se expida certificacion
acreditativa de las condiciones de clasificacion y calificacion urbanistica de la parcela: uso,
edificabilidad, ocupacion, numero de plazas alojativas previstas en el Plan de Modernizacion y las
condiciones resultantes de la agrupacién de dicha parcela con la colindante 26A. Pretende que en
el informe conste si a tenor de la normativa urbanistica seria posible el otorgamiento de licencia
urbanistica para la construccion de un hotel de cinco estrellas y la disponibilidad de la autorizacién
previa para su implantacién, conforme a lo dispuesto en el art.4 de la Ley 2/2013 de 29 de Mayo
de Renovacion y Modernizacion turistica de Canarias. En este sentido se debe sefialar que la
consulta urbanistica requerida debe realizarse en la oficina técnica del Ayuntamiento de Mogan,
asi como la solicitud del informe vy certificacion acreditativa de las ordenanzas que afectan a la
parcela en cuestion, al no ser objeto su solicitud de este Plan de Modernizacién. Se desestima la

alegacion.

- Alegacion 27, el alegante, en calidad de redactor del Plan Parcial Playa de Mogéan y Director de
las obras de urbanizacién, alega lo siguiente:

1- En cuanto a las parcelas 17A/B del P.P., parcela 35 del PMM: originariamente estas parcelas
tenian un uso socio-cultural y el PMM le ha dado un uso dotacional-socio-cultural. Al estar
ocupada por un uso escolar que en realidad es un colegio para residentes, se deja sin
equipamiento socio-cultural a los turistas del P.P. Propone que se podria sustituir por la parcela n®
28 del PMM. Dicha parcela de 9,260 m2 recibi6 el Ayuntamiento de Mogan como pago del
aprovechamiento medio del P.P. Playa de Mogén.

2-En relacion a la 1U-17 carril bici: considera que la propuesta del P.P. Playa de Mogan esta mejor
resuelta.

3-En cuanto a la propuesta del PMM para la ordenanza XVI del P.P. Playa de Mogan: considera
excesiva la edificabilidad que el PMM le aporta a las parcelas 40-A/B (Intervenciones IU07-08 del
PMM) y que le hard competencia a los propietarios que aportaron los terrenos y pagaron las obras
de urbanizacion, afectando a su vez al P.P. que ya cuenta con un centro comercial construido y
dotaciones comerciales en el resto de las parcelas.
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4- En cuanto a la propuesta del PMM para la parcela 19 del P.P. Playa de Mogan: esta parcela
con uso parque urbano (Parque de las Gafianias) permitia un aprovechamiento maximo de 0,01
m2/m2. El PMM pretende legalizar el uso comercial construido y aumentar la edificabilidad a 0,04
m2/m2 de uso comercial y en 0,09 m2/m2 para uso recreativo, ademas de permitirse el uso
terciario llegando a 2,000m2 construidos. Se mantienen las 390 plazas de aparcamiento que tiene
el parking en la actualidad pero no aparecen las plazas necesarias para este aprovechamiento
comercial.

5-En cuanto a la propuesta del PMM en el tramo que va desde el centro comercial hasta la parcela
21A del Plan Parcial Playa de Mogan: en el Plan Parcial este tramo se concebia con un ancho de
vial peatonal de 15m y dos zonas privadas de 7,5m de espacio libre privado. El PMM no cumple
con lo aprobado y dejaria fuera de ordenacién a parcelas ya construidas. Las parcelas 21A, 23y
las comprendidas desde la 22A a la 22H del Plan Parcial, podran compensar las superficies que
tengan que retranquearse por el vial trasero con las calles intermedias previstas anteriormente en
el P.P. Se debera constituir una comunidad de propietarios y cumplir las condiciones de superficie
comercial y turistica a las que tenian derecho.

- En relacién a las parcelas 17a/b del Plan Parcial de Playa de Mogéan, el PMM le da el uso
dotacional-socio-cultural que venia recogido en el Plan Parcial, no alterdndose lo ya aprobado.
Entendiendo que la ejecucién del colegio se deriva de un acuerdo entre el Ayuntamiento y la
Consejeria de Educacion del Gobierno de Canarias, expediente totalmente independiente del
PMM y anterior a éste, no procede ninguna intervencion por parte de dicho Plan. Ademas, las
NNSS permiten dentro del uso cultural los usos destinados a ensefianza en todos sus grados. Por
lo tanto el uso que le da el PMM es acorde con las normas subsidiarias.

-En relacioén a la 1U-17: "Carril bici", el Carril bici proyectado en el Plan Parcial no esta ejecutado
en la urbanizacién. En el PMM se ha considerado desde la propuesta de movilidad la
diferenciacion de usos en la disposicion de la seccién de la calle, de tal manera que se propone un
"carril bici diferenciado" del vial rodado por seguridad de los propios usuarios del carril bici,
ademas de considerar que, la acera tiene seccion suficiente para esta diferenciacién de usos:
peatonal y carril bici. Sin embargo, sera el proyecto de ejecucion del carril bici el que dé la forma
definitiva designando materiales a emplear, trazado, etc.

-En relacion a las 1U-07/08: a peticion del Ayuntamiento de Mogan se ha procedido a eliminar
estas actuaciones del PMM, aunque se mantienen las determinaciones urbanisticas para la
mejora del espacio publico. Ademas el PMM mantendra la superficie de 700m2 existente
actualmente sobre el parque destinada al uso terciario, para la mejora del uso y actividad del
parque urbano.

-En relacion a la propuesta del PMM en el tramo que va desde el centro comercial hasta la parcela
2l1a del P.P. Playa de Mogan, se corregira el error material del retranqueo de las parcelas de la
Avenida de los Marrero. En cuanto a las parcelas a las que les afecta el vial trasero propuesto en
el PMM, los propietarios de dichas parcelas suscribiran convenio con el Ayuntamiento para
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acordar la descripciobn de las nuevas fincas resultantes tras el proceso de reordenacion,
entendiendo mediante éste acto el acuerdo de las nuevas.

Se estima parcialmente esta alegacion.

- Las alegaciones 28 y 29, tienen el mismo contenido por lo que se contestan de forma conjunta.
Los alegantes manifiestan lo siguiente:

1- La superficie de las parcelas del Plan Parcial Playa de Mogan 9-B1, 9-B2, 9-B3 y 9-B5 de 6,168
m2 y que en PMM Playa de Mogan se reducen a 5686m2, lo cual puede ser debido a un error.

2- Los usos comerciales deben contemplar un amplio abanico de opciones que se recojan en una
ordenanza de actividades permitidas en los centros comerciales, tanto en el interior de los mismos
como en terraza. No entiende que se amplie las zonas comerciales en el PMM ya que el P.P.
Playa de Mogéan previé un uso comercial en planta baja a las parcelas 21A y las parcelas 22A a la
22H.

3-En cuanto a la propuesta del PMM para la ordenanza XVI del P.P. Playa de Mogan: considera
excesiva la edificabilidad que el PMM le aporta a las parcelas 40-A/B (Intervenciones IU07-08 del
PMM) y que le hard competencia a los propietarios que aportaron los terrenos y pagaron las obras
de urbanizacion, afectando a su vez al P.P. que ya cuenta con un centro comercial construido y
dotaciones comerciales en el resto de las parcelas.

4- En cuanto a la propuesta del PMM para la parcela 19 del P.P. Playa de Mogan: esta parcela
con uso parque urbano (Parque de las Gafianias) permitia un aprovechamiento maximo de 0,01
m2/m2. El PMM pretende legalizar el uso comercial construido y aumentar la edificabilidad a 0,04
m2/m2 de uso comercial y en 0,09 m2/m2 para uso recreativo, ademas de permitirse el uso
terciario llegando a 2,000m2 construidos. Se mantienen las 390 plazas de aparcamiento que tiene
el parking en la actualidad pero no aparecen las plazas necesarias para este aprovechamiento
comercial.

5-En cuanto a la propuesta del PMM en el tramo que va desde el centro comercial hasta la parcela
21A del P.P. Playa de Mogan: en el Plan Parcial este tramo se concebia con un ancho de vial
peatonal de 15m y dos zonas privadas de 7,5m de espacio libre privado. El PMM no cumple con lo
aprobado y dejaria fuera de ordenacion a parcelas ya construidas. Las parcelas 21A, 23 y las
comprendidas desde la 22A a la 22H del Plan Parcial, podrdn compensar las superficies que
tengan que retranquearse por el vial trasero con las calles intermedias previstas anteriormente en
el P.P. Se debera constituir una comunidad de propietarios y cumplir las condiciones de superficie
comercial y turistica a las que tenian derecho.

Se considera lo siguiente:

1- Se procedera a rectificar las superficies de dichas parcelas definidas en el PMM dado que se
debe a un error material.
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2-Los planes de modernizacion no regulan actividades, sino usos, en este caso el uso comercial y
las condiciones de implantacion de los pardmetros urbanisticos para su desarrollo. Sin embargo,
no entran a definir las actividades que se pueden desarrollar concretamente.

3/4-En relacién a las IU-07/08: a peticién del Ayuntamiento de Mogan se ha procedido a eliminar
estas actuaciones del PMM, aunque se mantienen las determinaciones urbanisticas para la
mejora del espacio publico. Ademas el PMM mantendra la superficie de 700m2 existente
actualmente sobre el parque destinada al uso terciario, para la mejora del uso y actividad del
parque urbano.

5-En relaciéon a la propuesta del PMM en el tramo que va desde el centro comercial hasta la
parcela 21a del P.P. Playa de Mogén, se ha corregido el error material del retranqueo de las
parcelas de la Avenida de los Marrero. En cuanto a las parcelas a las que les afecta el vial trasero
propuesto en el PMM, los propietarios de dichas parcelas suscribiran convenio con el
Ayuntamiento para acordar la descripcién de las nuevas fincas resultantes tras el proceso de
reordenacion, entendiendo mediante éste acto el acuerdo de las nuevas condiciones.

Se estiman parcialmente estas alegaciones.

- Alegacion 30, alegan lo siguiente:

1- Respecto al abastecimiento de agua: el PMM recoge un incremento de camas en Playa de
Mogan que deberia ir acompafiado de los servicios basicos que garanticen el abastecimiento de
agua. Playa de Mogan no tiene desaladora y la parcela que propone el Plan para su posible
ubicacion no es de titularidad publica sino de Costa Veneguera.

2- Respecto a los aparcamientos publicos: las intervenciones IU- 05/07/16, representan la
eliminaciéon de 159 plazas que no son repuestas de manera inmediata. Propone la construccién
bajo rasante de aparcamientos para compensar las pérdidas sin estudio de viabilidad. La
alternativa de compensar plazas con las del aparcamiento bajo la plaza de las Gafianias no
constituye una variable ya que con el proyecto de la zona comercial en el frente de la Avenida de
Los Pescadores se reducen el numero de plazas.

La intervencion 1U-12: Circuito Deportivo en la Avda. Las Artes, se ha planteado sobre suelo
privado con lo que las plazas de aparcamiento ahi dispuestas no se pueden ejecutar.

3-Respecto a la intervencion IU-09 "Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccién del
espigén del Puerto Deportivo": entienden que es mas necesario el refuerzo del espigén. Ademas
creen que supone un riesgo para la seguridad de los turistas y residentes y consideran que la
intervencion deberia incluir la rehabilitacion y embellecimiento de todo el espigon.

4-Respecto al drenaje y embellecimiento del barranco de Playa de Mogéan: entienden que el PMM
deberia recoger un tratamiento de mejora y embellecimiento del canal. Mejora y embellecimiento
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de los puentes que unen el barrio marinero con Playa de Mogan y un drenaje en el fondo del
barranco.

5-Respecto al casco historico de Playa de Mogéan: consideran la necesidad de embellecer y
rehabilitar el Paseo de los Pescadores.

6-Respecto a la intervencion 1U-02: Ordenanza estética de la edificacibn de Los Riscos.
Consideran que es insuficiente por dejar fuera al barrio de Lomo Quiebre y por plantear una
variacion cromatica muy reducida que deberia ser similar a la de la Venecia de Canarias. Toda
Playa de Mogéan con el mismo cromatismo y que las cubiertas del ambito mantengan el color teja.

7-Adopcion de medidas de seguridad en la parte alta del pueblo marinero (Los Riscos): alegan la
instalacion de elementos de proteccién por encima del mirador para evitar desprendimientos.

8- Respecto a la intervencién 1U-01: Accesibilidad y mejoras de las vias peatonales de Los Riscos,
pretenden que la intervencion sea mas ambiciosa y plantean la construccién de un ascensor
panordmico que resuelva los problemas de accesibilidad. Rehabilitacion del mirador y la
instalacion de un sistema neumatico de recogida de residuos sdlidos.

9-Respecto a la estacion de bombeo: plantean la puesta en marcha de acciones para eliminar los
malos olores, como el cambio de ubicacién de la actual estacion de bombeo.

10- Respecto a la reordenacién del trafico: plantean una gran rotonda en los aledafios al lugar
previsto para la construccién de la estacion de guaguas, apoyado con la construccion de un
puente sobre el barranco todo ello para descongestionar el trafico.

11- Respecto a un vial de acceso y salida alternativo: el Plan debe recoger una via de acceso para
los casos de emergencia en la zona cercana a la escuela infantil.

12- Respecto a la parcela 21 del PP Playa de Mogéan, proponen la construccién bajo rasante de la
estacion de guaguas y aparcamientos publicos y sobre rasante un parque publico y de ocio para
turistas y residentes.

13-Respecto a la intervencion 1U-10. Club social/deportivo en el Puerto de Mogan, plantean que
se suprima esta intervencion y se sustituya por un museo de Pesca basado en la tradicién de
pueblo marinero.

14- Respecto del incremento de la nueva zona comercial, se oponen al incremento bajo rasante
de la zona comercial en el parque de las Gafanias. Primero por estar cubierta la oferta comercial
en materia alimenticia y porque existen locales comerciales cerrados en Playa de Mogan y un
centro comercial a medio construir. Ademas de la carencia de zonas verdes en Playa de Mogan.
Proponen la construccion de un corredor verde y circuito deportivo en la Avda de Los Marreros
hasta el parque urbano de Las Gafianias.
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15- Respecto a la intervencion IR-01. Rehabilitacion del hotel Puerto de Mogan, se oponen a la
ampliacion de una planta mas en el hotel. Instan a que sea anulada en el Plan. El incremento de
camas no esta aparejado con el incremento de calidad de todo lo que lo rodea.

16- Respecto a la recogida de residuos sélidos: plantean que los contenedores actuales sean
sustituidos por contenedores soterrados.

17- Respecto a las paradas de taxi, debe ser objeto de alguna intervencion que mejore la imagen
del servicio publico. Plantean una zona en sombra para la parada de taxi.

18- Respecto de los errores detectados en el Plan: en el punto 7.3.1 de la memoria de
diagnéstico, Abastecimiento, solicitan la correccion de los errores en cuanto al abastecimiento de
agua y las aguas depuradas.

Se hacen las siguientes consideraciones:

1- En relacién al abastecimiento de agua: EI PMM no recoge el incremento de camas al que se
hace referencia en el escrito dado que esa prevision ya se establecia en el Plan Parcial y por tanto
ya se dotd de los elementos de servicios y urbanizacion necesarios para la totalidad de las plazas
previstas. No obstante, a peticion del Ayuntamiento, se procedera a recoger, las determinaciones
necesarias para viabilizar la ejecucién de una desaladora en Playa de Mogan, entendemos que
con los criterios de los servicios técnicos del propio Ayuntamiento. Con esto entendemos
subsanado el tema de las demandas de abastecimiento alegadas.

2- A peticion del Ayuntamiento de Mogan se ha procedido a eliminar las actuaciones de la
intervencion 1U-07 del PMM, aunque se mantienen las determinaciones urbanisticas para la
mejora del espacio publico. En relacién al resto de las intervenciones a las que se hace mencion,
éstas se proyectan para una mejora del espacio publico, en aras de conseguir una mejor
experiencia turistica, objeto que persigue este plan.

Como alternativa a la eliminacién de las plazas, se posibilita el uso del aparcamiento bajo la
totalidad del suelo de titularidad publica, independientemente de la obligatoriedad de su
inmediatez. Siguiendo los objetivos del Estudio de Movilidad Urbana anexo a este Plan, se plantea
la reubicacién de las plazas de aparcamiento perdidas por la restructuracion de la urbanizaciéon
turistica. De esta forma, todas las nuevas regulaciones van encaminadas a limitar y/o moderar la
oferta de aparcamiento en las areas costeras, dando prioridad a los paseos peatonales y aceras
accesibles. La reubicacion de dichas plazas vienen determinadas por la potenciacion de los
aparcamientos disuasorios ubicados en la calle de La Maleza, actualmente con un grado de
ocupacion muy bajo, a excepcion de eventos o dias de mercadillo municipal, con capacidad para
140 vehiculos, mas las plazas disponibles en la via publica, siendo aproximadamente 100 plazas.
Y el aparcamiento disuasorio ubicado al norte del plan parcial junto al campo de fatbol y la GC-
500. Dentro del casco, se dispondran de nuevas plazas en los margenes de la Avenida de Las
Artes con capacidad para 25 vehiculos, ya sea en linea o bateria. Ademas, se posibilita el uso del
aparcamiento bajo la totalidad del suelo de titularidad publica, tanto en parcelas de nueva
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construccion como en una de las parcelas del Parque Urbano de Las Gafanias un aparcamiento
con capacidad de aproximadamente 180 plazas. A todo ello se suma el bajo grado de ocupacion
que presenta en la actualidad el “Parking Mogan S.A. situado bajo una de las parcelas del Parque
Urbano de Las Gafanias con acceso desde la calle La Mina, con una ocupaciéon media de 68
plazas en el mes de Agosto de 2011 y una punta maxima de 100 vehiculos, nunca habiendo
superado los 120 vehiculos en los ultimos 5 afios. Su capacidad actual es de 390 plazas. Si todo
ello no fuese suficiente para abastecer la demanda actual de aparcamiento en la zona, cabe
pensar en una solucién de aparcamiento prioritario para residentes dentro del casco, mediante un
sistema de control de acceso desde la Avenida del Marinero a la Avenida de Las Artes, siendo el
resto de plazas ubicadas en la periferia para turistas y usuarios esporadicos. Por otro lado, se
debera garantizar la reserva de estacionamiento a las personas de movilidad reducida en la trama
urbana.

3-En relacién a la intervencion [U-09 "Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccién del
espigon del Puerto Deportivo™: La actuacion incorpora diversas mejoras tanto en la seccion del
espigdn, ordenacion del trafico, ordenacion de la oferta complementaria nautica, etc., y, entre
otras, la propuesta de un paseo elevado. No se recoge que éste deba ser metdlico y podra ser
ejecutado a otra cota que garantice mejor la seguridad y resguardo de los usuarios. Las imagenes
son orientativas, por lo que no vinculan directamente con la solucion. Esto debe ser objeto del
proyecto de ejecucion que valore la mejor propuesta técnica.

4-Respecto al drenaje y embellecimiento del barranco de Playa de Mogan: El documento recoge
una serie de aspectos en la documentacién de informacion y diagnéstico referidas a todos los
usos, sin embargo las determinaciones de ordenacion se suscriben a la mejora del espacio
turistico sin entrar en las previsiones de cuestiones como los servicios basicos, dado que no se
alteran ni habitantes ni plazas turisticas. Las actuaciones de embellecimiento del cauce del
barranco se encaminan a minorar la imagen de abandono y deterioro que contemplan hoy, sin
entrar a cuestiones técnicas de canalizaciones ni obras en los cauces, ya que estas deben ser
propuestas o autorizadas por el consejo Insular de Aguas.

5-Respecto a la necesidad de embellecer y rehabilitar el Paseo de los Pescadores: Este paseo no
se considera que forme parte del lenguaje y la morfologia urbana del casco histérico arquitectura
tradicional, sin embargo se vera mejorada su apariencia y estética con las intervenciones en el
parque urbano de Las Gafianias y su espacio publico aledafio.

6-Respecto a la intervencion 1U-02: "Ordenanza estética de la edificacion de Los Riscos". La
consideracion de incluir al barrio de Lomo quiebre en las determinaciones de ordenanza estética
no se considera ya que la morfologia urbana de este barrio y el caracter residencial del mismo no
se corresponden con el barrio de Los Riscos, aunque ésta ordenanza siempre se puede hacer
extensiva si el Ayuntamiento lo considera oportuno. Asi mismo, se entiende que la paleta
cromética propuesta es suficiente para homogeneizar la imagen del casco, consiguiendo una
imagen unitaria del conjunto.
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7- En relacién a la adopcion de medidas de seguridad en la parte alta del pueblo marinero se
considera que estas obras se pueden acometer sin necesidad de incorporarse a este documento.

8- Respecto a la intervencion |U-01: "Accesibilidad y mejoras de las vias peatonales de Los
Riscos", se considera que este Plan dota de las determinaciones urbanisticas que hacen posible
todas aquellas acciones que se relatan en el escrito de alegacion, dado que numerosas
actuaciones inciden en el Casco Histérico. En cuanto a la propuesta del ascensor, se valoro la
posibilidad de incluirlo en su dia pero no teniamos la garantia de que el suelo fuese de titularidad
publica con lo que no fue procedente incluirlo como una actuacién publica. En relacion a la
recogida de basuras, se considera que estas obras a las que se hace referencia en el escrito
serian de competencia municipal y no de un instrumento planeamiento urbanistico.

9-Respecto a las acciones para eliminar los malos olores, como el cambio de ubicacién de la
actual estacion de bombeo, los PMM recogen las infraestructuras en la memoria de informacion y
diagndstico, aunque las propuestas se vinculan prioritariamente al desarrollo y mejora del espacio
turistico sin que se incluyan intervenciones que afecten a los servicios basicos. No obstante, las
previsiones de la capacidad de carga de Playa de Mogan se debid prever en la redaccion del Plan
Parcial, estén o no ejecutadas las mejoras o ampliacion de la red.

10- Respecto al planteamiento de una rotonda en los aledafios de la estacion de guaguas, se
seflala que las cuestiones de regulacién del trafico no requieren de un instrumento de
planeamiento. Esta regulacion se puede llevar a cabo desde el propio ayuntamiento.

11- Respecto a un vial de acceso y salida alternativo: Se recogera la opcidn propuesta como
alternativa a tener en cuenta en el Estudio de Movilidad Urbana ya que se entiende que pueda
solucionar con mayor fluidez los problemas de tréfico, aunque a sabiendas que toda intervencion
que afecte el cauce del barranco tiene que ser aprobada por el Consejo Insular de Aguas de Gran
Canaria.

12- Respecto a la propuesta en la parcela 21 del PP Playa de Mogan. Sobre ésta parcela (N°21
del PP Playa de Mogan) con los datos que hemos podido recabar no tenemos constancia de que
sea de titularidad publica. Este instrumento de ordenacién se fundamenta en objetivos
relacionados con las cuestiones turisticas y las demandas de residentes tienen mas encaje en el
Plan General de Ordenacion del municipio, sobre todo las que hacen alusion a usos sociales y
plazas de aparcamiento para residentes.

13-Respecto a la intervencion 1U-10: "Club social/deportivo en el Puerto de Mogéan". El
planteamiento de la supresion del Club social y deportivo y la sustitucion de éste por un museo de
Pesca, sera cuestion del proyecto de ejecucién que seria necesario para el desarrollo de la
intervencion. Dado que el uso recogido como principal en las ordenanzas del PMM es el
Deportivo/social, tiene cabida el proyecto al que se hace alusion. Todos estos aspectos que se
alegan como posibilidad a incorporar, son mas del esquema de funcionamiento y distribucion de
los usos de la edificacién que se abordaran en la redaccion del proyecto de ejecucion.
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14- Respecto a la oposicion de la zona comercial bajo el parque de las Gafanias: a peticién del
Ayuntamiento de Mogan se ha procedido a eliminar estas actuaciones del PMM, aunque se
mantienen las determinaciones urbanisticas para la mejora del espacio publico. Ademas el PMM
mantendrd la superficie de 700m2 existente actualmente sobre el parque destinada al uso
terciario, para la mejora del uso y actividad del parque urbano. En cuanto a la propuesta de un
corredor verde y circuito deportivo en la Avda. de Los Marreros, se considera que el corredor
verde al que hace alusién ya esta desarrollado en la Avenida de Los Marreros que incluye carril
bici, arbolado (zonas de sombra) y paseo peatonal.

15- Respecto a la intervencién IR-01." Rehabilitacion del Hotel Club de Mar". En cuanto al
incremento en una planta mas del Hotel Club de Mar, se especifica que los PMM posibilitan la
modificacion de los pardmetros urbanisticos de la totalidad de las parcelas en aras de una posible
rehabilitacion y renovacion turistica que posibilite el incremento la calidad del establecimiento. Los
incentivos que se contemplan para los establecimientos que aumenta su categoria, son
cuestiones de caracter sectorial no abordados por el presente Plan. Para los cambios de
parametros citados respecto la mejora, se concretan convenios con los propietarios de las
parcelas, previo a la solicitud de licencia, para cuantificar la plusvalia correspondiente al
Ayuntamiento.

En concreto ésta intervenciéon del Hotel Club de Mar ha sido valora en el ISA, concluyendo
favorablemente los incrementos de edificabilidad y resto de parametros urbanisticos. Estos
incrementos se determinan para la totalidad del ambito de actuacion, con lo que cualquier
propietario puede acogerse a ellos siempre que se justifigue mediante una actuacion de
renovacion edificatoria o transformacién urbanistica.

16- Respecto al planteamiento de que los contenedores actuales sean sustituidos por
contenedores soterrados. Se considera que la acometida de estas obras a las que se hace
referencia en el escrito seria de competencia municipal.

17- Respecto al planteamiento de una zona de espera en sombra en las paradas de taxi. E| PMM
contempla intervenciones respecto a un modelo que se ha desarrollado y definido, lo cual no quita
gue no se puedan incorporar medidas que mejoren elementos en la via como la parada de taxi.

18- Respecto de los errores detectados en el Plan en el 7.3.1 de la memoria de diagndstico,
abastecimiento. Se han corregido los errores materiales que pudieran existir.

Se estima parcialmente esta alegacion.

- Alegacion 31, alegan las siguientes determinaciones lesivas para los intereses de Ingestur SA:

1- Referente a los retranqueos propuestos por el PMM para las parcelas 6B/C del P.P. Playa de
Mogan, parcelas 18 y 19 del PMM, en el Plano PMM-0O-03 se reflejan los retranqueos de 7,5m
siendo espacio privado, pero de forma continua, incluidas las rotondas. Lo que se pretendia con el
P.P. era tener siempre 30m libres de edificacion en toda la longitud de la Avenida de Los Marrero.
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Donde el vial publico solo alcanzaba 15m de anchura, se preveia un retranqueo de 7,5m a cada
lado en las parcelas privadas. En el P.P. al llegar a las rotondas no se describe la misma forma
gue la rotonda para el retranqueo porque si no habria mas de 30m de retranqueo, sino que sigue
en linea recta para que el ancho total sea de 30m. Esto no ocurre en el PMM que el retranqueo al
llegar a las rotondas, la linea discontinua sigue el dibujo de las rotondas. Lo mismo ocurre al sur
del vial, ya que el suelo publico tiene anchura suficiente por lo que no es necesario prever
retranqueo alguno. De esta manera, el PMM coloca en situacion legal de consolidacién algunos
usos e instalaciones del hotel. La situacion legal de consolidacién restringe de forma innecesaria
las determinaciones que Ingestur SA ha patrimonializado con la obtencion de sus licencias. Por
tanto debe corregirse esta determinacion en las ordenanzas 18 y 19, en el plano de ordenacion
pormenorizada y en el resto de planos y documentos del PMM para ajustar el retranqueo al que
preveia el P.P. vigente.

2- La rehabilitacion de la zona arqueoldgica Las Crucecitas-Lomo de los gatos. Las parcelas 6A/B
del P.P. se encuentran afectadas por el BIC "Lomo de los Gatos". Ingestur SA y el Cabildo de
Gran Canaria firmaron un convenio para la autorizaciébn de obras en la zona arqueoldgica.
Consideran que el PMM debe incluir el proyecto pactado con el Cabildo y el Ayuntamiento de
Mogéan, que cumple las determinaciones del P.P. incluida una edificabilidad comercial de 200m2.
El PMM asigna nuevas determinaciones en su ordenanza n°36 contrarias al P.P.

3-En cuanto a la parcela n°53 del Plan Parcial Playa de Mogan (ordenanza Il en el plano PMM-O-
03) colindante al hotel de su propiedad y si bien tiene uso residencial, presenta alegaciones para
que se modifique el actual uso residencial a un uso residencial pero con permisibilidad con el uso
turistico alojativo para poder integrarse con el hotel. Se muestra la disposicion de Ingestur SA para
la suscripcion de un convenio urbanistico que ultime y precise las nuevas condiciones urbanisticas
de dicha parcela.

4- Otras consideraciones acerca del destino y el PMM. Se oponen a las actuaciones recogidas en
el PMM que devallan el destino bajo su criterio como son:

1) La intervencién en el Hotel Puerto de Mogan, ya que rechazan el aumento en una planta mas.
Lo consideran una agresion intolerable y lo asemejan a una pantalla arquitecténica que limita la
vision del paisaje desde el Valle y la playa. Alega que el PMM No ha incorporado el convenio
urbanistico firmado con Puerto de Mogan a informacién publica.

2) La intervencion 1U-06: Ordenanza reguladora de la estética de establecimientos comerciales,
sus terrazas y mercadillo al aire libre: Esta actuacién contempla el traslado del mercadillo hacia la
Avenida de Los Marrero, lo cual consideran gravemente perjudicial para los intereses de Ingestur
SA. Consideran que es preciso que se mejore la propuesta y se opone a que se desarrolle en las
proximidades del hotel.

3) Sobre la regulacion del uso recreativo, el PMM contempla para las parcelas con uso mixto
turistico-comercial del P.P. Playa de Mogan la posibilidad de establecer un uso recreativo, al cual
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se oponen al considerarlo un uso incompatible con los usos alojativos ya implantados, por ser
ruidosos o molestos.

4) Sobre la intervencion 1U-07/08/11. Todas las actuaciones indicadas implican la conversion del
actual aparcamiento en un centro comercial. Con la IU-07 se pretende modificar la ordenacion
vigente a través de la normativa del PMM para las parcelas 40 y 40B. Se pretende crear una gran
superficie de aproximadamente 4,000m2, todo ello sin estudio de la demanda de los locales de la
zona ni estudio de su incidencia por el incremento del trafico rodado, ni justificacién acerca de su
necesidad o conveniencia. Se oponen tajantemente tanto a esta intervencién como a la IU-08 y
11. Alegan que la empresa Parking Mogan, S.A., entidad adjudicataria del concurso asumi6
acondicionar el espacio del parque publico, la integracién del acuario y un minigolf. Pedimos que
el PMM contemple las actuaciones a las que esta obligado el adjudicatario del concurso. En
cuanto a la actuaciéon IU-11 no se oponen a la implantacion y culminacion del acuario pero si a la
instalacion de un auditorio junto a las Suites de nuestro hotel.

5) Adecuacion de los ojos de buey del cauce del barranco. En cuanto a la ejecucién de los ojos de
buey que dispuso la Administracién resultan insuficientes y actlan como tapon provocando
problemas constantes en la urbanizacién de Playa de Mogan. Alegan que procede por parte de la
Administracion que se acometan las obras necesarias y que el PMM le exija como actuacion
publica para garantizar las previsiones establecidas en el Plan Parcial. A si mismo se insta a que
se recoja en la normativa del PMM lo recogido en la normativa del P.P. donde se contempla la
ejecucion de un muro perimetral de 1,25m al objeto de contribuir al aumento del cauce del
barranco por lo que se solicita que se mantenga esta obligacién en las ordenanzas de las parcelas
colindantes con el barranco y se exija su cumplimiento.

Se realizan las siguientes consideraciones:

1- Referente a los retranqueos propuestos por el PMM a lo largo de la Avenida de Los Marrero y
que afectan a las parcelas del Plan Parcial de Playa de Mogan, se procedera a corregir el error
material.

2- Respecto a lo que se ha podido entender respecto a la minoracion de 200 m2 de uso
residencial sobre la parcela 6A del PP (36 del PMM) se subsana para mantener los parametros de
la misma.

3-Dicha propiedad (parcela n°® 53 del PP Playa de Mogéan) se rige por la ordenanza Il (Residencial
- Ciudad Jardin) como se aprecia en el plano PMM -0O-03. Los parametros urbanisticos en
ndameros romanos que se aprecian en el plano de ordenacién (PMM-0-03) no se alteran en la
normativa del PMM. Se recogen y mantienen los vigentes en las NNSS. No obstante, el PMM
pone a disposicion de los propietarios la posibilidad de concretar convenios para alterar los
parametros urbanisticos de sus parcelas siempre que los cambios sugeridos vengan abalados por
el titular del suelo y estén dentro de los objetivos definidos por el PMM.
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4- En relacion al resto de consideraciones del PMM sobre las que se hace referencia en el escrito
se estima lo siguiente:

-Respecto a la intervencion IR-01." Rehabilitacion del Hotel Club de Mar". En cuanto al incremento
en una planta mas del Hotel Club de Mar, se especifica que los PMM posibilitan la modificacion de
los parametros urbanisticos de la totalidad de las parcelas en aras de una posible rehabilitacion y
renovacion turistica que posibilite el incremento la calidad del establecimiento. Los incentivos que
se contemplan para los establecimientos que aumenta su categoria, son cuestiones de caracter
sectorial no abordados por el presente Plan. Para los cambios de pardmetros citados respecto la
mejora, se concretan convenios con los propietarios de las parcelas, previo a la solicitud de
licencia, para cuantificar la plusvalia correspondiente al Ayuntamiento. En concreto ésta
intervencion del Hotel Club de Mar ha sido valora en el ISA, concluyendo favorablemente los
incrementos de edificabilidad y resto de parametros urbanisticos. Estos incrementos se
determinan para la totalidad del dmbito de actuacién, con lo que cualquier propietario puede
acogerse a ellos siempre que se justifigue mediante una actuaciéon de renovacion edificatoria o
transformacién urbanistica.

-En relacién a la intervencion 1U-06: "Ordenanza reguladora de la estética de establecimientos
comerciales, sus terrazas y mercadillo al aire libre": La consideracién del traslado del mercadillo a
la Avenida de Los Marrero es meramente orientativa. Las autorizaciones de los puestos de
mercadillo y el nimero de autorizaciones que se concedan son competencia directa del
Ayuntamiento de Mogéan no del Plan de Modernizacion y Mejora. EIl PMM Unicamente ordena la
disposicién orientativa de los puestos y ésta ordenacion variard dependiendo del niamero de
autorizaciones y de las distribucién mas acorde al nimero de ellos.

-En relacién al uso recreativo como uso permitido en planta baja en las parcelas del Plan Parcial,
se informa que los PMM ponen a disposicion de los propietarios del suelo la posibilidad de alterar
los parametros urbanisticos de sus parcelas en aras de una mejora del espacio turistico y estas se
concretan en procesos de renovacion edificatoria 0 actuaciones de transformacién urbanistica.
Para ello se concreta y suscribe convenio con el titular del suelo previo a la solicitud de licencia
para establecer la plusvalia correspondiente.

-Sobre la intervencion 1U-07/08/11: "Desarrollo comercial del frente del Paseo de los Pescadores".
A peticién del Ayuntamiento de Mogan se ha procedido a eliminar estas actuaciones del PMM,
aunque se mantienen las determinaciones urbanisticas para la mejora del espacio publico.
Ademas el PMM mantendra la superficie de 700m2 existente actualmente sobre el parque
destinada al uso terciario, para la mejora del uso y actividad del parque urbano.

-En relacién a la Intervencion Ul-11: "Equipamiento recreativo". Este uso de equipamiento
recreativo, concretamente el acuario, ya estaba recogido en el Plan Parcial de Playa de Mogan y
el PMM lo mantiene afiadiendo los pardmetros que considera oportunos para la mejora del mismo.
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-Adecuacion de los ojos de buey del cauce del barranco: El PMM recoge una serie de aspectos en
la documentacién de informacién y diagnédstico referidas a todos los usos, sin embargo las
determinaciones de ordenacion se suscriben a la mejora del espacio turistico sin entrar en las
previsiones de cuestiones como los servicios basicos, infraestructuras, capacidad de carga del
cauce del barranco etc. No obstante, las obras a acometer sobre el dominio publico hidraulico,
pueden acometerse sin necesidad que un instrumento de planeamiento lo recoja, contando para
ello con las previsiones de la capacidad de carga del barranco y en cualquier caso deben ser
informadas, autorizadas y supervisadas por el Consejo Insular de Aguas de Gran Canaria.

Se estima parcialmente.

- Alegacion 32, presentada por la representante del PSC-PSOE en el Ayuntamiento de Mogan,
alega lo siguiente:

1- En cuanto a la intervencion 1U-07. Desarrollo Comercial del Frente del Paseo de Los
Pescadores, en la Memoria se recoge como debilidad el exceso de oferta comercial con poco
rendimiento de los centros comerciales y la escasa oferta cultural y de ocio. Sin embargo, a pesar
de estas observaciones, se recoge esta intervencion que incrementa la oferta comercial y no
aparece ninguna intervencioén dirigida a mejorar la oferta cultural, ni se incluye la intervencion del
Yacimiento arqueoldgico en las actuaciones previstas. Solicita la inclusion de un centro de
interpretacion en el Yacimiento Arqueoldgico y la eliminacién de la 1U-07.

2-En cuanto a la intervencién 1U-08. Solicitan la inclusiéon de un espacio sombreado polivalente
para la realizacion de eventos y actividades.

3-En cuanto a la IU-10. Club social/deportivo en el Puerto de Mogan, consideran que este local
debe compatibilizar los usos deportivo y social, incluyendo también a oferta de actividades
deportivas y pesqueras para los pescadores del nucleo.

4- En cuanto a la IU-06 e 1U-02, solicitan que estas actuaciones sean subvencionadas por las
administraciones publicas.

5-En relacion a la pérdida de aparcamientos, solicitamos que se tenga en cuenta el caracter
residencial de Playa de Mogén, que se facilite a los vecinos la posibilidad de tener aparcamiento
gratuito cerca de sus viviendas y que se recuperen las plazas perdidas por las intervenciones del
PMM.

6-Incluir una actuacion que mejore la accesibilidad de las zonas altas de los Riscos.

7-Anadir una ordenanza que sustituya a la Ordenanza XlI de las NNSS que permita el aumento de
la edificabilidad a la parcela 103 para la construccion de un Centro de Interpretacion en el
Yacimiento Arqueoldgico, en caso de ser rechazada la primera alegacion.

8-Enumerar las parcelas de forma correlativa para facilitar la lectura e interpretacion del
planeamiento de Playa de Mogan.
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Se realizan las siguientes consideraciones:

1/2-En relacion a la UI-07/08: "Desarrollo comercial del frente del Paseo de los Pescadores”. A
peticion del Ayuntamiento de Mogén se ha procedido a eliminar estas actuaciones del PMM,
aunque se mantienen las determinaciones urbanisticas para la mejora del espacio publico,
incluidas las zonas de sombra propuestas (pérgolas descritas en las intervenciones). Ademas, el
PMM mantendrd la superficie de 700m2 existente actualmente sobre el parque destinada al uso
terciario, para la mejora del uso y actividad del parque urbano.

En relacién al centro de interpretacion del yacimiento arqueolégico de Lomo los Gatos, ya existe
un acuerdo entre el Cabildo de gran Canaria e Ingertursa para el desarrollo del mismo, con lo cual
no se estima necesario recoger otra propuesta sobre éste asunto si ya existe una en desarrollo.

3-Respecto a la intervencion [U-10: "Club social/deportivo en el Puerto de Mogan". El
planteamiento de la supresién del Club social y deportivo y la sustitucion de éste por un museo de
Pesca, sera cuestion del proyecto de ejecucion que seria necesario para el desarrollo de la
intervencion. Dado que el uso recogido como principal en las ordenanzas del PMM es el
Deportivo/social, tiene cabida el proyecto al que se hace alusion. Todos estos aspectos que se
alegan como posibilidad a incorporar, son mas del esquema de funcionamiento y distribucién de
los usos de la edificacién que se abordaran en la redaccion del proyecto de ejecucion.

4- Las ordenanzas reguladoras, tienen la finalidad de ordenar la imagen del nucleo ofreciendo una
vision homogénea y tiene el mismo caracter vinculante que las NNSS, con lo cual es un precepto
mas a cumplir en el momento de intervenir en el espacio privado. Este Plan no contempla la
financiacién de mejoras en parcelas privadas por parte de la administracion.

5-Como alternativa a la eliminacion de las plazas, se posibilita el uso del aparcamiento bajo la
totalidad del suelo de titularidad publica, independientemente de la obligatoriedad de su
inmediatez. Siguiendo los objetivos del Estudio de Movilidad Urbana anexo a este Plan, se plantea
la reubicacién de las plazas de aparcamiento perdidas por la restructuracion de la urbanizacién
turistica. De esta forma, todas las nuevas regulaciones van encaminadas a limitar y/o moderar la
oferta de aparcamiento en las areas costeras, dando prioridad a los paseos peatonales y aceras
accesibles. La reubicacion de dichas plazas vienen determinadas por la potenciacion de los
aparcamientos disuasorios ubicados en la calle de La Maleza, actualmente con un grado de
ocupacion muy bajo, a excepcion de eventos o dias de mercadillo municipal, con capacidad para
140 vehiculos, més las plazas disponibles en la via publica, siendo aproximadamente 100 plazas.
Y el aparcamiento disuasorio ubicado al norte del plan parcial junto al campo de fatbol y la GC-
500. Dentro del casco, se dispondran de nuevas plazas en los margenes de la Avenida de Las
Artes con capacidad para 25 vehiculos, ya sea en linea o bateria. Ademas, se posibilita el uso del
aparcamiento bajo la totalidad del suelo de titularidad publica, tanto en parcelas de nueva
construccion como una de las parcelas del Parque Urbano de Las Gafianias un aparcamiento con
capacidad de aproximadamente 180 plazas. A todo ello se suma el bajo grado de ocupacion que
presenta en la actualidad el “Parking Mogan S.A. situado bajo una de las parcelas del Parque
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Urbano de Las Gafanias con acceso desde la calle La Mina, con una ocupacion media de 68
plazas en el mes de Agosto de 2011 y una punta maxima de 100 vehiculos, nunca habiendo
superado los 120 vehiculos en los ultimos 5 afios. Su capacidad actual es de 390 plazas. Si todo
ello no fuese suficiente para abastecer la demanda actual de aparcamiento en la zona, cabe
pensar en una solucién de aparcamiento prioritario para residentes dentro del casco, mediante un
sistema de control de acceso desde la Avenida del Marinero a la Avenida de Las Artes, siendo el
resto de plazas ubicadas en la periferia para turistas y usuarios esporadicos. Por otro lado, se
debera garantizar la reserva de estacionamiento a las personas de movilidad reducida en la trama
urbana.

-En relacion a la accesibilidad a la parte alta de los Riscos, la intervencion 1U-01: "Accesibilidad y
mejora de las vias peatonales de Los Riscos", tal y como se describe en la Memoria del PMM
(Punto 7.4 Actuaciones en el espacio publico), la intervencion trata de la accesibilidad, instalacion
de rampas, mejora de sefalética e iluminacion de las vias peatonales. Aun asi, sera el proyecto
de ejecucién el gue recoja los pardmetros de configuracion, materiales a emplear, costes, etc. de
la intervencion. No obstante el proyecto de ejecucion de dicha intervencion concretara las medidas
oportunas para cada punto del mismo.

-Las parcelas que se han reenumerado son aquellas que no pertenecen al PERI y que en muchos
casos son parcelas del Plan Parcial que se han unificado, reordenado o han variado
sustancialmente y es por esto que se han renombrado.

Se estima parcialmente.

- Alegacién 35, se alega que es propietario de varios apartamentos ubicados en el Puerto de
Mogan, cedidos a empresas del sector para su explotacion turistica. Las ordenanzas que rigen el
Puerto de Mogan, Ordenanzas VIl y IX se definen de la siguiente manera: Ordenanza VII: uso
residencial con uso permitido comercial en planta baja y hotelero-turistico y Ordenanza IX: uso
residencial con un uso permitido hotelero-turistico. Bajo el abrigo de éstas ordenanzas se han
otorgado autorizaciones previas hoteleras y extrahoteleras de tal modo que hoy en dia el 95% del
Puerto de Mogan se explota turisticamente, no en todos los casos al amparo de la legislacion
turistica. Obviamente, Puerto de Mogan es un destino alojativo exclusivamente turistico. Sin
embargo, la ambigiiedad y complejidad del juego entre las NNSS que quedan vigentes y las
nuevas que incorpora el PMM pueden causar un perjuicio patrimonial directo, en una situacion
legal de consolidaciéon o fuera de ordenacion por el uso, ya que al contar con autorizacion y
licencia turistica quede como uso residencial exclusivo sin permisibilidad del uso turistico. Por lo
tanto, solicitan el mantenimiento de ambos usos o la aclaracién y precision de que todo el Puerto
de Mogan se mantendra vigente la compatibilidad de ambos usos.

En relacion a la intervencion IR-01, alega que el incremento en una planta méas del hotel supondréa
una pantalla arquitectonica para todo el Puerto y sus propiedades, ya que limita la vision del
paisaje. Por lo tanto se opone de forma tajante al aumento de edificabilidad en la zona del Puerto
de Mogan que altere la fisionomia actual del Puerto.
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Respecto a la compatibilidad de usos en Puerto de Mogéan, reiteramos la contestacion realizada al
informe de Puerto Canarios: “Respecto al cambio de uso de los apartamentos, hay que sefalar
gue las Normas Subsidiarias de Mogan recogen lo que ya se establecié en las Normas
Subsidiarias Provinciales, aprobadas por Orden Ministerial de 31 de julio de 1973, con las que se
desarrollé el Puerto de Mogan. En ellas se establecia el uso residencial para este ambito y dentro
de los usos permitidos, el de hotel turistico. EI ambito en cuestion se ha desarrollado como
residencial, excepto el Hotel Club de Mar y la Venecia de Canarias que se implantaron al amparo
de ese uso permitido y se ha acreditado que estan en explotacion turistica conforme al Patronato
de Turismo de Gran Canaria.

Este Plan de Modernizacion se limita a reconocer como uso turistico las parcelas que
efectivamente se han desarrollado como turisticas y se encuentran en explotacion turistica.
Respecto a la zona de concesion de puerto deportivo, este Plan no ha realizado ninguna
modificacion de usos y ocupacion respecto a la normativa vigente. Sin embargo, en consonancia
con lo manifestado, este Plan procedera a reconocer como uso turistico aquellas parcelas que
dentro de la zona portuaria efectivamente se han desarrollado como turisticas y se encuentran en
explotacion turistica, conforme al Patronato de Turismo de Gran Canaria. No es posible reconocer
la dualidad de usos solicitada, puesto que, como se ha sefalado, el uso normativo vigente es el
residencial y especializar hacia el uso turistico supondria dejar en situacion de fuera de
ordenacion todas las edificaciones residenciales existentes”.

En cuanto a la intervencién IR-01, la misma ha sido objeto de evaluacion ambiental, evaluandose
su impacto en el paisaje, no determinandose en dicha evaluacion esa sensacion de pantalla
arquitectonica a la que aluden.

Se estima parcialmente la alegacién.

- Alegacion 36, presentada por la empresa Mogan Negocios, S.L. que es titular del edificio de 4
plantas La Jacaranda (parcelas 35 y 36 del PERI de Mogéan y la parcela 20B del P.P. Playa de
Mogén) y tiene la intencion de implantar un establecimiento alojativo turistico al tener una posicion
estratégica. Alega lo siguiente:

Que al tratarse de la agrupacion de dos parcelas del PERI y una del PP, ya participa en la
naturaleza turistica del plan parcial. En los bajos del edificio se ubica una mampara y panel
informativo del conjunto arqueolégico del BIC Lomo de los Gatos. Que la intervencion |U-04 de
adecuacion de la Avda. Varadero, es suceptible de restar vistas al edificio La Jacaranda y que
esta intervencion seria sobre suelo privado propiedad de Mogan Negocios, S.L., ya que no se ha
iniciado expediente expropiatorio y la propiedad llega hasta la linea de DPMT, aun a sabiendas de
tener que cumplir con las servidumbres que dispone la ley de costas. Por lo tanto, solicita que se
corrija el documento y se proponga esta actuacion como un convenio entre las Administraciones
Publicas y Mogan Negocios S.L., que reconozcan este suelo como propiedad de dicha empresa y
se fijen las condiciones de uso futuro.
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El PMM a través de sus ordenanzas tiene la intencién de encauzar progresivamente hacia los
usos turisticos en las distintas versiones entre los que se encuentran distintas modalidades
alojativas, hoteles urbanos incluidos (art. 11 del PMM).

En cuanto a la normativa urbanistica que rige el edificio y los usos:

A la parcela en cuestion se le asigna la ordenanza Ill: Uso principal residencial, uso permitido
turistico. Sin embargo esa compatibilidad no se lleva a los planos de ordenacion del PMM. Con lo
cual solicitan que el PMM mantenga la permisibilidad de los usos. En este caso el residencial y el
turistico, para que Mogan Negocios, S.L. pueda continuar con su proyecto de implantar un
establecimiento turistico. No renuncian a explorar las vias que ofrece la Ley 2/2013 para
materializar en la Jacaranda las plazas procedentes de derechos otorgados a otros propietarios
por la ejecucion de proyectos de renovacidn que no puedan materializarse en el mismo
emplazamiento.

1- La actuacién 1U-04 "Adecuacion de la Avda. varadero" no consiste en la edificacién de ninguna
pieza sino que se basa en la disposicion elementos de descanso, esparcimiento y ocio. La
actuacién no modifica las condiciones de uso establecidas en el planeamiento vigente (NNSS).
Ademas, se encuentra dentro del dominio publico maritimo terrestre con las consecuencias
juridicas y administrativas que de ello se deriva.

2-Los parametros urbanisticos en nimeros romanos que se aprecian en el plano de Ordenacion
Pormenorizada (PMM-0-03) se refieren a la Normativa de las NNSS, no alterandose respecto a
los que esta recogiera en la misma. En este Plano (PMM-0-03) se especifica el nimero de
ordenanza y el uso principal sin descartar los permitidos que se recogen y mantienen de las
NNSS. Con lo anterior, cabe la posibilidad de reconducir al uso turistico de hotel urbano tal y como
se recoge en la legislacion sectorial turistica.

Se estima parcialmente la alegacioén.

- Alegacién 37, presentada por CIUCA y Nueva Canarias en el Ayuntamiento de Mogén, sefialan
gue segun las declaraciones publicadas por el periédico La Provincia del 26-06-2013 en la que el
Sr. Alcalde de Mogan manifiesta que solicitara a Gesplan que suprima del PMM la creacién de
una nueva zona comercial, por lo que solicitan acceso y copia de este escrito en el cual el
Ayuntamiento de Mogén insta a Gesplan a suprimir la intervencion. Se entiende que el contenido
de esta alegacion no tiene nada que ver con el contenido del Plan de Modernizacién. En cualquier
caso, por si fuera de su interés, se les remite a la contestacion dada en esta Memoria al informe
emitido por el Ayuntamiento de Mogan. Se desestima la alegacidn.

- Alegacion 38, el alegante adjunta una serie de folios de la Plataforma ciudadanos por Mogéan
con 161 firmas (sin verificar) en la que se oponen al Plan de Modernizacion principalmente por lo
siguiente:
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-Considera que el documento, aunque tiene fotos, es general y técnico para que los vecinos y
visitantes puedan hacerse una idea real del impacto del proyecto.

-Manifiestan su preocupacion por si las intervenciones planeadas supongan una pérdida de la
calidad de vida de los vecinos y visitantes.

-Lamentan que no haya habido una exposicidon abierta con planos y maquetas en Playa de
Mogan.

-Instan a que se revise el documento estableciendo un dialogo real con la sociedad civil para
garantizar las inversiones y cambios que se realicen beneficien a los ciudadanos y respondan a
sus necesidades.

-Consideran los siguientes errores:

1 Excesivo énfasis en nuevas construcciones.

2 Excesivo énfasis en grandes superficies con cubiertas de cemento.

3 Utilizaciéon de mobiliario urbano incomodo, sin sombra, estéticamente frios y poco imaginativos.
4 Vias ciclistas y peatonales que no llevan a ninguna parte.

5 Falta de imaginacién e iniciativa para crear un lugar agradable para vecinos y visitantes.

-Sugiere que se interrumpa el proceso y se realice un concurso de proyectos y piden a las
autoridades competentes que introduzcan métodos de toma de decisiones participativos y
democréticos.

Se realizan las siguientes consideraciones:

1-El documento contiene el contenido técnico que es exigible por ley a este tipo de instrumento de
planeamiento.

2-Todas las intervenciones proyectadas son en aras de una mejora del espacio publico basandose
en todo momento en un modelo definido para dar respuesta a situaciones que el diagnéstico ha
detectado como espacios deteriorados. Todas las acciones tienen el fin de mejorar la calidad
visual y urbana de distintos espacios, bien sean parcelas privadas o espacio publico. Se proponen
intervenciones en espacios en situacion de deterioro evidente.

3- El proceso de informacién puablica es acorde con lo que marca la ley.
4-El proceso reglamentario de informacién publica es el que se ha llevado a cabo.

5.1-Las construcciones que se incorporan son las que el documento recoge en un Fichero de
intervenciones para viabilizar las propuestas que se recogen en el plan.
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5.2- Todas las imagenes de las intervenciones son a modo de recomendacion, no se trata de una
imagen vinculante. En cualquier caso sera el proyecto de ejecucion el que determinard la
propuesta definitiva en cuanto a forma, materiales, configuracion de espacios, etc. de cada
propuesta.

5.3-El mobiliario sigue una linea o gama en cuanto a materiales y colores acordes con la identidad
gue se ha determinado para el modelo del &mbito. A su vez, se incluyen propuestas para espacios
en sombra.

5.4-La propuesta del carril bici se recoge en el estudio de movilidad y sélo en la medida que el
ambito lo permite se pueden hacer anillos cerrados.

5.5- El PMM incorpora actuaciones que suponen una mejora objetiva respecto a la situacion actual
del &mbito.

6-El plan incorpora varias propuestas que conllevaran un proyecto de ejecucion que puede llevar
aparejado un concurso de ideas.

7- El proceso de redaccién y de informacién publica del Plan de Modernizacién se ha realizado
conforme a la legislacion vigente al tiempo de realizarse, esto, la Ley 6/2009 de medidas urgentes,
asi como el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias (DL1/2000) y el Reglamento de Procedimientos (Decreto 55/2006).

Se estima parcialmente la alegacién.

- Alegacion 40, presentada por los Concejales de CIUCA y Nueva Canarias del Ayuntamiento de
Mogan, solicitan lo siguiente:

1- Que se habilite en las Casas Consistoriales de Mogan una oficina técnica que facilite la
consulta y resuelva las dudas que genere y que canalice las propuestas para mejorar el PMM.

2- La ampliacion del plazo de informacion publica por otros 45 dias, dada la complejidad técnica y
material del documento.

3- Que la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial, autora del PMM
autorice al ayuntamiento de Mogan a colgar en la web municipal el documento a disposicion de
todos los vecinos.

Hay que sefalar que esta alegacion obedece no al contenido del Plan de Modernizacion, sino al
trAmite de informacion publica ya culminado. Se debe traer a colacion la Resolucion nimero 172
del Director General de Ordenacion del Territorio, de fecha 26 de junio de 2013, por la que se
resuelve la solicitud de ampliacion del plazo del tramite de informacion puablica del Plan de
Modernizacién, en la que se resuelve no autorizar dicha ampliacién al no concurrir las
circunstancias establecidas en el articulo 49 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun. Ademas, el
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documento ha estado a disposicion del publico interesado en la pagina web del Gobierno de
Canarias, especificandose en el anuncio de la informacién publica el enlace exacto de la misma,
por lo que no se entiende la necesidad de colgar el documento en la pagina web municipal. Se
desestima la alegacidn.

- Alegacion 41, presentada por los Concejales de CIUCA y Nueva Canarias del Ayuntamiento de
Mogén, solicitan al Ayuntamiento convocatoria de pleno extraordinario monogréfico sobre el Plan
de Modernizacién de Playa de Mogan presentando unas propuestas para adoptar en relacion con
el pleno monogréfico solicitado:

1- Que el Ayuntamiento rechace el Proyecto del Club nautico y que se proceda a la elaboracién de
otro sustentado por inversion publica que permita mostrar las tradiciones marineras de la zona.

2- Que el Ayuntamiento rechace el proyecto de incremento de la zona comercial prevista en el
PMM.

3- Que el Ayuntamiento inste a Gesplan a disefiar una via alternativa de acceso a Playa de Mogan

4- Que el Ayuntamiento inste a Gesplan a la elaboracion de un plan completo de las
infraestructuras necesarias para garantizar la prestacion de los servicios basicos.

5- Que se contemple dentro del PMM la construccién de un ascensor panoramico hasta el mirador
y la creacion de un camino por la parte alta del pueblo marinero.

6- Acordar la creaciéon de una comision municipal no permanente compuesta por un representante
de cada grupo politico, representantes de los empresarios y de los colectivos vecinales, asi como
de Gesplan para el seguimiento y control del PMM.

Se entiende que el contenido de esta alegacién excede de las competencias y objetivo del PMM,
correspondiendo su consideracion al Ayuntamiento de Mogan. En cualquier caso, para lo que
pudiera ser de su interés, se les remite a la contestacion dada en esta Memoria al informe emitido
por el Ayuntamiento de Mogan. Se desestima la alegacion.

3.24 Consideracion de los informes emitidos.

De los informes emitidos, se tratan los que han realizado alguna objecion u observacion a este
Plan de Modernizacion.

- Puertos Canarios, en cuanto a su informe se hacen las siguientes observaciones:

a) Respecto al paso elevado sobre el espaldén, hay que sefialar que la actuacion se denomina
“Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccion del espigén”, que, en el fichero
urbanistico de la Normativa de este Plan sobre esta actuacién, entre otras mejoras incorpora la
propuesta de un paseo elevado. No se recoge que el mismo deba ser metélico y podra ser

5

74 gesplan




+
| Re. 90)) .
29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

A& (7o S

Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

ejecutado a otra cota que garantice mejor la seguridad y resguardo de los usuarios; las imagenes
son orientativas por lo que no vinculan a que el proyecto de ejecucién valore como mejor
propuesta técnica.

b) Respecto al cambio de uso de los apartamentos, hay que sefalar que las Normas Subsidiarias
de Mogan recogen lo que ya se establecié en las Normas Subsidiarias Provinciales, aprobadas
por Orden Ministerial de 31 de julio de 1973, con las que se desarrollé el Puerto de Mogéan. En
ellas se establecia el uso residencial para este ambito y dentro de los usos permitidos, el de hotel
turistico. EI @mbito en cuestion se ha desarrollado como residencial, excepto el Hotel y
Apartamentos Club de Mar y la Venecia de Canarias que se implantaron al amparo de ese uso
permitido y se ha acreditado que estan en explotacion turistica conforme al Patronato de Turismo
de Gran Canaria.

Este Plan de Modernizacion se limita a reconocer como uso turistico las parcelas que
efectivamente se han desarrollado como turisticas y se encuentran en explotacion turistica.
Respecto a la zona de concesion de puerto deportivo, este Plan no ha realizado ninguna
modificacion de usos y ocupacion respecto a la normativa vigente. Sin embargo, en consonancia
con lo manifestado, este Plan procedera a reconocer como uso turistico aquellas parcelas que
dentro de la zona portuaria efectivamente se han desarrollado como turisticas y se encuentran en
explotacion turistica, conforme al Patronato de Turismo de Gran Canaria. No es posible reconocer
la dualidad de usos solicitada, puesto que, como se ha sefalado, el uso normativo vigente es el
residencial y especializar hacia el uso turistico supondria dejar en situacion de fuera de
ordenacién todas las edificaciones residenciales existentes y a la inversa. Se recoge en el plano el
reconocimiento del Hotel como turistico, con la conformidad de Puertos Canarios.

c) Parcela prevista para el club nautico, consta Nota simple informativa del Registro de la
Propiedad de Mogéan de fecha 5 de diciembre de 2003 en la que se recoge que el Ayuntamiento
de Mogan es titular del pleno dominio de la totalidad de la finca n°® 12207, que es la que nos
ocupa. Respecto a la idoneidad de la propuesta, el que sea un Club Nautico es una opcion, ya que
en el fichero urbanistico de la Normativa de esta actuacion se recogen como usos principales los
deportivos y sociales y como permitidos, los terciarios y recreativos, por lo que, en su caso, se
podran desarrollar otros proyectos acordes con los usos establecidos. En consonancia con lo
acordado en la reunién de valoracion conjunta de la propuesta del Plan de Modernizacion, Mejora
e Incremento de la Competitividad del sector turistico de Playa de Mogén celebrada el dia 28 de
noviembre de 2013, segun establece el articulo 8.4 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
Renovacién y Modernizacion turistica de Canarias, se procede a eliminar el Club Nautico como
opcion a desarrollar en la referida parcela.

- Consejeria de Educaciéon, Universidad y Sostenibilidad del Gobierno de Canarias,
Direccion General de Proteccidén de la Naturaleza, respecto a las cuestiones de naturaleza
técnica que se plantean dentro de las competencias de esta Direccion General, hay que sefalar
gue las actuaciones propuestas entre el Parque de las Gafianias y el Paseo de los Pescadores
han sido eliminadas del Plan de Modernizacién a peticion del Ayuntamiento de Mogan. En cuanto
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a la evaluacion del incremento en una planta del Hotel Puerto de Mogan la misma se realizé en el
Informe de Sostenibilidad Ambiental que acompafia a este Plan de Modernizacién y que se
sometieron a informacién publica de forma conjunta. Respecto a las especies exdticas invasivas,
una vez constatado que efectivamente es asi, se eliminan de las especies con las que se puede
ajardinar. Por ultimo, en cuanto a la iluminacién y, entendiendo que no cabe el apagado total de la
misma, corresponde a la ordenanza municipal que regula el alumbrado publico tratar el aspecto
sefalado por el Director General y asi se le trasladara al Ayuntamiento.

- Consejeria de Gobierno de Politica Territorial, Arquitectura y Paisaje del Cabildo de Gran
Canaria, Servicio de Planeamiento. Del informe emitido, hay que tener en cuenta, como
cuestion previa, que el Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria no esta adaptado a la ley de
Directrices, sefialando a este respecto la disposicion adicional segunda de la Ley 6/2009, de 9 de
mayo: “1. Los informes urbanisticos que deban emitir los cabildos en aquellos supuestos donde el
planeamiento municipal no se encuentre adaptado al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion
del Territorio y de Espacios Naturales Protegidos, a las Directrices Generales de Ordenacién o a
los Planes Insulares, o0 no se haya aprobado el preceptivo Plan Territorial Especial de Ordenacién
Turistica Insular, y cuyo contenido debe determinar la compatibilidad de un determinado proyecto
con el Plan Insular de Ordenacién, sélo tendran caracter vinculante respecto de la comprobacion
de tal adecuacién con las determinaciones necesarias y facultativas del Plan Insular de
Ordenacion reguladas en los articulos 18 y 19 del Texto Refundido aprobado por Decreto
Legislativo 1/2000 de 8 de mayo, y siempre que dicho Plan Insular se encuentre adaptado al
mismo, asi como a la Ley 19/2003, de 14 de abril por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.

En el caso de que el Plan Insular de Ordenacién no se encuentre adaptado a dicho marco
normativo, el informe que en base a sus previsiones emita el cabildo insular, aunque preceptivo,
no tendra caracter vinculante”.

Respecto a las cuestiones que se plantean como analisis general de los Planes de Modernizacién
y de este Plan en particular, se debe sefalar que no se entra en ellas al entender que esos
planteamientos van mas all4 del contenido de este Plan de Modernizacién, que inciden sobre
cuestiones que obedecen a la propia naturaleza de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y
modernizacion turistica de Canarias. En cuanto a la posible arbitrariedad en los aumentos
edificatorios, se ha de aclarar que, tal y como se establece en la Normativa del Plan de
Modernizacion, este es aplicable a cualquier actuacion que se propongan en el ambito del mismo,
es decir, no solo se aplica a las actuaciones que se incorporan al documento; en este sentido, una
vez aprobado este Plan de Modernizacion, cualquier particular que presente un proyecto
englobado en lo dispuesto en la citada Normativa, podr4 acogerse a los nuevos pardmetros e
incentivos. Para que ello sea posible, en la Memoria del Plan de Modernizacion, dentro de las
estrategias de gestion y ejecucion, se realiza un analisis del aumento de edificabilidad necesaria
gue, sin comprometer la calidad del entorno y su imagen, sea factible para la materializacion de
proyectos de sustitucion, rehabilitacion y reforma de las edificaciones e infraestructuras turisticas,
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determinandose tras él que el aumento méaximo de edificabilidad permitida por el Plan de
Modernizacion para todo su ambito se fija en 0,4 m2c/m2, con respecto a la edificabilidad
asignada por el planeamiento urbanistico vigente en cada caso.

Respecto a la compatibilidad del Plan de Modernizacion con los instrumentos de ordenacién
territorial que afectan al ambito ordenado por este Plan de Modernizacion, Plan Insular de
Ordenacion de Gran Canaria, Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Gran
Canaria (PTEOTI-GC), Plan territorial especial de ampliacion del Puerto de Mogan (PTE-26), Plan
territorial especial de patrimonio histérico (PTE-6), Plan territorial especial del paisaje (PTE-5) y
Plan territorial parcial de ordenacion de la costa de Taurito (PTP-16), hay que indicar que tan s6lo
el Plan Insular se encuentran en vigor, ya que el PTEOTI-GC y el PTE-5, aunque aprobados
definitivamente, no estan en vigor. No obstante, en la Memoria del Plan de Modernizacion se
indica que: "A pesar de que las determinaciones de estos Planes Territoriales no dejan de ser alin
meras recomendaciones o indicaciones para el Plan de Modernizacion por no estar en vigor, es
conveniente tener presente gue su contenido normativo, incidente sobre el ambito de actuacion
del Plan de Modernizacion, puede llegar a materializarse con su aprobacion definitiva”.

Respecto a los Planes territoriales que se encuentran en tramitacion, el Plan de Modernizacion no
contempla ninguna determinacion que impida su desarrollo y no cumplir con sus objetivos
establecidos en el Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria. En cualquier caso se debe
recordar que el articulo 7.2 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo de Renovacién y Modernizacion
turistica de Canarias establece lo siguiente: “Cuando los instrumentos de ordenacion territorial
previstos por la normativa no existan, o no se encuentren adaptados a las Directrices de
Ordenacion General y del Turismo de Canarias, aprobadas por la Ley 19/2003, de 14 de abril (1),
los planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad podran prever, asimismo
determinaciones que no se hallen contempladas por dichos instrumentos o0, en su caso,
alterarlas”.

Respecto al PTEOTI-GC, las observaciones se centran en las piezas turisticas PTTC-4M y PTTC-
5M al resultar incompatible el Plan de Modernizacién en esas piezas con las Recomendaciones
gréaficas de las fichas del PTEOTI-GC, asi como con los articulos 12 y 21 del mismo, al no resolver
la especializacion de usos o su compatibilidad. A este respecto hay que sefalar que la
delimitacion de las zonas de especializacion de usos, se plasman como recomendaciones, lo que
permite al Plan de Modernizacion alejarse de la misma, siempre de forma motivada.

De esta manera, la pieza turistica PTTC-4M, segun el PTEOTI-GC es mixta al entender que existe
el uso residencial. A este respecto hay que sefialar que esta pieza se incluye en su totalidad
dentro de la delimitacion del Plan Parcial Playa de Mogan cuyo uso principal es el turistico y no
contempla el uso residencial. En dicho suelo sélo se han desarrollado edificaciones con destino
turistico y comercial, por lo que, en ninglin caso, se considera que haya una preexistencia de uso
residencial que permita considerar esta pieza turistica como mixta.

5

gesplan LT




+
| Re. 90)) .
29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

A& (7o S

Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

La pieza turistica PTTC-5M, segun el PTEOTI-GC es mixta al entender que existe el uso
residencial residual. Las Normas Subsidiarias de Mogan recogen lo que ya se establecié en las
Normas Subsidiarias Provinciales, aprobadas por Orden Ministerial de 31 de julio de 1973, con las
que se desarroll6 el Puerto de Mogéan. En ellas se establecia el uso residencial para este &mbito y
dentro de los usos permitidos, el de hotel turistico. EI ambito en cuestién se ha desarrollado como
residencial, excepto el Hotel Club de Mar y la Venecia de Canarias que se implantaron al amparo
de ese uso permitido y se ha acreditado que estan en explotacién turistica conforme al Patronato
de Turismo de Gran Canaria. Por tanto, no se puede entender la existencia de un uso residencial
residual ya que el residencial es el uso principal.

Tal como se ha contestado a Puertos Canarios, este Plan de Modernizacion se limita a reconocer
como uso turistico las parcelas que efectivamente se han desarrollado como turisticas y se
encuentran en explotacién turistica. Respecto a la zona de concesion de puerto deportivo, este
Plan no ha realizado ninguna modificacion de usos y ocupacion respecto a la normativa vigente.
Sin embargo, en consonancia con lo manifestado, este Plan procedera a reconocer como uso
turistico aquellas parcelas que dentro de la zona portuaria efectivamente se han desarrollado
como turisticas y se encuentran en explotacion turistica, conforme al Patronato de Turismo de
Gran Canaria.

Como se ha sefalado, el uso normativo vigente en esta pieza es el residencial y especializar hacia
el uso turistico supondria dejar en situacion de fuera de ordenacién todas las edificaciones
residenciales existentes, para amparar tres parcelas que se encuentran en explotacion turistica.
Se considera mas adecuado, permitir la convivencia de estos dos usos, tal como ya existen.

En cuanto a las acciones estructurantes del Plan Insular, salvo lo dicho para las actuaciones
culturales, el resto son compatibles con el Plan Insular.

En cuanto a la secciéon 25 Infraestructuras de Transporte, el PMM no es incompatible con sus
determinaciones.

En cuanto a la seccion 31 Turismo, el PMM resulta incompatible con el articulo 209.3 al permitir el
uso turistico con el residencial permanente. Ademas se debe cumplir con la regulacion relativa a la
densidad de alojamiento del articulo 212 y con las reservas minimas de dotaciones y
equipamientos de los articulos 213 y 214 del Plan Insular. A este respecto nos remitimos a lo
sefialado en relacién al PTEOTI-GC al versar sobre la compatibilidad del uso residencial y
turistico. Respecto a las densidades y reservas de dotaciones y equipamientos, el Plan de
Modernizacién procedera a incorporar las determinaciones que al respecto se sefialan en el
informe emitido por el Cabildo de Gran Canaria.

- Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacién. Se tiene en consideracion este informe,
procediéndose a revisar los planos del citado Plan y proceder, en su caso, a su correccion.

- Consejo Insular de Aguas: se recomienda una mayor canalizacion del barranco para evitar que
se desborde, lo que no se considera viable que sea asumido por el Plan de Modernizacién, por
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razones de competencia, recomendandose que ese analisis se realice en el marco de la redaccion
del Plan General de Ordenacién de Mogan.

- Respecto al informe del Ayuntamiento de Mogan, en este Plan de Modernizacién procede a
recoger la propuesta realizada por el Concejal Delegado de Urbanismo, por la que se suprime la
posibilidad de desarrollar usos comerciales y terciarios mas alla de los ya existentes en el suelo
publico del Paseo de los Pescadores y Plaza de las Gafanias, en concreto en las siguientes
actuaciones: 1U-07, IU-08 e IU-11 y se establecen las condiciones que propicien la implantacion
de equipamientos de caracter recreativo en la planta bajo rasante de la actuacion 1U-11.

En cuanto al informe técnico de 12 de septiembre de 2013, resulta importante sefialar que la
naturaleza del Plan de Modernizacion es la de facilitar los procesos de renovacion, rehabilitacion,
modernizacion, mejora e incremento de la calidad turistica, por lo que en la Normativa del Plan se
establece que, una vez en vigor, sea de aplicacién a cualquier actuacién que se propongan en el
ambito del mismo, es decir, no sélo se aplica a las actuaciones que se incorporan al documento.
Como se ha sefialado, una vez entre en vigor, cualquier particular que presente un proyecto
englobado en las determinaciones y parametros establecidos en el Plan, podré solicitar licencia
para el mismo. Se podra llevar a cabo una modificacion del citado Plan si se presenta alguna
actuacion que no tenga cabida en él.

Respecto a la solicitud que se realiza de que el Plan de Modernizacién regule de forma genérica
distintos parametros de todo el ambito de actuacién, recordar que el objeto de este Plan es
proceder a la modernizacién, mejora e incremento de la calidad turistica del &mbito de actuacion y
no regular aspectos urbanisticos que van mas alla de ese objeto y que, en todo caso, deberan ser
estudiados en el marco de la elaboracion del Plan General de Mogan.

En cuanto al informe Departamento de Obras y Servicios publicos (Parques y Jardines) en el que
sugiere la incorporacién de una serie de especies vegetales para el ajardinamiento, se valorara la
incorporacién de aquellas que resultan conformes a las condiciones ambientales que establece
este Plan de Modernizacion.

- Respecto al informe de la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar, este Plan
de Modernizacion, refleja en los planos la linea del deslinde del dominio publico maritimo terrestre.
En cuanto al documento enviado para ser informado, se ha constatado que el mismo estaba
completo y diligenciado.
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4. INFORMACION

4.1 DESCRIPCION DEL AMBITO DE ESTUDIO

Playa de Mogan esté situada en la costa del municipio de Mogén, en el suroeste de la isla de Gran
Canaria. La localidad ocupa la cuenca sur del valle de Mogan, ubicado entre los barrancos de
Veneguera y Taurito y colindante con el Parque Rural del Nublo. Es el méas occidental de los
ndcleos turisticos del municipio, accesible Unicamente mediante la GC-500 desde el resto de la
zona turistica del Sur de Gran Canaria. Los limites del &rea estan claramente marcados por
ambas laderas del barranco de Mogén al este y al oeste, el mar al sur, y la GC-500 al norte.

En la ultima década su poblacion residente ha aumentado de 692 (afio 2000) a 928 habitantes
(afo 2010) (ISTAC), pudiendo estimarse su tope de crecimiento en unos 1.600 habitantes. Cuenta
con mas de 41.000 m? de dotaciones que equivalen a los necesarios para unos 3.000 habitantes.

La zona se caracteriza por los numerosos elementos de valor etnografico que alberga en su
interior de entre los que se destacan las zonas arqueoldgicas declaradas Bienes de Interés
Cultural de las Crucecitas, Lomo los Gatos y la Puntilla.

Originalmente un barrio de pescadores, Playa de Mogan inicia el desarrollo de su actividad
turistica de manera posterior a San Bartolomé de Tirajana, durante el periodo de maxima bonanza
del sector en los afios 80, con la construccién del Puerto de Mogan, mayor foco de atraccién e
imagen iconica de la localidad. Este caracter turistico ha propiciado que se haya consolidado una
zona comercial complementaria en las plantas bajas de la edificacion residencial.

Culminado el periodo de bonanza en la actividad turistica, el desequilibrio entre oferta y demanda
se mantiene como una constante casi invariable, y la zona se configura como ndcleo de apoyo de
la actividad turistica vecina, activAndose en los periodos en que la demanda en los nucleos
turisticos vecinos aumenta hasta superar la oferta, y manteniéndose latente el resto del tiempo a
la espera de una nueva subida.

Con estas caracteristicas de explotacion, a pesar de tener una urbanizacién y edificacibn mas
reciente, ha tenido un proceso de degradacion mas avanzado, debido a la gran cantidad de suelo
en proceso de consolidacion turistica.

4.1.1 Geologiay geomorfologia

Considerando los aspectos geolégicos, en el ambito de referencia territorial del Plan, se pueden
observar sustratos pertenecientes a distintos ciclos formativos de la Isla, derivados tanto de
eventos volcanicos como sedimentarios. Desde el punto de vista superficial destaca la Formacion
Traquitico-Riolitica del Ciclo I, compuesta por un potente apilamiento de unidades piroclasticas
(principalmente ignimbriticas), que afloran mayoritariamente sobre las laderas del valle. Del mismo
periodo constructivo, y superponiéndose a la formacion anterior, se encuentran las lavas
ignimbriticas y traquiticas de la Formacion Fonolitica. No obstante, el sustrato de buena parte de
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la superficie del ambito se caracteriza por materiales sedimentarios, destacando los coluviones y
depdsitos de ladera, los depositos aluviales de fondos de barrancos y los depésitos de playa.

Los coluviones y depésitos de ladera se encuentran localizados en la ladera Este, presentando
forma en abanicos, que tapizan parte de la ladera con un espesor reducido, y estando constituidos
por la acumulacion de cantos y bloques angulosos. Por su parte, los depdsitos aluviales se sitdan
principalmente en las partes mas bajas del barranco, con una orientacion NE-SW. Es uno de los
afloramientos que presenta una mayor superficie, con una anchura constante comprendida entre
los 250 y 300 m. Esta compuesto por arena negra y cantos de diversa naturaleza y tamafio, de
composicion fundamentalmente basica y en menor medida salica. Finalmente, los depdsitos de
playa quedan restringidos a la desembocadura del barranco, con una longitud de 190 m y una
anchura media de 35 m.

Por su parte, desde un punto de vista geomorfoldgico, cabe destacar el predominio superficial de
las geoformas erosivas o del modelado sobre las estructurales. Asi, destacan las formas
producidas por movimientos de masas superficiales, debidas a las arroyadas concentradas y/o
difusas: depésitos aluviales y depoésitos de vertiente. Los depdsitos aluviales son acumulaciones
de cantos rodados, bloques angulosos y materiales finos localizados en el fondo del barranco,
proporcionando una geomorfologia plana. Los depdsitos de vertiente estan formados
esencialmente por materiales detriticos como aluviones, coluviones y coladas de vertientes. En
cuanto a la red de drenaje, destaca el barranco de Mogan, que se encuentra encauzado o
canalizado en torno a los ultimos 200 metros y que se ubica al pie de la ladera oeste del barranco
desembocando en la playa, donde vierten las aguas de la cuenca. Finalmente, entre las formas
litorales destacan los acantilados bien desarrollados, que rondan, a ambos lados de la
desembocadura del barranco, el centenar de metros y que se interrumpen por la playa de Mogan.

4.1.2 Clima

La localizacion en el suroeste de la isla del &mbito del Plan, a sotavento, y por tanto al abrigo del
influjo de los Alisios, produce que posea un ambiente de escasas precipitaciones y con un alto
nimero de horas de sol —contribuyendo de manera significativa a incrementar la
evapotranspiracion y acentuar la aridez-. La temperatura media diurna anual se sitGa en los 22,4
°C, con una temperatura media diurna minima de 19 °C en el mes de febrero, una maxima de 25,9
°C para los meses de agosto y septiembre y una oscilacion térmica de 6,9 °C. Por su parte, los
datos de precipitaciones registran unas medias anuales de 88 mm, una maxima mensual de 181
mm y una maxima diaria de 98 mm. Estas escasas precipitaciones se concentran en los meses de
invierno, observandose una estacion seca desde mayo a agosto.

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

La vegetacion existente en el &mbito de ordenacién es el resultado de una fuerte presion antrépica
sobre la cubierta vegetal, acentuada durante las Gltimas décadas por la actividad turistica y el
desarrollo urbanistico del que va de la mano. Como resultado de ello, gran parte del territorio se
encuentra ocupado por comunidades de sustitucién aléctonas, areas de cultivos extensivos y
eriales.

El porte predominante de las especies presentes es el arbustivo-subarbustivo, con formaciones
abiertas de aspecto estepario, teniendo especial preponderancia aqui las especies autdctonas (en
especial las euphorbiaceae). Por su parte, las de porte arb6reo se encuentran restringidas
mayoritariamente a los espacios libres ajardinados, asi como a los cultivos de frutales (Magnifera
indica). Las especies tapizantes se localizan en el fondo del cauce del barranco, en el area de
cultivos abandonados y en jardines (de cactus, césped, etc.).

Cabe diferenciar entre la vegetacién potencial, representada por la formaciéon del cardonal
tabaibal, localizada en ambas laderas, y la vegetacion aléctona representada principalmente por
vegetacion ornamental en el entorno del cauce del barranco y los espacios libres, aunque su
propagacion fuera de estos dmbitos se manifiesta indiscutiblemente en el cauce del barranco,
descendiendo su presencia a medida que nos alejamos del nicleo urbano. La gran mayoria de las
especies aldctonas (ficus, eucaliptos, flamboyant, araucarias, casuarinas, pino de fuego,
limpiatubos, palmeras, platano del Libano, etc.) han sido introducidas con fines puramente
ornamentales y raramente hubiesen conseguido sobrevivir a las condiciones ambientales con las
que conviven si no fuese por el mantenimiento y el aporte hidrico con el que se ven beneficiadas.

4.1.4 Fauna

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

Las aves son las especies dominantes del area de estudio. Entre las mas representativas
destacan el mirlo comun, el bisbita caminero y el cernicalo vulgar. Las especies de mamiferos que
proliferan en el &mbito son introducidas. Los reptiles estan fundamentalmente representados por
el endémico lagarto gigante de Gran Canaria.

4,15 Calidad visual del paisaje

La evaluacion de esta variable se basa en los valores estéticos que se perciben en el paisaje del
ambito a analizar. En este sentido, la metodologia utilizada supone la evaluaciéon de unidades de
paisaje previamente establecidas, considerandose, por un lado la “calidad visual del paisaje
intrinseca” de cada unidad, o nivel de integracién de las actuaciones humanas presentes en el
territorio (edificaciones, viales y espacios libres); y por otro lado la “calidad visual extrinseca” de
cada unidad, en donde se aprecia la variable de fondo escénico, es decir, de que manera el
paisaje estudiado se ve influenciado por el paisaje circundante, positiva 0 hegativamente.
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Del andlisis general de los resultados obtenidos se deriva que de las 47 unidades ambientales
definidas: el grueso de las unidades (22), posee una calidad visual media, ocupando casi el 66%
del territorio. El 18,7% esta ocupado por unidades de calidad visual alta o muy alta (apareciendo
este ultimo valor sélo en 3 unidades); y el 15,5% de la superficie restante se engloba dentro de los
valores bajos 0 muy bajos, siendo testimonial este Gltimo con apenas el 0,3% de la superficie total.

En funcién de tales resultados, se puede afirmar que la calidad visual del espacio turistico de
Playa de Mogan se encuentra marcada, por un lado, por la morfologia del territorio -organizada a
través de la cuenca hidrolégica- y su caracter litoral, que inciden directamente y de forma
determinante sobre la valoracion intrinseca y extrinseca de las distintas unidades ambientales; y
por otro, por las tipologias edificatorias, los espacios libres existentes y la funcionalidad de los
viales, que de manera predominante no influyen negativamente sobre el territorio de ordenacion,
aportando las principales afecciones aquellas parcelas tendentes a completar la trama urbana,
que poseen propension a mostrar una escasa integracion paisajistica.

4.1.6 Patrimonio cultural

El municipio de Mogan posee una gran riqueza patrimonial a lo largo de todo su territorio,
encontrandose diversas tipologias de bienes entre las que destacan los yacimientos
arqueoldgicos, siendo utilizados muchos de ellos como recurso turistico desde hace algunos afios.

En el ambito del Plan se ubican un total de 8 bienes de patrimonio cultural, divididos entre las
tipologias de yacimiento arqueoldgico y bien etnogréfico. En concreto, se detecta la presencia de
2 zonas y 1 bien de caracter arqueoldgico, entre los que destaca la Zona arqueoldgica de la
Cafada de los Gatos, declarada Bien de Interés Cultural y que abarca los yacimientos
arqueoldgicos de La Puntilla, Cafiada de los Gatos, Lomo de los Gatos y Las Crucecitas. En la
actualidad el complejo arqueoldgico presenta un aspecto desolador, ya que el paisaje ha sido
profundamente alterado por las nuevas edificaciones de grandes hoteles y complejos de
apartamentos con fines turisticos.

Asimismo, se localizan en el ambito 5 bienes con interés etnografico, entre los que destacan el
muelle viejo, que supone una estructura dispuesta perpendicularmente a la linea de costa,
conformada por 2 diques paralelos que distan unos 6 m entre si. Estdn confeccionados con
sillares almohadillados de medianas dimensiones. La superficie delimitada por ambos diques fue
colmada con desmontes. El dique occidental se apoya en un pefiasco de 6 m de altura y tiene
escaleras.

41.7 Riesgos

En el andlisis de los riesgos presentes en el ambito del Plan se han tenido en cuenta tanto los de
origen natural como antropico. Asi, dentro de los riesgos naturales se han evaluado las &reas con
potencial de desprendimientos, las avenidas e inundaciones con afeccion sobre espacios urbanos
y las areas expuestas al oleaje fuerte. Por su parte, el andlisis de los riesgos antrépicos se ha
centrado en la caida de antenas, edificios en ruina, carteleria y del tendido eléctrico.
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Entre los riesgos naturales, un 7,3% de la superficie del ambito de referencia alberga potencial
para desprendimientos. Las zonas de riesgo estan localizadas basicamente en las laderas,
asociadas en su parte baja a depdsitos sedimentarios inestables (como los que se localizan a lo
largo del cauce encajado y a las zonas de cultivo abandono), y en su parte alta, a las secciones
con fuertes escarpes de El Castillete, Lomo Quiebre, Cafada de los Gatos o los acantilados
costeros. Por su parte, el riesgo de avenidas e inundaciones se proyecta sobre el 3,7% de la
superficie del &mbito de referencia, concentrdndose en el cauce encajado del barranco de Mogéan,
la Cafiada de los Gatos y en el &mbito de Lomo Quiebre. Finalmente, el riesgo por oleaje fuerte se
concreta en el 3,2% de la superficie del &mbito de referencia, a lo largo de todo el frente litoral.

Por su parte, los riesgos antrépicos detectados son muy limitados, destacando la no presencia de
riesgos asociados a la caida de antenas y del tendido eléctrico (asociado este hecho, a que la
mayor parte del cableado se encuentra soterrado).

4.1.8 Impactos preexistentes

Dado que la deteccién de los impactos supone un andlisis exhaustivo en campo, la misma se ha
circunscrito al ambito de actuacién del Plan y, en concreto, a espacios libres publicos,
establecimientos turisticos, centros comerciales, calles e infraestructuras. La proliferacion de
impactos detectados en esas areas ha determinado la necesidad de establecer la siguiente
clasificacion:

e Impactos derivados de las edificaciones y construcciones: son de distribucién localizada en
determinados puntos del ambito, destacando el mal estado de conservacién general (Centro
Comercial Plaza de Mogan, Apartamento Casa Lila y el Centro Comercial en construccion
localizado en la Avenida del Marinero), los tratamientos inadecuados de fachadas
(edificaciones residenciales situadas al oeste y noroeste de la Plaza de Las Gafianias y de
manera palpable en Los Riscos), la concentracion de carteleria en fachadas (paseo maritimo)
y la ubicacion inadecuada por razones ambientales o paisajisticas (gasolinera que se
encuentra en la entrada del ambito).

e Impactos derivados de las infraestructuras: entre ellos destacan los derivados de la red de
infraestructuras viarias: vias con excesiva seccion transversal (Callejon Explanada del
Castillete, Calle la Maleza y Avenida de Los Marrero), accesos a playas obsoletos o
degradados (entre las playas y la Av. Varadero, y entre esta Ultima y la calle Rivera del
Carmen), falta de continuidad de calles peatonales (nexo de unién entre la Plaza de D. Rafael
Neville y la Avenida Varadero, y la conexién entre la via peatonal anexa al barranco -en el
entorno del campo de futbol- y la seccidn norte del ambito), y falta de continuidad del carril bici
(se limita al Paseo de Los Marrero); de la red de telecomunicaciones y alumbrado:
concentracion inadecuada de luminarias (a lo largo de toda la via peatonal anexa al cauce del
barranco) y tipologias inadecuadas de luminarias (espacio libre publico localizado al norte de
la zona de ordenacion, y en el parque infantil de Lomo Quiebre; y de la red de saneamiento:
elementos escasamente integrados (en la ladera este del cauce del barranco).
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e Impactos derivados de los elementos de los espacios libres publicos: en este grupo destacan
especialmente la degradacion del mobiliario urbano (en varios de los espacios libres y
parques infantiles existentes en el nucleo, asi como en el paseo maritimo del puerto) y falta
de mantenimiento de las zonas ajardinadas (en el parque infantil de Lomo Quiebre).

e Impactos sobre el espacio no ocupado: se dan sobre todo en espacios libres no tratados,
tratandose de parcelas con escasa integracion paisajistica (solares ubicados a lo largo del
fondo del valle) y desmontes (Av. del Marinero y tramo de via entre Lomo Quiebre y la
gasolinera).

e Impactos indicadores de contaminacién ambiental: entre ellos destacan los asociados a la
contaminacion atmosférica: gases contaminantes por transito rodado excesivo (Av. de Las
Artes y el Callején Explanada del Castillete) y particulas procedentes de espacios sin tratar
(grandes solares); contaminacion acustica: ruido por transito rodado excesivo (Av. de Las
Artes y el Callején Explanada del Castillete); contaminacion olfativa: percepcién constante de
malos olores (tramo final del cauce del barranco); contaminacién visual: concentracion
luminica excesiva por carteleria (Av. Varadero y en el Callejon Explanada del Castillete); y
contaminacioén por vertidos: sélidos (solares proximos a la Av. de Los Marrero, Lomo Quiebre,
el mirador y la zona del puerto, asi como en la zona de la Cafada de los Gatos) y liquidos
(tramo final del cauce del barranco).

4.2 PLANEAMIENTO APROBADO

Son varios los instrumentos de ordenacién aprobados que dividen el nucleo de Playa Mogén en
varias areas o ambitos de ordenacion:

e Normas Subsidiarias de Mogan.

e El Plan Especial de Reforma Interior de Playa de Mogan.

e El Plan Parcial Playa de Mogén.

¢ Normas Subsidiarias Complementarias de la provincia de Las Palmas (aprobadas por
Orden Ministerial de 31 de julio de 1973) para el ambito territorial del puerto deportivo y los
terrenos ganados al mar en Playa de Mogan.

En verde, el ambito del Plan Parcial. En azul, los cuatro poligonos del PERI (en azul oscuro, el Puerto deportivo,
ordenado inicialmente por las NN.SS. Complementarias provinciales).
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4.3 TRANSFORMACION DE LA TRAMA-SERIE EVOLUTIVA

En la década de los afios 60, Playa de Mogan no es mas que el pueblo pesquero de los Riscos y
algunas edificaciones sueltas frente a la playa de callaos. La totalidad del valle esta ocupada por
plantaciones agricolas.

A finales de los 70 toma forma el nucleo de Lomoquiebre, al norte del casco antiguo.

La década de los 80 supone la expansion del destino, con la ejecucién del Puerto Deportivo entre
1982 y 1985. Para 1990 el Puerto esta terminado, asi como la nueva playa de arena artificial.

En la década de los 90 comienza el crecimiento urbano reglado con instrumentos de ordenacion.
El PERI (1987) ordena el Puerto, el casco antiguo los terrenos del frente de la playa y la ladera
este del valle, construyéndose la primera linea y el paseo maritimo, ademas de las edificaciones
traseras a esta.

Por ultimo, desde el afio 2000 hasta la actualidad se produce la ordenacion de los terrenos
agricolas del valle a través del Plan Parcial (1990), y los destina a uso turistico, construyéndose
los grandes establecimientos hoteleros, si bien queda adn una gran superficie de suelo sin
construir.

Finales de los afios 60 Finales de los afios 70 Finales de los afios 80

4.4 USOS URBANOS PORMENORIZADOS ACTUALES

e Puerto Deportivo: su uso es mixto residencial-turistico, con uso comercial en las plantas bajas
de los establecimientos, y la presencia de espacios libres y zonas verdes acorde a la escala
de la urbanizacion. Contiene ademas la infraestructura portuaria propia de los puertos
deportivo y pesquero.

e Casco antiguo y Lomoquiebre: su uso es eminentemente residencial. En el casco antiguo se
localiza también uso comercial en torno a la plaza Dr. Pedro Le6n Betancor y la Explanada del
Castillete. Ademas, se localiza puntualmente el uso turistico en las pensiones alli localizadas.
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e Zona del PERI: su uso turistico y residencial, se complementa con el comercial en planta
baja, ademas de usos sanitarios.

e Zona del Plan Parcial: destinada para albergar los futuros usos turisticos de la localidad,
cuenta con establecimientos, hoteleros y extrahoteleros, ademas de un centro comercial (y

otro sin acabar), deportivos (el campo de fatbol, en el extremo norte de la propuesta) y
dotacional.

4.5 ELEMENTOS Y AREAS DE INTERES

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

e Casco antiguo de los Riscos — interés cultural.

e BIC de Lomo los Gatos — interés cultural.

e Puerto Deportivo — actividad econémica y deportiva, borde maritimo.
o Avda. Varadero y playa de Mogan - borde maritimo.

e Mirador del Casco Antiguo — interés ambiental (No por los valores del elemento sino como
punto de visualizacion del ntcleo y su entorno).

e Cauce del barranco de Mogan — interés ambiental.

4.6 MORFOLOGIA URBANA

Se pueden distinguir 5 ambitos distintos de la trama urbana, bien por el planeamiento o por la
evolucién histérica del lugar:

e Casco antiguo (Los Riscos): nucleo residencial originario de la Playa, un barrio de pescadores
situado en la falda de la ladera oeste del valle de Mogan, detras de la urbanizacién del Puerto.
Surgido gracias a la autoconstruccion, posee una trama urbana densa y descontrolada,
adaptandose como puede al escarpado relieve. Sufre una ausencia total de calles y vias de
una minima calidad urbana y de espacios libres. A causa de la considerable pendiente de la
ladera, la comunicacion se resuelve a través de varias escaleras de trazado quebrado.

e Lomoquiebre: el otro nicleo més antiguo de la zona, se desarrolla adosado a la ladera oeste
del barranco, paralela a la carretera de acceso a Playa de Mogan. Tiene una estructura
urbana algo mas clara que los Riscos, con calles paralelas a la carretera que dan lugar a
manzanas lineales, alternadas con otras de caracter mas organico y con edificaciones
disgregadas y un espacio libre de pequefia escala.

5

88~ gesplan




+

= Re. D .
29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

A& (7o S

.................. : cusadd Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

e Urbanizacién Puerto de Mogan: desarrollada en los afios 80 con planes y nhormativa
especificos. Posee una alta homogeneidad arquitectonica y urbanistica. Sus calles interiores,
todas peatonales, son comodas para los usuarios y estan en equilibrio con la trama urbana.
Acoge usos turisticos y comerciales.

e Zona del PERI: comprende los terrenos proximos al frente de la playa. De uso residencial con
bajos comerciales, la edificacion se distribuye en bloques cartesianos en la primera linea,
manzanas organicas paralelas al cauce del barranco, y una manzana lineales en la ladera
este. Cuenta con algun espacio libre de pequefia escala.

e Zona del Plan Parcial: la gran bolsa de terreno comprende desde la plaza de las Gafianias
hasta el extremo norte de la localidad. Es la zona de desarrollo mas reciente de Playa de
Mogéan, destinada a acoger los nuevos usos turisticos y dotacionales. Se distingue por
sectorizar el terreno en manzanas de gran superficie y formas organicas. Pese a acoger los
grandes establecimientos turisticos del nucleo, la gran mayoria de su suelo esta sin construir
0 urbanizar.

4.7 ALOJAMIENTO TURISTICO

4.7.1 Tipologia de alojamiento turistico

Los tipos de establecimientos turisticos de alojamiento existentes en el ambito de actuaciéon se
clasifican dentro de las modalidades hoteleras y extrahoteleras.

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

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

Por su escala, Playa de Mogan tiene un nimero de establecimientos turisticos muy acotado, diez
en total: dos hoteles, cinco complejos de apartamentos que conforman la oferta extrahotelera y
tres pensiones.

En la Urbanizacion del Puerto de Mogan se encuentran el Hotel Club de Mar, los Apartamentos
Club de Mar y los Apartamentos La Venecia de Canarias. En la ladera este del valle se ubican El
Hotel Cordial Mogén Playa, los Apartamentos Cordial Mogan Valle, los Apartamentos Mangueros
y los Apartamentos Casa Lila. Cabe destacar la presencia de las tres pensiones integradas en la
zona residencial.

4.7.2 Categoriay estado del alojamiento turistico

Los dos establecimientos hoteleros son de categoria media-alta: el Hotel Club de Mar (3 estrellas)
y el Hotel Cordial Mogan Playa (4 estrellas superior). En cuanto al sector extrahotelero, la oferta
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de categorias es algo mas heterogénea, con apartamentos de 1,2 y 3 llaves. Las pensiones tienen
una categoria inferior de 1 llave.

La antigledad de los establecimientos turisticos esta condicionada a la zona donde se ubica. En
el casco antiguo se localiza el establecimiento més tradicional, la Pension Playa, que data del afio
1974. Un poco mas reciente es la zona de Lomoquiebre, donde estan las otras dos pensiones.
Las tres se caracterizan por tener un estado de conservacion regular, caracterizandose por su
obsolescencia y deterioro.

El Hotel Club de Mar, los Apartamentos Club de Mar y los Apartamentos La Venecia de Canarias,
ubicados en la Urbanizacion del Puerto de Mogan y construidos entre 1985 y 1990, cuentan con
un buen estado de conservacion. Los Apartamentos Casa Lila, de 1991, tienen un estado de
conservacion regular/bajo. La zona de construccidon mas reciente es el valle de Mogan, siendo el
Hotel Cordial Mogan Playa, los Apartamentos Cordial Mogan Valle y los Apartamentos Los
Mangueros, edificaciones de entre 2005 y 2010. Estos ultimos tienen un estado de conservacion
regular, pero los dos establecimientos de la cadena Cordial, los mas modernos de Playa de
Mogan, tienen un muy buen estado de conservacion.

4.7.3 Densidad de plazas de alojamiento

El ndcleo turistico de Playa de Mogan cuenta en la actualidad con 2.386 plazas de alojamiento en
explotacion. La modalidad hotelera cuenta con 1.062 camas, un 44.51% del total. Los
establecimientos extrahoteleros suman un total de 1.278 plazas, un 53,56% de la planta de
alojamiento. Mencidn aparte merecen las pensiones, cuyas 46 plazas suponen el 1,93%.

En Playa de Mogan se puede decir que existe una relacién directa entre el nimero de plazas de
alojamiento de los establecimientos turisticos y la dimensién de su parcela. Los establecimientos
de mayor capacidad de alojamiento, el Hotel Cordial Mogan Playa y los Apartamentos Cordial
Mogan Valle, son los de mayor superficie. En la Urbanizacién del Puerto los tres establecimientos,
cuya ocupaciéon de suelo es acorde con la escala de la zona y posee una densidad media de
plazas de alojamiento. Localizas en la zona residencial del casco antiguo y en Lomoquiebre se
encuentran las pensiones, de tamafio acorde a su caracter urbano.

4.8 ESTADO Y CAPACIDAD DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

48.1 Sistema viario

La red viaria principal, que da acceso por un Unico punto comun al &mbito de estudio, es la
conformada por:

e La GC-500, dando acceso a través del este del ambito, es decir, desde Puerto Rico.
e La GC-200, dando acceso a través del norte del ambito, es decir, desde Mogan Pueblo.

El acceso se realiza mediante una glorieta con tres ramales; en la que confluyen la GC-500, la
GC-200y la GC-174, denominada Avenida El Marinero, que ya pertenece al nucleo.
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Desde las vias de acceso descritas anteriormente, se estructura la red viaria interna, la cual se
puede organizar en varios niveles:

Vias principales Jerarquia viaria

- GC-500 - Via de primer orden

GC-200 II:, Via de segundo orden

I - Via de tercer orden
- Via peatonal

Esquema de jerarquizacion viaria de Playa de Mogan.

Vias de primer orden:

Se caracterizan por ser las principales arterias de circulacion. En Playa de Mogan, la Unica via de
este tipo es la GC-174, denominada Avenida EIl Marinero en el tramo més cercano a la glorieta de
acceso al ambito y Ribera del Carmen en la parte inferior del ambito, mas cercana a la costa. Es
una via de doble sentido de circulacion vertebradora del trafico rodado del ambito.

Vias de sequndo orden:

Generalmente son vias con menor carga de trafico que las anteriores a pesar de poseer
aproximadamente las mismas propiedades, y ramificAndose a partir de las vias de primer orden.
Principalmente son de doble sentido de circulacion, salvo en casos especiales, donde se circula
por una calle en un sentido y por otra calle paralela en el sentido contrario, Este caso se localiza

en la zona mas cercana a la playa.
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Vias de tercer orden:

Son vias que por sus caracteristicas tipolégicas no pueden clasificarse en ninguno de los grupos
anteriores. Generalmente de un solo carril por sentido, se forman a partir de vias de segundo
orden o a partir de las primer orden en caso de ser vias sin salida.

Vias peatonales:

Estas vias estan destinadas exclusivamente al transito de peatones. Conexionan calles
destinadas al trafico rodado con espacios libres, paseo maritimo e incluso con el interior de
algunas parcelas.

4.8.2 Red de saneamiento

Existe una red de saneamiento separativa, gestionada por la empresa Servicios del Puerto S.L.,
esto significa que las aguas negras de todas las parcelas se recogen independientemente de las
pluviales. En la cabeza de cada ramal se encuentra una cAmara de descarga de 600 litros para su
limpieza. Las aguas pluviales se recogen en otra red independiente, derivando al cauce publico y
al mar tras pasar por unos desarenadores. En la zona costera se localiza la EDAR de Puerto de
Mogan, que se encuentra en las inmediaciones del puerto deportivo, y desde ella existe un
emisario submarino para la evacuacion del efluente. A la EDAR llegan las aguas del a&mbito y del
puerto base mediante unas estaciones de bombeo, no pudiendo incorporarse nuevos caudales de
otras zonas por estar casi al limite de capacidad de tratamiento.

Debido a que el Término Municipal de Mogan ha experimento un auge extraordinario en los
ultimos afios, las instalaciones de saneamiento han quedado desfasadas por las necesidades del
momento, ademas de un mal estado de funcionamiento de las instalaciones y con capacidad
practicamente insuficiente para el caudal que le llega en esos momentos.

4.8.3 Red de abastecimiento

Se diferencian dos redes independientes, la red de abastecimiento propiamente dicha y la red de
reutilizacion.

La zona de Playa de Mogan, asi como todos los asentamientos de la cuenca del barranco de
Mogan, estan abastecidos por pozos y sondeos existentes en la zona desde donde se clorifican
las aguas y se impulsan hasta distintos depdsitos reguladores. A partir de estos, existe una red
ramificada con la que se distribuye el agua de abastecimiento a la poblacion.

Una vez el agua en el depoésito del Barranco de Veneguera, se distribuye a lo largo de toda la
zona de estudio. Desde el susodicho depésito, la red de abastecimiento llega a los distintos
barrios de Lomo Quiebre y El Risco, desde la parte superior de la montafia, hasta llegar a la
Urbanizacién Puerto de Mogan. A través de la calle Paseo de Los Pescadores la red distribuye el
agua al resto del nucleo, por la calle Avenida de Las Artes, La Puntilla y la Avenida de Los
Marrero.
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4.8.4 Red eléctrica

La energia eléctrica llega a través de las redes de alta tensién que discurren paralelas a la GC-1.
Estas redes de transporte estan constituidas por una linea de 66 KV que se desarrolla
sucesivamente desde la central de JinAmar hasta las subestacién de Arguineguin, de ahi parte la
red hasta la nueva subestacion de maniobras de Puerto Rico. De esta subestacion parte el
tendido eléctrico de 66 Kv hasta la subestacién de Mogan, situada encima del cruce de la GC-500
con la GC-200. Con ello se ha solucionado gran parte de los problemas que subsistian en el
nucleo turistico. Las lineas de Media Tension (M.T.) se distribuyen de forma aérea hasta la
periferia de las ciudades turisticas, una vez dentro de éstas la red continla de forma subterranea.
Las estaciones transformadoras se distribuyen a lo largo del area de estudio y de éstas salen las
redes de baja tension.

4.8.5 Red de telefoniay telecomunicaciones

Hoy en dia la compafiia de telefonia con mejor infraestructuras a nivel insular es Telef6nica
Nacional de Espafa, la cual tiene conectada toda la isla en su perimetro con cables de fibra
Optica. En la actualidad cuenta con centrales en el nicleo urbano de Arguineguin, Puerto Rico,
Playa de Mogan y Mogan casco. No se ha podido recabar informacion de la existencia de otras
companfias de telecomunicaciones operando en el municipio. La red de telecomunicaciones llega
a Playa de Mogan a través de la Avenida de Los Marrero y transcurre a lo largo de ésta de forma
subterrdnea bajo las aceras. De ésta calle se distribuye la red a las demas calles del ndcleo
turistico.

En el nacleo de Playa de Mogan existen en la actualidad seis antenas de telecomunicaciones
concentradas en dos puntos concretos. En el lugar denominado como El Castillete existen una
antena de telefonia mévil, dos antenas de radio y una antena de television. En la Punta del
Castillete se ubica otra instalacion de telefonia mavil.

4.8.6 Infraestructura de gestién de residuos

Actualmente el ndcleo de Playa de Mogan se encuentra enmarcado dentro de la Zona VI del Plan
Territorial Especial de Residuos de Gran Canaria, zona atendida por el Complejo Ambiental de
Juan Grande. En el nucleo de Playa de Mogéan, la recogida selectiva de residuos se realiza a
través de contenedores situados en aceras, diferenciandose los de cartén, vidrio, organico y
plastico. En la calle Explanada del Castillete y en la calle Avenida de las Artes, se encuentran dos
puntos de recogida de residuos, que ayudan a que no se encuentren contenedores diseminados
por las zonas de la Urbanizacion de Puerto de Mogan y de la parte mas cercana a la playa.

En general el ambito de estudio puede considerarse como una zona turistica limpia, con un grado
aceptable en cuanto a la limpieza de calles, zonas verdes y zonas de ocio y esparcimiento. Sin
Plan Territorial Especial de embargo, la distribucion y el numero de contenedores de los diferentes tipos dentro del &mbito es
Residuos de Gran Canaria deficiente, por lo que es necesario actuar en aquellas calles o grupo de calles que carecen de
ellos y en las que no existe recogida de residuos.
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4.9 ENCUESTAS

El presente epigrafe contiene la valoracion y conclusiones de los resultados obtenidos con las
encuestas realizadas a residentes y a turistas. Se han realizado dos tipos de encuestas, una
referida a la percepcién global que tiene tanto el turista, acerca del destino, como el residente
sobre el nucleo en el que vive; y otra relacionada con la movilidad del turista y del residente en el
nucleo.

Las encuestas de movilidad y las encuestas a residentes sobre su percepcion del nacleo, son de
elaboracion propia desarrolladas a través de trabajo de campo; mientras que las de la percepcion
de los turistas acerca del destino han sido recabadas del Instituto Canario de Estadistica (ISTAC),
cuyos datos se obtuvieron a través de encuestas en establecimientos hoteleros y en el aeropuerto.

49.1 Encuestas aresidentes

Se ha realizado una encuesta a la poblacion residente de Playa de Mogan, con el objetivo de
extraer por un lado, informacion de la percepcién global que tiene el residente acerca del nucleo
en el que vive y por otro, sobre aspectos de la movilidad en dicho ndcleo. Se han realizado un
total de 59 encuestas.

4.9.2 Valoracion de los residentes sobre la percepcion del nucleo

A continuacién se exponen los resultados de las encuestas agrupadas por probleméatica y
potencialidades detectadas por los residentes.

Potencialidades. Segun los residentes los cinco aspectos mejor valorados son:

1. Abastecimiento de aqua: el 96,61% de los encuestados considera que el abastecimiento
de agua es bueno o0 muy bueno.

2. Medios de Transporte Publico: el 84,75% esta satisfecho con el transporte publico.

3. Seguridad: el 79,66% de los encuestados muestra conformidad con la seguridad en el
nucleo.

4. Infraestructura eléctrica: el 77,97% tiene buena opinibn acerca de la infraestructura
eléctrica.

5. lluminacion: el 76,27% considera que la iluminacién de la zona es 6ptima.
Problematica. Segun los residentes los cinco aspectos peor valorados son:

1. Centros de Ocio: el 86,44% de los encuestados reclama el incremento y mejora de la
oferta de centros de ocio.

2. Actividades y centros culturares: el 81,36% de los residentes demanda la mejora y
diversificacion de la oferta comercial, considerando a la actual como escasa y obsoleta.
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3. Zonas Comerciales: los resultados de la encuesta arrojan que el 71,19% de los residentes
describe las zonas comerciales como malas o muy malas.

4. Zonas verdes y parques: el 50,85% de los encuestados opina que las zonas verdes y
parques del area de Playa de Mogéan son insuficientes.

5. Estado del viario y aceras: el 47,46% de los encuestados reconoce que el estado del viario
y las aceras es deficitario.

En lo que respecta a la opinion de los encuestados sobre el nivel de ruidos existente en la zona de
Playa de Mogan, unicamente el 1,69% lo describe como “muy alto”, el 22,03% como “alto” y el
74,58% opina que es “muy bajo” (23,73%) o “bajo” (50,85%).

Asimismo se ha preguntado sobre la importancia que tiene el turismo para el residente, donde el
85.05% la ha estimado como “muy alta” no sélo para ellos en particular sino para Gran Canaria en
su conjunto; el restante 13,56% sigue valorando la importancia del turismo de forma positiva,
considerandola “alta”.

4.9.3 Conclusiones de los residentes sobre la percepcién

Una de las preguntas del cuestionario consiste en conocer las sugerencias del residente, con el fin
de poder mejorar el nicleo. Se han agrupado dichas sugerencias en 11 variables principales, de
entre las cuales destacan:

1. La necesidad de mejora de las infraestructuras, donde sugieren principalmente mejorar los
accesos y calles, asi como la iluminacion.

2. La falta de oferta de ocio y cultura se presenta como otra de las sugerencias mas
comentadas, especialmente el ocio dedicado a los nifios y jovenes.

3. La falta de zona de aparcamiento es otra de las demandas mas solicitadas por los
residentes.

4. Dentro del apartado “otros” se han agrupado diferentes comentarios de mejora, entre ellos
se hace reiterativa la necesidad de crear un tanatorio y rehabilitar el centro de salud, asi
como la eliminacion del “Todo Incluido”, que perjudica a la actividad turistica de la zona.

4.9.4 Resultados de encuestas de movilidad a residentes

Por lo que respecta a las encuestas de movilidad a los residentes se expone de forma resumida
las conclusiones de las diferentes cuestiones planteadas:

1. Uso de medios de transporte:

El medio de transporte mas utilizado en Playa de Mogan es el vehiculo propio, escogido
por un 76,3% de los encuestados. Las siguientes opciones mas demandadas son “a pie”
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con un 44,1% vy “el bus” con un 40,7%. Lejos del resto de alternativas al transporte se
encuentran la bicicleta, con un 11,9%, y el taxi, con un 10,2%.

2. Desplazamientos diarios:

El 45,7% de los encuestados realiza entre dos (23,7%) y tres (22,0%) desplazamientos
diarios.

3. Usos del transporte publico:

La relacion existente entre los usuarios y no usuarios de transporte publico es equitativa,
ya que los primeros representan el 51% de los encuestados y los segundos el 49%.

Los usuarios de transporte publico lo escogen por los siguientes motivos: en un 44% por
motivos de ocio, en un 27% por trabajo, en un 7% por estudios. Cabe destacar que el 22%
de la muestra tiene “otros” motivos distintos a los mencionados que justifican su uso.

Por otro lado se requirié a los encuestados que valoraran diferentes aspectos del servicio
publico de transporte, de donde se desprendio la buena consideracion que tienen sobre la
relacién calidad/precio, los tiempos de traslado y la informacién que se ofrece del servicio.
En su defecto, los tres aspectos peor valorados por los encuestados son el estado de los
buses, la frecuencia y la ubicacion de las paradas.

4. Tiempo maximo gue estd caminando una persona antes de plantearse usar algin medio
de transporte

Luego de tratar los datos obtenidos con las encuestas, se concluye que un residente
camina una media de 21 minutos antes de plantearse usar algiin medio de transporte.

5. Uso de carril bici

En Playa de Mogan existe un pequefio carril bici que transcurre a lo largo de la Avenida de
los Marrero y con el fin de conocer si es utilizado regularmente por los residentes o si
hubiera necesidad de ampliarlo, se ha efectuado la pregunta de “si utilizaria el carril bici”, a
lo que el 46% responde que si, mientras el 54% restante no.

495 Encuestas a turistas

Los resultados de las encuestas acerca de la percepcién que tienen los turistas sobre el nicleo,
han sido extraidos del Instituto Canario de Estadistica (ISTAC), a través de la denominada
“Encuesta sobre el Gasto Turistico” afio 2.006 - 2010. A partir de esta informacion, se determinan
las valoraciones y conclusiones que se muestran en los proximos epigrafes.

Por otro lado se han realizado 72 encuestas de movilidad a turistas, teniendo en cuenta que el
turista no la realizara en el dia cero de su estancia vacacional, puesto que en tal caso la
informacion no tendria validez para el estudio.
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Las encuestas se han realizado en tres idiomas, castellano, inglés y aleman, para poder
adaptarlas a los distintos tipos de turistas. Las 72 encuestas cumplimentadas del grupo de turistas
han seguido la siguiente distribucién:

e Turistas nacionales = 24% de la muestra.
e Turistas alemanes = 22% de la muestra.

e Turistas ingleses = 17% de la muestra.

e Turistas belgas = 17% de la muestra.

e Otras nacionalidades = 21% de la muestra.

4.9.6 Valoracién de los turistas sobre la percepcion del destino

Grupo de viaje: Conocer en compafiia de quién disfruta las vacaciones el turista, permite intuir qué
lugares visitara durante su estancia y qué tipo de servicios demandara. La mayoria de los turistas
visita Playa de Mogan con su pareja (60,18%) y en segundo lugar lo hace en familia (20,40%).
Atendiendo a los datos del viaje familiar en 2.006 (17,04%) con respecto a 2.010 (20,40%), se
puede concluir por un lado, una ligera tendencia creciente de este tipo de turismo y por otro, la
consolidacion del nucleo como destino para parejas.

Gasto medio del turista en origen y destino: El gasto medio por turista y dia en Mogan asciende a
113,63€, donde la mayor parte es desembolsado en el pais de origen del visitante antes de llegar
al municipio (75,53€), por lo que solo 38,1€ corresponde al gasto en destino, es decir, al consumo
directamente en el término municipal de Mogan.

Tiempo de ocio: Los turistas otorgaron unas calificaciones medias a diversos factores del destino
como son los alojativos, medioambientales, de servicios e infraestructuras y actividades de ocio y
tiempo libre, donde éstas ultimas fueron las peor valoradas. Dichas calificaciones oscilaron entre
6,82 y 6,99, calificaciones minima y maxima correspondientes a “actividades culturales” y “recreo
para nifios” respectivamente. El resto de aspectos valorados se movieron dentro del intervalo de
referencia y fueron, por orden de importancia: “calidad y variedad del comercio” y “parques de
ocio”.

Servicios generales e infraestructuras: Los turistas otorgaron una calificacion media de entre 7,63
y 8,41 a los servicios generales y de infraestructuras, destacando como mejor y peor valorado el
servicio de taxi y el alquiler de vehiculos respectivamente; el resto de los servicios valorados
obtuvo una puntuacion dentro del intervalo de referencia, que por orden de importancia fueron:
“seguridad”, “servicio de guaguas” y “estado de las carreteras”.

Fidelidad: El grado de fidelidad del turista se mide por el nUmero de veces que vuelve al destino.
Teniendo en cuenta que alrededor del 84% de los visitantes repite su experiencia, mientras que
aproximadamente el 16% no lo hace, se concluye que el turista de Playa de Mogan es muy fiel al
destino; destaca que en torno a un 44% del total, vuelve a Playa de Mogan mas de tres veces al
afno.
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Valoracién general del destino: La valoracién que el turista hace del destino esta condicionada por
su satisfaccion final. En torno al 91,5% de los turistas que visitaron Playa de Mogan valoraron su
experiencia como buena o muy buena, en torno al 7,5% consideré que fue normal y a menos del
1% le parecié mala o muy mala.

4.9.7 Conclusiones de los turistas sobre la percepcion del destino

e El turista que visita Playa de Mogan es hombre o mujer indistintamente, aunque desde 2.008
fueron ellas las que dejaron un mayor nimero de visitas. En cuanto a la edad, se consolida un
turista mayor de 44 afios, seguido muy de cerca de los situados entre los 16 y 44 afios de
edad. Su nacionalidad es britanica principalmente y en segundo lugar son los espafioles
quienes mas visitan Playa de Mogan. Por ultimo, segun los datos disponibles, son los
trabajadores activos los que visitan en su mayoria el destino, de lo que se desprende un poder
adquisitivo, al menos, medio.

e Los principales motivos por los cuales el turista escoge Playa de Mogan como destino son, por
orden de importancia: el clima, la tranquilidad, descanso y relax, las playas, los paisajes, el
precio y conocer nuevos lugares

e Los turistas viajan a Playa de Mogéan principalmente en pareja (60,18%), aunque la demanda
de las familias va adquiriendo importancia.

e El turista que visita Playa de Mogan es un turista fiel al destino, ya que alrededor del 84%
vuelve, mientras el 16% no lo hace.

¢ La satisfaccion del turista que visita Playa de Mogan es muy alta en el 91,5% de los casos.
e Desde el punto de vista de los visitantes, Playa de Mogan tiene las siguientes potencialidades:

e Elclima

e El servicio de taxi

e Las zonas de bafo

e Eltrato en el alojamiento
e La hospitalidad

¢ Desde el punto de vista de los visitantes, Playa de Mogan tiene la siguiente problemética:

e Las actividades culturales

e Lacalidad y variedad del comercio
e Los parques de ocio

e Elrecreo para nifios

e El precio en los restaurantes
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4.9.8 Resultados encuestas de movilidad a turistas

1. Medios de transporte mas usado

El 66,67% de los turistas reconoce que se desplazan por el nucleo a pie “bastante” o
“siempre”. En cuanto a los transportes mas usados se encuentran el taxi, el bus y el rent a
car.

2. Medio de transporte preferido

Los turistas prefieren ir a pie para desplazarse por el nucleo, de hecho el 40,28% de los
encuestados se decanta por esta opcion; el 36,11% elige como medio de transporte
locomotor el rent a car, superando la opcién del bus, el cual es usado por el 26,39% de los
turistas encuestados. La bicicleta, por su parte se presenta como el medio de transporte
menos preferido por los turistas para sus traslados, con sélo un 2,78%.

Los factores que mas valoran los turistas para elegir un medio de transporte son: la
comodidad (51,39%), la rapidez (51,39%) y una buena relacién calidad/precio (36,11%).

3. Medio de transporte menos preferido

Entre los medios de transporte menos utilizados durante las vacaciones por los turistas se
encuentran el taxi (43,06) y la bicicleta (41,67%).

Los factores a tener en cuenta por los turistas para descartar un medio de transporte son:
una mala relacién calidad/precio (43,1%), la incomodidad (40,3%) y la lentitud del
transporte (29,2%).

4. Paseo por Playa de Mogan

Los turistas dedican a pasear por el nlcleo una media de 29 minutos.
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5. DIAGNOSIS

5.1 DIAGNOSTICO AMBIENTAL

Con algo més de 2.300 plazas de alojamiento, Playa de Mogan no es el mayor nudcleo turistico del
municipio de Mogan, pero, sin embargo, resulta ser uno de sus lugares mas conocidos. Gran parte
de su atractivo se lo debe a su pintoresco Puerto deportivo, y también el hecho de ser el destino
mas occidental de todo el Sur de Gran Canaria, el Ultimo que los visitantes encuentran al final de
la carretera GC-500. Localizada en la desembocadura del barranco de Mogéan, el ndcleo tal y
como se conoce hoy no despeg6 hasta mediados de los afios 80, cuando se comienza a construir
el Puerto junto al asentamiento pesquero situado en la ladera oeste del cauce, seguido de la
urbanizacion del frente de la playa rocosa, hoy sustituida por una playa de arena artificial. Aln asi,
su reciente crecimiento como destino turistico, con menos de 30 afios de existencia, no ha evitado
gque adolezca de una serie de problemas en el pequefio @mbito territorial que ocupa.

En comparacién con otros destinos del Sur de Gran Canaria, Playa de Mogan posee una escala

Delimitacion del ambito de e : :
actuacion del PMM de Playa urbana vy territorial mucho menor y mas acotada fisicamente, en la que resulta méas sencillo

de Moaan. desenvolverse para su estudio y diagnosis. Por lo tanto, el &mbito de actuacion de este PMM
engloba la totalidad del nucleo urbano y turistico.

Este &mbito extenso de actuacién queda delimitado fisicamente al norte por encima de la
carretera GC-500, al este y al oeste por ambas laderas del valle de Mogan, y al sur por el mar y el
dominio publico maritimo-terrestre.

5.1.1 Diagnostico descriptivo: unidades ambientales

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

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

mismo.

A.1 Area urbano-turistica: son aquellas areas en las que se conjugan las actividades
turisticas y urbanas en general, caracterizdndose por una morfologia fisica y una
funcionalidad propia.

A.2 Frente urbano litoral: es el corredor, construido o no, que constituye el transito entre el
espacio netamente urbano y el litoral no ocupado.
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B. Soporte territorial: son aquellas zonas constituidas por el soporte funcional (ejes o areas del
espacio urbano que articulan la funcionalidad del mismo y suelos intersticiales) y el soporte natural

(zonas con dominio de elementos bidticos y abibticos).

B.1 Grandes ejes de conectividad y elementos de la trama urbana: constituyen unidades
ambientales de caracter lineal y areal, que estdn conformadas por los grandes ejes y areas
que articulan la funcionalidad del espacio urbano, canalizando los flujos principales vy
presentando una intensa localizacion de actividades.

B.2 Areas periurbanas de transformacion: son aquellos sectores que, pudiendo registrar
algun elemento de interés ambiental, presentan un relativo grado de transformacion territorial
y estan destinados a colmatar la trama urbana.

B.3 Grandes ejes ambientales y unidades con dominio de elementos naturales: son
aquellos dmbitos escasamente transformados, que presentan unas caracteristicas o valores
ambientales dignos de preservacion, constituyendo el contrapunto natural al medio urbano
construido.

B.4 Franja litoral: se trata del corredor litoral no transformado.

La caracterizacion de las unidades pertenecientes al espacio edificado se ha desarrollado
teniendo en cuenta criterios como el uso existente, las tipologias edificatorias y la relacién que se
aprecia entre el espacio construido y el espacio libre, dando como resultado diferencias notables
en base a estos aspectos, con un total de 12 unidades ambientales de esta tipologia. Se
encuentran emplazadas preferentemente al sur, ocupando el territorio mas préximo al frente litoral
y priorizando el fondo del valle a las laderas.

Es importante diferenciar entre los nucleos residenciales localizados en ladera (Los Riscos y Lomo
Quiebre) del resto del espacio edificado del &mbito, dado que la afeccion del relieve —negativa o
positivamente- repercute de manera innegable sobre la fisionomia urbana que poseen. Del mismo
modo, es necesario destacar las diferencias en la relacién del espacio edificado con los espacios
libres o ajardinamientos, dado que se detecta una mejor proporcion de los mismos en aquellas
zonas con un predominante uso turistico (franja urbana litoral y unidades que acogen los grandes
complejos turisticos) que en las areas residenciales.

El segundo gran grupo de unidades ambientales, las pertenecientes al soporte territorial,
presentan un total de 35 unidades. Se caracteriza por la presencia de grandes ejes de
conectividad por un lado, y por otro de unidades con dominancia de elementos naturales o
grandes ejes ambientales. Entre los primeros, se debe destacar, por un lado, las principales vias
periurbanas (GC-500 y Av. de Los Marineros), las vias de distribucion interna (Av. de Los Marrero:
seccion rodada y peatonal), y los grandes espacios publicos areales (P.U. de Las Gafanias y P.U.
localizado al norte de Playa de Mogan) y, por otro, las grandes parcelas destinadas a la
colmatacion de la trama urbana que se localizan al norte (alejadas del limite costero y de los
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principales nucleos de actividad econdmica). Entre las unidades con dominio de elementos
naturales o grandes ejes ambientales, destaca la dominancia de los elementos abidticos (el relieve
de manera preponderante) y bibticos (formaciones vegetales del cardonal-tabaibal) sobre los
antrépicos. Estos Ultimos, aparecen puntualmente representados por actividades agricolas;
afeccion de las infraestructuras viarias e hidraulicas o, con una menor alteracion del medio, se
detecta la influencia de bienes patrimoniales (en las unidades de la ladera este).

5.1.2 Diagndstico de problemética ambiental

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

e Unidades con dominio de problemética relacionada con las infraestructuras, siendo los
problemas ambientales mas relevantes que se han detectado los relacionados con
infraestructuras en mal estado, concentracién inadecuada de tendidos aéreos, tipologia
inadecuada de luminarias y elementos de la red de saneamiento escasamente integrados.

¢ Unidades con dominio de problematica relacionada con la calidad estética de las
edificaciones, destacandose por el mal estado de conservacién de las edificaciones, tratamientos
de fachadas inadecuados, concentracion excesiva de carteleria en fachadas y concentracion
luminica excesiva por carteleria.

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

¢ Unidades con dominio de problemética relacionada con el espacio no ocupado, vinculada a
parcelas con escasa integracion paisajistica y presencia de desmontes.

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

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

5.1.3 Diagnostico de la capacidad de uso

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

La representacion espacial de este valor indica donde se localizan los elementos territoriales méas
importantes que deben conservarse, restringiendo, en lo posible, las actividades mas agresivas
hacia zonas menos valiosas. Del diagnéstico realizado se deriva que de las 43 unidades
ambientales definidas en el ambito de actuacion: el 20,9% de las unidades (9) -que suponen el
18% del territorio-, poseen una calidad para la conservacion “muy baja”; otras 6 unidades, tienen
un valoracion “baja” (ocupando el 15,4% del territorio); 13, que constituyen del 30,2% de las
unidades (y representan algo mas el 28% del territorio), ostentan una valoracién “media”; casi un
26% de las unidades ambientales (11), que ocupan mas del 35,5% de la superficie, gozan de una
calidad para la conservacion “alta”’; mientras que solamente 1 unidad, con una ocupacion del 2,7%
del ambito de ordenacién, posee una valoracion “muy alta”.

Se puede concluir que la calidad para la conservacién del espacio de Playa de Mogan, se
encuentra muy condicionado por la calidad visual de las unidades ambientales y por los bienes
patrimoniales presentes en las mismas. De tal modo, se detecta una cierta polarizacion: en la que
la calidad alta y muy alta predominan en el frente litoral, las grandes vias de conectividad interna,
y las unidades urbano-turisticas y de dominio de elementos naturales ubicados en la ladera este; y
las unidades de calidad media, baja y muy baja, prevalecen en la ladera oeste -tanto en el espacio
edificado como en los ejes ambientales- y el area periurbana de transformacién, donde la baja
calidad visual, la degradacion ambiental y la nula presencia de bienes de interés cultural, hacen de
estas unidades las zonas menos valiosas a la hora de restringir actuaciones sobre las mismas.

B) Diagnoéstico de las limitaciones de uso

Las limitaciones de uso derivadas de las condiciones ambientales estdn relacionadas con la
coincidencia, en determinados puntos del territorio, de un cierto nimero de recursos o limitaciones
fisicas (paisajes singulares, elementos singulares de la flora y la fauna, los valores patrimoniales,
etc.), que determinaran el grado de restricciones para el desarrollo de usos y actividades
asociadas al turismo, que impliquen una transformaciéon sustancial de las condiciones del sistema
natural o del patrimonio cultural existente. En este sentido, el diagnéstico evidencia que un 26%
de la superficie del ambito de actuacién presenta limitaciones de uso por condiciones ambientales
de algun tipo, siendo las principales las siguientes:

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

Se detectan unidades ambientales naturales con alto valor estético en razon de sus caracteristicas
intrinsecas, el nivel de ajardinamiento de espacios libres o la presencia de elementos naturales
dignos de admirar; y también en razén a sus caracteristicas extrinsecas, es decir, dependiendo
del contexto inmediato existente, en donde la presencia del mar o del campo de dunas cobran un
protagonismo primordial en la zona.
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e Limitaciones de uso derivadas de la calidad para la conservacién

Corresponde a aquellas unidades ambientales —del soporte territorial, con predominio de los
elementos naturales- con una calidad para la conservacion significativa debido a los importantes
valores ecoldgicos, paisajisticos y cientifico-culturales que poseen, considerandolos como factores
limitantes. Son en estos espacios -de vital relevancia para el &mbito y la actividad turistica-, en los
gque se debe actuar con especial precaucién para no alterar negativamente los valores existentes.

e Limitaciones de uso derivadas de la pendiente del terreno

Algunas unidades ambientales del &mbito de ordenacién presentan una pendiente del terreno que
en ocasiones supera los 35° de inclinacién. Por esto, estas unidades presentan notables
limitaciones de uso, excepto para aquellas actuaciones relacionadas con la mejora, conservacion
y restauracion de su patrimonio natural y cultural.

e Limitaciones de uso derivadas de los elementos de valor cultural

Esta limitacién se corresponde con las unidades ambientales que poseen en su interior elementos
con interés arqueoldgico, etnogréfico o arquitectonico. En este sentido, el uso de éstos lugares
con interés cultural debe orientarse al cientifico, educativo, cultural y turistico-divulgativo, debiendo
ser protegidos, en la medida necesaria, en caso de que se dé otro uso actualmente en ellos.

C) Diagnostico de potencialidades

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

e Unidades con potencial para la mejora de la accesibilidad y funcionalidad

Las unidades que ocupan todo el frente litoral, junto con el P.U. de Las Gafanias y la Av. de Los
Marrero, se constituyen como el espacio urbano-turistico vertebrador de los flujos poblacionales,
sobre el que se emplaza gran parte de la oferta comercial complementaria y que posee una
calidad visual del paisaje, generalmente, elevada. Todos estos elementos del paisaje urbano son
susceptibles de mejorar sus conexiones, principalmente dentro de la franja litoral y entre ésta y la
zona de interior en todo el ambito; de homogeneizar los elementos del mobiliario urbano, de
mejorar visualmente el espacio viario, mediante la revitalizacién de zonas verdes; y de ampliar la
red de carril bici, para mejorar el funcionamiento y la calidad estética de la ciudad turistica.

De la misma manera, cabe destacar la presencia de zonas de aparcamientos infrautilizados, en la
calle La Maleza, que por su proximidad al Centro Comercial Plaza de Mogéan, a la rambla peatonal
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y a los grandes complejos turisticos existentes, podrian facilitar el funcionamiento y accesibilidad
de los usos del entorno.

e Unidades con potencial para la reconversion de usos y mejora de espacios libres
publicos

En el ambito existen varias unidades ambientales que contienen en su interior espacios libres
publicos que estan tratados y desaprovechados (cauce encajado revestido, mirador y espacio
peatonal de Los Riscos), o carecen de tratamiento alguno (parcelas urbanas sin edificar) que
permita explotarlos como recurso turistico, por lo que se hace necesario una intervencién que
reconvierta los usos actuales de acuerdo a la demanda existente, mejorando la calidad estética de
dichos espacios y aportando un recurso complementario de calidad.

¢ Unidades con potencial para el aprovechamiento de recursos territoriales infrautilizados

Litoral no tratado, junto con otras areas con potencial natural y recreativo, como es el cauce del
barranco de Mogan, se muestran como espacios con recursos viables para la oferta de
actividades complementarias para el sector turistico.

Asimismo, también se detecta un espacio libre publico obsoleto, al norte del &mbito de actuacion,
gue no se encuentra en funcionamiento probablemente debido al efecto pantalla que genera la
GC-500 y a la lejania del espacio litoral. Es necesario generar medidas que permitan revitalizar y
revalorizar este espacio facilitando el acceso, renovando las instalaciones y mejorando la calidad
estética, tanto para el aprovechamiento actual como, sobre todo, en previsiébn de una futura
demanda por el aumento de la actividad turistica en el entorno.

Finalmente, el area arqueoldgica infrautilizada del BIC de “Lomo de Los Gatos”, constituye uno de
los elementos esenciales y de mayor potencial de atraccion de actividades turisticas culturales de
la zona. Es un espacio que, a pesar de la alteracidon del paisaje por las edificaciones turisticas
colindantes, se encuentra en un estado de acondicionamiento aceptable para su uso, de acuerdo
a las limitaciones que estén establecidas para evitar su alteracion, como recurso turistico
alternativo.

5.2 EVALUACION DE DEBILIDADES Y POTENCIALIDADES DEL AMBITO

De la informacién obtenida y del diagnéstico realizado se concluye que los problemas
urbanisticos, socioeconémicos y ambientales que actualmente presenta Playa de Mogan son
consecuencia principalmente de los siguientes factores:

e Estructura urbana fallida

Playa de Mogan adolece muchos problemas de conexién y articulacion urbana, resultado bien de
la evolucién de la trama histérica o de su planeamiento. Entre otros, el paseo maritimo ha
guedado aislado de la Plaza de las Gafanias y sus alrededores al contar con accesos de
dimensiones minimas y sin relacion visual con aquel. Las enormes parcelas sin edificar en la zona
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del Plan Parcial dan un aspecto desolador e inacabado a la zona, evidenciando la falta de
conexion entre los grandes establecimientos turisticos y el resto del ndcleo.

e Carenciade unaimagen urbana potente y homogénea

Playa de Mogan posee un elemento identificativo muy conocido y distintivo: su Puerto. Sin
embargo, no se esta aprovechando al maximo su influencia para dotar de una identidad mas clara
y contundente al resto de la localidad.

e Ausenciatotal de zonas de sombra y estancia

Tanto los espacios libres como las calles adolecen de una falta grave de zonas de estancia y
elementos de sombra, ya sean vegetales o artificiales, que permitan disfrutar de los mismos y
realizar con mayor comodidad las actividades propias de la vida urbana, agravado por el hecho de
ser el municipio de la Isla con mayor soleamiento.

e Espacios libres publicos sin mantenimiento e indebidamente tratados

El conjunto de espacios libres publicos de Playa de Mogan carece de estructura interna que
facilite la comunicacion entre ellos. Muchos de ellos, como la plaza del Dr. Pedro Betancor Leon,
no cumplen su funcién articuladora entre distintos &mbitos, y la gran mayoria presenta una imagen
descuidada por la heterogeneidad del mobiliario urbano, pavimentacioén, tratamiento vegetal, etc.

e Baja ofertarecreativay cultural y en general equipamiento complementario

La oferta de ocio, cada vez mas demandada por los turistas, se limita practicamente a actividades
marinas y acuaticas. La oferta cultural, recreativa o de ocio nocturno es deficiente y obliga al
turista a buscarla fuera de Playa de Mogan.

e Obsolescencia parcial de la planta de alojamiento

En Playa de Mogan, la obsolescencia de la planta de alojamiento no es critica, pero si se detecta
gue la antigiiedad y estado de conservacion de los establecimientos turisticos esta condicionada
por su ubicacion, evidenciandose un desequilibrio. Las pensiones, la oferta de mas baja calidad,
estan obsoletas y deterioradas. Los establecimientos del Puerto, de calidad media-alta y buena
conservacion, tienen la dificultad de no poder ampliarse y adaptarse a los estandares turisticos.
Los establecimientos mas novedosos, que son los de mayor calidad, no presentan este problema.

e Ganancia de capacidad de alojamiento turistico

Algunos complejos residenciales de Playa de Mogan se han reconvertido en establecimientos
turisticos (fendbmeno opuesto a la residencializacion del tejido turistico, muy comudn en el Sur de
Gran Canaria). Esta mayor explotacion turistica del nucleo supone un aumento en la demanda de
nuevas dotaciones y servicios para el turista, para los cuales no esta preparada la localidad.
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e Lamezclade usos

La coexistencia de los usos residencial y turistico en Playa de Mogan genera una imagen poco
atractiva y desordenada del &mbito de actuacion, ya que el residente y el turista conviven en un
espacio donde sus necesidades y usos se entremezclan y generan conflicto.

e [Escaso rendimiento de los centros comerciales

De los dos centros comerciales que existen en Playa de Mogan, el Plaza de Mogan presenta
multiples deficiencias, como su ubicacion o estado de conservacién entre otras, que impiden que
funcione eficientemente y sea rentable. El otro se encuentra inconcluso y en estado de abandono.

e Excesiva heterogeneidad de la oferta comercial

Se manifiesta una gran cantidad de locales comerciales destinados al uso de hosteleria y
restauracion, concentrados entre la calle Explanada del Castillete, el Puerto de Mogan y el paseo
maritimo. Se caracterizan a excepcion de los locales del Puerto de Mogan, por una falta de
integracién estética homogénea que dé una imagen de conjunto al lugar. Ademas aun habiendo
gran numero de establecimientos destinados a la oferta de restauracion, dicha competencia no
deriva en una disminucién de los precios. Para el resto de establecimientos que nos on los
anteriores existe poca diversificacion de la oferta comercial.

o Nivel de servicio muy denso.

La principal y Unica via de acceso al puerto de Mogan, la calle Ribera del Carmen, presenta un
nivel de servicio muy denso y saturado debido a la excesiva limitacién de velocidad de la carretera
(20km/h). Ademas, la Avenida de las Artes, presentan un nivel de servicio muy denso, siendo esta
la entrada y salida del interior del ndcleo hacia la playa. A ello se une una falta de jerarquizacién
del viario y sefializacion peatonal.

¢ Incumplimiento de las condiciones basicas de accesibilidad.

En cumplimiento del reglamento de la Ley 8/1995 de Accesibilidad y Supresion de Barreras
Fisicas, se califican los espacios y calles atendiendo a sus niveles de accesibilidad. De esta
manera se puede decir que el nucleo turistico de Playa de Mogan no tiene ninguna acera ni
acceso peatonal adaptado por la inexistencia de desniveles, pintura antideslizante y franjas de
pavimento tactil indicador de direccién y advertencia en los pasos para peatones, asi como
anchuras libres de paso no inferior a 1,80 metros en muchas de sus calles por interferencia de
obstaculos continuados.

o Diferencias entre escenario diario y puntual.

La presencia del mercadillo los viernes de cada semana establece una situacién viaria puntual
distinta a la desarrollada a lo largo de la semana, generandose una masificacion tanto peatonal
como motorizada en el nacleo, ocupando el aforo maximo de plazas de aparcamiento, mayor
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transito de vehiculos de transporte publico, ubicacion de una parada de guaguas temporal sin
condiciones de seguridad, etc.

e Discontinuidad peatonal.

El ndcleo turistico presenta varios puntos de discontinuidad en los itinerarios peatonales, siendo la
conexion entre la playa y el puerto insuficiente a través de la pasarela sobre el barranco asi como
la conexion entre la urbanizacién Puerto de Mogén y el dique de abrigo del puerto inexistente, con
una acera inadaptada y con obstaculos continuados.

¢ Nivel de iluminacion deficiente.

Muchas de las calles del ndcleo turistico presentan una deficiente iluminacion. De esta forma,
tanto las calles Explanada del Castillete, de acceso a la playa como la Avenida de Las Artes, La
Mina y el Paseo de los Pescadores, asi como el tramo rodado de la Avenida Los Marrero,
presentan unas caracteristicas de la via, un tipo de luminaria y una vegetacion que provocan la
escasa luminosidad de la via. Ademas, el resto de las vias del ambito lucen un nivel de
iluminacién regular, siendo la Avenida Varadero y las calles de la Urbanizacién Puerto de Mogan
las que presentan un nivel de iluminacién bueno.

e Gasto medio turistico inferior a la media insular.

El gasto medio del turista que visita Playa de Mogan (113,6 €) es inferior al gasto medio del turista
a nivel insular (125,73€). Cabe destacar que el gasto derivado del consumo del turista en Playa de
Mogan es inferior al gasto en origen, suponiendo sé6lo un 33,5% del gasto total.

e Unico perfil del turista.

Atendiendo a los resultados obtenidos con el trabajo de campo en Playa de Mogan, se determina
gue el nucleo es visitado por un perfil de turista homogéneo, pues en verano casi la totalidad de
los visitantes son espafioles, mientras en invierno se dividen equitativamente entre noérdicos y
alemanes. La centralizacién y dependencia de determinados mercados no es beneficiosa para el
destino, puesto que éste se ve directamente afectado por las circunstancias de dichos mercados.

o Falta de tratamiento de la accesibilidad para personas de movilidad reducida en calles y
espacios publicos.

e Imagen de marca de la zona turistica poco potente (Costa de Mogan): Escaso
reconocimiento de la marca registrada del municipio de Mogan. Ademas existe una falta de
estrategia Unica entre las diferentes administraciones publicas para la promocién del destino.
Inexistencia de acciones conjuntas para la comercializacién y promocion del ambito turistico.

e Baja proporcion de establecimientos turisticos de categoria alta. La mayoria de los
establecimientos turisticos de la zona son de baja categoria, solamente existe un hotel de
cuatro estrellas superior.
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e Dependencia de diferentes mercados emisores. Alta dependencia de la afluencia del
mercado britanico, aleman y espafiol.

e Sujecién y dependencia alas condiciones de los TT.OO.

e Exigencias de las subvenciones inadaptadas a la realidad y desconocimiento de las
mismas. Existen varias ayudas para la renovacion y rehabilitaciéon de establecimientos de
alojamiento y de actividades complementarias, que son desconocidas en si mismas ademas
de los propios requisitos y exigencias para su solicitud.

e Alta estacionalidad por temporadas y semanal. Grandes variaciones en la ocupacién y en
la afluencia de turistas segun temporada de invierno y verano. Ademas el viernes de cada
semana se produce un aumento de visitantes como consecuencia del mercadillo.

e La valoracion que realizan los residentes en Mogan se muestra a continuacién en una tabla
con los aspectos mejor y peor valorados (expresados via encuestas). Dicha tabla ofrece los
resultados en forma porcentual.

PLAYA DE MOGAN Muy Mala Mala Buena Muy Buena
Zonas verdes y parques 15,25% 35,59% 47,46% 1,69%
Actividades y centros culturales 33,90% 47,46% 16,95% 1,69%
Centros deportivos 6,78% 30,51% 57,63% 5,08%
Centros ocio 57,63% 28,81% 10,17% 1,69%
Zonas comerciales 11,86% 59,32% 28.81% 0,00%
Seguridad 6,78% 13,56% 42,37% 37,29%
Calidad playas 5,08% 33,90% 38,98% 20,34%
Estado viario y aceras 13,56% 33,90% 45,76% 6,78%
Recogida basura 6,78% 22,03% 62,71% 3,39%
Cuidado y limpieza publica 3,39% 27,12% 62,71% 5,08%
Medios de transporte publico 0,00% 15,25% 67,80% 16,95%
Abastecimiento de agua 0,00% 3,39% 86,44% 10,17%
Infraestructura eléctrica 0,00% 22,03% 69,49% 8,47%
lluminacion 3,39% 20,34% 69,49% 6,78%
Mobiliario urbano 6,78% 37,29% 49,15% 3,39%
Comunicaciones 10,17% 23,73% 54,24% 10,17%

Fortalezas

e El Puerto deportivo y la oferta complementaria maritima y acuéatica que ofrece. El
desarrollo del Puerto deportivo, ha sido lo que le ha otorgado a Playa de Mogan la
posibilidad de imprimir una identidad que hace identificable el destino. A ello se le suman
las posibilidades de desarrollar una amplia oferta de restauracion asociada a un espacio
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con estas caracteristicas. La gestion privada del mismo, ha contribuido a que, el estado
general y la imagen que proyectan sea conjunta y cuidada.

e Las condiciones climaticas favorables de la localidad. Posee uno de los mejores
climas, teniendo la posibilidad de disfrutar de dias soleados practicamente todo el afio.
Recordemos que esta es una de las principales motivaciones de elegir este destino
turistico.

e Seguridad y estabilidad politica.

o Perfil del turista con poder adquisitivo medio-alto. Dado que a dia de hoy, los
establecimientos que estan activos en este &mbito tienen una categoria igual o superior a 3
estrellas, hace que el turista que elige Playa de Mogan tenga las caracteristicas que se
indican.

e Alto nivel de satisfaccion y consecuente fidelizacion del turista, donde en torno al
80% de los visitantes regresan al destino.

e Cercania/conexiones a los principales mercados emisores. Gran afluencia de vuelos
internacionales y menor duracion del trayecto aéreo con respecto a otros destinos.

5.3 DIAGNOSTICO COMO DESTINO TURISTICO

5.3.1 Dimensiones de la calidad

La calidad del destino turistico, se analiza desde el punto de vista de la satisfaccion turistica. Esta
se obtiene de la comparacion de las expectativas que tenian los turistas sobre diversos aspectos
antes del viaje y el resultado final de cémo han satisfecho estas expectativas una vez visitado el
destino.

Las dimensiones analizadas para el estudio de la satisfaccion turistica han sido las siguientes:
1. Imagen de la zona - Informacion
2. Caracteristicas y singularidades
3. Saturacion - Masificacion
4. Accesibilidad - Lejania
5. Servicios
6. Precios

7. Garantias

5
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Un resultado negativo del estudio de satisfaccion turistica constituira una amenaza para el destino
turistico.

5.3.2 Factores de calidad

A
Y
©;
mg
Y,
e Marca: “Costa de Mogan”

Costa » e Grado de conocimiento positivo: bajo conocimiento de la marca

san

Logotipo de “Costa Mogan”.

Cada una de las dimensiones de calidad anteriormente mencionada se descompone en los
siguientes factores:

=

IMAGEN DE LA ZONA

CARACTERISTICAS Y SINGULARIDADES

N

e Clima: arido

e Temperatura media: maxima 25,9°C minima 19°C

e Dias de sol al afio: 330 dias

e Paisaje: Parque Rural del Nublo

e Playas: artificial de arena blanca

e Oferta ludico paisajistica, cultural y etnogréfica: baja

e Vias pulblicas - entorno urbano y natural: pavimento asfaltico/adoquinado (vias
peatonales); estado general: bueno/regular

3. SATURACION Y MASIFICACION

e Espacios abiertos: 291.487°69 m?

¢ Volumen - altura de las edificaciones: maximo 3 plantas.

e Transito rodado: nivel de servicio denso en vias de acceso al interior del nlcleo.

e Concentracion poblacional: 14,82 hab./Ha (poblacién censada de Mogan: 22.638 hab.
Carga poblacional: 79.247 hab. Superficie municipio de Mogan: 172,44 km?).

4. ACCESIBILIDAD Y LEJANIA

o Distancia y medios de transporte desde aeropuerto: 58,6 km - taxi, turismo y guagua.

e Distancias interiores y movilidad peatonal: distancia interior maxima: 2,5 km. Falta de
continuidad peatonal.

e Distancias a los lugares de interés turistico: fuera del municipio (Dunas de Maspalomas,
Cruz de Tejeda, parque acuatico Aqualand, Karting de Tarajalillo...)

e Informaciébn y sefializacién: buena sefializacion viaria; pobre informacion
direccional/turistica (sélo 1 cartel de informacion en la plaza Rafael Neville)

e Infraestructuras transportes: Puerto deportivo (servicio maritimo a Puerto Rico y
Arguineguin), parada de taxis, servicio de guaguas (6 lineas de Global a Mogéan, Tasarte,
Puerto Rico, La Aldea, San Bartolomé y Las Palmas de G.C.)

.12 gesplan
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5. SERVICIOS

e Alojamiento y tipos: el 44’51% de las plazas alojativas son hoteleras, 53,56%
extrahoteleras y 1'93% de pensiones. El 27,07% de la oferta es de categoria inferior a 3
estrellas y, ademas, obsoleta y homogénea.

e Restauracion: 68,75% restaurantes, 31,25% bares y cafeterias.

e Compras: 1 centro comercial, 2 mercadillos semanales y tiendas repartidas por el nicleo.

e Ocio — Deporte: variedad de deportes acuéticos en el entorno del Puerto deportivo.

e Médico - Hospitalario: centro de salud de Playa de Mogan. Centro médico privado en el
nacleo. Hospital mas préximo: Hospital San Roque Maspalomas (26,8 km).

6. PRECIOS

e Precios del alojamiento hotelero en el municipio de Mogan: temporada alta 54'43€ (1, 2 y
3%), 83'44€ (4 y 5%); temporada baja 38'30€ (1, 2y 3%), 62'72€ (4 y 5*); mayo de 2011 (mes
de menor afluencia turistica) 38'38€ (1, 2y 3*), 52'72€ (4 y 5%).

e Precio del transporte: desde Aeropuerto a: Faro de Maspalomas 4,05€; Playa del Inglés
3,75€. A Playa de Mogan desde: Faro de Maspalomas 3,40€; Playa del Inglés 4'15€
(Global, 2011).

e Precios de los servicios: Submarino Amarillo: 28 € adultos, 14€ nifos; Excursion en barco
de 12 m de eslora con patrén: 33€/persona (medio dia), 50€/persona (1 dia).

7. GARANTIAS

e Seguridad ciudadana: el 79,66% de los residentes opina que la localidad es segura.

e Proteccién - respuestas ante reclamaciones del turista: estd a disposicién tanto de los
residentes como de los turistas, la Concejalia De Sanidad y Consumo del Ayuntamiento de
Mogan, con sede en Arguineguin, donde procederan a la recepcién, mediacion y
resolucion, en su caso, de denuncias, quejas, consultas y reclamaciones en lo referente a
consumo.

e Informacion turistica: inexistencia de una oficina de informacion turistica.

e Profesionalidad: Alta rotacion laboral y bajo perfil formativo.

5.4 CRITERIOS Y OBJETIVOS AMBIENTALES

Partiendo de la premisa de la necesidad de intervenir en el entorno urbano-turistico de Playa de
Mogan, el presente documento recoge criterios y objetivos de caracter ambiental, como ejes
estructurales para el desarrollo de las actuaciones derivadas de la ordenacion propuesta por el
Plan de Modernizacion:

a. Responder a la necesidad del municipio de abordar acciones encaminadas a la
rehabilitacion de su espacio urbano-turistico, en el marco ambiental, social y paisajistico de
modo que repercuta en una imagen turistica.
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b. Incrementar el bienestar de los residentes y visitantes del area turistica a través del
desarrollo de la calidad ambiental y paisajistica.

c. Contribuir a una ordenacioén racional del territorio municipal, incidiendo en la organizacion
espacial del uso residencial y turistico en el suelo urbano, con el objetivo de evitar que su
coexistencia no ordenada determine conflictos de funcionalidad.

d. Garantizar la proteccion y la conservacion del patrimonio ambiental y cultural y de las
potencialidades productivas del territorio mediante unas determinaciones para la
ordenacion del area de actuacion.

e. Potenciar la calidad visual del dmbito urbano evitando la localizacién de elementos y
actividades turisticas o residenciales negativas desde el punto de vista paisajistico.

f. Preservar el ambito urbano de una tendencia al incremento de su problematica ambiental,
de la alteracion producida por el vertido de escombros, basuras, chatarras y de cualquier
tipo de sustancias contaminantes mediante la adopcion de medidas orientadas a la
eliminacion de los impactos que pudieran derivarse del desarrollo de los usos previstos.

g. Garantizar la proteccién y conservacion de especies vegetales con mayor interés botanico
y de las zonas verdes.

h. Fomentar el atractivo turistico propio de la zona fortaleciendo las diversas actividades
acuaticas ofertadas, el paisaje del barranco de Mogéan, los senderos y rutas que muestran
los valores de la zona y su identidad.

5.5 CRITERIOS Y OBJETIVOS SOCIOECONOMICOS Y URBANISTICOS

Los criterios y objetivos socioeconémicos pretendidos a través de la propuesta de ordenacion del
presente Plan de Modernizacién son los siguientes:

e Mejorar la calidad de los establecimientos de alojamiento a través del incremento de
categoria de los mismos, lo que se consigue a través de los incentivos a la renovacion y
rehabilitacién de los mismos.

e Ampliar la oferta de alojamiento del destino de Playa de Mogan con nuevos
establecimientos de tipologia hotelera.

e Puesta en valor de los elementos culturales distintivos del municipio que propicien una
revitalizacién del nlcleo de El Risco, como atractivo del destino.

e Mejorar la oferta comercial a través de la diversificacidn y especializacion, la puesta en
valor de los centros comerciales y, la ampliacién de las zonas comerciales abiertas y del
mercadillo.

e Potenciar la oferta de ocio-recreativa vinculada a actividades deportivas centradas en las
infraestructuras del puerto y la playa.

e Mejorar la funcionalidad del nucleo turistico facilitando la accesibilidad y comodidad del
visitante.

5
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6. EL MODELO TURISTICO

6.1 INTRODUCCION

La definicion del modelo turistico en Canarias, de conformidad con lo establecido en la Directriz 6
de las directrices de ordenacion del Turismo de Canarias (DOT), aprobadas por la Ley 19/2003,
de 14 de abril, deberé llevarse a cabo atendiendo a los siguientes principios:

1. El cambio en los modos de produccion y gestion que permitan la paulatina implantacién de
un nuevo modelo de desarrollo turistico, apoyado en la renovacién de la oferta turistica
existente y en el incremento de la competitividad del destino mediante el aumento de la
calidad y la diversificacion de los productos.

2. El nuevo modelo turistico fomentara, reforzara y facilitard el comportamiento sostenible de
los turistas, promocionando especialmente los atributos y compromisos de sostenibilidad
de las Islas Canarias como destino turistico.

3. La planificacion turistica orientard adecuadamente el desarrollo del modelo, conforme a los
requerimientos del mercado, la demanda y los retos planteados por los destinos
competidores, asi como fomentar actuaciones con objeto de posicionar la oferta canaria
mas cohesionada y cercana a la demanda y los mercados emisores y propiciando alianzas
estratégicas con este objetivo.

4. La dimension territorial del modelo se define también mediante los objetivos y criterios
establecidos en las Directrices de Ordenacién General.

5. Un destino turistico competitivo y sostenible exige un entorno urbano y natural de calidad,
adaptado al uso turistico y al disfrute del tiempo libre, y es incompatible con actividades o
actuaciones que lo deterioren o reduzcan su atractivo, por lo que los espacios turisticos
cobran una importancia estratégica y han de ser regulados de forma integrada.

6. La materializacion del nuevo modelo habra de ser protagonizada fundamentalmente por el
sector privado. La coordinacion entre el sector privado y el publico, y de las
administraciones entre si es requisito para el desarrollo eficiente de las actuaciones y la
consecucion de los objetivos enunciados.

7. La produccién y explotacién de la oferta turistica debe adecuarse a los intereses de la
sociedad canaria, a las condiciones naturales y a la prosperidad econémica del
archipiélago.

Partiendo de la situacién actual y tomando como referencia de los anteriores principios, la
planificacion y ordenacion de la materia, de conformidad con lo establecido en la DOT 7, debera
orientarse a la consecucion de los siguientes fines:

e 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.

,,,,,,,,,,,,,,,,,, [5
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¢ El beneficio para la poblacion residente, impulsando las actividades con mayor generacion de
empleo y vinculacion con las empresas locales.

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

o La diferenciacion de la oferta, apoyando los elementos mas vinculados a los valores
autoctonos.

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

e La gestion integral del destino turistico que, impulsada por las administraciones y con la
participacion de los agentes econémicos y sociales, tenga por objetivo final la satisfaccion del
visitante.

e La conservacion de los recursos naturales insulares, como objetivo propio del sector.

A tenor de lo establecido en la DOT, art. 7.2, para la implantacion de un nuevo modelo turistico
debera tenerse en cuenta los criterios:

1. Reorientar las iniciativas hacia la rehabilitacién del espacio turistico consolidado y la
renovacién de la planta de alojamiento existente, ordenando e incentivando el transito
hacia la nueva orientacion.

2. La determinacion de los ritmos y limites de crecimiento de la zona turistica debera
realizarse en funcién de la capacidad de carga de cada sistema insular, armonizando la
expansion de la oferta con el desarrollo del resto de los sectores econdémicos, con la
consecucion del equilibrio social y con la previa o simultanea implantacion de
infraestructuras, servicios y equipamientos.

3. La ordenacion de la actividad turistica ha de contribuir a la mejora de la calidad de vida de
la poblacién, su bienestar social y la conservacién de sus signos de identidad cultural,
favoreciendo la integracion de la actividad en el entorno econdémico, cultural, social y
ambiental de la isla, el municipio y el nicleo de Playa de Mogén.

4. La ocupacion del suelo con destino turistico debera contar con las infraestructuras,
equipamientos y servicios con calidad y capacidad adecuadas para satisfacer las
necesidades de la poblacion y de la actividad turistica, de acuerdo con las caracteristicas
naturales del territorio y la calidad de los productos ofertados.

5. La sostenibilidad de los establecimientos turisticos constituye un elemento esencial de la
sostenibilidad del producto y del destino turistico, por lo que se fomentara y regulara la
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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 implantaciéon de modelos avanzados de gestidn
publica y privada, constituyen requisitos para el éxito de la implantacion del modelo, en especial
en relacion con la renovacién de la oferta de alojamiento.

6.2 ESTANDAR DE DENSIDAD

El Decreto 10/2001, de 22 de enero (BOC, 17, de 5.2.2001), por el que se regulan los estandares
turisticos, modificado parcialmente por Decreto 142/2010 (BOC, 204, de 15.10.2010), por el que
se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento, determina en su articulo 5 que
el estdndar minimo de densidad del suelo turistico no podra ser inferior a 60 metros cuadrados de
superficie minima de parcela neta por plaza de alojamiento, y a este se someteran las
autorizaciones previas de los establecimientos de alojamiento turistico.

En el apartado 2 del mencionado articulo, referido a los supuestos de reduccion del estandar
minimo de densidad hasta 50 metros cuadrados de superficie minima de parcela, establece los
siguientes casos:

a. Cuando se trate de urbanizaciones turistica unitaria en la que se justifique la conveniencia
de agrupar la merma de superficie necesaria por parcela para la construccion de cada
plaza de alojamiento por parcela para la construccion de cada plaza de alojamiento, para
destinarla a equipamiento turistico complementario o espacio libres, independientes de los
minimos obligatorios conforme a este Decreto o al planeamiento siempre que su ejecucion
sea previa a la de los alojamientos o quede asegurada de acuerdo con el régimen general
aplicable a la urbanizacion.

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

Ante esta situacion el estudio realizado en el ambito de estudio, teniendo en cuenta los
establecimientos de alojamiento en explotacion, el estandar resultante, entendido como media de
las superficies de parcelas de establecimientos de alojamiento turistico entre las plazas en
explotacién, es de 49,65 m? suelo/plaza para los hoteles, 37,22 m? suelo/plaza para los
apartamentos y 7,07 m? suelo/plaza para las pensiones. El estandar global para el ntcleo es de
42,15 m?® suelo/plaza, pero no es representativo para extraer conclusiones acerca de la distancia
con los nuevos criterios de calidad que exige la legislacién sectorial. En playa de Mogan se puede
concluir que, los establecimientos de reciente construccibn cumplen practicamente con los
criterios y el resto, por la antigiiedad de los mismos, se alejan de estos valores.
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6.3 RETOS DE LOS PRODUCTOS 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 acordd la realizacion de un ejercicio de revisién
estratégica, fijando como horizonte de referencia el afio 2020. Surge asi el Plan del Turismo
Espafiol Horizonte 2020, impulsado por el Ministerio de Industria, Turismo y Comercio y realizado
por el propio sector turistico.

Desde sus inicios, el Comité del Plan del Turismo Espafiol Horizonte 2020 recoge la estrategia a
medio y largo plazo para afrontar con éxito los retos del sistema turistico espafiol en un proceso
gue 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.

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

5. Establecer una estrategia de retencion y fidelizacion de la demanda actual, especialmente
de los espafioles.

6. Romper la fuerte estacionalidad de los flujos turisticos

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

8. Mejorar el entorno competitivo.

Estudiando el tipo de turismo incidente en Playa de Mogan, se observa claramente que el
predominante es el turismo de sol y playa y, como consecuencia de éste, el turismo familiar. Por
ello, el nucleo turistico debe afrontar los siguientes retos:

e Mejorar en aquellos aspectos que los turistas peor valoran del turismo de sol y playa: calidad
paisajistica y medioambiental, masificacion y pérdida de identidad.
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7 LINEAS ESTRATEGICAS

7. LINEAS ESTRATEGICAS

Las lineas estratégicas del Plan definen un conjunto de acciones que se agrupan segun objetivos
comunes cuyo desarrollo se considera necesario para el futuro del destino turistico y para la
implantacién de un nuevo modelo. Nacen de la necesidad de plantear un modelo con visién global
e imaginar el mejor de los escenarios futuros para el nucleo turistico de Playa de Mogan, teniendo
el presente como punto de partida.

Evidentemente dado el marco temporal del PMM vy el caracter de inmediatez de las acciones, no
todas las propuestas bajo este epigrafe tienen cabida dentro del marco normativo del plan,
tomando cuerpo normativo sé6lo 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
actuaciones futuras en este nucleo turistico.

7.1 APUESTA POR UNA CIUDAD TURISTICA CON CALIDAD E IDENTIDAD EN COHERENCIA CON EL MODELO
ELEGIDO

Se apuesta por dar protagonismo al espacio publico mejorando y articulando los ya existentes en
Playa de Mogan. Se propone la obtencién de un espacio urbano mas adecuado a la realidad a la
que debe servir Playa de Mogan en los proximos afios, mediante el redisefio de la red de las vias
publicas y la conexién de la nueva edificacion con los tejidos preexistentes, creando una movilidad
fluida y jerarquizando la trama viaria, en la que se dara mayor importancia al peatén.

7.2 LA ORDENACION Y LA GESTION DE PLAYA DE MOGAN DESDE UNA CONCEPCION INTEGRAL E INTEGRADA

El modelo 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 Playa de Mogan, desarrolla en su habitat
urbano.

Los problemas detectados en el diagndstico urbanistico y en la evaluacion de las carencias y
debilidades obligan a un planteamiento de las actuaciones a realizar en el nucleo turistico de
Playa de Mogan de forma integral e integrada, por lo que las propuestas de actuacion que se
consideren para la mejora del destino turistico deberan efectuarse conforme a los siguientes
criterios:

7.3 ORDENACION Y POTENCIACION DEL ESPACIO PUBLICO

Se pretende solventar la problematica existente en el espacio publico de Playa de Mogan
mediante el desarrollo de cuatro sistemas entrelazados: sistema cultural, sistema comercial y de
actividad, sistema ocio- recreativo y deportivo y sistema de movilidad. El objetivo es entrelazar los
distintos nodos de actividad y orientar a los visitantes dentro de la ciudad turistica, configurando
espacios interrelacionados mejorando la calidad del entorno de la calle e implemento de la
actividad en el espacio publico. Los encuentros entre los sistemas conforman lugares
representativos denominados nodos, que generan actividad acogiendo dotaciones de pequefia
escala para la calle y el espacio publico.
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e SISTEMA CULTURAL

Este sistema pretende reforzar los elementos preexistentes para crear un recorrido lineal
enlazando la red de espacios libres de mayor identidad: El yacimiento arqueolégico De Lomo Los
Gatos, la plaza Dr. Pedro Betancor Ledn y el nucleo de Los Riscos. Este recorrido se desarrolla a
lo largo de la avenida Varadero, para la cual se propone una adecuacion de dicho paseo, y que
conecta el yacimiento arqueolégico con la Plaza Dr. Pedro Ledn. Esta plaza ejerce de charnela de
toda la ciudad turistica. Se propone una intervencion en ella para lograr que sea un punto de
encuentro de visitantes y un espacio de mayor calidad, con elementos de sombra ligera que
propicien zonas de estancia, y que ademas distribuya los flujos peatonales del sistema por una
serie de calles que recorren el nicleo de Los Riscos adaptandose a la topografia.

e SISTEMA COMERCIAL Y DE ACTIVIDAD

En este sistema se detectan los focos comerciales existentes, para los que se intenta configurar
un tejido de actividad conectandolos dentro del eje principal que recorre el espacio urbano desde
la avenida Los Marrero hasta el espigon del Puerto. A través de la creacion de una estacion de
guaguas que conecta con la Avenida de Los Marrero en su tramo peatonal, se consigue la
integracion de los visitantes en el entramado de actividad comercial. En el desarrollo de dicho eje
se enlazan espacios de actividad tales como el parque urbano de las Gafianias, la avenida de Los
Pescadores, la Plaza Dr. Pedro Betancor Ledn, la Plaza Rafael Neville y la calle Explanada del
Castillete, hasta terminar en el espigon.

Entre las actividades que se desarrollaran, figura la creacion de un nuevo recorrido del mercadillo
ambulante al aire libre que se celebra semanalmente. El desarrollo mantendria sus localizaciones
actuales del parque urbano de Las Gafianias, la calle Explanada del Castillete y el espigon del
Puerto, pero ahora se expandiria hasta la avenida de Los Pescadores, la Plaza Dr. Pedro
Betancor Ledn y las vias peatonales de mayor seccién de Los Riscos, para asi ayudar a reforzar
el sistema cultural.
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Ademas, se propone estructurar toda la red de establecimientos comerciales que se localizan en
el nucleo, organizando la misma segun unos criterios de calidad y estética que se definirian en
unos parametros de regulacion estética de los comercios y sus terrazas. Se diferenciaran tres
sectores diferentes, segun la imagen y el modelo que se pretenda conseguir: el Puerto de Mogan
(mantener su estética actual), Playa de Mogéan (lograr la imagen unitaria de los establecimientos
comerciales existentes en el frente de playa), y el casco antiguo de Los Riscos (crear un modelo
de establecimientos puntuales que generan una estructura comercial de pequefios nodos de
actividad).

e SISTEMA OCIO-RECREATIVO DEPORTIVO

Gran parte de las intervenciones en suelo publico se localizan aqui. Se caracteriza por la
utilizacion de los recursos y espacios libres que ya posee el nicleo y que se recuperan para el uso
recreativo imprimiéndolos de un caracter de identidad propio. De esta manera se pretende crear
una continuidad entre ellos, y que al entremezclarse con los otros sistemas todo ello actie de
motor atractor de visitantes. En su conjunto, se trata de una suma de propuestas de pequefa y
mediana escala que se apoyan en el resto de la estrategia.

Entre las intervenciones planteadas, se propone un nuevo equipamiento recreativo en el parque
urbano de Las Gafianias, que ayude reactivar la actividad del mismo, pues no pasa de ser un
mero lugar de transito. En el Puerto, se proyecta un club que actie como elemento aglutinador de
actividades sociales y deportivas, servicios a los atraques, actividades didacticas de caracter
nautico y pesquero, cafeteria, salones, etc. Como remate del sistema, se plantea una modificacion
del espigon del Puerto para dar un mayor protagonismo al peaton. La misma incluiria una pasarela
de estructura metalica ligera, la cual permitiria pasear por la misma y disfrutar de vistas directas al
mar y hacia el pueblo, puerto y valle.

Todo ello, junto a una serie de intervenciones de apoyo, tales como el traslado del parque infantil
de la avenida Varadero a una nueva ubicacion junto a la arena de la playa, y las actividades
puntuales ya existentes, que configuran la oferta de ocio, recreo y deporte.
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e SISTEMA DE MOVILIDAD

Se propone intervenir en el viario, provocando una recomposicion morfoldgica y de disefo,
mediante intervenciones en la red interior, que jerarquice las avenidas, calles e intersecciones,
tratando de orientar a los usuarios tanto motorizados como a pie, dando prioridad al peatén y
medios de transporte alternativos, frente al vehiculo privado.

Modificacion de la morfologia de la red viaria

Mantendran su seccion actual la mayoria de las vias, modificandose la calle Explanada del
Castillete, Avenida de Las Artes y La Mina, para darles un mayor caracter peatonal, pero sin
prescindir del vehiculo. Asimismo, se mantendran los actuales sentidos de circulacion. Ademas,
se limitara la velocidad mediante la reduccion de los anchos de calzada y los elementos
reductores de velocidad en las vias de actuacion.

Continuidad peatonal y accesibilidad

Se propone una linea de actuacién peatonal clara, mediante ejes perpendiculares a la playa, que
la conecten a cualquier punto del nucleo turistico, pasajes peatonales que suban por el niacleo de
Los Riscos y un eje longitudinal que conecte diferentes puntos de actividad entre si. A cada
itinerario se le dara un caracter diferenciado.

En cada una de las actuaciones se daréa continuidad a una red peatonal adaptada, dando prioridad
al peaton frente a vehiculo. Tanto en la calle Avenida de Las Artes como en la calle La Mina, se
reducira una banda de aparcamiento, creando una plataforma Unica con pavimento prefabricado y
separando la parte rodada de la peatonal mediante mobiliario urbano y vegetacion.
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Los diferentes elementos urbanisticos se realizaran conforme a la determinacién de los
parametros y exigencias establecidas con respecto a su caracter funcional y dimensional, para
proporcionar a los usuarios unas condiciones de accesibilidad y comunicacién Optimas por las
normativas vigentes.

e 193

Aparcamientos

Se plantea una serie de aparcamientos alternativos para las plazas perdidas por la
reestructuracion de la urbanizacion turistica. De esta forma, todas las nuevas regulaciones van
encaminadas a limitar y/o moderar la oferta de aparcamiento, con el fin de reducir la circulacion
con el vehiculo privado y favoreciendo la intermodalidad entre los distintos medios de transporte
alternativos.

Transporte publico y alternativo

La red de transporte publico sufrira una mejora con la futura estacién de guaguas, ubicada en la
parcela del actual ambulatorio, que creara una infraestructura minima al servicio de los usuarios.
Ademas, se creard un carril bici que conecte la localidad desde la zona de los grandes
establecimientos turisticos hasta el mismo espigén del Puerto, atravesando todo el nucleo
turistico.

Infraestructuras urbanas

Se aprovechan las intervenciones en el viario para la mejora y acondicionamiento de las redes
existentes. Respecto a la red de abastecimiento, se sustituirdn las conducciones existentes por
unas nuevas y adecuadas a las necesidades actuales. La red de saneamiento se disgregara de la
red de pluviales, y se acondicionara para el correcto funcionamiento. En lo referente a la red de
alumbrado publico, para la eleccion de los tipos de luminarias se optara siempre por el que
conlleve la mejor relacion de nivel luminico junto al minimo consumo y mantenimiento. Ademas,
se implantaran farolas con placas fotovoltaicas.
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7 LINEAS ESTRATEGICAS

7.4 LA REVITALIZACION Y REHABILITACION DEL ESPACIO PRIVADO

Este Plan parte de la base de la voluntad de incentivar la rehabilitacién y renovacion del espacio
privado. Se incentivardn proyectos de sustitucion, rehabilitacion y reforma de establecimientos
turisticos, que contribuyan a la revitalizacién del espacio privado, apostando por la calidad y
ofreciendo usos necesarios para un ndcleo turistico como es Playa de Mogan. Se fomentaran
proyectos y actuaciones en espacios privados que permitan aumentar la calidad de la oferta con la
ejecucion de obras de rehabilitacién o reforma tanto de establecimientos turisticos de alojamiento
como de equipamientos complementarios.

En el caso particular de Playa de Mogan este tipo de intervenciones privadas, han incluido entre
sus acciones, la posibilidad de adaptar los condicionantes urbanisticos a la normativa sectorial,
dado que supone de igual modo que en los procesos de rehabilitacion edificatoria, un
impedimento al desarrollo e incremento de la calidad turistica.

La revitalizacion del espacio privado se puede acomparfar con propuestas de potenciaciéon del
espacio publico liberando suelo ocupado por usos privados para uso publico.

Para aumentar la calidad ambiental de los establecimientos y en consecuencia, la mejora del
espacio turistico, se fomentara la renovacion de la imagen de establecimientos comerciales, con
actuaciones de integracion y adecuacion de los mismos, con proyectos especificos de adecuacion
0 unificacién de carteleria y actuaciones de mejora de las fachadas, que permitan crear una
imagen homogénea del conjunto edificado.

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.

7.5 CREACION DE UNA IDENTIDAD BASADA EN LAS SINGULARIDADES

Como linea estratégica fundamental, el presente documento recoge como valores a transmitir por
la imagen de marca de la ciudad turistica de Playa de Mogan, los valores naturales y ambientales
de Mogén y del propio nucleo.

Debido a la hiperoferta 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 el destino, buscando no solamente los elementos de
identidad y singularidad, sino incidiendo también en la transicion de lo cuantitativo a lo cualitativo.

Como elemento diferenciador basico es necesario sostener una "marca" y todo lo que ella
conlleva principalmente bajo criterios de emotividad y calidad, como pieza basica para dotar de
valor afiadido al destino turistico en toda la estructura turistica de Playa de Mogan, a través de las
componentes social, econdmica y cultural. Todo ello enfocado a la consecuciéon de una mayor

5

126 - gesplan




+

= Re. D .
29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

A& (7o S

.................. cusadd Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

competitividad, con la consecuente creacion de valor, a la vez que se crea todo el marco regulador
bajo criterios de calidad que ha de regir el desarrollo turistico del destino.

La marca necesita aposentarse en la emotividad, después de todo son las emociones mas que el
convencimiento racional las que ayudan a generar la accion en el ser humano. EI componente
emocional que el destino turistico ha de activar es clave a la hora de disefiar y gestionar la marca.

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

¢ Incrementar la llegada de turistas
¢ Fomentar la implantacion de emprendedores
e Captar inversion

La marca es una accion estratégica de comunicaciéon fundamental en el mundo de la informacién
cada vez mas globalizado gracias a las nuevas tecnologias.

Simples palabras asociadas a destinos turisticos tales como "Cancun" o "Las Vegas" dan cuenta
de determinadas imagenes mentales que se asocian a ellos a través de su consolidacion como
marcas.

Las imagenes mentales surgen de las marcas y se instalan en la memoria de las gentes. Es
necesario llevar del mundo fisico de las cosas reales y sus simbolos al mundo mental de la marca,
es decir, las percepciones y experiencias, buscando su incidencia en la emotividad.

7.6 ESTIMULAR E IMPLANTAR LA CULTURA DE LA CALIDAD EN EL CONJUNTO DEL DESTINO

Para impulsar y reactivar la competitividad de Playa de Mogan como destino turistico, no basta
con una renovaciéon superficial que se limite a mejorar algunas infraestructuras y embellecer el
entorno. Aunque se trate de un destino pendiente de consolidar al completo, el freno irrecuperable
en la evolucién de este destino ha ocasionado, a dia de ho, que haya comenzado a encaminarse
a un proceso de deterioro anticipado.

Se deben establecer las herramientas para una revitalizacion a tiempo de Playa de Mogéan, sobre
todo del espacio turistico y urbano, como garantia de posicionar este destino en el mercado bajo
premisas de calidad reales.

Uno de los principales objetivos se centra en cubrir las necesidades actuales y las futuras que
impliquen multiplicar el gasto turistico, apostando por una diversificacion y especializacion de las
actividades complementarias a la meramente de alojamiento tales como la practica deportiva, las
actividades culturales de valor, recreo infantil, oferta comercial y de restauracion de calidad, etc.
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Otro de los objetivos importantes para implantar una cultura de calidad es apostar por la
implantaciéon de nuevos productos turisticos, que sean lideres en su campo y sitien a Playa de
Mogan en las primeras posiciones del mercado turistico.

7.7 LA PARTICIPACION DE LA SOCIEDAD EN LAS INICIATIVAS DE REHABILITACION Y APUESTA DE PLAYA DE
MOGAN

El Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Playa de Mogan sera el
exponente de un proceso de regeneracion del espacio turistico del municipio de Mogan que se
encamina a un nuevo modelo sostenible de especializacion turistica.

Para conseguir una revalorizacién del nlcleo turistico con un nuevo modelo con valores afiadidos,
se necesita que Playa de Mogan 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
necesitardn empresarios y profesionales que puedan ofrecer productos y servicios innovadores,
asi como resaltar la calidad humana del trato y atencion al cliente y el interés de la oferta.

En todo este proceso la sociedad de Mogan sera la clave del éxito: los empresarios para que
desarrollen negocios atractivos e innovadores, los trabajadores para que ejecuten su trabajo de
forma responsable y con calidad, los ciudadanos para apoyar el Plan de Modernizacion y
participar en su configuracién, creando mejores condiciones de vida y de trabajo.

7.8 DESARROLLO DEL CLUSTER DE LA CIUDAD TURISTICA

Las economias turisticas con baja productividad y capacidad competitiva se suelen sustentar en el
mercado a través de la imitacién con otras economias, en ellas el precio es la principal variable
competitiva y las empresas mantienen bajos margenes y salarios para poder competir.

Para dinamizar el sector en la zona y transformarlo en una economia adelantada, es necesario
que se desarrolle una vigorosa competitividad local, la cual debe desplazarse de los salarios,
precios y profesionalidad baja; al incremento de valor de la oferta centrada en la calidad de los
servicios y la variedad de experiencias. Esto implica mayor conciencia sobre la 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. La
competencia debe desplazarse de la imitacion a la innovacion y de la inversion baja a la inversion
elevada, no sélo en activos fisicos sino especialmente en intangibles, como destrezas, tecnologia,
etc.

Disefiar la oferta del destino como un pagquete equilibrado, supone concebir diversos circuitos de
movilidad, ello implica establecer conjuntos de oferta temética con la ubicacién de elementos
singulares (culturales, tradicionales, arquitecténicos, artesanales, etc.) que inviten a un recorrido
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entretenido, diverso, y atractivo. Considerando las necesidades de servicios y experiencias que un
turista requiere durante los diversos momentos de la jornada y de su estancia.

Es por ello por lo que se propone el desarrollo de un clUster turistico, este término se aplica a un
conjunto de empresas concentradas en un mismo entorno geografico y que desarrollan una
actividad econOmica similar o pertenecen a sectores relacionados entre si. Las empresas
formantes del cluster cooperan para mejorar su competitividad, para alcanzar objetivos comunes y
atraer inversiones.

Los clusteres turisticos se pueden definir por servicios (alojamiento, restauracion, transporte, etc.),
por marco geografico (destino, comarcas, rutas) o por temas (turismo cultural, de naturaleza,
gastronémico,...).

Por tanto si se pretende mejorar la capacidad competitiva del destino, es necesario potenciar un
conjunto de empresas dinamizadoras capaces de liderar una tendencia de mejora competitiva.

El riesgo que tiene cualquier empresa que acometa innovacion en solitario es el de quedar diluida
ante el cliente, por ello se hace necesario generar un conjunto de actividades en proximidad que
permitan incrementar la identificacion clara del valor de la oferta bajo, el cual se debe impulsar
decididamente estimulando la cooperacion y del éxito que permita disponer de nuevos modelos de
referencia para toda la zona.

7.9 LAS ESTRATEGIAS DE GESTION Y EJECUCION

Los cambios en los requerimientos de la demanda, y el deterioro y obsolescencia de los
establecimientos turisticos provocados por el transcurso del tiempo, sugieren la conveniencia y
necesidad de renovar periddicamente la planta de alojamiento y los equipamientos turisticos
complementarios asociados a esta.

Este objetivo ha tenido un fuerte impulso tras la aprobaciéon de la Ley 2/2013, en la que se
recogen un conjunto de medidas e incentivos para la renovacién y mejora de la calidad de la
oferta turistica, asi como del espacio publico de los nucleos turisticos consolidados. Dichas
medidas se pueden incorporar a los planes de modernizacién, mejora e incremento de la
competitividad del sector turistico, mediante los correspondientes convenios urbanisticos.

El Plan de Modernizacion 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 integral del destino turistico, 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
gue en este Plan también se incluyen actuaciones de mejora en el espacio publico.

La coordinacion entre el sector privado y el pablico, y de distintas administraciones entre si, es un
requisito necesario para el desarrollo eficiente de las actuaciones y la consecucion de los objetivos
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fijados para la implantacién 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 rehabilitacién 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 planes de modernizacién pueden recoger determinadas medidas de ordenacién 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 rehabilitacién parcial en el
espacio publico, asi como para posibilitar los convenios de renovacion y traslado que se
propongan desde el sector privado. Asimismo se debe propiciar una gestion publica coordinada y
posibilitar la tramitacién en plazos razonables de las iniciativas privadas relativas a los procesos
de renovacion.

El Plan de Modernizacion de Playa de Mogan nace con la voluntad de ser ejecutivo e inmediato.
Por su tramitacion &gil y caracter ejecutivo, sin perjuicio de su posterior inclusion en el
planeamiento territorial y urbanistico, permite dar cobertura a nuevas determinaciones
urbanisticas con lo que se consigue evitar el desvio de iniciativas privadas y pérdida de
inversiones.

La necesidad de renovar el espacio urbano que sustenta la actividad turistica y ponerlo en relacion
con el entorno natural que lo rodea, conlleva que los planes de modernizacién incluyan las
determinaciones de ordenacién 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 urbanizacién y
proyectos de edificacion.

La ordenacion del frente litoral debe ser abordada por los municipios o las comunidades
autbnomas, en ejercicio de sus competencias, a través de los instrumentos de planeamiento
territorial y urbanistico, sin embargo para llevar a cabo la liberacion del frente litoral es necesario
abordarlo desde una actuacion conjunta entre la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y
del Mar del Ministerio de Medio Ambiente y las administraciones municipal, insular y autonémica,
para lo que se puede suscribir un protocolo o convenio entre la Direccién General de Costas y
administraciones locales, en el que se acuerde la eliminacién de las instalaciones no ajustadas a
las determinaciones de la Ley de Costas y garantizar el transito continuo del paseo maritimo y su
posible sustitucidn por otras destinadas a usos compatibles.

De conformidad con el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en caso de incremento de edificabilidad o cambio de

5

130 - gesplan




+
| Re. 90)) .
29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

A& (7o S

Plan de modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

uso, el propietario vendra obligado a ceder al Ayuntamiento un tanto por ciento del incremento de
la edificabilidad media ponderada en concepto de participacién de la comunidad en las plusvalias
generadas por la ordenacién urbanistica, que podra cumplirse mediante el pago de su equivalente
en metalico. Las adquisiciones de bienes o dinero por razén de la gestion urbanistica, incluso
mediante convenio, se integraran en el patrimonio publico de suelo y se destinaran a los fines
previstos en el articulo 233 del Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de planeamiento
de Canarias.

Con estas medidas se pretende incentivar la modernizacion o aumento de calidad de las
edificaciones e instalaciones existentes, mas allda de la mera obra menor o de estricta
conservacion, asi como la implantacion de nuevos equipamientos de ocio, deportivos, o culturales,
que complementen y cualifiquen los establecimientos originarios.

Con el objetivo principal de establecer una ordenacién que ayude e incentive la rehabilitacion y
renovacion del nucleo turistico, 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 Modernizaciébn, mejora e incremento de la competitividad prevé la posibilidad de
incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Para viabilizar los proyectos de rehabilitacibn o mejora de los establecimientos turisticos, en el
ambito de actuacién del presente Plan se considera la posibilidad de un incremento de la
edificabilidad neta de las parcelas en las que se emplazan, aumentando la altura, que les permita
la ampliacién de la calidad de los servicios prestados.

Por tanto, la edificabilidad de las parcelas vendra determinada por los parametros resultantes de
la ordenacion vigente y, teniendo en cuenta la necesidad de renovacion de los establecimientos,
se podra complementar con un coeficiente neto complementario, que se establece como incentivo
para la rehabilitacion integral de los establecimientos. La edificabilidad total de cada parcela no
superara la resultante de sumar el coeficiente neto complementario a la asignada por el
planeamiento urbanistico en vigor.

Como punto de partida hay que tener en cuenta que dentro de los objetivos principales en la
recualificacion integral del destino turistico, tenemos la adaptacion a los nuevos requerimientos de
demanda y la creacion de una identidad fundamentada en las singularidades de los nucleos
turisticos y con el fin de que el visitante vea reflejado todos los recursos naturales que le dan
identidad.

En nucleos turisticos sobre suelos urbanos y consolidados se necesita de una cierta flexibilidad en
parametros como la ocupacioén y la edificabilidad, pero siempre con la premisa de contemplar y
respetar los estandares de calidad del alojamiento turistico y en el entorno urbano en el que
radica. Por ello los parametros urbanisticos, de manera general, se mantienen o se ajustan con el
fin de no modificar los estandares de densidad con los que se originaron el nlcleo turistico, asi
como la defensa de una busqueda de identidad desde los atributos que se encuentran. Asimismo
la altura de la edificacion forma parte de la fisonomia de una ciudad, asi como de la relacion de la
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misma con el entorno, por lo que en el Plan de Modernizacion se regulan las alturas con la
premisa fundamental de respetar ese dialogo con el paisaje.

Con el 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
gue se generan a partir de la aplicacion de los parametros urbanisticos del planeamiento vigente.

e Justificacion del calculo del incremento de edificabilidad por renovacion.

Ademas del cumplimiento de los estandares turisticos, la principal limitacion existente, a la hora de
acometer la recualificacion de los nucleos turisticos, consiste en que, en muchos de los casos, el
planeamiento urbanistico vigente no se encuentra adaptado a la legislacién urbanistica, teniendo
una antigiiedad considerable, por lo que la edificabilidad permitida no responde a las necesidades
actuales y, lo que es méas importante, no contiene la flexibilidad necesaria para llevar a cabo la
necesaria rehabilitacién y mejora de los &mbitos de actuacion. Por ello se ha realizado un andlisis
exhaustivo del aumento de edificabilidad necesaria que, sin comprometer la calidad del entorno y
su imagen, sea factible para la materializacién de los proyectos de sustitucién, rehabilitacién y
reforma de las edificaciones e infraestructuras turisticas.

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

¢ Edificabilidad permitida por el planeamiento vigente.

e Numero de plazas de alojamiento autorizadas por el Patronato de Turismo de Gran
Canaria.

o Edificabilidad necesaria para realizar la rehabilitacion integral de los establecimientos
aumentando, en su caso, la categoria actual (segun los estandares turisticos).

e Caracteristicas del entorno.

En primer lugar se ha analizado la totalidad de los establecimientos turisticos de cada zona,
obteniendo en cada uno de los casos la edificabilidad asignada por la normativa urbanistica que
es de aplicacion.

Asimismo se han obtenido los datos de unidades de alojamiento (Ua), plazas de alojamiento (Pa)
y plazas extra en unidades de alojamiento (Pe), que cada uno de los establecimientos tiene
autorizadas por el Patronato.

El siguiente paso ha consistido en calcular la superficie construida necesaria (Scn) segun los
estandares turisticos establecidos en el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento (Decreto 142/2010) y se modifica el
Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos, para la totalidad
de las plazas de alojamiento, siendo E1, E2 y E3 los requerimientos minimos de superficie Gtil de
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las unidades de alojamiento, plazas extra en las unidades de alojamiento y zonas generales
conforme al anexo 2° (articulo 13.2). Esta superficie se calcula a partir de la siguiente férmula:

Scn = ((Uax E1) + (Pe x E2) + (Pa x E3)) x K*

Teniendo en cuenta que los estandares se refieren a superficies Utiles, se debe aplicar un
coeficiente K* para obtener la superficie total construida que incremente la superficie en
aproximadamente un 20% (K=1,20).

De la estimacion del coeficiente de edificabilidad neta de la superficie minima necesaria, aplicando
los estandares del Decreto 142/2010 en funcion de los distintos tipos de establecimientos, se
obtiene que la edificabilidad minima para un establecimiento extra hotelero de 3* es de 0,67
m?c/m? y de 4* es de 0,95 m?c/m?s, mientras que para un establecimiento hotelero de 4* es de
0,76 m%c/m? y de 5* es de 0,64 m?c/m® por lo que las edificabilidades previstas en el
planeamiento vigente impedirian la rehabilitacion de gran parte de los establecimientos
aumentando la categoria y manteniendo el nimero de plazas autorizadas.

Por ello se ha realizado un célculo de la edificabilidad necesaria que posibilitaria la sustitucion,
rehabilitacion y/o renovacion de los establecimientos de alojamiento turistico existentes, incluidos
en los ambitos de actuacion del Plan de Modernizacion.

De la diferencia positiva entre la edificabilidad necesaria y la edificabilidad asignada por el
planeamiento vigente, se obtiene la diferencia de la media ponderada de edificabilidad, que se
correspondera con el aumento méaximo de edificabilidad permitida por el Plan de Modernizacion.

Aplicando la proporcién de superficie de parcelas en cada zona de ordenanza, se obtiene una
diferencia de la media ponderada de 0,378 m?c/m® Por tanto, para viabilizar la sustitucion,
rehabilitacion y/o renovacién de los establecimientos de alojamiento turistico, el aumento maximo
de edificabilidad permitida por el Plan de Modernizacién se fija en 0,4 m”c/m? con respecto a la
edificabilidad asignada por el planeamiento urbanistico vigente en cada caso.
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8. MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

La naturaleza y la forma de concebir las distintas herramientas contenidas en el presente Plan le
confieren un caracter complementario y permeable en el que desaparecen los limites entre los
clasicos compartimentos estancos como son la zonificacion, pormenorizacion de uso, nhormativa y
gestién, necesarios para regular con precision los usos de un suelo.

El presente Plan se considera como un instrumento que, de manera general y con una vision
amplia de diferentes aspectos de problemas detectados a resolver, posibilita el logro de los
objetivos de la renovacion y recualificacion del ndcleo turistico de Playa de Mogan en un marco
estratégico de mayor alcance que un instrumento de planeamiento, como marco integrado,
organizativo, de planificacién y ejecutivo, que incentiva y posibilita, tanto desde el punto de vista
operativo como juridico, la renovacion y mejora de los establecimientos turisticos, la consiguiente
recualificacion de su oferta y las actuaciones de mejora del espacio urbano turistico.

Las diferentes determinaciones y parametros del documento tienen su origen en un enfoque mas
tematico que geogréfico del que se parte, tratando de plantear propuestas que den solucion a
problemas de escala urbana como la continuidad de flujos o la integracién de la playa con la
ciudad turistica, y no estrictamente ligados al suelo como soporte estatico.

El conjunto de acciones que se proponen tienen en comun los criterios que se plantean en el
presente documento para la ordenacion y la gestion del nacleo turistico de una forma integrada,
resultando fundamental su coordinacién de manera que en su conjunto aporten una imagen
unitaria, coherente y adaptada a las caracteristicas del entorno.

A tal fin, se establece la importancia de las diferentes intervenciones y se ordenan de forma
coherente, tanto fisica como temporalmente, estableciendo prioridades en las intervenciones en el
ambito publico a corto y medio plazo, y futuras actuaciones, que guardan coherencia con la
estrategia de transformacion del modelo turistico, a la vez que se establecen criterios de disefio de
intervenciones y nuevos proyectos.

Asimismo se incorporan proyectos de iniciativa privada de tal forma que los primeros en realizarse
sean aquellas iniciativas cuyos promotores tengan capacidad de inversién y que estimulen a los
agentes implicados en espacios privados, provocando una sinergia que fomente la renovacion y la
rehabilitacion de otros establecimientos para adaptarse al nuevo modelo de ciudad turistica.

En lo que respecta a la ordenacion urbanistica, el presente documento liga el modelo de los usos
propuestos y la forma de llevarlos a la practica, concretando las acciones mediante un sistema
ordenado de actuaciones particulares que se han identificado como "intervenciones".

Las intervenciones constituyen un conjunto de propuestas concretas para areas diferenciadas
dentro del ambito de actuacion delimitado, y dan cuerpo a la materializacion de los objetivos del
Plan para la modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan. El
modo de ejecutar y dar cumplimiento a lo previsto en cada intervencion, asi como la concrecion de
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su propuesta, se especifica a través de acciones aisladas, es decir, unidades urbanisticas
minimas que conforman el cuerpo propositivo de cada actuacion.

8.1 INTERVENCIONES

El presente documento determina los siguientes tipos de intervenciones, clasificadas dentro de
dos grupos:

1. Intervenciones en espacio privado (IR):

Intervenciones en establecimientos de alojamiento

Corresponden con actuaciones en establecimientos de alojamiento turistico, en los que se
proponen acciones de sustitucidn, rehabilitacion, reforma y/o remodelacién urbanistica
manteniendo el uso turistico de alojamiento.

Intervenciones en parcelas turisticas sin edificar

Corresponden con actuaciones en parcelas actualmente desocupadas y de uso turistico,
destinadas a modificar sus parametros urbanisticos para superar las dificultades de viabilidad de
ejecucion por imposibilidad, en algunos casos de cumplir con la legislacién sectorial vigente.

2. Intervenciones en espacio publico (IU):
Se diferencian cuatro tipos de intervenciones en el espacio publico:

Intervenciones de viario

Corresponden con actuaciones sobre suelos calificados como viario publico en las que se
establecen grados de intensidad en las actuaciones, que van desde la sencilla mejora de los
materiales existentes hasta la modificacion parcial de la seccidén del espacio y la renovacion de las
infraestructuras de servicios bésicos.

La propuesta adoptada para las vias publicas se dirige segun los siguientes criterios generales:

e Mejora de la accesibilidad de la totalidad de los espacios publicos

¢ Incremento del arbolado existente y de los elementos de sombra

e Ampliacion de aceras y dimensionamiento adecuado de calzadas

¢ Mejora en los materiales constructivos

e Introduccion de plataformas reservadas para ciclistas y optimizacion de los flujos de
transporte publico.

Intervenciones en espacios libres

Corresponden con actuaciones sobre los espacios libres existentes en la trama urbana y que
estan destinados a corregir una serie de deficiencias comunes en cuanto a los usos que se dan
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en ellos, su estructura, su falta de caracter estancial, su tratamiento y su conexion con la trama
urbana.

Tras el diagnostico de estos espacios libres y en especial tras analizar la ubicacion actual de los
mismos en Playa de Mogéan, se ha procedido a reconfigurar la situacién de alguno de ellos a tenor
de lo siguiente:

a) Incompatibilidad tacita con el apartado 3.a de la directriz 112 “ Evitar4 la ocupacion de la
edificacion y la urbanizacién de los terrenos con pendiente superior al 50%, asi como aquellos
que afecten a lineas de horizonte o a perfiles destacados del terreno, como lomos, conos,
montafias y otros.” De este modo se han resituado espacios libres publicos incluidos en el
risco. Ademas del citado incumplimiento, en la nueva situacién benefician y contribuyen a la
mejora del espacio turistico, uno de los objetivos principales del Plan. Se han sustituido un
total de 5.304 m? por un total de 9.562,30 m? en mejor situacion en la trama (ver plano PMM-
O3 Ordenacion Pormenorizada). Cabe decir que ademas de la reubicaciébn se ha
incrementado en 4.258,30 m? el suelo dedicado a este uso.

b) Adaptacion a lo que la directriz 115 establece para los entornos de nucleos turisticos en aras
a la regeneracién ambiental y paisajistica de los espacios residuales.

c) Dentro de los objetivos operativos que se establecen en la Ley 6/2.009 de Medidas Urgentes,
se establece la necesidad de establecer un programa de actuaciones que redisefien el
espacio publico, asi como definir un modelo de ciudad turistica acorde con el destino. La
nueva ubicacion de algunos de los espacios publicos inviables, facilita la posibilidad de
cualificar este tipo de suelos publicos y que colaboren a la mejora del espacio turistico.

Intervenciones ocio-deportivas

Corresponden con actuaciones en espacios con unas caracteristicas ambientales particulares y
que requieren de un tratamiento de adecuacion, ademas de la posibilidad de albergar usos
deportivos, recreativos o de ocio que no afecten su entorno ni dinamica natural.

Intervenciones en suelo publico con posibilidad de obtener beneficios otorgando concesion

Se corresponden con iniciativas localizadas en suelo publico cuyo fin es la mejora y dinamizacién
del nucleo de Playa de Mogan mediante la habilitaciéon de propuestas de uso acordes con el
impulso turistico y con la posibilidad de ser ejecutadas y gestionadas mediante una concesion.
Esta férmula incide en la posibilidad directa de que actuaciones de interés tengan la financiacion
necesaria.
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8.2 SISTEMATIZACION DE LAS INTERVENCIONES

Las intervenciones se ordenan y sistematizan a través de un documento integrante del Plan
denominado Fichero Urbanistico, que forma parte del TOMO Il. NORMATIVA. Dicho Fichero
contiene informacion gréfica y escrita correspondiente a cada una de las actuaciones propuestas
en espacio privado y, en cuanto a las actuaciones en el espacio publico, un ejemplo de cada
seccion tipo segun el orden establecido en la estructura viaria.

La informacién grafica de cada intervencion localiza territorialmente el &rea comprometida sobre el
parcelario de la urbanizacion, la identifica a través de un codigo y especifica la intervencion
propuesta.

Ademas se establece en cada ficha las condiciones particulares de la edificacion, con
determinacion de los usos principales y permitidos que se proponen, y los parametros resultantes
de la aplicacién del nuevo marco normativo y la materializaciéon de las acciones propuestas,
estableciendo igualmente condiciones de composicién e integracién en la morfologia urbana y
condiciones particulares relativas a elementos de fachadas, cerramientos, terrazas, instalaciones
en cubiertas, mobiliario y vegetaciéon a emplear y condiciones estéticas de comercios. Las
imagenes recogidas en las fichas de las actuaciones se incluyen para orientar de forma gréfica las
condiciones estéticas reguladas en cada una de ellas, no siendo de aplicacién vinculante.

Las determinaciones recogidas en el Fichero Urbanistico sustituyen a los parametros del
planeamiento vigente que las contradigan.

8.3 INCORPORACION DE NORMATIVA REGULADORA EN LA APLICACION DEL MODELO Y DE LA IDENTIDAD DEL
DESTINO

El fin dltimo de este Plan es definir un modelo turistico del destino y dar cobertura a las
actuaciones publicas y privadas que conlleven a una rehabilitacion del espacio publico y la
recualificacion de la oferta, siendo objeto del presente documento la organizacién estratégica de la
rehabilitacion urbana de Playa de Mogan, la determinacion de los parametros de ordenacién
detallada y la definicién de los objetivos particulares en el ambito de actuacion conforme a los
objetivos generales fijados por el Plan, siendo el principal la apuesta por una ciudad turistica con
calidad e identidad. Con los fines anteriormente descritos, el presente documento define un
programa de actuaciones con el objeto de conseguir no sélo la transformacion juridica del suelo
sino su materializacion real.

La normativa de aplicacion sera la recogida en el presente documento y en las fichas de cada una
de las actuaciones propuestas incluidas en el fichero urbanistico, asi como toda la normativa
sectorial competente relacionada con el planeamiento y la gestion urbanistica.

Los plazos de ejecucion de cada una de las actuaciones en espacio privado seran los
establecidos en la normativa del Plan.

Anexo a la normativa del Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de
Playa de Mogan se incluye un plano con las determinaciones urbanisticas correspondientes a las
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actuaciones particulares recogidas en este Plan que habrd que incorporar en el planeamiento
urbanistico del municipio de Mogan.

8.4 ACTUACIONES EN EL ESPACIO PUBLICO

El PMM de Playa de Mogan como destino turistico de primer orden, revaloriza los espacios
naturales y urbanos caracteristicos del lugar, potenciando su singularidad y haciéndolos participes
de los diferentes entornos creados, a partir de las acciones que se describen a continuacién cuyas
finalidades seran las siguientes:

e Mejorar el paisaje urbano y su calidad medioambiental.

e Organizar la red viaria.

e Fomentar del transporte publico y la movilidad.

e Potenciar el uso peatonal y en bicicleta.

e Propiciar el disfrute del espacio turistico interior y costero.

e Generar nuevos equipamientos de interés en suelos publicos actualmente en desuso.

Con el fin de aportar una imagen unitaria del espacio publico, en el presente Plan se establecen
criterios de disefio y ordenacion en relacion a las vias publicas, tanto rodadas, como peatonales y
de bicicletas, reorganizando y limitando a su vez la presencia del automdévil, controlando la
vegetacion y aumentando las zonas de sombra y de estancia principalmente en las vias de mayor
longitud.

En cuanto a las intervenciones, el presente Plan incorpora las siguientes propuestas en el espacio
publico:

8.4.1 Sistema Cultural

|[U-01 Proyecto de accesibilidad y mejora de las vias peatonales de Los Riscos:

Las calles peatonales en Los Riscos se caracterizan por el mal estado del pavimento, las escasas
barandillas y la inexistencia de rampas para discapacitados. La propuesta planteada consiste en la
rehabilitacion de dichas calles, homogeneizando pavimentos, instalando barandillas, mejorando la
sefalética y la iluminacion, y construyendo accesos y rampas para adaptarlas a residentes y
turistas.

|[U-02 Ordenanza estética de la edificacidn de Los Riscos:

La edificacion del nacleo de los Riscos carece de un criterio estético definido y presenta un estado
lamentable de conservaciéon, mostrando una imagen pobre y nada atractiva para los usuarios.

Por ello, se propone una ordenanza basada en el modelo existente en la urbanizacién residencial
y turistica del Puerto de Mogan, cuya homogeneidad estética le confiere una imagen coherente e
identificable. El objetivo de esta ordenanza es garantizar la integracion y la unidad estética del
nucleo, mediante el saneamiento, reparacion y adecuacion de las fachadas de la edificacion, a
semejanza de las edificaciones de la urbanizacion del Puerto deportivo, como parte de la trama
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urbana activa en el desarrollo turistico de Playa de Mogan. Las caracteristicas estéticas basicas
serén las que se recogen en el Articulo 23 de la Normativa, que aporta las determinaciones
constructivas y croméaticas para las fachadas de las edificaciones.

IU-03 Intervencién en la Plaza Dr. Pedro Betancor Leén y parque infantil de la Avda. Varadero.

La plaza Dr. Pedro Betancor Ledn, que cuenta con una superficie de 714 m?, adapta sus limites a
las edificaciones del nucleo de Los Riscos y se cierra hacia la calle Rivera del Carmen con un
muro de mamposteria que impide la conexion visual con el lado opuesto del cauce del barranco.
Se puede destacar su mal estado de conservacion, la carencia de zonas de sombra, la mezcla de
distintos tipos de pavimentos, la heterogeneidad del mobiliario urbano y la no adaptacion a la ley
de accesibilidad.

Se conecta con el parque infantil de la Avenida de Varadero mediante unas pasarelas que cruzan
el cauce del barranco. Este parque constituye el final del eje de dicha avenida, y se configura
como un espacio triangular vallado, con mobiliario propio del uso que se desarrolla. En su lado
mas cercano al cauce se cierra con una pantalla vegetal de gran porte.

La intervencién propuesta se puede estructurar en tres partes:

e Porun lado, la plaza Dr. Pedro Betancor Ledn se concibe como un espacio escalonado que se
adapta al desnivel de la calle Rivera del Carmen. En las plataformas que se generan se
proponen areas de estancia con elementos de sombra ligera, y se permeabiliza el perimetro
hacia la calle, sustituyendo el muro de mamposteria por un cerramiento vegetal, de forma que
se intensifique la vinculacién de la plaza con el entorno urbano. Con esta propuesta se
pretende reforzar el caracter de la plaza como punto de encuentro, consolidandola como
charnela entre Los Riscos y playa de Mogan.

e EIl actual recinto del parque infantil se convierte en un graderio orientado hacia la playa,
trasladando el uso de ocio infantil a la arena. En las pequefias plataformas que se producen
por el abancalamiento del espacio se proponen diferentes tratamientos y texturas para
singularizar cada uno de los planos de suelo. El borde del barranco se trata como una pieza
de unidn entre las pasarelas, con diversos surtidores que surgen del suelo para la aspersion
de agua, de manera que refrigere el ambiente en momentos de calor seco y constante.

e Para conectar estas dos intervenciones, se plantea un redimensionado de las pasarelas que
cruzan el cauce del barranco, dandoles un tratamiento neutro y ligero que dialogue con ambos
espacios y dé una solucion de continuidad entre el pavimento actual de la avenida Varadero y
el propuesto en la plaza Doctor Pedro Betancor Leodn.

|U-04 Intervencién en la Avda. Varadero

Se trata de acondicionar el paseo de la Avenida Varadero, para lo cual se crean zonas estanciales
en sombra incorporando elementos de sombra ligera sumados a las sombras blandas
(vegetacion) existentes a lo largo de todo su recorrido y se mejora la accesibilidad a la playa. En
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la culminacién del paseo se adecla una pequefia plaza que se acondiciona como area estancial,
incluyendo sombras ligeras (a base de textiles con forma de vela) sustitucién del pavimento y
colocacién de mobiliario urbano. Este lugar funciona ademas como elemento de conexion entre la
playa de Mogéan y la playa de la Puntilla.

8.4.2 Sistema Comercial y de actividad

|[U-05 Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccion de la calle Explanada del Castillete:

La propuesta se basa en una recuperacion de la seccion de la calle para aceras y paseos,
eliminando plazas de aparcamiento. La seccién va variando a medida que se desarrollan distintos
usos y actividades a lo largo de su recorrido. La actuacion comienza en el extremo este de la via,
con un “boulevard” arbolado, con una anchura de 5,00 m en la acera de Los Riscos, permitiendo
asi el uso de terrazas. Para ello, se estrecha la calzada contando con 6,50 m de anchura en todo
el recorrido y se elimina una de las filas laterales de aparcamiento, dejando solo la opuesta al
“boulevard”. Una vez pasado el tramo de actividad comercial de la via, esta seccién se invierte, y
el “boulevard” transcurre por su lado sur, junto a la Urbanizacién Puerto de Mogan, hasta llegar al
final de la calle, dénde se propone una glorieta de pequefias dimensiones (4,00 m de diametro
interior) para posibilitar el giro de automéviles. En la calzada coexistiran el trafico rodado y la
bicicleta.

|[U-06 Ordenanza requladora de la estética de los establecimientos comerciales, sus terrazas y
mercadillo al aire libre en Playa de Mogan:

El objetivo principal de reubicar los puestos del mercadillo al aire libre, es crear una conexién entre
estructuras comerciales que reactiven el flujo y la actividad econémica del lugar y, a su vez, dar un
mayor uso a aquellos espacios libres publicos que actualmente solo se usan como espacios de
transito, debido a su poca habitabilidad.

La propuesta del nuevo recorrido del mercadillo al aire libre, se concibe como una linea de
puestos de facil montaje y desmontaje que discurre desde la Avenida Los Marrero, pasa por la
plaza de Las Gafanias, continGa por la Avda. de Los Pescadores, La Avda. Varadero, la plaza Dr.
Pedro Betancor Ledn, la calle Explanada del Castillete y el espigon. Desde la plaza Dr. Pedro
Betancor Leo6n parten dos brazos secundarios que ascienden por las vias peatonales de Los
Riscos. En espacios como la Plaza de Las Gafanias y la Plaza Dr. Pedro Betancor Leén se
utilizaran las estructuras de sombra dura (pérgolas) y sombra ligera (textiles tensados), para
generar espacios en sombra, para albergar parte de los puestos.

Por otro lado, la ordenanza reguladora de la estética de los establecimientos comerciales y sus
terrazas pretende homogeneizar la imagen de la oferta complementaria a pie de calle de Playa de
Mogéan. Se divide el &mbito en tres zonas:

e Playa de Mogéan: Se pretende una imagen de fachadas de locales y terrazas de uso privado en
el espacio publico homogéneo. De manera que tenga una estética en tonos ocres y arena. Se
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permite el uso de terrazas con toldos, carteleria, mobiliario y sombrillas en los colores
definidos. No se permite publicidad ni elementos de fabrica que delimiten terrazas.

e Urbanizacion del Puerto de Mogan: Su ordenanza reguladora de establecimientos
comerciales, en vigencia, regula la estética de las fachadas y terrazas acorde con las
edificaciones de la urbanizacion, con un caracter marinero ligado a la actividad del Puerto.

o Los Riscos: Se permite la aparicion de pequefios nodos de actividad comercial. Su estética,
similar a la de los locales del Puerto de Mogéan, debe estar acorde con la de las edificaciones
en las que se albergan, y los colores seran los definidos en la ordenanza para dichas
edificaciones.

|[U-07 Desarrollo comercial del frente del Paseo Los Pescadores (Anulada durante el proceso de
informacién publica)

|U-08 Intervencién en el pargue urbano de Las Gaiianias (Parcela 39 del PMM):

El parque urbano de Las Gafianias es el espacio publico mas importante de Playa de Mogan, y
recoge los flujos peatonales de la rambla y los distribuye hacia la primera linea de playa. Al ser un
espacio publico degradado y heterogéneo, con vegetacion de muy baja altura que no crea
sombra, la intervencion busca la homogeneidad, dotando al espacio de zonas de estancia con
sombra dura y blanda. La propuesta también redistribuye los puestos del mercadillo y propone una
mejora en sus instalaciones.

8.4.3 Sistema ocio-recreativo y deportivo

|[U-09 Mejora, acondicionamiento y modificacion de la seccidn del espigén del Puerto Deportivo:

La intervencion parte de la premisa de devolver al peatén el uso y disfrute preferencial de una
zona con potencial y atractivo, en detrimento del vehiculo. La modificacién del tramo del espigdn
incluye dos novedades: la primera, la reduccion de ancho de la calzada, que permite crear una
acera de 3’00 m de ancho que discurre por el borde interior del dique, mirando hacia el Puerto y
sus embarcaciones. La segunda, una pasarela de estructura metalica ligera en tramex que corona
el espigbn y permite pasear por la misma y disfrutar de vistas directas al mar. Esta pasarela se
ensancha donde coincide con las casetas de servicios del espigon (cuya remodelacion también se
contempla), y da sombra a las plazas de aparcamiento en bateria bajo la misma. La calzada
gueda nivelada a la misma altura de las aceras, mejorando asi su accesibilidad. Su anchura
queda reducida a 500 m en todo el espigdén, y su velocidad limitada a 30 km/h, permitiendo
convertir la calzada en una plataforma (o “calzada verde”) en la que coexistiran coches y
bicicletas. Asi se consigue introducir el uso de la bicicleta con fines sostenibles y de reclamo
turistico en la intervencion.

IU-10 Club social/deportivo en el Puerto de Mogan:

Se incorpora un cambio de uso en la Normativa referida a esta parcela publica, posibilitando el
desarrollo de cualquier instalacion deportiva, social o recreativa que sirva de soporte y
complemento a las actividades que se desarrollan en el Puerto deportivo. Tal y como aparece en
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el Fichero de la Normativa, se ha recomendado el desarrollo de una edificacion que pudiera
albergar usos referidos a la actividad nautica (oficinas, salas nauticas, aulas, vestuarios, almacén)
y usos mas relacionados con la prestacion de servicios complementarios de un puerto (salones,
restaurante, biblioteca, Internet, etc.). Ademas de definirse el uso permitido de aparcamiento en la
parcela.

Se trata de un punto vital en la trama por la diversidad de usos y flujos que se dan en el Puerto y
porgue a dia de hoy constituye un sito de paso de todos los usuarios.

Se dan pautas para el desarrollo de la futura edificacion con el fin de garantizar la continuidad
estética del puerto, sin sobrepasar la linea de cornisa marcada en el resto de las edificaciones
colindantes. Los materiales a utilizar en fachada serdn paneles de hormigon prefabricado
enfoscado con un acabado en pintura blanca y carpinteria metalica con vidrio. La volumetria
propuesta respeta las determinaciones urbanisticas de la ordenanza en suelo urbano IX.

|[U-11 Equipamiento recreativo (Parcela 40 del PMM):

Se trata de incluir en la normativa de aplicacion de esta parcela, la posibilidad de desarrollo del
uso recreativo en cualquiera de sus modalidades (definidas en el TOMO II NORMATIVA)
Actualmente se desarrolla el uso de acuario, pero el edificio se encuentra en abandono e inicio de
deterioro. Se propone la posibilidad de una renovacion edificatoria que pueda incluir nuevos
parametros que beneficien al Parque Urbano en el que se inserta.

Ademas se posibilita que bajo rasante se puedan desarrollar usos comercial y/o recreativo para
poder dotar de actividad a esta parcela de titularidad publica.

Delimitacién del area al que se refiere la actuacién, cuyas determinaciones y parametros se
desarrollan en la Normativa del presente Plan.
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Se recogen algunos de los aspectos gue ya existen en la normativa de las NNSS vigentes, acerca
de la determinacion de que, las edificaciones sean discontinuas y exista la posibilidad de que el
espacio urbano penetre y se integre de mejor manera. Del mismo modo se deberia propiciar el
aprovechamiento de las cubiertas de los mismos con el fin de no disminuir la proporcion de
espacios libres de Playa de Mogéan. Asi pues algunas de las soluciones constructivas podran ir en
la linea de desarrollar una cubierta plana y transitable, de uso publico, como continuidad del
espacio libre de la parcela. Se podra prever superficies de ldmina de agua alrededor de las
distintas piezas de manera que constituya un 15% de la superficie de ocupacién en planta. Bajo
rasante se desarrollara, ademas de los usos anteriormente descritos, el uso de aparcamiento para
130 plazas.

|[U-12 Circuito deportivo en la calle Avenida de las Arte (Anulada durante el proceso de
informacién publica)

|U-13 Rehabilitacién paisajistica de la ladera oeste del barranco de Mogan

Esta intervencién propone la limpieza, desbroce, regeneracion de talud y plantacion de especies
endémicas para la recuperacion de la ladera oeste del barranco. Se considera necesaria dar una
imagen general de orden y limpieza que no traslade las inconveniencias de los servicios al
espacio turistico.

|U-14 Tratamiento de borde de la ladera este del barranco de Mogan

Esta intervencion pretende la conformaciéon de la ladera con bolos, la reconstruccion de zonas
desmoronadas y dar un tratamiento homogéneo del murete que separa la ladera de la via
peatonal, colocando una barandilla sobre el murete existente, para que todo el borde tenga un
mismo tratamiento.

8.4.4 Sistemade Movilidad

IU-15 Estacion de guaguas:

Esta actuacién ocupa la parcela del actual terrero y consultorio, ademas de parte de la actual calle
La Mina. Consiste en un apeadero con 8 darsenas en espiga dispuestas en torno a una via central
de acceso. Las zonas de espera, al aire libre, ocupan una superficie de 1.210 m?, y cuenta con
pérgolas ligeras, de 3 m de altura, para dar sombra a los usuarios, mientras que la zona de
rodadura de vehiculos, en asfalto, ocupa 533 m?. Ademas, junto a la zona de espera se plantea un
espacio libre ajardinado y arbolado de 178 m? El tramo de la C/ La Mina donde actualmente se
estacionan las guaguas queda reducido de 24 a 8 m de anchura. Se proponen ademas una pieza
edificadas de una altura para venta de bonos, informacién y oficina.

IU-16 Mejora, acondicionamiento y modificacion de la ¢/ Avenida de Las Artes y ¢/ La Mina:

La mejora y acondicionamiento de las vias Avenida de las Artes y calle La Mina da continuidad
peatonal desde la futura estacion de guaguas hasta el frente de la playa. La actuacion consiste en
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la eliminacién de una linea de aparcamiento en linea en ambas vias, ampliando la acera, y
creando una plataforma Gnica, al mismo nivel. La separacion entre el trafico peatonal y el rodado
se realiza mediante cambios en el pavimento, bolardos y vegetacion.

|U-17 Caurril bici:

El carril bici propuesto, de doble sentido y 2 metros de anchura, tiene 1.571,71 m de longitud, da
continuidad al existente en la Avda. de los Marrero, permitiendo con ello el desplazamiento a lo
largo del ndcleo, desde la zona del campo de fatbol hasta el frente de la playa. Esta construido en
mezcla asféaltica con una capa de “slurry” (mezcla homogénea de aridos y cargas minerales) en
color verde.

8.5 ACTUACIONES EN EL ESPACIO PRIVADO

En este Plan, con el objetivo de la renovaciéon y mejora del nucleo turistico de Playa de Mogan, 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 de
alojamiento 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:

¢ Rehabilitacién de complejos hoteleros.

¢ Mejora de fachadas urbanas.

e Mejora de laimagen y calidad urbana y paisajistica del nucleo.
e Reordenacion de suelos turisticos

El presente Plan incorpora los siguientes proyectos de sustitucion, rehabilitacion y reforma, que
contribuyen a la revitalizacién del espacio privado, y de mejora urbana, apostando por la calidad y
ofreciendo usos necesarios para una ciudad turistica como es Playa de Mogan:
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IR-01 Ampliacién y rehabilitacion integral del Hotel Puerto de Mogan

La renovacion prevista en el Hotel, de 2 plantas en la actualidad, consiste principalmente en la
construccion de una 3?2 planta que aumentara su altura de 7 a 10’5 m aprox., asi como en una
rehabilitacion integral del complejo.

IR-02 Reordenaciéon de parcelas con uso turistico y viarios en el Plan Parcial de Playa de Mogan

Se propone la reordenacion de las parcelas situadas entre el Colegio de Playa de Mogan y la
avenida de Los Marrero al sur del centro comercial. Se trata de una redistribucién de las parcelas
de tal manera que se eliminan las vias peatonales entre parcelas y se crea una via rodada de
servicio a espaldas de la Avenida de Los Marrero.

Del mismo modo, se ha considerado dotar de alternativas de uso complementario al turistico, tal y
como los objetivos del Plan persigue, con la posibilidad de desarrollar equipamiento recreativo y/o
terciario (Comercial limitado a la max. edificabilidad que le otorga P.P. Playa de Mogéan) que
funcione como oferta complementaria, en parcelas excepcionalmente ubicadas y que tenian
escasa o nula posibilidad de desarrollo.

IR-03 Adaptacidn normativa de parcelas sin edificar de Playa de Mogan

Se pretende adaptar la normativa que influye a las parcelas turisticas sin edificar de Playa de
Mogan para su posterior desarrollo.Se trata de una actuacién que aborda el reajuste de la
Normativa urbanistica asignada a las parcelas que se corresponden con el Plan Parcial de Playa
de Mogan, dado que la publicacion correspondiente de las NNSS de Mogan se produce con
posterioridad a la aprobacion del citado instrumento de desarrollo. El presente Pla recoge la
ordenacion pormenorizada que, en dicho documento fue aprobada y conforme la cual se ejecuto
el suelo. Si bien existen incompatibilidades con la legislacion sectorial turistica y las propias
definiciones del uso turistico que le son de aplicacion que hacen inejecutables dichas parcelas. Es
por ello que el Plan las recoge y subsana dichas incompatibilidades para darle viabilidad a un
suelo urbano turistico perfectamente apto para edificar. La comparativa entre los usos y
aprovechamientos de las parcelas en el Plan Parcial y los que se recogen aqui, pueden
comprobarse en el Anexo |. Cuadro comparativo de las ordenanzas de la Memoria del Plan de
Modernizacién.

8.6 COMPATIBILIDAD DE LAS ACTUACIONES CON EL PLANEAMIENTO

La Ley 2/2013 establece en el articulo 7.2 que cuando los instrumentos de ordenacion territorial
previstos por la normativa no existan, 0 no se encuentren adaptados a las Directrices de
Ordenacion General y del Turismo de Canarias, aprobadas por la Ley 19/2003, de 14 de abiril, el
Plan de Modernizacién, mejora e incremento de la competitividad podra prever, asimismo
determinaciones que no se hallen contempladas por dichos instrumentos o, en su caso, alterarlas.
Para el caso de que dichos instrumentos de ordenacion territorial se encuentren adaptados a las
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citadas Directrices, se determina en el apartado 7, que sus determinaciones tendran el caracter
normativo de recomendacién para el Plan de modernizacion, de forma que éstos podran apartarse
motivadamente de las mismas, siempre que sea como objeto de viabilizar operaciones de
renovacién urbana en los términos previstos en esta ley.

Para dar cumplimiento al articulo 11.3 del Texto Refundido de Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, se sefialan a continuacion las concretas alteraciones
del planeamiento urbanistico vigente, realizadas por este Plan de Modernizacion, las cuales se
reflejan en los planos de ordenacion de este Plan. En este sentido, se debe indicar que todo el
contenido de este Plan de Modernizacién es, en si mismo, una alteraciéon del planeamiento
urbanistico en su ambito de actuacién (Plano de ordenacion PMM-01-01).

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.

En cuanto a las intervenciones en espacio privado, se encuentran determinaciones del
planeamiento vigente que impedirian la ejecucibn de algunos proyectos de sustitucion,
rehabilitacion y reforma que se incluyen en el presente documento.

Como ya se ha sefalado en apartados anteriores de esta Memoria, las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Mogén se aprobaron definitivamente el 17 de noviembre de 1987 y, aunque el
acuerdo de aprobacion definitiva se publicd en el Boletin Oficial de Canarias el 6 de enero de
1988; las Normas no se publicaron hasta el 19 de diciembre de 2008, entrando en vigor el 9 de
enero de 2009. Todo esto produce importantes consecuencias en el planeamiento desarrollado a
partir de la aprobacién de las Normas Subsidiarias entre 1987 y 2009, ya que, al haberse
aprobado en desarrollo de un documento no vigente, o haberse modificado el mismo, estos
desarrollos y alteraciones no pueden causar efectos, es decir, no son titulo suficiente para
legitimar actos de ejecucion de los mismos. En concreto, para el &mbito de aplicacion de este Plan
de Modernizacion, afecta el Plan Parcial Playa de Mogan, instrumento aprobado el 27 de
noviembre de 1990 y, entre otros, modificado respecto a los Poligonos 10, 11 y 12 en el mes de
abril del afio 2000. Se trata de un suelo cuya urbanizacion ha sido ejecutada y, segun consta en
las certificaciones municipales emitidas (ver anexo | adjunto), cuenta con todos los servicios
gue el articulo 51 del Texto Refundido de la Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias (DL1/2000) exige para la consideracion de un suelo como urbano
consolidado. En este sentido, este Plan de Modernizacién, desde el reconocimiento de la situacion
factica del suelo que formaba el Plan Parcial Playa de Mogan, parte de su consideracién de suelo
urbano consolidado y procede a establecer unas nuevas ordenanzas que establezcan una
ordenacion actual y coherente con la realidad.

Respecto a los usos recogidos en el planeamiento vigente, este Plan de Modernizacion introduce
y actualiza para el ambito de actuacion del Plan y en concreto para el ambito de suelo urbano
“10.- Playa de Mogan” de las Normas vigentes, la definicion, clasificacion y regulacion de los usos
recreativos, terciarios, turisticos y de infraestructuras, entendiendo que el resto de usos
contemplados las Normas Subsidiarias vigentes no necesitan tal actualizacion. Para ello, se

5

gesplan 147




+
| Re. 90)) .
29" AYUNTAMIENTO Gobierno
DE MOGAN de Canarias

m (7o S

Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

establece en la Normativa de este Plan que el régimen de los usos terciarios, recreativos,
turisticos y de infraestructuras, aplicable a las actuaciones desarrolladas al amparo de este Plan
sera el que se recoge en la citada Normativa.

En el uso turistico, este Plan de Modernizacion se limita a recoger la regulacion sectorial vigente
en la actualidad, que difiere de la que se plasmé en las Normas Subsidiarias. Esto significa que el
uso de una parcela serd el turistico con independencia del tipo de establecimiento, lo que permitira
modificar la tipologia sin necesidad de iniciar un procedimiento de alteracion del planeamiento. En
este sentido, desaparecen los conceptos de hotel-apartamento, bungalows, chalet y pension,
regulados en las Normas Subsidiarias vigentes. Respecto a la actividad turistica complementaria,
se define como aquella que comprende el conjunto de usos de caracter colectivo o general, de
iniciativa y titularidad normalmente privadas y con aprovechamiento lucrativo, dedicados a
espectaculo, ocio, esparcimiento, deportes, congresos y otros, desarrollados en espacios o
instalaciones adaptadas. Por dltimo, se establece de forma genérica la prohibicibn de que en
parcelas calificadas con uso de alojamiento turistico se desarrolle el uso residencial definido por el
planeamiento municipal vigente.

En cuanto a los usos permitidos en establecimientos turisticos de alojamiento, como norma
general, se admitiran todos los que, segun la legislacion turistica, comprenden la actividad turistica
complementaria, exigiendo que se acredite la vinculaciébn de dichos usos al servicio del
establecimiento turistico de alojamiento en el que se desarrolle, debiendo ser gestionados de
forma conjunta, bajo el principio de unidad de explotacion, segun lo previsto en la Ley 7/1995, de 6
de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias, sin poder desvincular en ningln caso los
establecimientos de alojamiento con los elementos de oferta complementaria.

El uso comercial se modifica respecto al regulado por el planeamiento vigente. La modificacion se
encamina a adecuar los conceptos de los usos relacionados con la actividad terciaria. En las
Normas Subsidiarias vigentes, por ejemplo, no se contempla el uso terciario, regulandose el uso
comercial dentro del uso de dotaciones, aspecto que hoy en dia da lugar a diferentes
interpretaciones que dificultan su aplicacion; el contenido del uso de hosteleria, en las Normas
vigentes se regula como uso social. Todo ello hace preciso una nueva regulacion mas especifica y
concreta que permita su aplicacion sin necesidad de realizar interpretaciones. Para ello, se
clasifica el uso terciario en comercial, hosteleria y oficinas, estableciéndose los tipos de
establecimientos y locales que pueden albergar cada uno de estos usos. Ademas, se introduce la
posibilidad de que, en todo el ambito de este Plan de Modernizacién, se puedan localizar
cualquiera de los establecimientos comerciales que se regulan en la Normativa de este Plan,
cumpliendo las condiciones que se especifican.

El uso recreativo se introduce como tal, queriéndolo diferenciar del uso social y por tanto
desligado del uso Dotaciones, como asi se recoge en el planeamiento municipal vigente, lo que va
a evitar problemas de interpretacion, al tener su propia regulacién. En este sentido, se define el
uso recreativo como aquel que comprende las actividades de caracter lucrativo y permanente,
cuyo objeto es el ocio, el esparcimiento y la diversion con afluencia de publico, introduciendo,
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como clasificacién del mismo, un listado de los locales e infraestructuras que podran acoger este
uso y que definiran su finalidad.

El uso de infraestructuras se introduce como nuevo, ya que este uso no estaba contemplado en
las Normas Subsidiarias vigentes, por lo que de forma genérica se acudia al uso administrativo
para darle cobertura. Asi, en este Plan se define como el uso propio de los espacios ocupados por
instalaciones materiales, que proveen servicios basicos para la organizacion del territorio en su
conjunto, como suministro energético, tratamiento de residuos, transporte, abastecimiento,
saneamiento, telecomunicaciones, y otros, necesarios para el desarrollo del resto de los usos. En
concreto, por el tipo de servicios que prestan, los usos de infraestructuras que se recogen en este
Plan son: Infraestructuras de energia, Infraestructuras de gestion de residuos, Infraestructuras
portuarias, Infraestructuras viarias y de transporte terrestre, Infraestructuras hidraulicas,
Infraestructuras de saneamiento e Infraestructuras de telecomunicaciones. Se regula que, de
manera excepcional, siempre que el planeamiento no haya previsto la implantacién de este uso de
forma especifica y las necesidades basicas asi lo requieran, podra permitirse su implantacién en
suelo publico, adecuandose la infraestructura al destino de dicho suelo.

Se introduce como novedad la posibilidad del desarrollo, bajo la rasante de los suelos de
propiedad municipal, del uso de aparcamiento, como complementario del principal.

Se posibilita el aumento de una planta de altura en los establecimientos turisticos de alojamiento,
como materializaciéon del incremento de la edificabilidad prevista en este Plan de Modernizacién,
respecto al numero maximo de plantas sobre rasante permitido en el planeamiento vigente y
cumpliendo con el resto de parametros, en los siguientes supuestos:

a) En el ambito del Puerto de Mogan, en las parcelas colindantes con edificaciones ya existentes
con una altura superior a tres plantas, siempre sometidos a la autorizacién de Puertos Canarios.

b) En el ambito del Plan Parcial Playa de Mogén, en las parcelas colindantes con edificaciones ya
existentes con una altura superior a tres plantas.

Esto se produce como resultado de la existencia en esos ambitos de edificaciones de altura
superior y que, por tanto, permiten ese aumento de una planta mas, sin que se produzca un
deterioro en la imagen del nucleo turistico. En este sentido, las zonas en las que este aumento de
altura no se permite, queda justificado precisamente por ser zonas en las que esta consolidada la
imagen de edificaciones de dos alturas y que por su situacion en primera linea de puerto,
presentan una mayor fragilidad.

En cumplimiento del informe emitido por el Cabildo de Gran Canaria en el periodo de informacion,
se introduce en la Normativa de este Plan de Modernizacion las determinaciones tendentes a
cumplir con la regulacion relativa a la densidad de alojamiento del articulo 212 y con las reservas
minimas de dotaciones y equipamientos de los articulos 213 y 214 del Plan Insular.
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8.7 PROGRAMA OPERATIVO DE IMPLANTACION DE LA CALIDAD EN LAS ACTIVIDADES PUBLICAS Y PRIVADAS

En la busqueda de la modernizacién y mejora del destino turistico y siempre desde una visién
global del nucleo como conjunto unitario, el presente documento plantea la necesidad de obtener
un entorno de calidad que vaya mas alla de las actuaciones especificas que se desarrollan en el
fichero urbanistico.

Como respuesta a esta inquietud nace la presente propuesta de programa operativo para la
implantacién de la calidad en las actividades publicas y privadas.

Impulsar el compromiso con la calidad, implica promover un plan integral de divulgacién de sus
utilidades, asi como un programa subvencionado que permita estimular el arranque en los
procesos de certificacién, 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 Playa de Mogan

1. Programa de divulgacion de la estrategia de calidad de Playa de Mogan.

¢ Necesidad de mejora de la calidad.
¢ Riesgos de la no calidad.
¢ Programa de asesoramiento de la calidad en la oferta.

2. Constitucion de la oficina de orientacion a la calidad

e Soporte digital de calidad

e Modelos de procedimientos para los diversos grupos de servicios.

e Modelos de gestion del sistema de calidad.

e Servicios de auditoria de cumplimientos y propuestas de mejora continda.

3. Constitucién de la oficina de atencion al cliente y acuerdos de mediacion y resolucion de
guejas de los clientes.

e Acuerdos de mediacion voluntaria.
e Salvaguarda de los intereses de los clientes.
e Cartel de garantia en la atencion al turismo.

4. Plan de divulgacién de los servicios y garantias de calidad turistica destinado a la
poblacion y visitantes.

5. Elaboracién de guias y ordenanzas de calidad en los servicios publicos.

e Ocupacion del espacio publico.
e Carteleria y sefialética en el término municipal.
e Carta de servicios de atencion al turista.
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B. Programa de certificacion de calidad en los servicios

e Acuerdos de subvencion a la estimulacion de la certificacion en Playa de Mogan.
¢ Programa de certificacion de calidad en comercio.

o Programa de certificacion de calidad 1SO 9001.

e Programa de certificacion medioambiental ISO 14001.

e Programa de certificacion en la Q turistica.

e Programa de impulso a las cartas de servicios.

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

C. Acuerdos de cooperacion institucional para el impulso de la calidad en Playa de Mogan

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 Subvencién de la Consejeria de turismo para el impulso de la calidad turistica.

e Convenio de cooperaciéon con la Camara de Comercio y Asociaciones Empresariales y
Sindicales, para el impulso de la formacion en la calidad de servicios.

8.8 MEDIDAS PARA LA INCENTIVACION DEL CLUSTER DE LA CIUDAD TURISTICA

Las medidas para la incentivacion del clister se centran en las siguientes:
1. Promover la constitucion del cluster de Playa de Mogan:

e Establecer un érgano de gestion.

2. Elaborar un plan director de actividades comerciales y de servicios integrado, que
establezca diversas opciones para el desarrollo del nuevo modelo de turistico que marque
criterios sobre:

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

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

e Actividades obsoletas que requieren reconversion definiendo tipo de
transformacion.

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

e Deteccién de potenciales de éxito que permita priorizar la implantacién de las
medidas.
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3. Consorcio de ocio y promocion de actividades en la calle:

e Desarrollar el plan de animacion y promocién de actividades artisticas en la calle.

o Establecer cuotas y tasas para el estimulo de actividades de ocio en el espacio
publico.

e Sistemas de evaluacion del atractivo de las actividades.

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

e Potenciar la imagen: Playa de Mogan.

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

e Promocion de la renovacion interior de establecimientos.

e Propuestas de mejora de los comercios, la restauracion y los servicios.

5. Jornadas para la mejora de calidad de los servicios por especialidad, abarcando temas
como:

e Modelos de éxito en zonas turisticas.

¢ Modelos de éxito en la calidad en el servicio, amabilidad y aportaciéon de valor por
la profesionalidad de los RRHH.

¢ Modelos de gestién 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.

8.9 DESARROLLO DE INICIATIVAS DE GESTION

Para el desarrollo del PMM del nucleo turistico de Playa de Mogéan, se deberan poner en marcha
mecanismos de comunicacion, agiles y eficaces, entre todos los actores que participan y con el
conjunto de la poblacién.

Se pretende promover una gestion transparente, que rinda cuentas periddicamente sobre las
intervenciones y sus resultados e implicando a todos los agentes. También se proponen sistemas
de seguimiento de las intervenciones por parte de las entidades implicadas, beneficiadas o
afectadas.

Dentro de un amplio abanico de posibles iniciativas de gestidon se proponen las siguientes:
e Definicion de un modelo de gestion.

e Creacion de un organismo ad hoc para la gestion.
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|8 MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACTUACIONES

¢ Lineas de financiacion y captacién de inversiones.

e Implantacion de la identidad corporativa del destino.

o Desarrollo del Plan de Marketing y de la politica de Comunicacion.
e Ejecucién del programa de Actuaciones Publicas.

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

La Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, transpone al ordenamiento juridico espafol la Directiva
2001/42/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la

evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.

El ambito de aplicacion de la citada Ley 9/2006, segun el articulo 3.1, comprende los planes y
programas, asi como sus modificaciones, que puedan tener efectos significativos sobre el medio

ambiente y que cumplan los dos requisitos siguientes:
a. Que se elaboren o aprueben por una Administracién publica.

b. Que su elaboracién y aprobacién venga exigida por una disposicién legal o reglamentaria o por

acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.3 de la Ley 9/2006, se someteran, asimismo, a
evaluaciéon ambiental cuando se prevea que puedan tener efectos significativos en el medio
ambiente: los planes y programas que establezcan el uso de zonas de reducido ambito territorial,
las modificaciones menores de los planes y programas; los planes y programas distintos a los
previstos que no establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente
sometidos a evaluacion de impacto ambiental. Para estos planes, el articulo 4.1 de la Ley 9/2006
establece que el 6rgano ambiental determinara si un plan o programa, o su modificacién, debe ser
objeto de evaluacion ambiental, previa consulta a las Administraciones publicas afectadas a las
que se refiere el articulo 9; estableciendo en su apartado segundo que, para determinar la
procedencia 0 no de someter un plan a una evaluacion ambiental durante su tramitacion, se

tendran en cuenta los criterios establecidos en el anexo Il de la Ley 9/2006.

El Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento
de Canarias, aprobado mediante el Decreto 55/2006, de 9 de mayo, en la Seccién Tercera
“Evaluacion Ambiental”, del Capitulo | del Titulo I, articulos 24 al 27, transpone la Evaluacién
Ambiental Estratégica y los aspectos relacionados con la Ley 9/2006 al ordenamiento juridico

autonémico.

En su articulo 24 establece que “seran objeto de evaluacion ambiental, de conformidad con lo

establecido en la Ley 9/2006, de 28 de abiril, sobre evaluacion de los efectos de determinados
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planes y programas en el medio ambiente, la formulacién, revision o modificacion sustancial, de la

totalidad de los Planes que integran el Sistema de Planeamiento de Canarias’.

La Ley 2/2013 al introducir la figura de los planes o programas especificos de modernizacion,
mejora e incremento de la competitividad del sector, aprobados por el Gobierno de Canarias,
prevé su tramitaciébn recogiendo expresamente que en la misma “se dara cumplimiento a las
exigencias de la evaluacion ambiental estratégica, prevista en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, salvo que,
por evidenciarse su limitada trascendencia territorial y ambiental, la Comision de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias, a quien ademas le corresponde aprobar el informe
previo a la aprobacion por el Gobierno de dicho plan o programa, determine su exencién en

aplicacion de la normativa vigente”.

En el caso concreto de este Plan de Modernizacién se ha considerado que es adecuado llevar a
cabo dicha evaluacién ambiental estratégica, siendo la citada Comision de Ordenacién el érgano
ambiental competente para la aprobacion de la memoria ambiental que se redacte. En este
sentido, este Plan de Modernizacion incorpora en su documentacion el Informe de Sostenibilidad
Ambiental pertinente que describe y evalla los probables efectos significativos sobre el medio
ambiente que puedan derivarse de la aplicacion de este Plan, asi como las alternativas,

razonables técnica y ambientalmente viables, incluida la alternativa cero.
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10. ANEXO I. CUADRO COMPARATIVO DE LAS ORDENANZAS

- PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PLAN PARCIAL PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN PMM

Uso Principal: Dotacional — Socio-cultural Uso Principal: Dotacional — Socio-cultural
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 1.500 m2 Superficie de parcela: 1.500 m2
Superficie construida uso socio-cultural: 750 m2 Superficie construida uso socio-cultural: 750 m2

23C Ocupacion: 25% Ocupacion: 25% 33
Numero maximo de plantas: 2 Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 19 Ndmero minimo de aparcamientos: 19
Uso Principal: Comercial Uso Principal: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 1.000 m2 Superficie de parcela: 1.000 m2
Superficie construida uso comercial: 200 m2 Superficie construida uso comercial: 200 m2

23D Ocupacion: 20% Ocupacion: 20% 30
Numero maximo de plantas: 1 Numero maximo de plantas: 1
NUmero minimo de aparcamientos: 5 NuUmero minimo de aparcamientos: 5
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 800 m2 Superficie de parcela: 800 m2
Superficie construida uso turistico: 200 m2 Superficie construida uso turistico: 200 m2

23E Superficie construida uso comercial: 0 m2 Superficie construida uso comercial: 0 m2 31
Ocupacion: 25% Ocupacion: 25%
Numero maximo de plantas: 2 Ndmero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 1 Ndmero minimo de aparcamientos: 1
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 4.200 m2 Superficie de parcela: 4.200 m2
Superficie construida uso turistico: 1.851 m2 Superficie construida uso turistico: 1.851 m2

23F Superficie construida uso comercial: 0 m2 Superficie construida uso comercial: 0 m2 32
Ocupacion: 25% Ocupacion: 25%
Numero maximo de plantas: 3 Ndmero maximo de plantas: 3
Numero minimo de aparcamientos: 12 Ndmero minimo de aparcamientos: 12
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 3.260m2 Superficie de parcela: 3.260m2
Superficie construida uso turistico: 1.396m2 Superficie construida uso turistico: 1.396m2

1 Superficie construida uso comercial: 96m?2 Superficie construida uso comercial: 96m?2 17-a

Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 3 Ndmero maximo de plantas: 3*
Numero minimo de aparcamientos: 12 Ndmero minimo de aparcamientos: 12
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- PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PLAN PARCIAL PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN PMM

Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 1.800m2 Superficie de parcela: 1.800m2
Superficie construida uso turistico: 732m?2 Superficie construida uso turistico: 732m2

2 Superficie construida uso comercial: 54m?2 Superficie construida uso comercial: 54m2 17-b
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 2 Ndmero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 6 Ndmero minimo de aparcamientos: 6
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 1.100m2 Superficie de parcela: 1.100m2
Superficie construida uso turistico: 448m2 Superficie construida uso turistico: 448m2

3 Superficie construida uso comercial: 33m2 Superficie construida uso comercial: 33m2 17-c
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
NUmero maximo de plantas: 2 Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 4 Numero minimo de aparcamientos: 4
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 8.800m2 Superficie de parcela: 8.800m2
Superficie construida uso turistico: 3.803m2 Superficie construida uso turistico: 3.803m2

4 Superficie construida uso comercial: 262m2 Superficie construida uso comercial: 262m2 17-d
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 3 Numero méaximo de plantas: 3*
Numero minimo de aparcamientos: 32 Ndmero minimo de aparcamientos: 32
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 4.900m2 Superficie de parcela: 4.900m2
Superficie construida uso turistico: 1.994m2 Superficie construida uso turistico: 1.994 m2

5 Superficie construida uso comercial: 145m2 Superficie construida uso comercial: 145m2 17-e
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 3 Ndmero maximo de plantas: 3
Numero minimo de aparcamientos: 17 Ndmero minimo de aparcamientos: 17
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 35.360 m2 Superficie de parcela: 35.360 m2
Superficie construida uso turistico: 17.394m?2 Superficie construida uso turistico: 17.394m?2

6C Superficie construida uso comercial: 300m2 Superficie construida uso comercial: 300m2 18
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 3 Ndmero maximo de plantas: 3
Numero minimo de aparcamientos: 123 Ndmero minimo de aparcamientos: 123
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- PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PLAN PARCIAL PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN PMM
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 48.000 m2 Superficie de parcela: 48.000 m2
6B Superficie construida uso turistico: 23.750m2 Superficie construida uso turistico: 23.750m2 19
Superficie construida uso comercial: 300m2 Superficie construida uso comercial: 300m2
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 4 Ndmero maximo de plantas: 4
Numero minimo de aparcamientos: 166 Ndmero minimo de aparcamientos: 166
Uso Principal: Dotacional — Socio-cultural Uso Principal: Dotacional — Socio-cultural
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 27.000 m2 Superficie de parcela: 27.000 m2
6A Superficie construida comercial: 200m2 Superficie construida comercial: 200m2 36
Ocupacion: 1% Ocupacion: 1%
NUmero maximo de plantas: 1 Numero méaximo de plantas: 1
Numero minimo de aparcamientos: 0 Numero minimo de aparcamientos: 0
Uso Principal: Infraestructuras - Hidrdulicas Uso Principal: Zona Verde
Usos no permitidos: Los restantes Usos permitidos: Los necesarios para la conservacion
Superficie de parcela: 2.000 m2 de estos
Superficie construida uso hidraulico: 400m2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
29 Ocupacion: 20% Superficie de parcela: 2.000 m2 37a/b
Numero maximo de plantas: 1 Volumen: 0,01 m3/m2
Numero minimo de aparcamientos: 4 Ndmero maximo de plantas: 1
Ndmero minimo de aparcamientos: 4
Uso Principal: Dotacional — Socio-cultural Uso Principal: Dotacional — Socio-cultural
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 12.000 m2 Superficie de parcela: 12.000 m2
Superficie construida uso socio-cultural: 600m?2 Superficie construida uso socio-cultural: 600m2
18 . . 38
Ocupacion: 5% Ocupacion: 5%
Numero maximo de plantas: 1 Ndmero maximo de plantas: 1
Numero minimo de aparcamientos: 6 Ndmero minimo de aparcamientos: 6
Uso Principal: Dotacional - Deportivo Uso Principal: Dotacional - Deportivo
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 9.700m2 Superficie de parcela: 9.700m2
Superficie construida uso deportivo: 1.000m2 Superficie construida uso deportivo: 1.000m2
23B Ocupacién: 10% Ocupacién: 10% 34-A
Numero maximo de plantas: 1 Numero maximo de plantas: 1
Numero minimo de aparcamientos: 25 Numero minimo de aparcamientos: 25
Uso Principal: Dotacional - Deportivo Uso Principal: Dotacional - Deportivo
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 7.750 m2 Superficie de parcela: 7.750 m2
Superficie construida uso deportivo: 250m2 Superficie construida uso deportivo: 250m?2
23A Ocupacién: 4% Ocupacién: 4% 34-8
Numero maximo de plantas: 1 Numero maximo de plantas: 1
Numero minimo de aparcamientos: 6 Numero minimo de aparcamientos: 6
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- PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PLAN PARCIAL PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN PMM
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 5.825 m2 Superficie de parcela: 5.825 m2
Superficie construida uso turistico: 2.565 m2 Superficie construida uso turistico: 2.565 m2
22 Superficie construida uso comercial: 0 m2 Superficie construida uso comercial: 0 m2 29
Ocupacion: 25% Ocupacion: 25%
Numero maximo de plantas: 3 Ndmero maximo de plantas: 3*
Numero minimo de aparcamientos: 17 Ndmero minimo de aparcamientos: 17
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 9.260 m2 Superficie de parcela: 9.260 m2
Superficie construida uso turistico: 3.966 m2 Superficie construida uso turistico: 3.966 m2
7 Superficie construida uso comercial: 273m2 Superficie construida uso comercial: 273m2 28
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
NUmero maximo de plantas: 3 Numero méaximo de plantas: 3*
Numero minimo de aparcamientos: 33 Numero minimo de aparcamientos: 33
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 19.000 m2 Superficie de parcela: 19.000 m2
Superficie construida uso turistico: 9.500 m2 Superficie construida uso turistico: 9.500 m2
8B Superficie construida uso comercial: 250 m2 Superficie construida uso comercial: 250 m2 27
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 3 Ndmero maximo de plantas: 3*
Numero minimo de aparcamientos: 70 Ndmero minimo de aparcamientos: 70
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 15.352m2 Superficie de parcela: 15.352m?2
Superficie construida uso turistico: 7.625m2 Superficie construida uso turistico: 7.625m2
8A Superficie construida uso comercial: 143m2 Superficie construida uso comercial: 143m2 26-A
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 4 Ndmero maximo de plantas: 4*
Numero minimo de aparcamientos: 55 Ndmero minimo de aparcamientos: 55
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 11.468m2 Superficie de parcela: 11.468m?2
Superficie construida uso turistico: 5.675m2 Superficie construida uso turistico: 5.675m2
8A-1 Superficie construida uso comercial: 107m2 Superficie construida uso comercial: 107m2 26-B
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 4 Ndmero maximo de plantas: 4*
Numero minimo de aparcamientos: 40 Ndmero minimo de aparcamientos: 40
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- PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PLAN PARCIAL PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN PMM
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 21.500 m2 Superficie de parcela: 21.500 m2
Superficie construida uso turistico: 10.775 m2 Superficie construida uso turistico: 10.775 m2
9A Superficie construida uso comercial: 191m2 Superficie construida uso comercial: 191m2 25
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 4 Ndmero maximo de plantas: 4*
Numero minimo de aparcamientos: 77 Ndmero minimo de aparcamientos: 77
Uso Principal: Comercial Uso Principal: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 1.814 m2 Superficie de parcela: 1.814 m2
Superficie construida uso comercial: 968 m2 Superficie construida uso comercial: 968 m2
98-4 Ocupacion: 60% Ocupacion: 60% 24
Numero maximo de plantas: 2 Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 24 Numero minimo de aparcamientos: 24
Uso Principal: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes
Superficie de parcela: 2.286 m2
9B-3 Superficie construida uso comercial: 1219 m2
Ocupacion: 60%
Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 30
Uso Principal: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes
Superficie de parcela: 500 m2
9B-5 Superficie construida uso comercial: 200 m2
Ocupacion: 60% oo .
Numero maximo de plantas: 2 Uso Prlnupsx.l. Comergal . .
Ntmero minimo de aparcamientos: 6 Usos p.I’C?thIdOS: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 6.186 m2
— - Superficie construida uso comercial: 3.232 m2 23
Uso Principal: Comercial .,
o Ocupacion: 60%
Usos no permitidos: Los restantes . 4ximo de plantas: 2
Superficie de parcela: 900 m2 NLIJmero m?x.lmo ep -
. . . Ndmero minimo de aparcamientos: 81
9B-2 Superflcllle construida uso comercial: 480 m2
Ocupacion: 60%
Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 12
Uso Principal: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes
Superficie de parcela: 2.500 m2
9B-1 Superficie construida uso comercial: 1.333 m2
Ocupacion: 60%
Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 33
160.
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- PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PLAN PARCIAL PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN PMM
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la max. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 1.092m?2 Playa de Mogan)
Superficie construida uso turistico: 590m2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
16-C Superficie construida uso comercial: 655m2 Superficie de parcela: 1.093,51m2 22-h
B Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 590m2 B
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 655m2
Numero minimo de aparcamientos: 20 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacién: ver Normativa Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 20
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la méx. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 508m2 Playa de Mogan)
Superficie construida uso turistico: 275m2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
16-B Superficie construida uso comercial: 305m2 Superficie de parcela: 509,96m?2 22
) Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 275m2 8
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 305m2
Numero minimo de aparcamientos: 9 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacidn: ver Normativa Numero maximo de plantas: 2
Ndmero minimo de aparcamientos: 9
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la max. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 1.000m2 Playa de Mogén)
Superficie construida uso turistico: 540m2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
16-A Superficie construida uso comercial: 600m2 Superficie de parcela: 1.002,m2 22§
) Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 540m2 i
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 600m2
Numero minimo de aparcamientos: 19 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacidn: ver Normativa Ndmero maximo de plantas: 2
Ndmero minimo de aparcamientos: 19
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la max. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 1.400m2 Playa de Mogan)
Superficie construida uso turistico: 756m?2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
15 Superficie construida uso comercial: 840m2 Superficie de parcela: 1.400m?2 22
Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 756m2 e
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 840m2
Numero minimo de aparcamientos: 26 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacidn: ver Normativa Ndmero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 26
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
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- PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PLAN PARCIAL PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN PMM
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la max. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 867m2 Playa de Mogan)
Superficie construida uso turistico: 468m?2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
14-B Superficie construida uso comercial: 520m2 Superficie de parcela: 869,96m?2 22-d
) Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 468m2 B
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 520m2
Numero minimo de aparcamientos: 10 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacién: ver Normativa NUmero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 10
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la méx. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 1333m2 Playa de Mogan)
Superficie construida uso turistico: 720m2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
14-A Superficie construida uso comercial: 800m2 Superficie de parcela: 1335'97m2 22
) Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 720m2 <
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 800m2
Numero minimo de aparcamientos: 15 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacidn: ver Normativa Numero maximo de plantas: 2
Ndmero minimo de aparcamientos: 15
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la max. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 1030m?2 Playa de Mogén)
Superficie construida uso turistico: 556m?2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
13 Superficie construida uso comercial: 618m2 Superficie de parcela: 1031°51m?2 22-b
Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 556m?2 i
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 618m2
Numero minimo de aparcamientos: 19 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacidn: ver Normativa Ndmero maximo de plantas: 2
Ndmero minimo de aparcamientos: 19
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la max. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 870m2 Playa de Mogan)
Superficie construida uso turistico: 470m2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
12 Superficie construida uso comercial: 522m2 Superficie de parcela: 873°02m2 22
Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 470m2 -a
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 522m?2
Numero minimo de aparcamientos: 16 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacidn: ver Normativa Ndmero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 16
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
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- PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PLAN PARCIAL PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN PMM
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial y recreativo Uso permitido Recreativo y Terciario (Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la max. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 500m2 Playa de Mogan)
Superficie construida uso turistico: 268m?2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
11-B Superficie construida uso comercial: 298m2 Superficie de parcela: 500m2 21
) Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 268m2 -a
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 298m?2
Numero minimo de aparcamientos: 9 Ocupacion: 60%
Condiciones de la edificacién: ver Normativa Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 9
Condiciones de la edificacion: ver Normativa
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido Recreativo y Terciario ( Uso Terciario
Usos no permitidos: Los restantes limitado a la méx. edificabilidad que le otorga P.P.
Superficie de parcela: 130m2 Playa de Mogan)
Superficie construida uso turistico: 70m2 Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
11-A Superficie construida uso comercial: 78m?2 Superficie de parcela: 130m2 21-b
Ocupacion: 60% Superficie construida uso turistico: 70m2
Numero maximo de plantas: 2 Superficie construida uso terciario: 78m2
Numero minimo de aparcamientos: 0 Ocupacion: 60%
Numero maximo de plantas: 2
Ndmero minimo de aparcamientos: 0
Uso Principal: Turistico Uso Principal: Turistico
Uso permitido: Comercial Uso permitido: Comercial
Usos no permitidos: Los restantes Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 1.200m2 Superficie de parcela: 1.200m2
Superficie construida uso turistico: 488m2 Superficie construida uso turistico: 488m2
10 - . . . . . 20
Superficie construida uso comercial: 35m2 Superficie construida uso comercial: 35m2
Ocupacion: 35% Ocupacion: 35%
Numero maximo de plantas: 2 Ndmero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 4 Ndmero minimo de aparcamientos: 4
Uso principal: parque urbano Uso principal: parque urbano
Usos permitidos: comercial, recreativo y Usos permitidos: comercial y recreativo sobre
aparcamientos. rasante. Bajo la superficie destinada a la edificacién
Usos prohibidos: los restantes del acuario delimitada en la intervencion 1U-11 se
Superficie de la parcela: 5690.97 m2 permite los usos recreativo y/o comercial y bajo la
Ocupacion: 24%. rasante de toda la parcela se permitira
Numero maximo de plantas: 1 aparcamiento.
Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
19 Edificabilidad: 024 m2/ m2 para el uso recreativo, 39
siempre que se garanticen espacios alternativos de
similar superficie destinados al uso estancial que
haga compatible el uso permitido con el principal.
Ocupacion: 24%.
Bajo el parque urbano se podra ocupar el 100%.
Ndmero maximo de plantas: 1 ( 4,5m para el uso
recreativo)
Ndmero minimo de aparcamientos: 390
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PARAMETROS URBANISTICOS N2 Parc.
N2 Parc. P.P. PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN
PLAN PARCIAL PMM
Uso principal: parque urbano, zona verde y peatonal Uso principal: parque urbano
Usos permitidos: comercial ( kiosko no permanente) y | Usos permitidos: comercial (lo existente). Bajo la
aparcamientos. superficie destinada a parque urbano delimitada en
Usos prohibidos: los restantes la intervencion 1U-08 de este plan, se permitird
Superficie de la parcela: 12139,48 m2 aparcamientos
N2 max : 3 Kioskos Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Superficie de Kiosko: 8m2 cada uno Edificabilidad: 0,022 m2/ m2 para el uso comercial
19 Ocupacion: 3%
Numero maximo de plantas: 1 Bajo el parque urbano se podra ocupar el 100%.
Ordenanza XVI | = X P 10 el parque u P -up °
o Ndmero maximo de plantas: 1 (maximo de 3 m para 40
(N¢ parc. uso comercial)
NNSS) Numero minimo de aparcamientos: 300
Uso Principal: Socio-cultural
Usos no permitidos: Los restantes
Superficie de parcela: 6.000m2
17-A Superficie construida uso socio-cultural: 3.550m2
) Ocupacién: 30% o ) ,
Numero méximo de plantas: 2 Uso Prlncu.oa'l. Dotacu?nal - Soc'lo—cultural o
Numero minimo de aparcamientos: 89 Usos p.ro.hlbldos: Los incompatibles con el principal
Superficie de parcela: 8.500 m2
— - Superficie construida uso socio-cultural: 4.550m2 35
Uso Principal: Socio-cultural )
- Ocupacion: 30%
Usos no permitidos: Los restantes , .
o Ndmero maximo de plantas: 2
Superficie de parcela: 2.500m2 , . . .
. . . Ndmero minimo de aparcamientos: 114
17-B Superficie construida uso socio-cultural: 1.000m2

Ocupacion: 30%
Numero maximo de plantas: 2
Numero minimo de aparcamientos: 25
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N2 Parc. p N2 Parc.
PARAMETROS URBANISTICOS N.N.S.S. PROPUESTA PMM PLAYA DE MOGAN
N.N.S.S.. PMM
Uso principal: Deportivo Uso principal: infraestructura de transporte.
Usos permitidos: Viv. Vigilante Usos permitidos: los necesarios para el
Usos prohibidos: los restantes funcionamiento del uso principal.
Edificabilidad: 0,18 m2/ m2. Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal
Ordenanza Xl | Ocupacién: 20%. Edificabilidad: 0,18 m2/ m2. 41
Numero maximo de plantas: 1 (4m) Ocupacion: 20%.
Numero maximo de plantas: 1 (4m)
Uso principal: Residencial Uso prmap.a.lz deportl.vo.y social. .
L o Usos permitidos: terciario y recreativo y
Usos permitidos: Turistico .
Usos prohibidos: los restantes aparcamiento.
Ordenanza IX e ) Usos prohibidos: Los incompatibles con el principal 42
Edificabilidad: 1,50 m2/ m2. L
., Edificabilidad: 1,50 m2/ m2.
Ocupacion: 70%. L
, (o Ocupacion: 70%.
Numero maximo de plantas: 2. 3 ..
Numero maximo de plantas: 2.

m (7o S

Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Playa de Mogan

(*)Se trata de la altura maxima permitida en el caso de justificar las condiciones que se establecen en la Normativa

Las Condiciones de la Edificacién a las que se refiere las ordenanzas 22-a / 22-b / 22-c 7 22-d / 22-e | 22-f | 22-g 7 22-h | 21-a del
presente cuadro seran las que se definen en Normativa en el Articulo 22, en ambos casos, Plan parcial y Plan de Modernizacion, parten
de las descritas en el Plan Parcial, salvo las que se amplian para mejorar y adaptar a los criterios de calidad del presente
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11. ANEXO Il. DATOS PARA ESTUDIO ECONOMICO
. Descripcion de la | Localizacién Edificabilidad e R e Incremento
Siglas intzlrsgndceién intervencion dela Parcelas Planeamiento Eg('_’ftf::a élrkdze)ld Eg:\fl:fﬂagg![g:d Edlchea;\/?;Itlgad de
propuesta intervencion vigente P edificabilidad
Publica/Gestion | Club Nautico y C/ Explanada Superficie de 1.130
IU-10 | por Concesion | Social en el Puerto | del Castillete, 42 | metros con una 1.695,00 | Igual edificabilidad 1.695,00 0
Administrativa | deportivo de Mogén | S/N edificabilidad de 1,5
Publica/Gestién Equipamiento Plaza de las Superficie de 5690 2%?%:%5:3;1690
IU-11 | por Concesion | — P& Gafianias, 39 | metros sin 0 | MeIros o 1.365,60 1.365,60
e . recreativo T edificabilidad de
Administrativa SIN edificabilidad 0.24
Igual superficie
- pero con
Superficie 2094. Se edificabilidad de
permitia una 0.18. si se
Pdblica/Gestién Estacion de Avda. de las (e)dliféiS%ib\i/IiiSiae?\c(ijae de répe’rcute la
IU-15 | por Concesion ’ 41 | = 347,604 | vivienda de 376,92 0
- ’ guaguas Artes, S/N vigilante de - .
Administrativa . vigilante quedaria
aproximadamente igual, por lo que
90 metros no existe
cuadrados .
incremento de
aprovechamiento
Proyecto de Avenida
rehabilitacion y Explanada del - -
reforma del Hotel Castillete, Sl;%?ﬁgﬁ Sr?a gl;%?]lgﬁ Sﬁa
IRO1 | Privada Puerto de Mogéan s/n°, o 2825,25 2.825,25 | T Lo UL 4.332,05 1.506,80
. o edificabilidad de edificabilidad de
con categoria de 3 | Urbanizacién
0,75 1,15
estrellas para pasar | Puerto de
a Hotel 4 estrellas Mogan
Reordenacion de
parcelas con uso No existen
IRO2 | Privada turistico y viarios en Avda. de Los incrementos de
. Marrero, S/N .
el Plan Parcial de aprovechamiento
Playa de Mogéan
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12. ANEXO lIl. CERTIFICACION MUNICIPAL

ILTRE. AYUNTAMIENTO DE MOGAN 350"
SERVICIO DE URBANISMO - .‘ &( /03/12 | ’j 3S

SECCION FOMENTO
EXP.: 2925/2012-98
REF.: PRR/jgg

D.GESPLAN
C/ FRANCISCO GOURTE N°: 107 Pla: P03
35002 PALMAS DE GRAN CANARIA (L

En relacion a lo solicitado mediante el escrito presentado, con fecha de
registro de entrada de 01 de marzo de 2.012 y nimero 2.925, por << Gestion y
Planeamiento Territorial y Medioambiental (GESPLAN) >> en lo referente al <<
SAU sito en la Zona B del Valle de Mogan, poligonos 10, 11 y 12, de las Normas
Subsidiarias >>, requiriendo se emita, para este ambito territorial, << certificacion
municipal en la que se concreten los servicios con que especificamente cuenten los
suelos referidos, a los efectos de poder determinar las circunstancias facticas de los
mismos >>; en este término municipal; adjunto tengo a bien remitir certificado
indicativo de los extremos que se solicitan.

Mogin, a 12 de marzo de 2012
El Alcalde-Pf¢sidente,

P.D. El Concejal-Delggado de Urbanismo,
S/Decreto N° 1.338/26+17de 23 de junio
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ILTRE. AYUNTAMIENTO DE MOGAN

SERVICIO DE URBANISMO
SECCION FOMENTO

EXP.: 2925/2012-98

REF.: PRR/jgg

DON ANGEL SUTIL NESTA, SECRETARIO GENERAL DEL
ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE MOGAN, (LAS PALMAS).

CERTIFICO: En relacion a lo solicitado mediante el escrito presentado,
con fecha de registro de entrada de 01 de marzo de 2.012 y numero 2.925, por <<
Gestion y Planeamiento Territorial y Medioambiental (GESPLAN) >> en o referente
al << SAU sito en la Zona B del Valle de Mogan, poligonos 10, 11 y 12, de las
Normas Subsidiarias >>, requiriendo se emita, para este ambito territorial, <<
certificacion municipal en la que se concreten los servicios con que especificamente
cuenten los suelos referidos, a los efectos de poder determinar las circunstancias
facticas de los mismos >>, en este término municipal; se ha emitido informe
técnico con fecha 09/03/2012, que literalmente dice:

<< PRIMERO.- Las << Normas Subsidiarias de Planeamiento >> del
Término Municipal de Mogan se aprobaron definitivamente por la Comision de
Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en sesién de 17 de Noviembre de 1.987,
publicandose dicho acuerdo en el << Boletin Oficial de Canarias ntimero 3, del
miércoles 6 de enero de 1.988 >>, y posterior publicacion del texto de su articulado
en el << Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas, numero 162, del viernes 19
de diciembre de 2.008 >>,

Cabe decir que las referidas << Normas Subsidiarias de Planeamiento >> no
e encuentran adaptadas, al dia de la firma del presente informe, entre otras, a las
inaciones del << Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se
ueba el Texto Refundido de la Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y
de“Espacios Naturales de Canarias >>, en las condiciones que se establecen en su
<< Disposicion Transitoria Segunda >>.

SEGUNDO.- En una primera vez, el Avance del << Plan General de
rdenacion >>, del Término Municipal de Mogén, se aprueba con fecha de 03 de
diciembre de 2.002, en sesion extraordinaria del pleno del litre. Ayuntamiento de
Mogan (B.O.C. 2003/060 — Jueves 27 de Marzo de 2.003). Posteriormente, con
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!
fecha 13 de enero de 2.006, el Pleno de este Ayuntamiento en sesion
extraordinaria, adopté el acuerdo de aprobar inicialmente el Plan General de !
Ordenacion del Municipio de Mogén (Diario Canarias 7 de fecha 31.01.06; Boletin
Oficial de la Provincia n° 15 de fecha 01.02.06; Boletin Oficial de Canarias n° 26 de
. fecha 07.02.06).

Con fecha 28 de julio de 2.010 la << Comision de Ordenacién del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias >> acuerda aceptar el desistimiento del procedimiento
instado por el Ayuntamiento de Mogan en el expediente 039/06 (2006/0462) <<
Plan General de Ordenacion de Mogan >> (Boletin Oficial de Canarias n° 174 de
fecha 03 de septiembre de 2.010), tras lo cual, el llustre Ayuntamiento de Mogan,
en sesion del Pleno Municipal celebrado el dia 23 de diciembre de 2.010, tomo
conocimiento del << Avance del Plan General de Ordenacién de Mogan e Informe
de Sostenibilidad Ambiental >>, acordando, tanto el someterlo a participacion
ciudadana, asi como al tramite de consulta a determinadas administraciones (Diario
La Provincia del jueves 13 de enero de 2.011; Boletin Oficial de la Provincia n° 7 del
lunes 17 de enero de 2.011; Boletin Oficial de Canarias del miércoles 26 de enero
de 2.011).

A la fecha de la firma del presente informe, el expediente relativo al << Plan
General de Ordenacion >> municipal, se encuentra, en cuanto a su tramitacion,
diente de la adopcién, por parte del drgano competente, de los objetivos,
jterios y parémetros conforme a los cuales deba elaborarse el instrumento que se
sOyeta, en su momento, a la aprobacion inicial, todo ello en atencion a lo dispuesto
en el Articulo 28.8 del << Decreto Legislativo 55/2006, de 9 de mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion def
sistefna de planeamiento de Canarias >>.

TERCERO.- El estado de los servicios urbanos del ambito territorial objeto
dd la solicitud presentada, es el que se deduce de los informes técnicos que mas
ajo se detallan, obrantes éstos en el expediente municipal << URB 2004-021 >>,
'sin resolucion definitiva al dia de la fecha del presente informe técnico, de <<
Recepcion de las Obras de Urbanizacion del Plan Parcial Playa de Mogan,
Poligono 10, 11y 12 >>.

Los informes técnicos emitidos resuftarian ser:

1.- El emitido por D. Daniel Quesada Quesada, en su momento, ingeniero
técnico industrial de este Ayuntamiento con fecha de 05 de agosto de
2.005, en cuanto a las instalaciones de alumbrado publico, media
tension, baja tension y telefonia.
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2.- Los emitidos por D. Adrian Guerra Peralta, ingeniero técnico municipal
de este Ayuntamiento con fechas de 25 de noviembre de 2.008 y 29 de
Jjunio de 2.008, en cuanto a la red de riego, redes pluviales y residuales,
depuradora, impulsion de aguas residuales y depuradas, ademas de
potabilizadora de 6smosis inversa.

3.- Los emitidos por D. Victor Rodriguez Bueno, ingeniero industrial de este
Ayuntamiento, con fechas de 01 de agosto de 2.005, 11 de agosto de
2.008 y 05 de abril de 2.010, en cuanto a la instalacién contra incendio.

4.- Los emitidos por parte de quien suscribe el presente, con fechas de 18
de febrero de 2.005, 08 de agosto de 2.008, 22 de julio de 2.009 y 15 de
abril de 2.010, en cuanto a /a red viaria y espacios libres ptblicos.

CUARTO.- Con todo lo anteriormente expuesto y vistas las observaciones
realizadas en la totalidad informes técnicos a los que se refiere el punto
inmediatamente anterior, que se entenderian no sustanciales a los efectos de lo
que aqui se frata, y por lo tanto sin menoscabo de lo que en ditima instancia
\pudiera resultar tras la resolucion definitiva del referido expediente municipal de <<

ecepcion de las Obras de Urbanizacién del Plan Parcial Playa de Mogan,

ligono 10, 11 y 12 >>, asi como considerando la situacion que supone la falta de
adaptacion de las vigentes << Normas Subsidiarias de Planeamiento >> al <<
Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias >>, ademas del estado de tramitacion del instrumento de
planeamiento urbanistico correspondiente al << Plan General de Ordenacion >>
municipal, es opinion particular de quien mas abajo firma decir que, el émbito
territorial de referencia dispondria, de hecho, de la consideracion de << Suelo
Urbano >>, de afender a lo dispuesto en el articulo 50 << Decreto Legislativo
1/2000 >>, circunstancia esta que obviamente tomaria su eficacia de asi
considerarlo, en ultima instancia, el correspondiente instrumento de planeamiento
urbanistico municipal. >>
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El presente certificado da fe de la existencia del informe, pero no de
su contenido que es responsabilida del que lo emite. Y para que conste y
surta a los efectos oportunos, expido la presente certificacion, de orden y
con el visto bueno del Sefior Alcalde —Presidente, en Mogén a doce de

marzo de dos mil doce.

Icalde,
Slegado de Urbanismo
2-280/2007 de 26 de noviembre

/

5. D. Tomas llorenzo Martin

.- Sutil Nesta
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13. ANEXO IV. ACREDITACION DE LA PROPIEDAD

13.1

ACREDITACION

ACTUACIONES PRIVADAS.

&ﬂ 17/ S
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IDENTIDAD PROPIEDAD O TITULAR DE OTROS DERECHOS REALES EN LAS

Codigo Intervencion Titular propiedad cinco Ultimos | Titulo publico y/o | Registro de la | Catastro Finca Domicilio
afnos privado o inf. | propiedad Finca
catastral
IR-01 Ampliacién y Ciotelm S.L. Escritura de Edificio n° 9 del 4970701DR2747H(0002AU) | Avenida Explanada
rehabilitacion elevacion a publico | Proyecto de del Castillete,
integral del Hotel de documento Edificaciones en el urbanizacién Puerto
Puerto de Mogan privado de cesion Puerto Deportivo de deportivo de Mogan.
del derecho de uso, | Mogan
disfrute y
explotacién de un
inmueble, con
instalaciones,
mobiliario y
enseres, otorgada
el 20 de marzo de
1991
IR-02 Reordenacion de | Dofia Maria Cristina Gonzalez Escritura de N° DE FINCAS: Parcelas 12, 13, 14-
parcelas con uso | Marrero, Dofia Maria Angélica reparcelacion por 34942, 34138, A, 14-B, 15, 16-A,
turistico y viarios | Gonzélez Marrero, Don compensacion 34140, 34142, 16-B, 16-C ubicadas
en el Plan Parcial | Guillermo Bueno Marrero, Don otorgada el 13 de 36485, 34144, en el antiguo Plan
de Playa Mogéan Domingo Bueno Marrero, Dofia noviembre de 1998 | 34146, 34148 Parcial Playa de
Maria del Carmen Rosa Valido y complementada Mogén.
Marrero, Don Fernando Miguel por otra de 11 de
Marrero Valido, Dofia Maria diciembre de 1998
Teresa Marrero Valido, Dofia
Maria del Carmen Rosa Marrero | 23/05/06, 02/01/91, -
Valido, Don Adolfo Don Luis 18/12/96, 04/07/06,
Marrero Cabrera, Don Hector 13/10110
Marrero Pefia, Dofia Maria del
Pino Marrero Cabrera, Don Luis
Marrero Cabrera, Don Miguel
Marrero Cabrera, Don Sebastian
Marrero Cabrera, Dofia Delfina
Cabrera Marrero, Don Pedro
Gonzalez Marrero, Don Juan-
Francisco Lorenzo Martin, Don
=
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Codigo Intervencion Titular propiedad cinco Ultimos | Titulo puablico y/o | Registro de la | Catastro Finca Domicilio
anos privado o  inf. | propiedad Finca
catastral

Antonio-Modesto Castillo
Rabaneda, Dofia Maria del Pino
Rodriguez Gonzélez, Don
Aquilino Marrero Rodriguez, Don
Sebastian Julio Marrero
Rodriguez, Dofia Maria del Pino
Marrero Rodriguez, Dofia
Encarnacion Marrero Rodriguez,
Dofia Maria del Rosario Cabrera
Gonzalez, Dofia Maria del
Rosario Marrero Cabrera, Don
José Juan Marrero Cabrera,Don
Sebastian Marrero Cabrera, Don
Pedro Marrero Cabrera.
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