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Como antecedente, prev1o d "émos tener en cuenta la jus-
tificacidn que promovido el Avance del Plan de Ordenac:on Coprnisa del Suroes-
te y que se pensd incluyendolo en la Nor-ma SubSIdlama Municipal y en el que
el presente planeamiento quedaba incluido_en el"Plan de Ordenacion del Com-
plejo Turistico residencial de la Cornisa del Sur , redactadc en el anc 1967

y aprobado por la Comisidén Provincial de Urbanismo el dia 27 de Marzo de

1,969 .

’ Es por tanto un planeamiento realizado y aprobado por

la antigua Ley del Suelo del afio 1,956 ,

Habiendo transcurrido , casi veinte afios desde su rea-
lizacién , encontrandonos con dos circunstancias basicas que no sblo justi-
fican una variacidon en la ordenacion , sino que la hacen necesaria , Estas

circunstancias son :

~ . ‘Aparicibdn del Texto Refundido de la Ley del Suelo en el afio .1, 975
‘que en sus disposiciones transitorias obliga a la adaptacion del Pla-
}}eamiento vigente a sus nuevas determinaciones ,

- [Los profundos cambics producidos en el sector turistico , conﬁdeman—
da de alojamientos de caracteristicas diferentes , nuevos sistemas de
mercado , etc,. aconsejan acomodar tanto la ordenacidn de! espacio co-
mo el aprovechamiento de las edificaciones de acuerdo con las tenden-

cias actuales ,
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pales de Mogan que plani a nueva estructura de aprovechamien-

to de los recursocs del | itoral ,ci,e‘l" Municipio

Ante estas circunstancias basicamente condicionantes ,

la justificacidn de este planeamiento atiende a una doble vertiente :

a) Adaptacidn a las Normas Subsidiarias Municipales .
b) Actualizacidn de las determinaciones del Planeamiento a las condicio-
nes actuales de |la demanda turistica y a los recursos disponibles ,
Al margen de las precisiones sobre la justificacion de la
conveniencia o necesidad de la urbanizacidén que , de acuerdo con lo exigido
en el articulo 64 , a del Reglamento de Planeamiento , Se desarrolla en el
apartado correspondiente anejo a la presente memoria , procede aquf la jus-—
tificacion de dicha procedencia de acuerdo con la Delimitacidn dei Polfgono

referida en el apartado anterior

51

E I Plan se justifica bajo el punto de vista de la Ley del
Suelo y sus Reglamentos , en funcidn principalmente de la Delimitacidn de
Usos del Suelo realizada por el Ayuntamiento , de Apto para Urbanizar , equ
parable al Urbanizable programado de los Planes Generales y en &| por tan-
to se prevee en el Municipio el desarrollo en este suelo de ordenaciones me‘—
diante planes parciales » que complementen las actuales dentro de unos |Tmi—
tes de crecimiento que el ayuntamiento considera aceptables en su delimita-

cidn , como desarrollos ordenados a corto plazo , basandose en las previsio-

nes poblacionales turisticas y por tanto en crecimiento de sus asentamijentos



E n dicha De:limit.acién-’.fdé UsSos del Suelo , se prevee
un desarrollo urbanistico de E':s':t"‘e a Oeste.a partir de la zona actualmente

urbanizada en el sector de Las Lomas , o/

Si tenemos en cuenta que esta aprobada la ordenacibn
del Polfgono ! Calas de Gran Canaria !l y habiendo sido aprobado la ordena-

cidon del Polfgono Anfidelmar que es una parte integrante de este Plan

Corresponde , por tanto , desarrollar ahora el Polfgo-

no N2 3 objeto del presente Plan Parcial

Ello desde un punto de vista de seriacidn puramente te-

rritorial , En cuanto a la seriacién urbanistica y temporal , si bien la Nor-

m a Subsidiaria , en cuanto tal , no establece un calendario de actuaciones,

hay que tener en cuenta :

1e Que la Urbanizacidon del Plan Parcial correspondiente al Polfgono n®

3 Se encuentra ejecutada parcialmente ( Polfgono Anfidetmar ) en la

3

actualidad . Por ello es previsible su puesta total en uso , asi todos

Sus sectores , en un plazo relativamente corto

292 Que de acuerdo con las determinaciones de la Norma Subsidiaria en las

zonas correspondientes a los polfgonos Las |L_omas yn2 3 La Verga ,

ahora desarrollado , se preveen actividades complementarias y de un

mismo nivel ,
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Ambos nlicleos conjuntamente , constituyen un area de
servicios y residencial , a nivel de la totalidad de la aglomeracidn de Cor-
nisa del Suroeste Ast se preveé en las Normas Subsidiarias v asf se ha
desarrollado , constituyendo el conjunto de los dos polfgonos y Planes Par-

ciales un foco de atraccidn e irradiacién de actividad ,

El nivel global a que van destinades sus servicios ( ni-
vel que por primera vez se acomete en el conjunto del Area de Cornisa del
Suroceste formado hasta hoy por unidades urbanisticas autondmas practi-
camente sin més cohesidn que la geogréafica por falta de elementos nucleado—
res generales ) , asi como la evidente complementariedad s @ nivel urbanis-
tico , de los usos civicos y comerciales con los recreativos y complementa-
riedad de las tipologfas residenciales que constituyen sus objetos basicos ,
justifica no sdlo el desarrollo en este momento del Polfgono ne 3 , Sino gue

incluso hubiera justificado sobradamente la ejecucidn simlltanea de ambos

planes , tal como se planted en su momento
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L_a historia geol"ogié_a bohe lc_ie__-:_r;nanifiesto que el desarrolio
volcénico de la Isla de Gran Canaf'i-'e;.'f;fg:'fﬁmenzé hace unos 14 miilones
de afios hacia el Mioccenoc Medio , con erupciones de lavas de tipo bas&l-
tico alcalino olivinico . A esta formacion inicial de Basaltos Antiguos

{ seriel ), la sigue una fase voicinica més explosiva , con materiaies

?
de composicion sialica , 12 mayor parte ignimbritas tragui-fonoliticas, In-
mediato a este Complejo traquisienitico e ignimbritas asociadas , apare-—
ce como formacidn la serie Fonolitica , con varios cnetros de emisién 5
afectando estas lavas fonoliticas a la zona sur de Gran Canaria . A es-
ta actividad fonolitica en el Plioceno ( 5-6 millones de afios ) , le prece-
did las formaciones de ia serie Rogue Nublo y pre Roque Nublo v desds

entonces a la actualidad , las erupciones volcanicas en la isia, son ex-—

H
ciusivamente de composicion basaltica olivinia , subdividida en tres series=
diferentes de basaltos ( Basaltos modernos : Series [1, Il v [V ),

[Las formaciones geoldgicas existentes en los terrenos del pr«

sente planeamiento corresponden a basaltos miocencs ( basaitos antiguos ,
serie basaltica | ) como substrato de los mismos , sin observarse a'ﬂor'a—
ciones dada su proximidad al litoral , y cubriendo a la formacion anterior
aparecen ignimbritas traqui=fonoliticas , con un suave buzamiento hacia

el mar, constituyendo todos los acantilados dei litoral , Esta Uitima serie
consta de una sucesidn tubular de mantos de tobas soldadas , destacando
perfectamente cada una de las unidades de enfriamiento de la sucesioén ,
Estas ignimbritas presentan las zonaciones verticales tipicas en estos de-

positos de " ash - flow " y que se manifiestan por cambios en el color,gra
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grado de soldadura , densidad y estructuras ., Domina el color gris-ver-
doso , aungue destaca més y son frecuentes_los tonos pardos en zonas su-
perficiales oxidadas , Aparte de sstas dos formaciones resefiadas , Se en-
cuentra en las depresiones de la cuenca, unos incipientes depositos se-

dimentarios que la cubre parcial_mente ( aluviones y colaviones },

Por tanto se estima que los terrenos cbkto del pianeamiento'
Son aptos para cualquier tipo de estructura edificatoria con cimentaciones
normales , sin necesidad de acudir a tipos especiales de cimentacidn ,L o
desmontes podran ser verticales , sin necesidad de revestimientos por ra-
zones de seguridad , a no Ser por motivos estéticos . La excavacidn es
imposible ejecutaria solc por medics mecinicos s, Siendo imprescindible
el uso de explosivos , LLos terraplenes se pueden hacer con tierras de la
Zona , aungue es aconsejable para tales rellencs , dada la escasez de tie-

rra , ejecutar pedraplenes con remate o recubrimiento de tierra
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DILIGENCIA DE APROBACION
L& conmw 10 para hacer mnsﬁ-ar, qu//el presente
expediente fus aprobadlo udsaounalie <, en sesién del
Ayuntamiento. Pleno d :

El ﬁegratarlo,

TOPCGRAFTA

Los ter‘PenoS.jaf.ecta".d_‘ s/ por el planeamiento como se expresa

en el correspondiente plaho topc’i)gr*éf?co , Se hallan en el denominado ba-

rranco de la VVerga , La zona de te:ir"enos colindantes con el barranco de
la Verga tienen una pendiente suave en la zona intermedia haciendose ca-—
da vez mayor a medida que nos acercamos a—i mar , En la zona norte de

los terrenos afectados por el planeamiento donde se situa el deposito re-
gulador es donde la .pendiente es mas fuerte y con la cota h‘xayor , llegan-

do a ser esta de 85 m, . .
Existen 3 zonas perfectamente diferenciadas :

a) LLa zona del fondo del barranco que termina en la playa en donde la

pendiente es suave y uniforme , |legando como méaximo a un 4%,

b) La ladera penihsuiar* donde se encuentra Anfidelmar con cotas que os-
cilan de la 10 a la 75 de pendientes fuertes que oscilan desde un 53%

hasta un 21,27% y que mueren en el mar ,

¢) Las zonas situadas al norte de la carretera C-812 que conforman las
laderas que conducen sus aguas hacia el Barranco de la VVerga y que
se desarrollan en cotas que van desde la 170 en su punto méas alto (zo-

na Este ) hasta la cota 30 ,

Este terreno es de muy parecidas pendientes a ambos marge-
nes ya que en la zona Qeste , donde se encuentra el Parque urbano , llega

una cota de 130 m, , siendo estas pendientes de tipo medio , oscilando en un
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méaximo de un 55% y un minimo de un 7% .

[_as zonas altas se encuentran dominadas por sendos lomos
separados por una vaguada o barranco que termina en la costa en una pla-
va formada por cantos rodados y arena gue se encuentra resguardada por

la denominada Punta de la VVerga v Punta de los Insensios ,

DILIGENCIA DE APROBACION

para hacer constar, que/el presente

La consigno > re
expedien%a fu ’sgc;d:;:’ok(\f\ewisl@ Az, en }“fSion del
£ ) - ; ‘5%\ | ETale ]
Ayuntamiento. Pieno G&.... 3@%\%}

7 }0y._ 1988

El Secretario,

Mogdn

&R
A
4"19'
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CLIMATOL OGHA

Es sobradamente ‘6/0_{:1ocida la abseluta bondad del tiempo en

el Sur - Qeste de Gran Canaria , De la simple contemplacidn de cualquier
cuadro de temperaturas medias mensuales a distintas horas del dia , pa-
ra distintos afios , se observa que las oscilaciones son inferiores a 58C

que las wvariaciones anuales medias entre mes.m'as frio y mes mas ci -
Y > 1T L Y T a-

lido , es sensiblemente 182 C y 272 C,

LLa humedad relativa oscila sensiblemente entre 50% vy 60% v
‘es de destacar la ausencia de vientos y la practicamente totalidad de dfas
de sol al afio ,

E n cuanto a la pluviometria , de todos es sabido el caricier

;
de escasa e imprevisible que iiene en la isla de Gran Canaria , registran-
do\se un promedio de 300 mm.. afio en la isla , v que los buenos arios de llu-
via han sido 1_953—54 , 1862-63, 1967-68, 1,971-72, 1,978-79, 1,984

85, En la zona Sur Qeste de |la isla , y concretamente en las proximidade

y ér.nbito del planeamiento , se ubica la baja pluviométrica insular . De los
datos suministrados por los pluvidometros méas proximos ( San José de ArgL
gufn’, Arguineguin — Cesa , L.a Verga y Puerto Rico ) tenemos que la plu-
viometria , arroja en 30 afios de serie , un promedio de 100 mm. por afio .
y que la isdyeta de 100 mm." se situa entre Arguineguin y San José& , apro-
ximadamente discurriendo a 500 metros de la costa , por lo que los terre-
nos del planeamiento al igual que Arguineguin , Puerto Rico y la Verga , |
corresponde un promedio anuai de 90 mm-.. , en la serie de 30 afios examine
da ..' Conviene destacar gue las lluvias en esta zona , se provocan con tem-
porales del Sur ( armatén ) vy que tienen caréicter torrencial , de muy corte
duracion , estimandose que en afios de alta pluviometria , los dias de lu-

vias no superan |la media docena en el mes o meses que se producen las pre

cipitaciones y el resto corresponde a dias con sol luciendo ,



lnset

VEGETACION

La acusad;l t,dpog:r}_a permite unicamente la explotacidn

agricola en la parte infefio_r:..de‘[a" uenca , habiendose abandonado tales
N
ents
LR
il

N su totalidad , existiendo actualmente

practicas agricolas practicam

~ S
una pequefia d&rea de arboles frutales ( aguacates )

Nos encontramos en una zona desprovista de valores impor-
tantes que debieran ser respetados por sus caracteristicas patrimonia=-

les de flora o fauna .

L.os terrenos afectados por el planeamiento , tuvieron hasta e

; inicio de la década del 60 , un deficitario aprovechamiento agricola , St
' acusada topografia , permitia unicamente la explotacidn agricola en la

parte inferior de |la cuenca , donde existia tierra de labor en unas ochc

fanegadas , destinadas al cultivo del tomate , Bien entrada la década s«

- abandono tales practicas agricolas , quedando como vestigio en la actu:

?
tidad una pequefia &rea en la mitad de la cuenca con frutales ( 1 fanegad:

aproximadamente ) .

De otra parte existen algunos arboles de gran porte ( palme=-
ras , flamboyan etc . ,. ,.') , formando parte del jardin de la vivienda unifami-
liar preexistente , El resto de los terrenos presenta solamente especies ar-
bustivos de poca entidad y pequefia extensidn , donde ni siquiera se dan agru-
paciones o ejemplares significativos de las especies xerbdfilas propias de |la

zona como son los cardones .,
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yor su censtitucidon gedlbgica y ausencia de ve-

. s . =
getacion , carece de especiales valores paisajisticos ,
Existiendo unicamente unas buenas vistas sobre el mar en

las partes altas del Poligono » Potenciandc esta posibilidad por“la forma

del cauce del barranco a urbanizar

.

L as laderas con sus dos elevaciones incluso la plataforma le-
vemente inclinada permite las vistas al mar desde cualquier punto del polfgo-
no , salvo en las partes bajas y muy interiores de la vaguada del barranco .
Ofreciendo tambien perspectivas de notable valor sobre la zona de Aquama-

rina y Anfidelmar , ( promociones de cuidado carécter turistico de calidad .}
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3.2, - EDIFICACIONES EXISTENTES
.a) CUARTERIAS

La mayor- par*tc—;-g las edificaciones son ! cuar-
e, w_,gr
terfas ! , viviendas adosadas que utsl‘;:zé}n fos aparceros , de una planta , si-
tuadas junto a los terrenos de cultivo ,  Estén todas enclavadas de la carre-
tera hacia el Norte :," en la zona situada en un cerro muy proxima a la C=812,
[_a superficie ocupada es de aproximadamente unos 316 m2 , En la zona de la

carretera general hacia el Sur por no haber sido cultivado en muchos afios ,

no existe ninglin tipo de edificacién .

Es la denominada en el plano n2 5, cuarteria
de La Verga , situada aproximadamente en la cota 40 junto a un camino agri-

cola que le da acceso desde la carretera general .

Dichas edificaciones se encuentran en muy mal
estado construidas con materiales de muy baja calidad , sin condiciones hi-
giénicas ni de habitabilidad , Alrededor de las mismas existen pequefios co-

rrales y chamizos destinados a los animales dome5&ticos ,
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b) VIVIENDAS

Existe tambien en este mismo Secior , una vi-
vienda de aparceros en muy mal estado , separada de la cuarterfa , muy cer-
cana al pozo existente al final del barranco , construida con materiales muy
pobres , con gran provisionalidad , y que se encuentra en precario dentro

de la finca , Qcupa una superficie de 130 m2,

Por Gltimo debemos hacer mencidn a la vivien-
da unifamiliar existente junto a la cuarteria de la Verga , que ocupa una su-
per‘ficie\de 216 m2 , que se encuentra en buen estado de conservacidon y tie-
ne cierto interés constructivo por la buena utilizacién de procedimientos y
materiales de épocas pasadas ..' Es objetivo de este planeamiento, la con-

servacidn e integracion de esta vivienda dentro de &! , adjudicandole una par-

cela .,
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c) QT RAS CONSTRUCCIONES

El resto de las edificaciones existentes estin dedicadas
a la explotacidon agricola , como pueden ser corrales , alpendres y chozas
para guardar utensilios de labranza , diseminados estrategicamente por las

zonas de barbecho ,

Por Ultimo solo queda por sefialar las ruinas de antiguas
viviendas y corrales dispersos por la zona , ocupando una superficie total

de 546 m2 .

Ademas existen las acequias primarias de una antigua red

de riego en desuso en muy mal estado y por tramos inexistente ,

Asf como , la estacion depuradora correspondiente a los
complejos existentes en la zona , que se encuentra en buen funcionamiento
y la bomba de impulsidn situada junto a las instalaciones del Complejo Aqua-

marina ,
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a) VIARIA

Lz red viaria exterior esti formada basicamente por la ca-
rretera general C~-812 de LLas Palmas a Mogén » Con la.-que lindan los te-

rremos por gl Sar .,

L a red viaria intericor actualmente existe en los terrenes ob-
Jjeto de planificacidn est& formada por unz malla de caminas sin astaltar .,
E! trazado de los viene condicionado por la topografia del terreno , En
cualquier caso son caminos sin més obra civil que las de explanacidon ,
. El resto corresponde a la carretera general C-312 de Lzs Palmas a
M ogén , que cruza el planeamiento de Naciente a Poniente , 8N uNn recaorri-—-
do proximo a un (1) km, Esti dotada de dos carriles de tres { 3 ) metros
para circulacion de doble sentido y su afectacidn alcanza 12,50 mts, , des—
de.el’eje , en ambas margenes .‘ como terrenc propiedad del Estado , fuera
del planeamiento .. En bandas simétricas respecto al eje de 14,75 mts, de
ancho'_no se permite la edificacién y en bandas similares de 50 mts, de

ancho , se sitla’la zona'de servidumbre de dicha carrestera

ARl e
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b} ELFECT RICA

La red eléctrica a desarrollar se apova en la Ifnea de A, T,
que une la subestacidon de manicbras de Arguineguin ( Barranco de Pino
Seco ) con Puerto Rico v de la Ifnea de A, T. gue electrifica el pozo de

la Verga ,

La citada Ifhea de M, T. discurre sobre 8 apoyos metélicos
tipo MADE de |la serie Acacia , en una longitud de 1, 300 mts, aproximada-
mente por la ladera del Naciente del barranco de la Verga ,hasta las proxi-

midades de la interseccidon de Aguamarina , con conductor de aluminio - ace-

ro Almelec .

Desde ese punto en las proximidades de la interseccidn Aqua-
marina , la ITnea de M. T, pasa de subterrinea con conductor de 3x150 mma2
de aluminio , hasta centro de transformacién , Situado en las proximidades

del complejo residencial Los Caideros ,

' que el presente

expec o hosnousliia e sn. sesidn.dal

Ayuntai
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) ABASTECIMIENTO DE AGUA

No existe red de abastecimiento de agua y la red de distribu-
cidn partiré de un depbsito regulador general del Plan Cornisa de! Sur del

que tambien se abastecera ia red propmiesta en la Ordenacidn del Plan Par-

cial Cornisa del Sur

La Unica red que existe es la de caricter provisional desti-

nada al consumo de la vivienda existente .,
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d) RED DE SANEAMIENTO

No existe red de saneamiento en los terrenos objeto de la

- g
ordenacion ,

[_as aguas negras generadas en la urbanizacidn se trataran
en estacion depuradora y el vertido al mar se realizarz a traves de un e-
misario submarino que se sifuan en el puntoc méas alejado de bafio de la cos-

ta .

[_as aguas pluviales discurriran superficialmente a lo largo
de las calzadas hasta las zonas bajas del perfil viario donde se situaran
imbornales que conduciran los caudales recogidos hacia un punto de verti-

‘"do en la linea de costa ,

el
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A | margen por supuesto ,':‘;fc'ie!"’pll,,éheaml'ento de rango superior
inciden en el planeamiento proyectado ordenaciones en proyecto VY preexisten-

tes , tales como los gue se indican a continuacién -

a) Plan Parcial de Ordenacidon Calas de Gran Canaria

Dicho-Plan Parcial incide en &ste bajo el punto de vista de la
complementariedad y conexiones de la trama viaria . Mantenieﬁdose dichas
conexiones previstas tanto en la zona sur de la Urbanizacidn con el sistema
general viario previsto en la Norma Subsidiaria como la conexidn de ia zona

Norte junto al Parque urbano

Complementacion del parque urbano determinado en la zona

alta de'Calas de Gran Canaria vy cuya delimitacidon final incluye el parque ur-

bano situado en el poligono de La Verga

b) Complejo turistico Aquamarina

Dicho complejo turistico influye bajo el punto de vista de |la
integracidn , tanto de su funcionamiento como de las vistas que sobre &l se

producen ,

c) Complejo Anfidelmar

Dicha ordenacidn se incluye dentro de este Plan Parcial como
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elemento integrante de &l a todos los efectos reglamentarios previstos en

la Ley del Suelo , asi como bajo el punto de vista de ordenacidn urbanisti-

ca .
d) Normas Subsidiarias Municipales ,

A los efectos de las Normas y como elementos reguladores
principales de la ordenacidon se respetaran en este Plan Parcial las especi-
ficaciones correspondientes a la normativa en el suelo apto para urbanizar 5
tanto de los Planes Parciales como c‘ie los proyectos de urbanizacidn , asf

como lo determinado para el denominado polfgono 28 Sector 3 Cornisa 5 CU—

yas particularidades se especifican a continuacidn :

La

- Megén
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LC Facer .?3 e “‘E pre te
expeal r‘fﬂ“DV\ﬂﬂQlAbﬂ/W en sesn(:-:a clel
«i\;yﬂﬂm 2nd 4e,...,

LT — 2o 3@ SET _/opn

POLIGONO 28

N, de viv , =
N. de hab, =

Edifis, =

Uso hotelero minimo =

Parcela minima =

“GE&FlQ@

( SECTOR 3 ,CORNISA )

83, 95 has ,

Turistico .,

Comercial v administrativo ,

25 viv /ha .

2.099 viv

2

8. 395

0,25 m2/m2 .

25%

400 m2 ,
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3=5 ,‘- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Conforme se grafia en el correspondiente plano de informa-
cion urbanistica , el poligono de 83,95 hectareas , esté formado por
dos propiedades determinadas por los |imites ya descritos con anteriori-

ridad .

Estas propiedades estan perfectamente delimitadas por la

Carretera General C- 812 .

Correspondiendo a Cornisa del Suroeste |os terrenos sSitua—

dos al Norte de ella , de una superficie de 729,500 m2 .

Y a Anfi det Mar S, A, los terrenos situados al Sur de ella

en . una superficie de 110,000 m2,
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CAPITULO IV - OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

RILIGENCIA DE APROBACION

Le coastsne pura hacss gonsiar, quz el pressnjes
expedients fué aprobads. |

¥
RRLITATNG] Meloven sesidn del
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Bl Secretario,
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Los objetiVesi# criterios que han presidido las décisiones

b ¢ 1w o i
de ordenacidon y disefio urbano

,.de acuerdo con las previsiones de la Nor-

ma Subsidiaria vy Ias'_nc_ca'sidade's'.fde la promocidn son -

Econcmia :

Dentro de los parimetros de czlidad apuntados es preci-

SQ restringir los costos de implantacidn » @& fin de disminuir al méximo la

repercusion del costo de |a urbanizacién v las cesiones sobre el suelo edi-

ficabte , preveyendo a su vez unas Necasidades minimas de mantenimiento i

tanto a2 nivel de infraestructura coma en las zonas de uso plblico *

Intearacidn ¢

= : Tanto a niveles individuz|es como de comunidad * Se pDre—

tende el funcionamiento de esta urbanizacidn comao autantica unidad vecinal

donde se den todo tipo de relaciones Y dende el espacio fisico sea Soig =i me-

dio que sostiene esa tipo de relaciones , obligendoies a que estas aparezcan

como consecuencia dei disefio urbano dado s Y tambien integracidn con ei res.

to de las urbanizaciones turisticas » completando {a trama urbanzs,



]

a la cantidad , gue haga rentable la promocion 4 Se evitan asf , las masifi-
caciones e inidentificaciones alcanzadas por algunas de las intervenciones
urbanisticas en la zona " Para ello , seri preaciso conjugar la privacidad
individual v de cada nlicleo con la accesibilidad , la calidad de su urbaniza-
cibn v la densidad y caracteristicas de~su posterior edificacidon , contan-
do con qu; todo ello le otorgue una cualificacién diferencial respecto del res-
to de la oferta turistica existente , cualificacidon que permita compensar ,

frente a la demanda , los mayores costos due implican la baja densidad 4

Diferanciacidn :

Por imperativo del planificador , va a contarse con tres

¥,

nticleos de funciones bien diferenciadas , planteandose como cbjetivo el de-

notar fisicamente dicha variedad , tanto a nivel urbanistico ( situacion , to-

pograffa , trazado , disefio ), como arquitecténico ( ordenacidn general de

espacios vy vol(menes , normativa ) * -

Con ello se pretende , al tiempo que remarcar y hacer fa-=

cilmente identificable |la funcidon del niicleo , dotar al conjunto de una varie—

dad que pueda constituir un aliciente mas de la promocidn o



g _ |
y diferenciado de cada una e Ia!zonas . Las actividades comunitarias , de

r‘ci_acffm deben ser mas in'ter‘és'cri' el Tntcr-_ior- de las zonas , entendiendo co-

mo tales actividades , enlos poblades residenciales , 1285 comerciales , cul~

turales deportivas vy espa“c_i_o'_s- libres ,

Las actividades més perimetrales deben sar las de seryi-
cio { acceso , aparcamientos ) e intensificar el uso comercial v equipamien—
tos hacia el centro de poblado , remarcandoio allf con espacios urbznos a-

biertos ?*

Lzs zonas-residenciales’, la parcaiacidn debe permitir va-
riedzd en la oferta , al margen de las posibilidades de acr‘ecac on que se co
tempolen en la normativa especificz "ueoa contemplarse dasde la Dar\.e‘a

unitamiiiar a la mediana y gran parcela de conjunto

El paisaje de la zona , con no ser valioso , ofrece sin embar-
go una disposicidn topografica ( lomo cerro , vy plataforma de suave pendier-
te hacia el mar ) notablemente aprovechable tanto a efectos de paisaje in-

terior ( vistas desde un sector sobre otro E realce de la costa y playa )

como exterior .- . Es cmtemo de la ordenacidon or-
deﬁar‘ "y potenciar este factor , entendiendo que , ademas de las orienta=-
ciones concretas cara a vistas y soleamiento , es preciso adoptar un tra—

zado geomorfico en las areas de topografia mas ocidentada

Es necesario coniugar la privacidad de'4a actividad resi-
dencial con la publicidad de las funciones docentes y comercial , lo que
implica va dos tratamientos muy diferenciados a nivel del interior de |os

tipos de zonas
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E! sistema de aparcamienios debe basarse en playas de media-
na dimensién , fragmentadolas en su caso , mediante cufias verdes que limi-

ten su escala .,

La vfa de penetracidn ha de tener un nimero de conexiones mi-
nimo con la red viaria exterior , y sus cruces con los accesos a cada ni-
clec deben estar dispuestos y diseflados de tal forma gue eviten tanto el

trafico de paso { hacia otras urbanizaciones ) como las altas velocidades ,

‘ el presente
prgﬁé%‘ém-‘, sesién d;_“,
A}fﬁﬂ‘mm?&

Megén

)
&l Secretario,
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‘L“J 5 L@ ] l;f 3 L ] "
Atendiendo a [@5 objetivos anteriores Se han establecido
; W Y, S . '
il g . . Y e
— los siguiente criterios de ordenacidn :
. L.-J : Y
5 rj_‘ - ]
LQJ Formalizacidn de diferentes tamafios de parcelas s INnclu=
- © SO agrupables que permitan variedad en la oferta
B :
e Disposicidn de zonas verdes plblicas y espacios de jue—
_—u go cercanos a ellas que ofrezcan buenas vistas e independencia »
—= | ¥ . . ,
- Aprovechamiento de |as conexiones viales previstas ¥
il
- -
= Adaptacidn tepografica , 2! paisaje de |a zona ofr=ce una
B disposicidn tipografica notablemente aproveciable tanto a sfectos de paisa-
—-—1' 2
- j® interior como exterior ¥
T ‘L—u-i = K] i
Integracion de la vivienda unifamiliar existente , en la nue-
7 .
A va parcelacion ,
8 | .

Integracion de la canalizacidn dél barranco dentro de la tra~

aeo ma viaria ,

Creacidn de un eje peatonal en el fondo del barranco

; ! Disposicion de los equipamientos de forma escalonada
= :

.|
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vists y orientacidn asi como bds€ando economia de cara a la disposicion
de la infrasstructura y aparcamienfos que ponga en las mejores condicio-

nes su accesibilidad ¥

Realizacidn de los aparcamientos en el interior de las

parcelas "

Proteccidn de la ordenacidn de los ruidos procadentes

‘de la actual C-812

~

Disposicion de las zonas verdes , juego de nifios y equi=

pamientos en zona accesible facilmente

Adaptacidn de las edificaciones a |a topograifia del terre-

.

* &

noe

Las tres zonas establecidas han de constituir unidades di——.
fercnciédas , eniazadas entre s{ por el sistema viario peatonal vy rodado ,
pero cc;nstituyendo claras unidades que permitan adoptar para cada una de
las medidas de diferenciacidn enunciadas anteriormente dicha separacidn se
efectua procurando que el propio sistema viario las defina y remarcandolas,

en su caso .}

Establecer una gradacidn enractividades y densidad , des-

de el exterior al interior , como forma de remarcar el car&icter autdnomo y
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DILIGENCIA DE APROBACION

La consigno t hacer CUF’Saui“ e el preuu,u
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Mogdn : 7#?@_@%. |
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5-1, = NUMERO DE VIVIENDAS —~ DENSIDAD

A los efectos de fijar las dotaciones corheépéndientes a es-
ta ordenacidon mediante el Anexo del Regl-amento .de Pianeamiehto Se estable-
cid que esta ordenacidn estid comprendida en lo que-se llama conjunto com-
prendido entre 2,000 vy 5, 000 viviendas éegt’m el cuadro de Sectores de Sue-
lo urbanizable turistico le corresponderfa al Poligono de "L.a VVerga " una _

densidad de 25 viv / Ha , lo cual significa :

25x83,95Has = - 2,098,75=2,099 Viy <5 < =
- Ello |mphca a efectos de calcular la poblac:on turistica del -
sector' y que ella estd comprendida en 8, 395 habitantes

Tomando 4 hab, por vivienda como standar para el calculo

poblacional ,

El resultado sera una densidad de hab/ Ha. de 100 , Siendo

por tanto una urbanizacidn de baja densidad a los efectos de situarla dentro

de los baremos urbanisticos utilizados internacionalmente

En cuanto a.la edh‘icabilidad la Norma Subsidiaria Mumm—

pal asngna a este polf lgono 5 “un coefncnente de 0, 30 m2/m2 lo cual ar‘r-OJa

e

“¥PuAresultado de'm2 cpg%gu%ggsﬂggé_valentg a 251,850 m2 ,

e ——
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Dicha cantidad queda dividida a efectos de este Plan de Or-

denacidn en dos partes :

209, 875 m2 de edificacidn residencial y
41,975 m2 de edificacion complementaria .
- - ... Dado gue el .poligono.de Anfidelmar tiene 2,070 habitantes., ¢ -
correspondiendoles por tanto 76, 750 m2 construidos en uso residencial s, €n

el resto del polfgono , se establece 133, 125 m2 en residencial .

expedie
“yuntal

-~

g
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5-2 .~ ZONIFICACIDN

\LiF -
S A 1R
» Hien

et - L f PO

De acuerdo Gon |las/eterminaciones establecidas en los ob-

2,

I N 3 i B . ; G o
jetivos y ciriterios de ordenacién expusstos , se ha desarroliado la solucidn
expresada graficamente en los correspondientes planes de ordenacidn Yy gue

se cuantifica en el correspondiente anexo de la memoria .,

La Organizacidon general de la ordenacibén del Plan Parcial

se estructura de la siguiente forma :

- _En_la zonificacidn : Se pueden distinguir pérfectamente treszonas muy-

diferenciadas , un centro urbano ubicado al NE |7 ‘en‘el'interior , y una zo-

na turistico residencial al Oeste y Sur

La ubicacidn de las tres zonas » ha sido hecha entendiendo vy

asu'miendo los razonamientos que conducfan a esta solucidn
05 g

-
.

_a} Uina zona residencial comercial

Concentrada no disgregandolo y formando como una pequefia
ciudad comercial - artesanal donde se dan todo tipo de relaciones , con
la posibilidad de penetraciones a la zona verde plblica de tal forma que

no constituya una barrera y a su vez con posibilidad de que estos usos

W)
3

tengan fachada tambien hacia esta zona teniendo una doble valencia

Dicha zona compone a nivel voltimetrico tanto con las parcelas

de equipamiento como de.[as residenciales de bungalows

G

~ Estableciendose de esta forma una gradacidn equilibrada
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a nivel compositivo de la ordenacidn ,

Esta situacion coincide con la zona de topograffa menos
acci dentada , mas apropiada tanto para las funciones comerciales v
equipamientos etc , a desarrollar 3 como el uso fundamentalmente pea-

tonal que se va a hacer del mismo .

Permite asimismo dotarlo de una situacidn centrada , pero

en la zona de la misma que carece de vistas , =% P77 cRE ot iy G

sSécretario,
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