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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN DE ORDENACION CORNISA DEL SUR (POLIGONO ANFI| DEL MAR)

ARQUITECTOS: FRANCISCO GLEZ. REYES - MANUEL GARCIA GOMEZ-JULIAN VALLADARES HDEZ.-ING. DE CAMINOS: ENRIQUE AMIGO RGUEZ,
MUNICIPIO: TERMINO MUNICIPAL DE MOGAN PROMOTOR : ANFI DEL MAR SOCCIEDAD ANONIMA.



ILUSTRE AYUNTAMIENTO |
DE - |

M O G A N

(GRAN CANARIA) . |

DILIGENCIA.-Para hacer constar, de conformidad con lo dis-
‘puesto en los artfculos 128 y 138 del Reglamento de |
Planeamietno de la Ley del Suelo, que el presente -
expediente de "Modificacidn puntual del Plan de Orde
nacion Cornisa del Sur, Area La Verga (Polfgono Anfl |
del Mar)", sellado y rubricado al margen, fué aproba
do por esta Corporacibn, inicial y ‘provisionalmente,
en sesiones de 22 de Enero y 2 de Marzo del presente
afio, respectivamente.-(Con la salvedad de aquellas ho |
jas, de -Hemoria y Plano, que fueron sustituidas en
documentaci6n complementaria en la aprobacién provi-
sional, y que se resefia al margen de las mismas).

Mogén, a 24 de Marzo,de 1.987

DOCUMENTACTION A . MEMORIA

B . ORDENANZAS
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1.ANTECEDENTES

Y oo X

1.1 OBJETO DELEPLA

a espaldas de lo establecido por el Plan de Ordenacién, y por otro, se de viabilidad ur

banistica a la actuacidén global que pretende realizarse en el &rea delimitada.

En sintesis la presente modificacidén acomete los siguientes aspectos:

L

a) Recoger el viario perimetral tal como se encuentra ejecu%adbla lTa—actualidad.

) : * | ' e ARQInTE
it b) Ajustar la via de media ladera del Plan de Cornisa delfSur, a las necesidades* -
i reordenacidn propuesta. ;;‘j;,”' 148
J c) Reestructurar la parcela de zona de verde publico delﬁPléﬁ de Cornisa del Sur ajus——
\‘ ’G ¥ IR“ 'L o r 1 N[ L‘L- i?
i - tando su situacién y aumentando su superficie para aj%smaaﬁgigmia leg

-

I, te.

e
!

d) Ordenacién de la zona maritimo-terrestre para solicitud de concesidén ante los orga-

L

nismos competentes.

b
®
—

Ajustar la zonificacidn y parcelario a las necesidades de la promocidn.

@
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1.2 PROMOTORES

1.3 AUTORES.

Es promotor de la presente modificacidn la sociedad Anfi del Mar, S.A. inscrita err
registro de entidades juridicas del Ministerio de Hacienda bajo nimero A.35094629 y --
con fecha 17 de Febrero de 1.986 como adquirente de los terrenos objeto de reordenacién

a la entidad promotora del Plan de Ordenacidén " Cornisa del Sur ".
Son autores de la presente Modificacidn:

Arguitéctos: Francisco J. Gonzdlez Reyes
Manuel F. Garéia Gémez
Julién Valladares Hernéndez

B

Ingeniero de Caminos: Enrique Amigd Rodriguez.
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1.4 JUSTIFICACION DE

LA PROMOCION La oferta del apartamento y el bungalow viene siendo de manera generalizada la forma de-
desarrollo habitual de las Areas turisticas del Sur de Gran Canaria, encaminada funda—-

mentalmente a la recepcidén de un turismo de masas.

La Scciedad promotora, pretende en los terrenos cobjeto de reordenacidén, un cambio ——
cualitativo importante en la oferta, al establecer como objeto de la misma, camas hote-
leras de alto nivel. Esto requiere evidentemente, la proyeccidén de un entorno adecuado-
¥ por tanto el replanteamiento de los criterios de ordenacidn estab lecidos pof el Plan

de Cornisa del Sur para el areade actuacidn.

La clara definicién de sus limites por elementos geogn

la carretera general, el barranco y la coronacidn de la pern

dentro de los esquemas generales del Plan de Cornisa, sin a

su funcionamiento ni a su desarrcllo.

La memoria del Plan de Ordenacidén de Cornisa del Sur en la pégina 7 enuncia la po-
Sibilidad de desarrollo de etapas menores de desarrollo ( ETAPAS de actuacidén por POLI-

G@NOS) y dice:

" Las etapas menores de realizacidn .urbanistica y de construccidén, seran por po--
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ligonos, entendiendo por tales,unas extensiones concretas, de mayor o menor super-
cie, que no hay lugar a determinar previamente, y son parte de los sectores citados,y
que se inician a partir de los dos nudos, el de ARGUINEGUIN y el de PATA DE LA VACA,-
previéndose una posible actuacién perciél y tal vez simulténea por el litoral hacia -

la Playa de la Verga y la Peninsula de los Insensios ( TAJAMAR ) ™.

Estableciende asi un marco de apoyo al desarrollo y reordenacidn del area de-

actuacién dentro del Plan de Ordenacidén de Cornisa del Sur.
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2 INFORMACION.

2.1  ENCUADRE GENERAL Zallsls Situacién: Los terrenos objeto de la actuacidén se encuentran situados en la-
Playa de la Verga y Peninsula de Los Insensios, términoc Municipal de Mogan-

en la Isla de Gran Canaria.

Orientado hacia el Sur y Suroeste poseen una superficie total de 11 Has.

Limites: Limita al Norte, con la actuacién de " Calas de Gran Canaria, a tra
- vés de la cresta de la Peninsula de Los Insensios; al Sur y al QOeste, con el
Océano; y al Este con el complejo turistico de Aguamarina y el Barranco de —

La Verga.

Relacidén con el resto del Municipio:

yan en la carretera General del Sur de la Isyq
J'_:'

el eje basico de relacidn viaria con el resﬁ?
O ta infraesctructura gueda complementada con €I™reséo.de la estructiral viaria

L g — .
cel Plan de Cornisa del Sur en donde se encuentra inmerso.
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2.2. CARACTERISTICAS

NATURALES.

4 7 )

Topografia: Topogréficamente, los terrenos presentan dos zonas perefectamen-

diferenciadas.
El fondo de Playa hasta la carretera general donde la pendiente es aproxima-
damente uniforme del 10% y el resto de la ladera peninsular donde las pen———

dientes oscilan entre un 45% y un 60%.

La zona del fondo de playa estd surcada a su vez por dos pequefias vaguadas -
que van a desembocar de manera confluyente hacia la desembocadura del barran

co de La Verga que es su limite este.

Paisaje: Los terrenos conforman un gran erial libre de edificacién que pene-

N e
tra en el mar a través de la ladera de la Peninsg&&ﬁﬁe'LosznégﬁﬁT

senta mas interés que el propio que le confieran; sQ"sitpaCiénfg

remate de la Playa de la Verga y su posicidn de iade:a sobre el méfi

; Ao . re— . Ledide) e f
Clima: Por su escasa superficie es de clima uniforme; Su-proximidad al mgrf—
: =i "'-'—::-—_:13_____':%1
gue actua como puente térmico)le determina un clima suave y de gran regulari

dad a lo largo de todo el afio.
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Sur- Suroestee, es eleveado en cualquier época.
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la propiedad del suelo y la edificacion.- La totalidad de los terrenos objeto

2.3 CARACTERISTICAS

URBANISTICAS. . de la actuacidén son propiedad de la sociedad promotora Anfi del Mar,S.A. y -

. estén exentos de edificacién. Solamente existen algunas construcciones lige—
as que de manera ilegal ocupan la franja de zona maritimo-terrestre, en la -

trasera de la Playa de La Verga.

2432 El planeamiento vigente.— Los terrenos objeto de reordenacidén se encuentran—-—

~ £ S ) ubicados dentro del drea de La Verga sectores 1¢ y 22 del Plan de Ordena———
cién " Cornisa del Sur" que fué aprobado por la Comisidén Provincial de Urba-—

nismo de Las Palmas con fecha 27 de Marzo de 1.969.

Se encuentran clasificados como suelo urbano en tres zonas segin zonifica———-

ndag—een_las

e AR

cién del Plan: Verde Publico, Verde Privado y Agrupaciéﬁ_déTVihi

limitaciones de wuso y volumen descritas a continuaéibn.-i;;;;]

R ]

o> 2.3.2.1. Condiciones de Uso.- £

T
R

*LMJJ Zona 3% VERDE PUBLICO.- Constituido por el verde piblico ﬁ?ﬁﬁf&m@ét

f’_

asi como por zonas verdes privadas de uso colectivo edificables en los casos-—
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2,3.2.2,

Condiciones de ocupacion de suelo ¥y volumen edificable.

especiales sefialados en los planos y para destino concreto, también de uso--
: 7

colectivo.

Zona 42 VERDE PRIVADO.- Corresponde a zonas de uso privado, rodeando edifi—-—

cilios destacados.

-

Zona 72 AGRUPACION DE VIVIENDAS.- En.parcelasﬂgféhdes,_como se seflala de mo-

do indicativo en los planos del proyecto, subdivisiblesfen péféelaﬁhmenores,

gue suponen agrupaciones de bungalows en série_dweﬂucadena; Q_edifi‘

/
de bungalows aislados. ! 1

f
i
!

Zona 32 VERDE PUBLICO.- Cabe la destinacién de instalciones deportivas, re-
creativas o de espectédculos al aire libre con un indice de ocupacidn de sus-

edificios inferior al 10 % y un volumen de 0,333 m3/m2.

Zona 42 VERDE PRIVADO.- Ocupacidén 25% . Volumen 3 m3/m2.
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Zona MARITIMO-TERRESTRE.- De edificabilidad nula, aunque puede acumularse a-

4% 105 terrenos lindantes inmediatos, con la atribucién que corresponde a su zo

na.

Alturas méximas autorizadas.-—

Articulo 10.- Casos de edificios especiales: C) Edificios de Cornisa.- Son -
los que constituyen la fachada al mar, a lo largo del litoral de la urbaniza

cién, que quedan regulados con cardcter excepecional de la siguiente forma:

L

cién que le sirva de acceso, de dos plantas;'éélﬁQﬂgue adopten lg solucién -

‘...,_‘_W‘ L&,
M"‘-;k\‘

de planta bjaa calada que no obstaculice las vistas;%yxgié a'“glanta tenga el

T

caracter de uso coletivo, en los que se autorizard cuatro plantas sobre di—-

Iy

cha baja calada y permitiéndose la ocupacidn del 20% de la misma para la ins
talacion de escaleras, maquinaria de elevadores, bar-restaurant, etec... y el

resto libre.
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En ambos casos se autoriza la construccidn por debajo de la rasante de

las plantas que permita la topografia del terreno y su desmonte, a las

que no son de aplicacidn las normativas generales previstas para la zo

na en lo referente a la ocupacidén del suelo y al exceso de volumen, de
viéndose cumplir la separacién a linderos que le corresponda por las -

plantas sobre rasante.

Las soluciones que se proyectan, podran ser denunciadas por la urbani-
zadora a la C.P.U. en el caso de gue no se ajusten al criterioc inter--

pretativo del autor del proyecto del Plan Parcialfal,gfecto de apertu-

ra del expediente correspondiente y resolucién gque procedal/

Y g

N, S

/
de hasta 2 plantas como méximo ; una distancia igual a la altura la
edificacidén en los de mayor nimero de plantas; y la altura del edifi--
cio ( o su promedic ) como separacién entre volumenes privados, con un

minimo de 2,50 mts. a medianeras.
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exista convenio entre ambos propietarios, la edifacidén corresponda a un pro

yecto conjunto y su construccién sea simulténea.

Estado de las infraestructuras.- Los terrenos no disponen en la actualidad-

de algin tipo de infraestructura, por lo que seré todé,ella de nueva creg—-
i .

. - - . rd - i LEsa Py B
cion; apoyandose en la que existe en sus limites yproximidades..

El acceso rodadc se realizard a través de la carr

. . Vigs = SHE 4 i
que da acceso a traves de un nudo, a los compl Joéidﬁ}ﬁguamarlna:y;gal ﬁ
* t og ar. 57 y
Gran Canaria. ﬁﬁ“%%§
&‘-‘-._%.

La nueva urbanizacidén establecerd su sistema de evacuacién y vertido al fun

cionar por su situacidén como unidad autdénoma dentro de Cornisa del Sur.

Las redes generales de agua y telefonia se encuentran en la misma carretera
general a la que es tangente el suelo que se pretende urbanizar, y la red -
de alta Tensidn mas proéxima vara el suministro de electricidad se encuentra

en la estacidén transformadorz de la urbanizacidén de Calas de Gran Canaria.
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.3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.-

3.1 OBJETIVOS URBANIS-

TICOS.-

El propio carécter de la urbanizaicdén destinada a albergar 3.300 camas hotelerasde éﬁi
to nivel ¥ las caracteristicas topograficas y geograficas del terreno que se ordena, -

maican, claramente los objetivos fundamentales de la ordenacidn propuesta.

a) potenciar los recorridos peatonales, dentro de la urbanizacién gque enriquezcan y —-

cualifiquen los ambientes urbanos dentro de la misma.

'‘Ob) reducir el tréfico rodado a lo estrictamente necesario para el funcionamiento vial-

del complejo.

obtener a través de la reestructuracién del limite itimo—terrestrg*Q%ﬂﬁgm,yor su
] ol aMEMaE=s g £

P 5 : 1 e o \os € e A e
perficie de apoyo a las dotaciones de ocio gque c@myl nten necesariafmente a la ac
i m'ﬁrﬂ_ " =

|

tividad turistico residencial base de la actuacién.

conseguir un paisaje urbano edificado que se integre con la ladera de la peninsula-

de Los Insensios sin romper su perfil caracteristico.
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f) mantener la

ra U,ni‘tar.ia

coherencia morfoldgica y estructural del conjunto que facilite la leétu

de la actuacidn.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS

DE CANARIAS
}&a DELEGACION DE LAS PALIAS
! 5 ;";;"‘7

X8 4 2 ¢NE, 1987
)

\ISADO a los efecios Reglamentarlos

¥ cremmmm—

S
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3.2 CRITERIOS DE LA

ORDENACION.— Basados en los objetivos planteados, la ordenacidén del conjunto en la urbanizacidén se-

ha desarrollado segin los criterios que se exponen a continuacién.

a) solucidn de acceso rodado a través de una via a media ladera que, estableciendo la-
continuidad necesaria con el viarioc de la urbanizacién de Calas de Gran Canaria ya ——
enunciada por el Plan de Cornisa, resuelva el acceso rodado a todas las parcelas resul

tantes de la ordenacidn.

b) apoyadas en esta via, se concatenan una série de zonas verdes cuyo objetivo funda-—-
mental es ademéas de su funcidén de espacio libre, el de potenciar la relacidén entre par
celas y en especial los recorridos transversales entre las edificaciones de la ladera

y la plataforma literal.

c) la creacidén de dos grandes aparcamientos publicos enllas §éfceié
liten la llegada y el acceso a la red peatonal de la urbanizacidn.

|
i
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e)

f)

establecimiento de una importante red de vias peatonales, que establezcan referen—-—

cias, axialidades y reladiones entre las diferentes partes del conjunto.

utilizacidén de la bahia, la obra maritima y el poblado como centro de ocio y rela——

cidén en la que confluyen todos los recorridos.

intervencidén a través de la ordenanza en el control del resultado formal de las edi

ficad@é%es ( estudios detalle)
AR o X

\'iDD a \os efectos .R-leamentarlas -
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4.1. LA ESTRUCTURA VIARIA

La accesibilidad del trafico rodado a cada una de las parcelas se resuelve a través de -
una trama viaria muy sencilla, que se integra adecuadamente en la topografia general, ——
con un esquema de trazado .que se apoya en una correcta conexidén con los viales exterio-

res existentes.

"Una via principal que se desarrclla entre las cotas+25.—- y + 40 metros y que se pro——

longa a través de otro vial andlogo de la urbanizacidén colindante de Calas de Gran Cana-

%

5@?13 cierra un anillo, conjuntamente con ésta, permitiendo el acceso hasta cada una de ——
5,59
Sy

oy

las parcelas resultantes de la ordenacién.

Una segunda via de carécter rodado-peatonal a modo de paseo litoral completa el esque

ma viario de uso publico gque el Plan desarrolla. Esta via constituye el fondo de playa -

l S e —

y el frente de la edificacidén litoral. Su trazado es co&%edﬁéﬁqia”de lésﬁab a
chamiento y ordenacidn del litoral gque se prevén como cbmplemeﬁtofdélfeQuipamf

ocio del area a tratar.

Vil
] \/
i

= e —

La seccidén tipo de la via principal lo constituye una plataforma de léml— ﬁé%}és de -

anchura integrada por dos aceras de 3,50 metros y una calzada de dos carriles con siete-—
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metros de anchura total. Su trazado en alzado estd acondicionado por una inclinacién de
la rasante inferior a 10%, aunque casi toda su longitud se desarrolla con pedientes in-

feriores al 3%.

La via litoral se disefia con anchuras variables y rasante sensiblemente horizontal —
como implica su cardcter de via litoral. Toda ella discurre entre las cotas + 4.— y + 6

metros sobre el nivel de la bajamar.
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4.2. ZONIFICACION.

LA CLASTFICACION

DEL SUELO.-

Las negociaciones tanto con la Consejeriade Politica Territorial, como con el Ayunta—-—

miento de Mogén para la reordenacidén de la zonifiacidn del Plan de Ordenacién de Corni

sa del Sur en el area de actuacidn, han tenide como resultado, el compromiso por parte

de la entidad promotora de adaptar la modificacidén a la vigente Ley del suelo y ceder—

los standares que le corresponden en funcién de lo establecido por el Reglamento de —

Planeamiento R.D. 2159/78, segin convenic con el Ayuntamiento en las condiciones que -

& “ - s : S i
%§% acuerden, pero en areas fuera de los limites de la actuacidn, dada la imposibilidad
o

de acometerlos dentro de los mismos.

Suelo residencial.- La base de la ordenacidén es el suelo residencial turis-

T
e ﬁl

tico el cual se estructura en cuatro grandes parcelas destinada

e b
3 @otras tan
|

— =i et \
tas intervenciones edificatorias,al pobladg que remata el fondo ﬁe~l@qkahia ¥ =

otra parcela cdestinada a villas, ligadas él.Hotelfqﬁé.reméta-la acﬁaacién -
‘ s e 1

en su frente Oeste mediante paso peatonal scobre la via central ¥

a visitantes de alto rango y personalidadgsEj

Los ®spacios libres.- Se estructuran en cuatro zonas { dos de gran super-
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ficie), ligadas. todas ellas a la via rodeada de media ladera.

Ademés de su funcidén de esparcimiento, se utilizan para resolver las interco
L e ' :
- _

nexiones entre los diferentes tipos de vias y circulacicnes: - dentro de la-

urbanizacioén.

Sendas peatonales.- Ademds de las existentes en el plano de zonificacién -—-

(paseo litoral y los existentes en interiores de zonas verdes) existiran los
3 L]
que estructuren el poblado costero gue remata la fachada de la urbanizacidn-

a la bahia.

Los Equipamientos.— Salvo el equipamiento comercial que gqueda cubierto en la

zona del Poblado, la ubicacidn del resto de los equipos se negociarén con el

Ayuntamiento.
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4.3.- LAS INFRAESTRUCTURAS.

4.3.1. DISTRIBUCION DE

AGUA POTABLE.- La sencillez formal de la ordenacién propuesta permite el disefio de una red de distribg

cién cerrada con un sélo anillo principal, lo gque garantiza su nivel de servicio y faci
lidad de mantenimiento. Este anillo se desarrolla a lo largo de la trama viaria y se ——

cierra a través de las zonas verdes comprendidas entre los dos viales antes descritos.

Qﬁ.

Jdka red se alimenta desde el depdsito regulador general del Plan Cornisa del Sur. Su-—
)

~ previsto y de los caudales minimos necesarios para alimentar-—las—bocas de_incénaio
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M 4.3.2. RED DE SANEAMIENTO

5 . ' ; {AGUAS RESIDUALES) La evacuacidn de ias aguas residuales generadas en cada una de las parcelas se resuelve

a través de una red de alcantarillado cuyo disefio en planta obedece a un esquema muy sim

ple que aprovecha el juego de pendientes del viario principal.Este esquema sélo rompe-
su simplicidad por la necesidad de impulsar el caudal evacuado desde el punto'bajo re—-—
sultante en el centro geométrico de la via litoral. Desde este punto la reducida cota -

de este vial sobre el nivel del mar impide desarrocllar el colector final hasta el punto

£ %
T

“de tratamiento de las aguas residuales.

-

-

Este problema se resuelve mediante una estacién de bombas y una conduccidén de_i

sién hasta la estacién depuradora.
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La estacidén de bombas deberd dotarse de un equipo electrobomba de capacidad no infe-

rior a 10 litros por segundo.
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