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I- MEMORIA DE INFORMACION.
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CAPITULO I.- PROMOTOR Y ANTECEDENTES.

1.- PROMOTOR.

La entidad “PUERTOS DEPORTIVOS CANARIOS S.L.”, con
domicilio a efectos de notificaciéon en el Puerto Deportivo Pesquero de Las
Galletas, Torre de Control, 27 planta, 38631, Las Galletas (Arona-Tenerife),
comenzé la formulacién del presente Plan Especial de Ordenacion de la
Zona de Servicio del sistema general Puerto de Las Galletas, para su
tramitacién por el Ayuntamiento de Arona, en virtud de lo dispuesto en el
apartado nam. 1 del articulo 84 del Reglamento de Procedimientos de los
Instrumentos de Ordenacion del Sistema Planeamiento de Canarias,
aprobado por el Decreto 55/2006, de 9 de mayo, y su aprobacion definitiva
por la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenaciéon Territorial. De acuerdo
con la Disposicién Transitoria Sexta de la Ley 4/2017, de 13 de julio, los
instrumentos de ordenacién en tramite podran continuar su tramitaciéon

conforme a la normativa anteior.

2.- ANTECEDENTES.

2.1. El Plan General de Ordenacién Urbana de Arona, aprobado
definitivamente en la sesion de COTMAC de fechas 13/11/1992, y cuyo
acuerdo se public6 en el Boletin Oficial de Canarias n° 26 de 1 de marzo de
1993, es el instrumento de ordenacién vigente tras la sentencia del TS de
fecha 3 de junio de 2015 que declara la pérdida sobrevenida del objeto del
recurso contencioso-administrativo dando por firme la sentencia del TSJC
de 2 de septiembre de 2013 que anula el Plan General aprobado por la
COTMAC en sus sesiones de 20712/2006 y 19/05/2011.
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2.2. El 16 de noviembre de 2001, se registr6 en la Consejeria de
Infraestructuras, Transportes y Vivienda del Gobierno de Canarias, la
solicitud de concesién administrativa para la ocupacién, mejora y
explotacion del Puerto de Las Galletas por parte de PUERTOS
DEPORTIVOS CANARIOS S.L., adjuntando a la misma el preceptivo

proyecto basico de las obras.

Por el 6rgano administrativo competente el 21 de octubre de 2003 se
acord¢ iniciar el procedimiento para el otorgamiento de la concesion para
la explotacion del Puerto de Las Galletas, siendo éste publicado en el Boletin
Oficial de la Canarias de 28 de noviembre de 2003, a los efectos de otorgar
plazo de 30 dias para que otros interesados pudieran presentar peticiones

alternativas.

El 4 de junio de 2004, se resolvié mediante orden departamental el
procedimiento de licitacién para el otorgamiento de la concesién para la
ocupacion, explotaciéon y mejora del Puerto Deportivo de Las Galletas, a
favor de PUERTOS DEPORTIVOS CANARIOS, S.L, siendo publicada
dicha orden en el Boletin Oficial de Canarias de 4 de agosto de 2004, a los

efectos del sometimiento a informacién publica.

A suvez, y de forma simultanea, tanto el Cabildo Insular de Tenerife
cuanto el Ayuntamiento de Arona, emitieron informes positivos en relaciéon

con el Proyecto presentado por la referida mercantil.

E1 18 de Enero de 2005 se aprob6 el Proyecto para el otorgamiento de
Concesiéon Administrativa de Ocupacion, Explotacion y Mejora del Puerto

de Las Galletas.
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En consecuencia, el 12 de abril de 2005, aceptadas por PUERTOS
DEPORTIVOS CANARIOS, S.L. las condiciones de la concesién, se otorgod
concesiéon a la citada mercantil mediante orden departamental del Sr.
Consejero de Infraestructuras, Transportes y Vivienda de Canarias por un

plazo de 30 afios

2.3. Con fecha 18 de Mayo de 2006, se otorga Licencia Municipal N°
000031/2006-Obra Mayor a la entidad PUERTOS CANARIOS
DEPORTIVOS, SL para la construccion de las edificaciones incluidas
dentro del proyecto de edificacion del Puerto de Las Galletas redactado en
Enero de 2006 por el Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos D. Diego

Dobos Rugama.

Con fecha junio de 2016 se presentd ante el Ayuntamiento de Arona el
documento del presente Plan Especial visado por el Colegio de Ingenieros
de Caminos, Canales y Puertos con fecha 31/05/2016, el cual ha sido objeto
de informe del Ayuntamiento, que nos ha requerido con fecha 20/10/2016

para subsanar las siguientes cuestiones:

1. Se deberd justificar de la asignacién de mayor altura a la parcela
n°l, en base a su especificidad del uso.

Se justifica en el Capitulo V.- Cuadros de Zonificacién de esta
Memoria.

2. Se deberd reflejar en los cuadros, o en apartado especifico de las
normas urbanisticas, la maxima altura que podrin alcanzar las
edificaciones dentro de las parcelas, tanto en plantas como en
unidad métrica, que no podrin superar la altura mdxima de 8,00
m.l., salvo lo expuesto en el pdrrafo anterior.

Se recogen en los cuadros del “Titulo III.- Normas Particulares de
cada Area”.
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3. Se deberd modificar los siguientes de las apartados de las Normas
Urbanisticas:

a) Apartado 2 del articulo 10, en el sentido que la concesién serd
requisito previo para las licencias.

b) Apartado 3 del articulo 20, se deberd aiiadir que la altura se
contabilizard desde el suelo exterior definitivo de la plataforma
del puerto, en ausencia de aceras.

¢) Apartado 3 del articulo 21, iiltimo pdrrafo, se deberd sustituir la
denominaciéon de semisétano por la de sétano, por ser ésta la
tinica denominaciéon que obra en las Normas Urbanisticas del
vigente Plan General para edificaciones en el subsuelo.

d) Apartado 2 del articulo 22, primer pdrrafo, en el sentido que serd
la distancia vertical desde la rasante de la calle, o suelo exterior
definitivo de la plataforma del puerto, en ausencia de ésta.

Se han modificado dichos apartados en la Normas Urbanisticas.

4. Se deberd completar los cuadros que figuran en el denominado
“TITULO III .- NORMAS PARTICULARES DE CADA AREA”, con
las tipologias edificatorias asignadas a cada parcela.

Se han completado los cuadros en el Titulo III, con las tipologias de
cada parcela.

5. Se deberd suprimir el apartado 9 del articulo 22 por no ser materia
de un Plan Especial.

Se ha eliminado esta apartado en la Normas Urbanisticas.

6. Se deberd incorporar al Documento el “Informe o memoria de
sostenibilidad econémica”, citado en el articulo 22 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Se aporta Memoria de Sostenibilidad Econémica como anexo n®1 a
este documento.

7. Se deberd incorporar también al Documento las conclusiones
puestas de manifiesto en el informe emitido por Direccion General
de Aviacién Civil, de fecha 26 de febrero de 2012.

Se incorporan dichas determinaciones en el articulo 24 de la Normas
Urbanisticas.
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Sometido el documento a informacién ptblica se presentaron las siguientes

alegaciones e informes sectoriales:

PROPUESTA DE CONTESTACION DE ALEGACIONES PEO "PUERTO DE LAS GALLETAS"

Fecha N2 Registro Interesado Concepto

18/05/2017 42.540 DG Telec?municaciones y Nuevas
Tecnologias Gobierno de Canarias

Informe Favorable

23/05/2017  47.970  Ministerio de Fomento Informe Favorable
29/05/2017 45.983 Ministerio de Industria Nada en contra
31/05/2017 46.874 DISA Requiere el uso compatible

el industrial en la parcela 1

21/06/2017  55.307  D. Gral de Pesca Gob. Canarias Informe Favorable

Como vemos los informes sectoriales son todos favorables y la tnica
alegacion interpuesta es la de DISA que solicita afiadir como uso compatible
en la parcela 1 el industrial, cuestién que estimamos conveniente y por la

cual, hemos modificado la ficha de dicha parcela.

La Comisién Autonémica de Evaluacion Ambiental en sesion celebrada el
21 de octubre de 2020 adopto por unanimidad formular la Declaracién
Ambiental Estratégica del Plan Especial de Ordenacién del Puerto de Las
Galletas (exp. 2010/1301) con la obligacion de incorporar en la version final
del PEO una serie de medidas ambiental que especifican en su apartado 5

de “Condiciones finales que deben incorporarse al documento urbanistico”.

Por todo ello, y con la finalidad ademds de cumplir con las observaciones
derivadas del informe emitido por el Servicio Técnico de Planeamiento
Urbanistico Occidental, con las siguientes puntos:

a) Se observan diferencias, tanto en la superficie global y de las distintas areas,
zonas y parcelas de la totalidad del ambito, como en el desarrollo de los
usos planteados a nivel de nomenclatura, definicion, jerarquia, etc, y su
asignacion a las distintas parcelas, entre la Delimitacion de la Zona de
Servicio del Puerto de Las Galletas y el presente Plan Especial.
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b) El 4mbito debe cumplir con la normativa de accesibilidad vigente; no se ha
encontrado en el Plan Especial justificacion respecto a esta cuestion.

C) Respecto al ratio de plazas de aparcamientos para vehiculos y remolques
que establece el articulo 53.1.n de la ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos

de Canarias, no se ha encontrado un desarrollo en el presente documento.

Por todo ello, se elabora este Texto Refundido como version final del Plan
Especial de Ordenacion del Puerto de Las Galleta, adaptado en cuanto a sus
normas sustantivas, a la Ley 4/2017, de 13 de julio , del Suelo y de los
Espacio Naturales Protegidos de Canarias, y donde se ha eliminado parte
del contenido, atendiendo al principio del minimo necesario, y de maxima

simplicidad en la citada Ley.
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CAPITULO II.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL
PRESENTE PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DE LA
ZONA DE SERVICIO DEL PUERTO DE LAS GALLETAS.

1.- PROCEDENCIA DE REDACCION DEL PLAN ESPECIAL.

1.1. Este instrumento de ordenacion se ha redactado conforme al
apartado 2 del articulo 14 de la Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de

Canarias, que establece lo siguiente:

Articulo 14.- Ordenacion territorial y urbanistica de los puertos.

()

2. Los instrumentos generales de ordenacion, en su caso, deberan incluir
entre sus previsiones las necesarias para reqular la zona de servicio, sin
que sus determinaciones impidan el ejercicio de las competencias de
explotacion portuaria. En los supuestos en que se desarrollen
actividades comerciales o industriales en la zona de servicio, el
planeamiento general deberd desarrollarse a través de un Plan

Especial de Ordenacion.

Se remite asi la ordenacién urbanistica de la zona de servicio de los
puertos canarios a la regulaciéon de un Plan Especial de Ordenacion

Portuario.

1.2. En consecuencia, la formulacién del presente documento viene
marcada por la propia viabilidad urbanistica de la zona de servicio del
puerto.

A tal efecto, mediante el Plan Especial de Ordenacién de la Zona de

Servicio del Puerto de Las Galletas, se establece la ordenacién urbanistica

11
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pormenorizada de las edificaciones previstas en el Proyecto de Ocupacion,
Explotacién y Mejora del Puerto de Las Galletas, a los efectos de posibilitar
la utilizacién de las sinergias de las Leyes Territoriales para inducir en el
planeamiento vigente o futuro, un nivel de equipamientos de servicios de
la calidad del planeamiento del litoral e inducir a la vez, los usos que

aseguren el disfrute del dominio ptblico.
Por dltimo, por Orden de 11 de noviembre de 2013 se aprueba la

delimitacion de zona de servicio del Puerto de Las Galletas, publicada en el

BOC n° 237 de 10 de diciembre de 2013 que se adjunta a continuacion:

12
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3&3 Boletin Oficial de Canarias mim. 237 31887 Martes 10 de diciembre de 2013

III. Otras Resoluciones
Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial

6021 ORDEN de 11 de noviembre de 2013, por la que se aprueba la delimifacion de zona
de servicio del Puerto de Las Galletas, término municipal de Arona, isla de Tenerife.

Visto el proecedimiente adnumstrative inecado para la aprebacion de 1a delinuitacion de la
zona de servicio del Puerto de Las Galletas, sito en el témuno municipal de Arona, en laisla
de Tenenfe, cuyos datos constan debidamente referenciados en las actuaciones.

Vista la propuesta formulada por el Director Gerente de “Puertos Canarios™.
Visto el informe de la Secretania del Consejo de Admuinistracion del citado ente piblico.

Visto el Acuerdo adoptado por el Consejo de Administracion de 1a aludida entidad en su
sesion celebrada con fecha 17 de jumio de 2013.

Teniendo en cuenta los siguientes

L ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- Mediante Resolucion de 16 de noviembre de 2012 el Director Gerente de “Puertos
Canarios™ acordd iniciar expediente en relacion con la Delimitacion del Puerto de las Galle-
tas, sito en el término municipal de Arona, en la isla de Tenerife.

2* .- Con fecha 10 de diciembre de 2012 el Consejo de Administracion de “Puertos Cana-
nios” adopto Acuerdo por el que se aprobaba provisionalmente 1a Delimitacion del Puerto de
Las Galletas, en el térmmo mumicipal de Arona, en la 1sla de Tenenfe.

3" .~ Posteniormente el Director Gerente procedid a solicitar informe en relacion con el
Provecto de Delimitacion del Puerto de Las Galletas a las siguientes Administraciones:

+ Ayuntamiento de Arona -n° registro de salida 10055 v PC 33-,

+ Cabildo Insular de Tenerife -n® registro de salida 10052 y PC 37-,
* Viceconsejeria de Polifica Termitorial -PC 49-

* Viceconsejeria de Pesca v Aguas -PC 44~

+ Viceconsejeria de Medio Ambiente -PC 45-,

+ Viceconsejeria de Turismo -PC 46-,

+ Direccion General de Infrasstructura Viara -PC 48- v

+ Direccion General de Transportes -PC 47-.

4°.- El 14 de febrero de 2013 se publica ammeio, de 20 de diciembre de 2012, del Di-
rector Gerente, por el que se somete a mformacion publiea, per un plaze de vemte (20) dias
habiles, 1a Delinutacion del Puerto de Las Galletas, término mumicipal de Arona, Tenenfe
(BOCn®31,de 142.13).

13
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5%~ De los informes solicitados s han recibido los siguientes:

+ Direccion General de Proteceion de la Natraleza, recibido con fecha 3 de febrero de
2013 -PC 433-.

* Ayuntamiento de Arona, recibido el 20 de febrero de 2013 -n® de registro de enirada
174891 y PC 661-.

+ Viceconsejeria de Pesca v Aguas, recibido el 20 de febrero de 2013 -n° de registro de
entrada 174700 v PC 659-.

+ Direceion General de Transportes, recibido el 12 de marzo de 2013 -PC 988-.

» Direceidn General de Infrasstruetura Viara, recibido el 13 de marzo de 2013.

+ Servicio Técnico de Ganadenia v Pesca del Cabildo de Tenenfe, recibido el 21 de marzo
de 2013 -n® de registro de entrada 302664 v PC 1173-.

* Servicio Administrativo de Planeamiento del Area de Planificacion Territorial del Ca-
bildo de Tenerife, con fecha 4 de abml de 2013 -n® de registro de entrada 353720 y PC 1424-.

6°.~ Igualmente, v segin sale de los certificados emitidos por el personal adscrito tem-
poralmente a este ente piblico empresanal, no consta que, durante el plazo confenido al
efecto [veinte (20) dias habiles], se presentara alegacidn alguna en €] peniode de informacion
piiblica.

7°~ Reunido el Consejo de Administracion de la entidad piiblica empresarial “Puertos
Cananos”, en su sesion de fecha 17 de jumo de 2013, se acuerda, que: “(_..), previa la comree-
cion del texto mediante la supresion del térmuno “pormenorizada™ (apartado 6, pagina 5) v
1a consulta a la Secretaria respecto de esta clase de instrumento, sea elevada la Delimitacion
del Puerto de Las Galletas, unto con el informe técnico elaberade, al Consejero de Obras
Piblicas, Transportes v Politica Temitorial del Gobiemo de Canarias para su aprobacion, en
su easo.”

A los anteniores antecedentes le son de aplicacion las sigiientes

IL. CONSIDERACTONES JURIDICAS

Primera.- El documento de Delimitacion de la Zona de Servicio (DZS) del Puerto de
Las Galletas ordena integramente la zona de Servicio del Puerte, asigna los usos previstos
para las diferentes zonas del puerto de Las Galletas -con/por la justificacion de su necesidad
o convenlencia-, al iempo que se delinuta la zona de servieio del puerto, zona esta en 1a que
se Incluyen los espacios de tierma v agua necesarios para la ejecucion de sus actividades y
los destinados, en su caso, a tareas complementanas de aquellas, mediante una distmbucion
por areas.

Son cntenios ¥ objetivos generales de la DZ5 del Puerto de Las Galletas:
* Ordenar los usos en los diferentes espacios portuarios, de forma que se logre una co-

mrecta diferenciacion de las funciones v, en lo posible, 1a especializacion de las actividades a
desarrollar en las distintas areas de la zona de servicio del Puerto.
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+ Posibilitar la creacion de 1imeranos peatonales siempre que lo permita la sepunidad de
los viandantes v el normal desarrollo de la actividad portuana, pnmando en dichas actmacio-
nes la supresion de barreras fisicas, la integracion paisajistica v la calidad en el tratanuento
de los espacios piblicos.

* Ordenar 1a dotacion de aparcamientos a lo largo del espacio portuario, determinando
las actuaciones a realizar en tal sentido de forma que se propicie en lo posible cubmr las
necesidades; debiendo realizar el tratamiento adecuado para que su impacto quede lo mas
mimetizado posible.

+ Garantizar 1ma eficaz funcionalidad operativa de los espacios portuarios y una correcta
prestacion de los diferentes servicios v actividades que se desarrollan en el Puerto.

Segunda.- El apartado 1° del articulo & tanto de la Ley 14/2003, de 8 de abnl, de Puertos
de Canarias (BOC n? 85, de 6.5.03) -LPC, en lo sucesivo-, como del Decreto 52/2005, de 12
de abil, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo v ejecucion de la Ley de Puertos
de Cananas (BOC n” 85, de 3.5.05) -RLPC, en adelante- establecen que:

“En los puertos e instalaciones portuarias de titularidad de la Conmmidad Auténoma de
Canarias se delimitard una zona de servicio, en la que se incluirdn los espacios, superficies
v lamina de agua necesarios para la ejecucion de las actividades portuarias, asi como los
espacios de reserva que garanticen la posibilidad de desarrollo o ampliacion de 1a acovidad
portuaria™.

Tercera.- Segin la letra e) del apartado 5° del articulo 6 del RLPC contempla que:

“Fimahizada la fase de mformes o franscumdo dicho plazo sin que se hubleran evacuado,
el Director Gerente de la entidad Puertos Cananos elevara al Consejo de Admimistracion una
propuesta razonada de aprobacion, junto con un estudio pormenonzado de las alegaciones

efectuadas con indicacion expresa de si han sido estimadas o desestimadas, en cuyo caso
habrai de motivarse suficientemente”.

Asimismo, el apartado 2°, letra j), del articulo 29 del RILPC, dispone que comesponde al
Director Gerente la funcion de:

“Proponer al Consejo de Admuimsiracion la delimitacion de la zona de servicio de los
puertos e instalaciones maritimas™.

Cuarta.- Por ofro lado, 1a letra f) del precitado apartade 5° del articulo 6 del RIPC dis-
pone que:

“Ala vista de la propuesta formulada por el Director Gerente, el Consejo de Administra-
cion de la entidad Puertos Canarios elevara, si procede, al Consejero competente en materia

de puertos la propuesta de delimitacion para su aprobacion, si procediera™.

Quinta.- La lefra ) del aludido apartado 5° del articulo 6 del RIPC establece que:
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“Comresponde al Consejero competente en materia de puertos la resclucion del expe-
diente de aprobacion de la delimitacion de la zona de servicio de cada puerto o instalacion
maritima™.

La Consejeria de Obras Publicas, Transportes v Politica Territonal es el departamen-
to competente en materia de puertos conforme a lo previsto en el articulo 8 del Decreto
86/2011, de 8 de julio, del Presidente, por el que se determinan el nimero, denominacion
v competencia de las Consejerias (BOC n® 135, de 11.7 11), modificado por el Decreto
116/2011, de 12 de julio (BOC n° 138, de 14.7.11), en relacion con el articulo § del Decreto
170/2011, de 12 de julio, por el que se determina la estructura central y periférica, asi como
las sedes de las Consejerias del Gobiemo de Cananas (BOC n® 138, de 14.7.11; ce.n® 143,
de 21.7.11).

Sexta.- En virtud de lo contemplado en el apartado 9° del articulo 6 del RLPC:

“En la resolucion de aprobacion de la delimitacion deberan incluirse los usos previstos
para las diferentes zonas del puerto, su justificacion o conveniencia v la adaptacion al pla-
neamiento territorial ¥ urbandstico, estableciéndose los usos pormencrizados mediante el
comespondiente instrumento de planeamiento termitorial o wbanistico (articulo 6 5 LPC)™.

Séptima.- Justificacidn de la necesidad o conveniencia de la delimitacién de la zona de
servicio del Puerto de Las Galletas.

El articulo 231 b) de 1a Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias, define entre
las fimciones de Puertos de Canarias la competencia para ordenar los usos de la zona de
servicio de los puertos y planificar v programar su desarrollo futuro.

El articulo 6 del Reglamento de Puertos de Cananas obliga a que en los puertos de ti-
tulandad de la Comunidad Automoma de Cananas se delimite una zona de servicio, en la
que se incluyan los espacios, superficies vy limina de agua necesarios para la ejecucion de
las actividades portuanas, asi como los espacios de reserva que garanticen la posibilidad de
amplhacion, por todo ello se redacta el presente documento.

Existe delimitacion de 1a zona de servicios de manera formal (mediante acta de adscnp-
cidn) desde el 4 de noviembre de 2003.

Octava.- Adaptacion al planeamiento termitorial v urbanistico.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Arona, aprobado definitivamente en
sesiones de COTMAC de fechas 27 de abril de 2011 v 19 de mayo de 2011, v publicada
su normativa en el Boletin Oficial de la Provinela de Santa Cruz de Tenenfe n® 191, de 21
de noviembre de 2011, clasifica y categonza este suelo como Rustico de Proteccion de
Infraestructuras-Equipamientos considerandole una infraestructura portuana en el modelo
de ordenacion estructural del Plan General de Ordenacion, remmtiendo su Ordenacidn Por-
menonzada a un Plan Especial.

Plan Especial del Puerto de Las Galletas:
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*Laley 14/2003, de § de abrl, de Puertos de Canarias, incluyd en el grupo I como
Puerto de Interés General de la Comumdad Auténoma de Canarias el Puerto de Las Galletas.

+ El alcance v determinaciones del Plan Especial seran los regulados en la Ley 14/2003,
de § de abnl, de Puertos de Canarias.

Novena.- Finalmente, v para el caso de que fuera aprobada, por el Exemo. Consejero
de Obras Piblicas, Transportes y Politica Teritorial, la delimitacion de la zona de servicio
propuesta, el apartado 10° del articulo 6 del RLPC dispone que:

“(...), el texto integro de la aprobacidn se publicara en el Boletin Oficial de Canarias
(articulo 6.6 de laLPC)”.

Visto el resultado de 1a informacidn piiblica y oficial.

Wistos los informes emitidos por las distintas Administraciones, asi como €l informe téc-
nico ¥ 1a Memona Descriptiva de 1a delmutacion del Puerto de Las Galletas.

Visto el informe emitido al efecto por la Secretania del Consejo de Administracion de
“Puertos Canarios™ respecto a la denominacion empleada en este tipo de instrumentos.

Wista la propuesta del Director Gerente de “Puertos Canarios.

En su virtud, v de conformidad con lo previsto en la normativa de aplicacion v demas
concordante, es por lo que

RESUELVO:
1. Aprobar la delimitacion de la zona de servicio del Puerto de Las Galletas.

Del documento de delimitacion de 1a zona de servicio del Puerto de Las Galletas quedara
depositado un ejemplar en la Consejeria de Obras Publicas, Transportes v Politica Termito-
nial, asi como otra en la entidad piiblica empresarial “Puertos Canarios™.

II. Distribucion por areas de los usos.

Se establecen cinco (3) dreas fimcionales v de ordenacion a los efectos de definir de
forma sistemitica el régimen aplicable a los espacios v a las edificaciones e instalaciones
comprendidas en cada una de ellas. Estas se representan graficamente en el plano adjunto y
estan clasificadas y categorizadas segiin si se permite nso porfuario o uso o portuario.

La division propuesta responde a la bisqueda de una correcta ordenacion espacial de las
actividades del Puerto v al cnteno peneral de establecer la especializacion de los espacios
terrestres, diferenciando en lo posible las actividades a desarrollar en cada mmo de ellos, en
atencion a una mejor operatividad de los servicios portuarios.

17



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

,\;{%}: Boletin Oficial de Canarias mim. 237 31882 Martes 10 de diciembre de 2013

Las dreas fimcionales son:

A - Area Terciaria.

B - Area Industrial (Equipamientos complementarios de los usos nduticos).

C - Area de Infraestructuras (Red Viaria v Peatonales, Centro de transformacion).
D - Area Dotacional (Espacios Libres).

E - Area de Apuas Abrigadas.

El - Dirsena Pesquera.

E2 - Dirsena Deportiva.

Se define como USOS GLOBALES los usos concretos a los que se destinan las dreas
fimeionales en que la ordenacion descompone la zona de servicio del puerto.

Se establecen los sipmientes ipos de usos globales:

a) Uso terciano.

b) Uso de infrasstruchiras.
¢) Uso Equipamiento.

d) Uso Dotacional.

Estos usos globales pueden descomponerse en categorias, que precisen su contenido.
a) Uso Terciario.

1. Se califica como uso terciario, a todas aquellas parcelas euyo fin sea el de prestar
servicios, luerativos o no, de tipo administrativo, bureeritico, comercial, recreative y de
actividades de ocio.

2. Dentro del uso terciano se preven las sipuientes categonas:

a) Oficinas (O): se permiten bajo esta calificacidn, el uso propio de oficinas, tanto pibli-
cas cuanto privadas.

b) Comercial (CO): se permiten en este tipo de suelo todas las actividades comer-
ciales, lidicas v de servicios bien en edificios exclusivos, o bien en locales comerciales,
que se ejerzan porl personas fisicas o juridicas, piblicas o privadas, que actien tanto
por cuenta propia como ajena, v dirigida a poner a disposicion de los consumidores vy
usnarios bienes, productos o mercancias. Se permuten bajo este uso las actividades de
restauracion o similares.

b) Uso Industrial.
Talleres (T): son los que comresponde a la realizacion de actividades de arte y oficios, de
escasa enidad industnal o comercial, que por estar al servicio de 1a umdad de puerto, preci-

san estar enclavadas en edificios exclusivos, debiendo disponer de las medidas correctoras
que le sean de aplicacidn. En este apartado se incluyen la lonja de pescadores.

18



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

,&& Boletin Oficial de Canarias mim. 237 31893 Mantes 10 de diciembre de 2013

Almacén de pertrechos (AP): comesponde a pequefios cuartos donde los pescadores
guardan sus pertenencias.

¢) Uso de Infraestructuras.

Se asigna al espacio destinado de forma exclusiva a la circulacion de vehiculos y peato-
nes v 1a instalacion de centros de transformacion.

d} Uso Dotacional.
Se asigna al espacio destinado de forma exclusiva a espacios libres piiblicos.

A conftinuacion realizamos una breve descripeion de cada una de las dreas funcionales:

IL1.- ARFA TERCIARIA,

Esta drea es la suma de la parte terciana de las cinco parcelas destinadas al uso comercial
v de oficinas a lo largo del dique de abrigo. En el plano Anexo se corresponde con la zona A.

+ Superficie: 1.924 45 m*.
+ Uso caracteristico: comercial y oficinas.
+ Usos secundarios compatibles: aparcamientos.

IL2.- AREA INDUSTRIAL.

Esta drea es la suma de las dos parcelas destinadas a varadero (con drea de recogida de
residuos), manna seca, taller, almacenes de pertrechos v actividades pesqueras (incluso pun-
to de primera venta). En el plano Anexo se corresponde con la zona B.

+ Superficie: 2.553 55 m".

+ Uso caracteristico: industrial.

+ Usos compatibles: administrativo v comercial.
+ Usos secundarios compatibles: aparcamientos.

IL3. AREA DE INFRAESTRUCTURAS.

Esta area es la suma de las dos parcelas destinadas al uso de mdraestructuras viamas y
peatonales v ofra para centro de transformacion. En el plano Anexo se comresponde con la
zona C. En este drea se establecen, también las principales redes (saneamiento, abasto, ete)
del Puerto.

+ Superficie: 2.816,00 m*.

+ Uso caracteristico: viario, centro de transformacion v redes.

+ Usos secundarios compatibles: aparcamientos.

II4.- AREA DE DOTACTION,
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Esta area es la destinada a espacios libres priblicos a la entrada del Puerto. En el plano
Anexo se corresponde con la zona D.

* Superficie: 506,50 m’.
* Uso caracteristico: espacios libres piiblicos.
+ Usos secundarios compatibles: pequefias casetas de informacion, defensa v segunidad.

I1.5.- AREA DE AGUAS ABRIGADAS,

En esta zona se distinguen dos dirsenas, por un lado la pesquera con una superficie de
1.530,00 m* v 1a deportiva con una superficie de 24 007 00 m*. En el plano Anexo se corres-
ponde conlazona E.

= Superficie: 2553700 m*.

* Uso caracteristico: deportivo v pesquero tradicional.

* Usos secundarios compatibles: acmcultura {(atraque de embarcaclones) v exeursiones
deportivas.

El resumen de superficies es el siguiente:

USO GLOBAL SUPERFICIE

Infraesiructuras 2.816,00m
Comercial 1.924,45m7
Industrial (Varadero, Marina Seca, Talleres, 2.553,55m
Actividades Pesqueras).
Espacios Libres 206,50me
Aguas abrigadas 25.537,00mA

Suma 33.337,50m7

La limina de agna cuenta con una superficie de 25 537 00 metros®, ya que este puerto no
cuenta con zonas de fondeo.

IIT. Ordenar la insercion en el Boletin Oficial de Canarias de la presente orden.
Lo que se hace piblico para general conocimiento y demds efectos oporfunos.
Santa Cruz de Tenerife, a 11 de noviembre de 2013.

EL CONSEJERO DE OBRAS PUBLICAS,

TRANSPORTES Y POLITICA TERRITORIAL,
Domingo Berriel Martinez.
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

2.- SOMETIMIENTO DEL PLAN ESPECIAL A EVALUACION DE
IMPACTO AMBIENTAL.

Con fecha 30 de Abril de 2012, la COTMAC adopto el siguiente acuerdo:

"
an
Gobierno Consejeria de Obras Piblicas,
de Canarias  Tramsportes y Politica Territorial

2012-04-30 CERTIFICADO OD 34 PEO LAS GALLETAS ARONA

AC 30v04/2012 EXP.2010/1301 R

34.- PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS
GALLETAS. EXCLUSION DEL TRAMITE DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA. T.M. ARONA

La Comision de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en la sesion celebrada
el 30 de abril de 2012 en su sede de Santa Cruz de Tenerife, adoptd, entre otros, el siguiente ACUERDO:

PRIMERO. De conformidad con lo establecido en el articulo 24 del Reglamento de Procedimientos de
los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto
55/2006, de 9 de mayo, EXCLUIR del Procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica el Plan
Especial de Ordenacion del Puerto de las Galletas (Expte.2010/1301), al no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente por tratarse de usos preexistentes.

SEGUNDO. En cuanto a la tramitacion del Plan Especial de Ordenacidn del Puerto de Las Galletas, se
deberd subsanar la siguiente consideracion:

o El Plan Especial cuando se refiere al Planeamiento General, alude al Plan General de Ordenacion
Urbana aprobado definitivamente en 1992 y no al vigente.

TERCERO. Notificar el presente acuerdo al promotor, al Ayuntamiento de Arona y al Cabildo Insular de
Tenerife.

CUARTO. Publicar el dispositivo primero del presente acuerdo en el Boletin Oficial de Canarias.

Contra ¢l presente acto de tramite no cabe interponer recurso, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 107 de la Ley
301992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Phblicas y del Procedimiento Administrativo
Comin, modificada por la Ley 4/1999, de 13 de enero.

La presente notificacién se expide a reserva de los términos exactos que resulten de la ratificacidn del acta
correspondiente, a tenor de lo prevista en el articulo 18.2 del Reglamento de Organizacion y Funcionamiento de la Comisitn de
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, aprobado por Decreto 1292001, de 11 de junio.

Scéé—l!:mria de la Comision de Ordenacidn del
Terrjtorio y Medio Ambiente de Canarias
o/

Tras la aprobacion por Orden del Consejero de Obras Publicas de
11/11/2013 de la delimitaciéon de la zona de servicio del Puerto de Las
Galletas, antes resefiada, se abrié nuevo expediente y se solicito su exclusion
a la Consejeria, terminado en el acuerdo adoptado por la COTMAC en su

sesion de 24/11/2014 que dice:
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Gobierng Consejeria de Obras Piblicas,
deCanarias Trafspodtes ¥ Podnea Terrionial
Serrvtaria Ganeral Téanica

FLAN ESPECIAL DE ORGENACION DEL PUERTD DE LAS
GALLETAS  EXCLUSION DEL PROCEDIMIENTD DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATECICA. T.M. AR08 A

EXPTE, 20001 5

La Camisiom de Ordenacion del Territorio y Medio Ambicate de Canarias en b sesidin celebrada el 24 de
naviembre de 2014, &n la sede de Santz Croz de Tenerife, adopti, sntre otros, el siguiente ACUERDD:

FRIMERQ. De conformidad con lo establecido en el asticule 24.4 del Reglamente de Procedimientos de
los insrumentos de sedenacion del sstema de plancamients de Canarias. aprobade mediante Decreto
SHI006, 3 5 de muyo, NO EXCLUIR del procesa de Evaluaciin Ambiemal Estratégica al Plan Especinl
de Ordengcidn del Puerto de Las Galletas (Fxp, 200001301} teda vez que desarralla determinaciones de un
plan jerarquicamente prevalente que no ba sids sometice 3 tal procedimizmo de evaluaeidn,

SEGUNDO. Motificar ¢l presente acuerdo al Avuntamicnio de Arona v al Cabilde Insular de Tenerife.

Contra o prosents scto de trimite no cahe interponer rocarss, sin perjuicio de o dispuesia en of rtieulo 107 de
le Ley JO/1992, de 26 de npviembre, de Régimen Juridico de las Adminisracionss Pablicas ¥ del Procedimienin
Administracive Comsin, modificada por ln Ley 401999, de 13 de snern,

La presimie nofficacion = expade 8 recena e lof Mrmines eamos que resubien de B mtificacion del acw
forespondisnie, & i2eor de lo previsto en el articulo 183 del Begl A Organizacian ¥ Funci jemo de le Comision de
rdenacian dei Temtono y Medio Amiere de Canseis, soesado por Decrets 1292001, de 11 & pumio.

Belén Diaz Elias
Secretarin de la Comision de Ordenacién del
Territorio v Medio Ambients d= Canarias

Tras este acuerdo, se ordeno la tramitacion de una Evaluacion Ambiental
Estratégica Simplificada, cuyo expediente concluyo en el siguiente acuerdo

de la COTMAC en su sesion de 2/10/2015:

an

Gobierno Cogseferia de Politica Temitorial,
deCanarias  Sostenililidad y feguridad

005 |2 CERTIFM ADCHOD 30 FUERT LAS GALLETAS o

PLAN ESPECIAL DE ORDENACEON [EL FUERTD I LAS
CGALLETAS SOLICITUD 00 BVALUACION  AMIBIENTAL
ESTRATEGH & EIMPFLIFICADA. Thd ARCNA. LXF 200001381,

La Comisitm de Ordenacidn del Terriorio v Medio Ambiente de Canarins, en sesidn celebrads el dia 2 de
actubre de 2009, en s sede 3¢ Las Palmas de Gran Canoria, ndopid, enire ofros, <l sigusente ACUERIND;

PRIMER®D.- Dsestimar ke soficind efectunda por ¢l Ayuntamiemo de Arona de proceder a la Evaluacion
Ambsental Estratégica Simplificada del Plan Especial del Puerto de Las Gallems, ol matarse dz un Plan de
desurrolky de un Plan General de Ordenacion gue no ba sido sometido o Evaluacidn Ambiental Estratégica,
twl v comp exigen bos artleulos 43.2 del  Texdo Refundido de las Leves de Ondemacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturnles de Canarias v 22 de la Lev 142014, de 26 de diciembre, de Armonizacion
¥ Simplilicecién en materin de Proseceidn del Territorio v de los Recursos Meturales, dehidndose efoctianr ka
Evabancain Ambienial Estratégica Ordinarza del Plan Especial

SEGUNDO.- Notificar ¢l presente acuerdo al Avumamiento de Arota v a la Entidad  Puerios Diepontives
Canarios, 5.1.. scompafiade del documento de akance del estudio ambiental esiratégica,

Corer el presams acic 48 whats 50 cabs e e, 0 P de b dapucio on ol sacuo |07 de ke Ley 301952, de 36 de
oreprhey. o Figimen barldios & hi A Fuitdicaa e Pr o hchws vty ey o, eosdifrcicda pow Ly 417098, de 13
mme.

La presenie. o fa o' e expede @ eeserva de fos eérmenos euscios qpen remiten de L ral (s ok e a0 corfespondiesie, & smar de bo
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Por todo ello, se ha tramitado la Evaluacion Ambiental Estratégica, tras la
sentencia de anulacién del Plan General de Ordenacién del 2011 y volver al
Plan General del 92, que al carecer de Evaluacién Ambiental Estratégica,
obliga a los Planes Especiales a tramitarse asi, no siendo posible aplicar al
mismo una Simplificada. Por ello, la citada COTMAC de 2 de Octubre de
2015 nos indico el alcance de dicha Evaluaciéon Ambiental Estratégica que a

continuacion se resefia:

EXPEDIENTE: 2010/1301
ASUNTO: Plan Especial de Ordenacion del Puerto de Las Galletas. Documento de alcance para

el estudio ambiential estratégico del Flan Especial del Puerto de Las Galletas.
EMPLAZAMIENTO: T. M. de Arona.

1.- ANTECEDENTES

El 4 de marzo de 2015 tiene registro de entrada en este centro directiva (N*R® 320833,
COPT: 4048), |a solicitud de inicio de la Evaluacidn Ambiental Estratégica Simplifica del Plan
Especial del Puerto de Las Galletas, conforme al artlcule 29 de la ley 21/2013 de Evaluacion
Ambiental. Jurto con la citada solicitud, se remite la documentacion correspondiente a dicho Plan
Especial.

Posteriormante, el 22 de septiermbre de 2015 la Ponencia Técnica Occidental dictaming lo
siguiente en relacién con este expediente:

‘Dasestimar la solicitud efectuada por el Ayuntamiento de Arona de proceder a la Evaluacidn
Ambiental Esiratégica Simplificada del Plan Especial del Puerlo de Las Galletas, al fratarse
de un Plan de desarrollo de un Plan General de Ormenacion que no ha sido sometido a
Evaluacidn Ambiental Estratégica, (&l y como lo exigen los articulos 43.2 def TRLOTC y 22 de
la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, debliendo proceder & efectuar fa Evaluacién Ambiental
Estratégica Ordinaria del Plan Especial, para lo que se deberd elaborar por el drgano
ambiental el documento de alcance del estudio amblental estratégico”

Segun los planteamientos del articulo 31.2a) de la Ley 21/2013, en el supuesto de que el
organo ambiental determine gue el Plan debe someterse a una evaluacion Ambiental Estratégica
Ordinaria, porque pueda tener efecios significativos sobre &l medio ambiente, se elaborara el
documento del documento ambiental estratégico teniendo en cuenta el resultado de las
consultas realizadas, de acuerdo con lo establecido en el articulo 30, y no siendo preciso realizar
las consultas reguladas en el articulo 19.

2.- PRINCIPALES ASPECTOS DE LA ORDEMACION PROPUESTA

. Segun la documentacion aportada, el ambito territorial del instrumento de planeamiento que se
'-.-lI"Du'm:]-mJ abarca la zona de senvicio del Puerto de Las Galletas, coincidente con la superficie
ﬁl’ggqaian concesion a Puertos Deportivos Canarios, S.L. y delimitada en el proyecto de

updion, explotacian y mejora del Puero de Las Galletas, incluidas las superficies de tierra y
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En el siguiente cuadro se exponen, para los diferentes ambitos de

parametros urbanisticos propuestos en el Plan Especlal,

For otro lado, en diciembre de 2013 se
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3.- CONSULTAS REALIZADAS

En aplicacion del articulo 30 de 1a Ley 21/2013, y en el marco de
simplificada, la documentacién ambiental del Plan Especial de Las

s administraciones/organizaciones:

la Evaluacion Ambiental
Galletas, fue remitida a las
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Ayuntamiento de Adeje.

Ayuntamiento de San Miguel De Abona.

= Ayuntamiento de Vilaflar.

* Federacion Ben-Magec.

* Ministerio de Industria, Energia y Turismo. Secretaria de Estado de Telecomunicaciones y
para la Sociedad de la Informacién.

* Instituto Nacicnal De Estadistica.

* Ministerio De Fomento. Direccidén General de Awiacidn Civil. Subdireccion General de
Navegacién Aérea,

*  Ministerio de Medio Ambiente. Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar.

+  Cabildo Insular de Tenerife.

* Consejerla de Educacién, Universidades y Sostenibilidad. Viceconsejeria de Medio
Ambiente. D.G. de Proteccion de la Naturaleza.

* Consejeria de Cultura, Deportes, Politicas Sociales y Vivienda.

* Consejeria de Empleo, Industria y Comercio.

* Consejeria de Presidencia, Justicia e lgualdad. Direccion General de Telecomunicaciones
¥ Nuevas Tecnologlas.

« Consejeria de Sanidad,

* Presidencia del Gobierno Viceconsejeria de Turismo.

*+ Consejeria de Economia, Hacienda y Seguridad.

= Instituto Canario de Estadistica,

= Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Aguas.

+ Puertos Canarios. Viceconsejeria de Infraestructura y Planificacion.

= Caonsejo Insular de Aguas,

De los informes recibidos, tan solo los emitidos por el Ayuntamienta de Vilaflor (N°R®
826241/COPT. 8984) vy el Consejo Insular de Aguas de Tenerfe (N°R® BEO193/COPT 8472),
hacen referencia al procedimienio de Ewvaluacion Ambiental. En ambos casos se informa en
sentido favorable dicho procedimiento.

Con respecto a los contenidos que se deben tratar en el Analisis Ambiental, ninguno de
estos informes da directrices sobre esta cuestion. Por tanto, para concretar el contenide del
Estudio Ambiental Estratégico hay que remitirse al minimo establecido por la Ley 21/2013 de
Evaluacion Ambiental y la Ley 14/2014 de Armonizacion y Simplificacion en materiz de Proteccisn
del Territorio y de los Recursos Naturales,

26



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

am
Gobierno Censejeris de Politica Territorial,
de Canarias Sestenibilidad y Sequridad

4.- CONCLUSION: DOCUMENTO DE ALCANCE

El Estudio Ambiental Estratégice del Plan Especial de Las Galletas debe contener los
siguientes aspectos, segun lo estableida en el anexe IV de la Ley 21/2013 y en el Articulo 24 de Ia
Ley 14/2014:

1. Esbozo del contenido, objetivos principales del plan y relaciones con ofros planes ¥
programas perinentes.

2. Aspeclos relevantes de la situacidn actual del medio ambiente v su probable evolucién
en caso de no aplicacién del plan.

3. Caraclerislicas medicambientales de las zonas que puedan verse afectadas de maners
significativa v su evolucién teniendo en cuenta el cambis climatico esperado en el plazo de
vigencia del plan.

Dentro de esie aspecto, debe ponerse de manifiesto la situacién actual del drea afectada
por el Flan Especial, y en concreto de los valores ambientales que determinaron su
clasificacion como fal.

4. Cualquier problema medioambiental existente gue sea relevante para el plan,
incluyendo en particular los problemas relacionados con cualquier zona de especial
importancia medicambiental, como las zonas designadas de conformidad con la legislacién
aplicable sobre espacios naturales y especies protegidas y los espacios protegides de la
Red Natura 2000,

En este punto debera prestarse especial atencién a la relacién del Plan Especial de Las
Galletas con la Zona de Especial Conservacion 73-TF Sebadales del Sur de Tenerife, ya
que ambos ambitos coinciden parcialmente,

5. Los objetivos de proteccion medioambiental fijados en los ambitos internacional,
comunitaric o nacional que guarden relacién con el plan y la manera en que tales objetivos
y cualguier aspecto medioambiental se han tenido en cuenta durante su elaboracion

6. Los prebables efectos significativos en el medic ambiente, incluidos aspectos como la
biodiversidad, la poblacion, la salud humana, la fauna, la flora, la tierra, el agua, el aire, los
factores climaticos, su incidencia en el cambio climéatico, en particular una evaluacion
adecuada de la huella de carbono asociada al plan o programa, los bienes materiales, el
patrimenio cultural, el paisaje y la interrelacién entre estos factores. Estos efectos deben
comprender los efectos secundarios, acumulativos, sinérgicos, a corto, medio y largo plazo,
permanentes y temporales, positives v negatives

Ios efectos significatives que puedan derivarse de la aplicacion de la propuesta de
n, asi como de otras alternativas razonables, incluida la alternativa O

unto deben analizarse en particular las posibles afecciones derivadas de las
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determinaciones del Plan Especial sobre la Zona de Especial Conservacién D7F3-TF
Sebadales del Sur de Tenerife,

7. Les medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensar
cualguier efecto negativo importante en el medio ambiente de la aplicacion del plan,
incluyendo aquellas para mitigar su incidencia sobre el cambio climatico y permitic su
adaplacién al mismo.

En cualguier caso debe garantizarse que las determinaciones del Plan Especial resulten
acordes con los objetivos del proteccidn de la ZEC.

B. Un resumen de los motivos de la seleccion de las allernativas contempladas y una
descripcion de la manera en que se realizé la evaluacion, incluidas las dificultades, como
deficiencias técnicas o falta de conccimienios y experiencia que pudieran haberse
encontrado a la hora de recabar la informacidn requerida

&, Un programa de vigilancia ambiental en el que se describan las medidas previstas para
el seguimiento

10. Un resumen de caracter no técnico de la informacion faciltada en virtud de los
epigrafes precedentes

Santa Cruz de Tenerife, 2 1 de octubre de 2015

Planeamiento Urbanistij::cidaml
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II- MEMORIA DE ORDENACION.
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CAPITULO I.- INFORMACION URBANISTICA.

1.- NORMATIVA DE APLICACION.

El presente instrumento de planeamiento de ordenacién del Puerto

de Las Galletas, se ha formulado conforme a lo dispuesto en:

e La Ley 4/17, de 13 de julio, del Suelo y Espacios Naturales
Protegidos de Canarias.

e Decreto 181/2018, 26 diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de Canarias

e Decreto 183/2018, 26 diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de gestion y ejecucion del planeamiento de
Canarias

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

e El documento de Revision del PGO de Arona, aprobado por
la CUMAC el 13 de noviembre de 1992, en cumplimiento de

sentencia.

Durante la tramitacion de este documento ha entrado en vigor laley 4/2017,
de 13 de julio, del suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
y antes de la elaboracién de esta version definitiva del Plan Especial del
Puerto de las Galletas, y en consecuencia conforme a lo expresado en la
disposicion transitoria primera del decreto 181/2018, de 26 de diciembre,
por el que se aprueba el reglamento de planeamiento de canarias, la
tramitacion de este instrumento es la que se contempla en la normativa
anterior. Asimismo el contenido de las normas sustantivas se ajustara a la

ley 4/2017.
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2.- ADECUACION DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL AL
INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO GENERAL DE ARONA.

La implantacién de un Puerto Deportivo en esta zona, ha generado y
seguird generando para el municipio de Arona un turismo de alta calidad,
tan necesario para esta zona turistica y adaptandose a la propuesta del Plan

General, que tiene en esta zona una de sus operaciones estratégicas.

Debido al gran déficit que actualmente cuenta la zona turistica, de
lograr un lugar o punto de encuentro entre las diferentes clases sociales que,
cada vez mads, se estdn necesitando, los Puertos Deportivos deben de
apostar por convertirse en polos de atraccion de la sociedad que existe hoy
en dia en toda la zona turistica, con la creacién de actividades nauticas y

zonas comerciales de alta calidad.

3.- DESCRIPCION DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL.

El &mbito territorial del instrumento de planeamiento que se formula
abarca la zona de servicio del puerto de Las Galletas, coincidente con la
superficie otorgada en concesion a PUERTOS DEPORTIVOS
CANARIOS, SL delimitada en el Proyecto de Ocupacién, Explotacién y
Mejora del Puerto de Las Galletas aprobado, incluidas las superficies de
tierra necesarias para la ejecucion de sus actividades y las destinadas a
tareas complementarias de aquellas, estando delimitado el ambito en plano

nam. 2 correspondiente al Estado Actual.

Los terrenos en que se desarrollan actuaciones en este Plan Especial

tienen una superficie total de 33.337,50 m?, y se corresponden respecto a su
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uso y extension con el Proyecto de de Ocupacion, Explotaciéon y Mejora del
Puerto de Las Galletas presentado para el otorgamiento de la Concesion
Administrativa de la que es titular la entidad PUERTOS DEPORTIVOS
CANARIOS, SL., excluyendo la ldmina de agua.

El &mbito territorial del presente Plan Especial es el siguiente:

#ligy

MAERORO00;

ToTAL DE SUERFICIES

En este sentido, a continuacion, se detallan las superficies y edificabilidad
de los terrenos objeto del presente instrumento de planeamiento, que son

las siguientes:

ZONA SUPERFICIE | SUPERFICIE EDIFICABLE
Parcela A-1 Locales Comerciales y 798,00 399,00
Torre de Control
Parcela A-2 Locales Comerciales y 150,00 75,00
Terminal Excursiones
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Parcela A-3 Locales Comerciales y 150,00 75,00
Terminal Excursiones
Parcela A-4 Comercial 46,45 46,45
Parcela A-5 Centro Comercial 780,00 390,00
Total Area Terciaria 1.924 45 985,45
Parcela B-1 Actividades Pesqueras 1.370,00 342,50
Parcela B-2 Varadero, Marina Seca, 1.183,55 118,35
Talleres y Local de Policia.
Total Area Industrial 2.553,55 460,85
Parcela C-1 Red Viaria 2.803,00
Parcela C-2 Red Eléctrica 13,00 13,00
Total Area Infraestructuras 2.816,00 13,00
Parcela D Espacio Libre 506,50
Total Area de Dotacion 506,50
Parcela E-1 Darsena Pesquera 1.530,00
Parcela E-2 Darsena Deportiva 24.007,00

Total Area de Aguas Abrigadas 25.537,00 -

TOTAL 33.337,50 1.459,30

La conexién con el sistema general viario se hara a través de la calle

que se conecta con el suelo urbano de Las Galletas.

En relacién a su entorno, el Plan Especial se acopla perfectamente a
la planificacién existente para la zona, donde se va a concentrar un area de
centralidad muy importante y necesaria para el término municipal, con la
coexistencia de diferentes areas de interés turistico, como en este caso es el
presente Puerto, con el campo de golf y puerto deportivo del Guincho por

un lado y Playa de Las Américas y el puerto de Los Cristianos por otro.
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CAPITULO IL- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE
ORDENACION.

1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS URBANISTICOS.

El Plan Especial de Ordenacién tiene como objetivo fijar las
determinaciones de ordenaciéon y desarrollo de la zona de servicio del
Puerto de Las Galletas, calificado como infraestructura portuaria por el Plan
General de Ordenacion de Arona vigente, conformando el principal
objetivo del referido instrumento la integracion del puerto en el desarrollo

urbano y turistico del municipio donde se ubica, imperante en su entorno.

Con las actuaciones previstas en este Plan Especial se pretende
fundamentalmente la creacién de unas instalaciones de nautica deportiva
que permitan el ejercicio de actividades relacionadas con el mundo marino
asi como que sirva de enlace maritimo con el puerto de Los Cristianos y el
del Guincho, cubriendo de esta forma la demanda actual de una importante
zona turistica y de una sociedad en expansién, con evidente vocacion
marinera, permitiendo de este modo alcanzar el indice de barcos de recreo

por habitante del que disponen otros paises europeos.

Por otro lado, respecto al resto de instalaciones y edificaciones
previstas en el presente Plan Especial de Ordenacién y en el Proyecto de de
Ocupacién, Explotaciéon y Mejora del Puerto de Las Galletas aprobado, su
objetivo no es otro que el de permitir los servicios que el articulo 53 de la
Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias, se especifican que todo
puerto deportivo debe prestar, como son, el suministro de carburante, los
servicios comerciales directamente relacionados con la funcionalidad de la

instalacion, muelles, bares, restaurantes, etc.
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Para ello, lo que se pretende mediante el presente instrumento de
planeamiento, es dotar a la zona de servicio del Puerto de Las Galletas de
una homogeneidad urbanistica acorde con las determinaciones que definen
el municipio, y permitir la viabilidad urbanistica de cualquier actividad que
demande la plena funcionalidad del puerto, segtn los usos previstos en la
concesion demanial otorgada a la entidad PUERTOS DEPORTIVOS
CANARIOS, SL por el Sr. Consejero de de Infraestructuras, Transportes y

Vivienda de Canarias.

Asi pues, a los efectos de dotar de la homogeneidad urbanistica de la
zona de servicio del puerto de Las Galletas que se pretende, la ordenaciéon
pormenorizada que se propone en el presente instrumento de planeamiento

se ajusta a los indices siguientes:

a) Edificabilidad de 0,5 m?/m? de suelo, excepto las parcelas A4
(Local de Policia) y C2 (Estacion Transformadora) que sera del
1,00 m2/m2 y las parcelas Bl (Lonja de Pescadores) que sera de
0,25 m2/m?2 y la parcela B2 (Varadero, Marina Seca y Talleres)
que es de 0,10 m2/m?2.

b) La ocupacion maxima sobre las parcelas definidas por el Plan
Especial serd de 50%, excepto en las parcelas A4 (Local de Policia)

y C2 (Estacion Transformadora) que sera del 100%.

C) La altura maxima edificable serd de 8 metros o dos plantas, salvo
en las edificaciones en que, por su uso especifico, se justifique una
mayor altura, de acuerdo con las determinaciones del Plan

Especial (La torre de control tiene 3 plantas).
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CAPITULO III.- ESTRUCTURA URBANISTICA.

1.- ESTRUCTURA DE LAS CONEXIONES.

El Puerto queda conectado con la Urbanizacién Las Galletas y Costa
del Silencio, a través de la intersecciéon existente en la TF-66 que desde la

autopista TF-1 conduce al nticleo urbano de Las Galletas.
2.- ESTRUCTURA DEL USO DEL SUELO.

La utilizaciéon y explotacién de unas instalaciones portuarias de las
caracteristicas que nos ocupan, requieren un soporte inmediato de servicios
relacionados con la actividad de la ndutica recreativa y turistica que al
tiempo que satisfacen e incentivan las demandas de los usuarios,
constituyen una fuente de financiacién imprescindible para poder abordar
estas costosas obras de infraestructura maritima.

Dentro de la zona ordenada, con una superficie total de 4.997,50 m?,

se han previsto los siguientes usos:

ZONA SUPERFICIE

Parcela Al.- Locales Comerciales y 798,00
Torre de Control

Parcelas A2 yA3.- Locales Comerciales 300,00
y Terminal Excursiones

Parcela A4.- Comercial 46,45
Parcela A5.- Centro Comercial 780,00
Parcela Bl.- Actividades Pesqueras 1.370,00
Parcela B2.- Varadero, Marina Seca, 1.183,55

Talleres y Local de Policia.

Parcela C2 .- Estacion Transformadora 13,00
Parcela D.- Plaza Publica 506,50
Total 4.997,50
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CAPITULO IV.- DESCRIPCION DE LAS
INFRAESTRUCTURAS.

1.- RED VIARIA.

El acceso al puerto se realiza a través de la carretera TF-66 mediante el ramal
de acceso actual a la zona urbana de Las Galletas. De esta via de penetraciéon
nace el vial principal del puerto que discurre por el dique, donde se

encuentran:

e Varadero y Marina Seca
e Parcelas
e Actividades Pesqueras

e Pantalanes

De esta forma se permite el acceso directo de los remolques y
plataformas de transporte de embarcaciones hasta los elementos de izado y
botadura de embarcaciones en transito y avituallamiento, parcelas y resto

de infraestructura.

La seccién de la via de acceso es de 7,8 metros, compuesto por acera,
rodonal y aparcamientos, que permite el suministro de las embarcaciones

menores , locales comerciales y de servicio.

Por otro lado, en cumplimiento del articulo 53.1.n de la Ley 14/2003, de 8
de abril de Puertos de Canarias, se debe dejar una plaza de aparcamiento
cada tres atraques, por ello se han dejado en la red viaria 59 plazas de

aparcamientos.
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1.1- ACCESIBILIDAD. (URBANISMO ADAPTADO)

Se adjunta un anexo sobre el cumplimiento de la normativa vigente:
e El Reglamento de Accesibilidad de Canarias (Ley 8/1995, de 6 de abril, de

accesibilidad y supresion de barreras fisicas de la comunicacion.

® Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminaciéon para el
acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados

Como documentaciéon complementaria al anexo de accesibilidad, se

dispondra el plano n° 13 de accesibilidad y aparcamientos.
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2.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUAS.

Para la determinacion del caudal necesario para el abastecimiento de

agua que demanda el puerto, se parte de los siguientes criterios:

- Dotacion por habitante/dia: 250 litros.
- Poblacion equivalente en locales comerciales y de servicios: 0,25

hab/m?2.
- Poblacién equivalente por puestos de atraque:

- ESlora 6 m ....cooooevveeeeieeeeeeeeeeeeeeee 2 habitantes.
- Eslora 8 mu...cccovovvvviiiiiiiieieeceeeee 2 habitantes.
- Eslora 10 m ..cc.ooovvvviciiiiieeeeeeeeeeeee 3 habitantes.
- Eslora 12 m ..ccocooveveiiciiiiiieceeeeeeeeeee 4 habitantes.
- Eslora 15 m ..ccoovvvvveeieeieeceeeeeeeee 6 habitantes.
- Eslora 18 m ......oooovvveeviiieeceeeeeeeeee 6 habitantes.
- Eslora 20 m ......ooovvvveeveeieeieeeeeeeeeeee 6 habitantes.

El caudal previsto es suministrado por la empresa Canaragua S.A a

cuya red general queda conectada la red de distribucion.

Elemento Superficie Uso Habitantes Dotaci6n (m®/dia)
Edificable/Unidades Equivalentes

Parcelas

Parcela 1 399 Control 100 25

Parcela 2y 3 150 Excursiones 32,5 8,125

Parcela 4 390 Comercial 99,5 24,875

Parcela 5 123 Talleres 30,95 7,7375

Parcela 6 3425 Lonja 7 1,75
67,49

Atraques

Eslora 6 m 23 -— 46 11,5

Eslora 8 m 21 - 42 10,5

Eslora 10 m 41 — 123 30,75

Eslora 12 m 36 - 144 36

Eslora 15 m 22 -—- 132 33

Eslora 18 m 8 - 48 12

Eslora 20 m 2 - 12 3

153

Atraques pesqueros

Eslora 9 m 3 - 9 2,25

Eslora 11,5m 20 — 80 20

23
TOTALES m?%dia 159,00
CAUDAL MEDIO (litros/sg) 2,621
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Esta red principal estd constituida por tuberias de Polietileno Alta
Densidad PN-16 atm, enterradas bajo los viales. La red esta formada por
una tuberia principal de 63 mm de didmetro que llega a los cuadros

generales de contadores de las diferentes zonas.

Existen cuatro cuadros generales de contadores para el suministro de
los Edificios 1, Edificio 2 y 3, Edificio 4 y Edificios 5 y 6, y ademds se provee
el suministro a los barcos, los cuales disponen de contador independiente,
instaloindose dos contadores patron por cada pantaldin en su

correspondiente armario.

La red secundaria de tuberias se distribuye con tuberia de Polietileno
Alta Densidad PN-16 atm de 40 mm para cada uno de los pantalanes
existiendo un cuadro con dos contadores patrén, existiendo por tanto dos
lineas de alimentacién, una a cada lado del pantaldn, que provee a los
armarios de suministros de las embarcaciones. Los armarios de suministro
cuentan con dos contadores individuales y dos grifos de %" en acero

inoxidable, estableciéndose una por cada plaza de atraque.

En los Edificios 2, 3 y 5 la distribucién de la red de tuberias de
tipologia ramificada se ha utilizado Polietileno Alta Densidad PN-16 atm
de 32 mm. Y en los Edificios 1, 4 y 6 el suministro se establece por medio de
tuberia tipo Terrain de 22 mm. Existe en el cuadro general de contadores de
los Edificios 1y 4 un colector que distribuye y donde se ubican contadores

individuales para cada uno de los locales de los edificios.
En el punto de conexién con la red general se dispone de una véalvula

de cierre. Igualmente se dispone de vélvulas de paso en cada cuadro general

de contadores.
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3.- RED DE SANEAMIENTO Y PLUVIALES.

La red de saneamiento del puerto consta con cuatro depositos de
recepcién y bombeo desde los que las aguas residuales procedentes de los
distintos sectores se impulsan por las tuberias enterradas de PVC hasta la
red general de alcantarillado situada en la calle donde comienza el acceso

al Puerto.

Todos los depésitos o pozos de impulsion estan provistos de dos
cuerpos de bomba de paso integral (50 mm) y arranque automatico
mediante hidroniveles, con capacidad cada una de ellas para la mitad del
caudal previsto en cada sector, de tal forma que una bomba funciona a

modo supletorio y en previsién de averias.

Las aguas pluviales vierten directamente al mar por tramos
independientes de conducciones normales a los muelles conectados con los
imbornales que determinan las pendientes transversales de los distintos
sectores, formando un sistema absolutamente separativo del de captacion

de aguas residuales.

4.- RED DE ENERGIA ELECTRICA.

La energia eléctrica serd suministrada por la Compafiia Union
Eléctrica de Canarias, S.A. (UNELCO), a través de su red de media tensiéon
a 20 KV que actualmente llega hasta el Centro de Transformacién “CT 1246
MUELLE LAS GALLETAS”.
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De la citada estacién transformadora parte la red en baja tensién que

suministra energia eléctrica al puerto.

Lared principal de baja tension discurre por el muelle, enterrada bajo
los viales, hasta su final mediante tubos de 160 mm de PVC y arquetas del
tipo A-3 y A-2. La red del 4rea del puerto estd formada por nueve lineas
canalizadas por tubos de 160 mm, tres alimentadas directamente desde el
centro de transformacién, y las restantes se derivan de la cuarta linea del

centro de transformacion, a través de armarios de distribucion.

En la siguiente tabla se indican las lineas, asi como al origen de su

alimentacion.
Alimentacién | Linea Consumo

CT L1 Pantalan 1

CT L2 Pantalan 2

CT L3 Pantalan 3

CT L4 Alimentacién ALS-5U
ALS-5U L4.1 | Alimentacién ALS-3U
ALS-3U 14.1.1 Edificio 1
ALS-3U 14.1.2 Edificio2y 3
ALS-5U L4.2 | Alimentacién ALS-3U
ALS-3U 14.2.1 Edificio 4
ALS-3U 14.3.2 Edificio5y 6
ALS-5U L4.3 Pantalan 5
ALS-5U L4.4 Pantaléan 4

De ésta red principal parten la ramificaciones hacia cada una de las
parcela mediante tubos de pvc de 160mm y hacia cada uno de los

pantalanes mediante tubos de pvc de 90 mm.

Cada pantalan dispone de su correspondiente cuadro de cabecera de
pantalan y CP.M (1.1x1.1) y en ellos se encuentran instalados los

armarios de suministro del tipo I /II segtin el tipo de embarcacion.
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Toda la red viene equipada, como se puede observar en los planos,

con su correspondiente puesta a tierra.
5.- RED DE ALUMBRADO PUBLICO.
La red de alumbrado ptblico del puerto estara formada por cuatro
lineas alimentadas directamente desde el Centro de Mando ubicado bajo las
escaleras de acceso del Edificio 1, distribuidos mediante tubos de 90 mm de

PVC.

En la siguiente tabla se indican las lineas, asi como al origen de su

alimentacion.
Alimentacién | Linea Consumo
CM AP.01 Farolas viales
CM AP.02 Farolas viales
CM AP.03 Leds de Balizamiento
CM AP.04 | Alumbrado Exterior Edificios

Para el alumbrado de los viales se han utilizado faroles clasicos
modelo ECOVILLA, con luminarias de 70 vatios de vapor de sodio de alta
presion, situadas sobre baculos de 3.5 metros de altura, colocados de forma
unilateral en la calzada, con una separacién entre si de 16 metros, siendo la

iluminacién media prevista de 20 lux.

Para el alumbrado exterior de las edificaciones se han utilizado
faroles clasicos modelo ECOVILLA, sobre brazos o repisa en fachadas o
sobre pilaretes, de 70 w de vapor de sodio de alta presiéon distribuidos por

las fachadas.
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En los muelles hay instalados LEDs (mini spot 3 leds) empotrados a
lo largo del ariston del muelle donde no existen edificaciones, y en los
pantalanes se encuentran instalados los armarios de suministro del tipo I
/1l conectados a la red de alumbrado ptublico con luminarias de 18 w de

bajo consumo.

6.- RED DE TELECOMUNICACIONES.

El puerto dispone de una red de telecomunicaciones, telefonia y
television, que comparten cuatro cuadros de cabecera comun para el
suministro a las diferentes zonas y localizados dentro de armarios
independientes. En los cuadros de cabecera existen conexiones de telefonia

y television suficientes para cada uno de los locales de cada zona.

Estos cuatro cuadros de cabecera dan servicio a las diferentes zonas
del puerto, asi para el Edificio 1 - Locales Comerciales y Torre de Control,
se ubica una centralizacién bajo las escaleras de acceso del Edificio 1. Para
el Edificio 2 y 3 Locales comerciales y Excursiones, el cuadro de cabecera
esta frente al pantalan 4 en armario ubicado en el vial del puerto. El Edificio
5y 6 - Actividades Pesqueras, Varadero, Marina seca, Talleres y Local de
Policia, se suministra del armario localizado entre ambos edificios. Y el
Edificio 4 -Comercial, tiene su cuadro de centralizacién ubicado bajo las

escaleras de acceso a las terrazas superiores.

Las canalizaciones telefénicas comunes constan de tubos de PVC de
50 mm de diametro protegidos con hormigén, que enlazan por medio de
arquetas de entrada y canalizacién externa, los diferentes cuadros de

cabecera existentes, y que conectan con el cuadro principal que la Compafiia

46



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

Telefénica tiene localizada en la calle donde comienza el acceso al Puerto.
Conexiones cuyas disposiciones constructivas se adaptan a lo que

establecen las Normas de la Compania Telefénica.

La red de television se canaliza por medio de tubos de PVC de 50
mm de didmetro protegidos con hormigén, que enlazan por medio de
arquetas de entrada y canalizacién externa, los diferentes cuadros de
cabecera existentes. Estd estructurada en dos Ramales que se alimentan de
los equipos instalados sobre el Edificio 1 y Edificio 6, donde estan
localizadas las antenas receptoras de television. Esta division en dos ramas
responde a la pérdida de calidad de sefal provocada por las distancias entre

las edificaciones.

El Ramal 1 toma la sefial de la antena del Edificio 6, entrando
directamente al cuadro de centralizacién ubicado entre el Edifico 5y 6, y
por medio de canalizaciones con tubos de PVC de 50 mm suministra al

cuadro de centralizacion del Edificio 4.

El Ramal 2 toma la sefial de la antena del Edificio 1, entrando
directamente al cuadro de centralizacién ubicado bajo la escalera de este
edificio, y por medio de canalizaciones con tubos de PVC de 50 mm

suministra al cuadro de centralizacion de los Edificios 2 y 3.

Desde los cuadros de centralizacion parten las acometidas para cada
uno de los locales, por medio de tubos de PVC de 25 mm, habiéndose
dispuesto un minimo de 3 canalizaciones por local, siendo uno para

telefonia, otro para televisién y un tercero de reserva.
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CAPITULO V.- CUADRO DE ZONIFICACION.

A tenor del plano nim. 4 de parcelacién, en el siguiente cuadro de
determina para los diferentes &mbitos de la zona de servicio del puerto de
Las Galletas, objeto de ordenacién urbanistica del presente Plan, la

ordenacién pormenorizadora:

CALIFICACION EN MAR TERR.

Parcela n° Al .- Locales Comerciales y 798,00
Torre de Control
Parcela n° A2 .- Locales Comerciales y 150,00
Excursiones
Parcela n° A3 .- Locales Comerciales y 150,00
Excursiones
Parcela n° A4.- Local de Policia 46,45
Parcela n® A5 .- Comercial 780,00
Parcela n° B1.- Actividades Pesqueras 1.370,00
Parcela n° B2 .- Varadero, Marina Seca y 1.183,55
Talleres
Parcela C1.- Red Viaria 2.803,00
Parcela C2.- Estacién Transformadora 13,00
Parcela n° D.- Plaza Pablica 506,50
Area de aguas abrigadas 25.537,00

Suma 33.337,50
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PARCELAS CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE USO
DESTINO Superficie | N° de Servicios Social/ | Comercial | Almacén
Altura en mts | Edificabilidad
(m2) plantas Ocupacion | Pablicos | Deportivo / Taller
Parcela Al .- Locales Comerciales y Torre 798,00 3 12 399,00 50% X X
de Control
Parcela A2 .- Locales Comerciales y 150,00 1 4 75,00 50% X X X
Excursiones
Parcela A3 .- Locales Comerciales y 150,00 1 4 75,00 50% X X X
Excursiones
Parcela A4.- Local de Policia 46,45 1 4 46,45 100% X
Parcela A5 .- Comercial 780,00 2 7 390,00 50% X X
Parcela B1 .- Actividades Pesqueras 1.370,00 2 7 342,50 25% X
Parcela B2. - Varadero, Marina Seca y| 1.183,55 2 7 118,35 10% X X
Talleres
Parcela C2.- Estacién Transformadora 13,00 1 4 13,00 100% X
Parcela D.- Plaza Publica 506,50
Totales 4.997,50 1.459,30

Se asigna a la parcela n° 1 una altura de tres plantas debido su uso como torre de control de la ldmina de agua y oficinas del Puerto, que

necesariamente deben estar a esa altura con 12 mts por ser un elemento singular del Puerto.
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III.- SISTEMAS DE ACTUACION
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No procede establecer sistema de actuacion alguna, toda vez que
se trata de un Sistema General, en concreto, de la zona de
servicio de un puerto, esto es, de dominio publico portuario de
la Comunidad Auténoma, siendo por ello imposible realizar
operacion alguna de equidistribucion, si bien, la ejecucién de este
sistema general se llevara a cabo mediante el correspondiente

proyecto de ejecucion de sistema.
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IV.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

52



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

1.- CONSIDERACIONES GENERALES

En consonancia con lo previsto en los articulos 55 y 63 del Reglamento de
Planeamiento, se determina la evolucién de las obras de ejecucion del
Puerto, asi como sus costos indirectos y generales, que demuestra la

viabilidad de la Ordenacioén prevista y su rentabilidad.

2.- EVALUACION ECONOMICA DE LAS OBRAS EJECUTADAS

El costo de ejecucion por contrata de las obras del Puerto, terminadas
al dia de la fecha, ha sido de cuatro millones trescientas dieciocho
mil setecientos veintinueve (4.318.729) euros, segin los datos
aportados por la concesionaria y por las certificaciones de obra

abonadas.

Como gastos indirectos deben computarse los siguientes:

1. Gastos de proyectos y gestion --------- 141.380
2. Gastos de Direcciéon de Obra ----------- 145.000
3. Gastos indirectos de la Obra (14%) --- 604.622
4. Licencias Municipales 27.186
5. Gastos financieros y tasaciones -------- 400.852
6. Seguridad y salud 147.560

Total gastos indirectos de la Obra ..... 1.466.600 euros
Como gastos generales deben considerarse un 16% de la inversion, que
asciende a la cantidad de seiscientos noventa mil novecientos sesenta y

siete (690.997,00) euros.
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Todo ello arroja un costo total de la obra de SEIS MILLONES
CUATROCIENTAS SETENTA Y SEIS TRESCIENTAS
VEINTISEIS (6.476.326,00) EUROS.

3.- REPERCUSION DEL VALOR DE LA URBANIZACION EN EL
PRECIO DEL SUELO

El proceso urbanizador repercute en el valor del suelo edificable en funcién
del valor inicial de los terrenos y de los costos de urbanizacién. Como en
este caso es una concesion administrativa han de estimarse los siguientes

valores de repercusion:

e M2 de local comercial .......... 2.500 euros
o M2 deterraza ......cccoceeennenene 1.000 euros
e M2 de varadero ................... 400 euros
e M2 deatraque .......cocuueee. 1.000 euros

Los metros cuadrados se obtienen de los cuadros de aprovechamiento y

tenemos:
1. Parcela Al ..o 399 m2de local y 350 de terrazas
2. Parcela A2 ......cccoeiviiiiniinicinciceeeeee 75 m2de local y 64 de terrazas
3. Parcela A3 ... 75 m2de local y 64 de terrazas
4. Parcela AS ....cccccoveviniiniicicceee, 390 m2de local y 482 de terrazas
5. Parcela B2 .....cccccooviniiiiniiiiceceee 1.183,55 m2 de parcela
6. Superficie de atraques ........c..ccceecenueuene. 6.388 m2de atraques

Por tanto, los ingresos del Puerto seran de:
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Concepto Superficie (m?) Valor (€/m?) Ingresos
Local comercial 939 2.500 2.347.500
Terraza 960 1.000 960.000
Varadero 118,35 400 47.342
Atraques 6.388 1.000 6.388.000

Total 9.742.842

Ello arroja una rentabilidad de:

o 9.742.842 / 6.476.326 = 1,50 (50,00%)

Considerando los actuales precios del mercado del suelo, se garantiza la

rentabilidad de la inversion, lo que permite afirmar que esta actuacion es

econdmicamente

Especial.

VIABLE , y que ratifica la viabilidad del presente Plan

55




V.-

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN ESPECIAL DE
LA ZONA DE SERVICIO DEL PUERTO DE LAS
GALLETAS.
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TITULO PRELIMINAR .- DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO PRIMERO:  AMBITO, OBJETO Y EFECTOS
DEL PLAN ESPECIAL

ARTICULO 1. OBJETO Y CONTENIDO

1. Constituye el objeto del presente Plan Especial completar las
determinaciones del Plan General de Ordenacién de Arona, ordenando el

ambito definido en el plano n°2 “Estado Actual”..

2. De igual forma, corresponde al Plan Especial establecer las
determinaciones, medidas y previsiones necesarias que garanticen el
desarrollo de este sistema general, asi como su conexién con el resto de los

sistemas generales de transportes.
ARTICULO 2. VIGENCIA DEL PLAN ESPECIAL

Las determinaciones del Plan Especial de ordenacién de la zona de
servicio del Puerto de Las Galletas tendran vigencia indefinida, sin perjuicio

de su modificacién y revisién cuando proceda.
ARTICULO 3. REVISION DEL PLAN ESPECIAL
1. La Comunidad Auténoma, el Ayuntamiento de Arona, o cualquier

interesado podrad instar el procedimiento de revision del plan especial del

puerto de las galletas en los supuestos que determine la legislacion en vigor.
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ARTICULO 4. MODIFICACIONES DEL PLAN ESPECIAL

La modificacion del presente Plan espacial procede en los supuestos

contemplados en la legislacién en vigor.

ARTICULO 5. ADECUACION DE LAS CONCESIONES A LAS
NORMAS DEL PLAN ESPECIAL

1. En los Pliegos reguladores de las concesiones de utilizacion privativa
o exclusiva del dominio publico portuario, deberan incluirse en todo caso
las condiciones urbanisticas y los usos pormenorizados asignados al area

en la que se localice la parcela objeto de concesion.

2. Los interesados en obtener una concesién de dominio publico
portuario podran solicitar del Ayuntamiento de Arona informacion
tfehaciente sobre las condiciones urbanisticas y los usos del suelo, aplicables

al terreno sobre el que se pretenda obtener la concesion.

ARTICULO 6. DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DEL PLAN
ESPECIAL

El presente Plan Especial esta constituido por los siguientes documentos:

- Memoria de Informacion.
- Planos de Informacién.
- Memoria de Ordenacion.

- Estudio Econdmico-Financiero.
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Normas Urbanisticas.

Planos de Ordenacion.
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CAPITULO SEGUNDO: INSTRUMENTOS DE CONCRECION
Y EJECUCION

ARTICULO 7. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO.

1. A los efectos de complementar las determinaciones del presente Plan
Especial, se podran redactar y aprobar cuantos Estudios de Detalle se
estimen oportunos, siguiendo el procedimiento previsto en el articulo 150
de la Ley 4/17, de 13 de julio, del Suelo y Espacios Naturales Protegidos

de Canarias.

2. Su finalidad sera la prevista en la legislacién en vigor..
ARTICULO 8. PROYECTOS DE EDIFICACION Y
CONSTRUCCION

La ejecuciéon de obras de edificacién o construccién, asi como las de
restauracion, conservacion, acondicionamiento o reestructuracion exigira la
previa redaccion del correspondiente Proyecto de edificacion o

construccién, que se adecuaré a lo establecido en la legislacién vigente.
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TITULO IL.- CALIFICACION Y USO DEL SUELO.

ARTICULO 9. CALIFICACION DEL SUELO

1. Se entiende por calificacion del suelo en el presente Plan Especial, al

conjunto de determinaciones que definen la ordenacién de la zona de

servicio y le asignan un uso pormenorizado.

2. La calificacion del suelo se establece a través de:
a) La definicién de alineaciones
b) La asignacién de usos pormenorizados
3. La calificaciéon de suelo se define en los planos de calificacion del

suelo (Plano n° 2), en los que figuran la alineaciones y los usos
pormenorizados de cada ambito de la zona de servicio del puerto de Las

Galletas.

ARTICULO10. USOS PORMENORIZADOS

Se define como uso pormenorizado cada uno de los usos concretos a los que
se destinan las parcelas en que la ordenaciéon descompone la zona de
servicio del puerto.

ARTICULO 11. TIPOS DE USOS PORMENORIZADOS

1. Se establecen los siguientes tipos de usos pormenorizados:
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a) Uso de red viaria
b) Uso terciario.
C) Uso Equipamiento
2. Estos usos pormenorizados pueden descomponerse en categorias,

que precisen su contenido.

3. Para cada uso pormenorizado se establecen las actividades
principales asociadas al mismo, asi como las que se consideren compatibles

con éstas.

ARTICULO 12. USO PORMENORIZADO RED VIARIA

1. Se asigna al espacio destinado de forma exclusiva a la circulacién de
vehiculos y peatones.

2. Se admiten complementarios a la misma todo tipo de
infraestructuras (electricidad, abastecimiento, telefonia, etc..)

3. Dentro del uso red viaria se distinguen las siguientes categorias:

a) Red viaria principal (RVP), constituida por los viales que
estructuran la zona de servicio y aseguran la comunicacion de

las diversas partes de ésta entre si y con el exterior.

b) Red viaria secundaria (RVS), formada por el resto de los
viales.
C) Estacionamiento (E), constituida por las superficies destinadas

al estacionamiento de vehiculos, tanto ligeros como pesados.
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ARTICULO 13. USO PORMENORIZADO TERCIARIO.

1.

Se califica como uso terciario, a todas aquellas parcelas cuyo fin sea

la de prestar de servicios, lucrativos o no, de tipo administrativo,

burocratico, comercial, recreativo y de actividades del ocio.

2.

Dentro del uso pormenorizado de terciario se prevén las siguientes

categorias:

a)

Oficinas (O): se permiten bajo esta calificacién, el uso propio de
oficinas, tanto publicas cuanto privadas, en edificios exclusivos o en
bajos.

Comercial (CO): se permiten en este tipo de suelo todas las
actividades comerciales y de servicios bien en edificios exclusivos, o
bien en bajos comerciales, que se ejerzan por personas fisicas o
juridicas, publicas o privadas, que acttien tanto por cuenta propia
como ajena, y dirigida a poner a disposicion de los consumidores y
usuarios bienes, productos o mercancias.

Social (S): se permiten bajo este uso las actividades de restauraciéon
o similares.

Talleres (T): Son los que corresponde a la realizacion de actividades
de arte y oficios, de escasa entidad industrial o comercial, que por
estar al servicio de la unidad de puerto, precisan estar enclavadas en
edificios exclusivos, debiendo disponer de las medidas correctoras
que le sean de aplicacién. Deberan estar situados en locales de mas
de 25 m? y no producir un nivel de ruidos superior a 50 Db.
Industrial (I): Son los que corresponden a los servicios directamente
relacionados a las instalaciones portuarias para servicio/instalacion

de abastecimiento a embarcaciones.

63



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

ARTICULO 14. USO PORMENORIZADO DE EQUIPAMIENTO.

Se califica bajo el uso de equipamiento a aquellas parcelas en las que se
desarrolle actividades ligadas a los equipamientos publicos y privados,
tales como Docente, Sanitario, Deportivos, Socio-Cultural, u otros sin

especificar.

TITULO II .- NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

ARTICULO 15.- OBJETO Y CONTENIDO.

1.- Estas Normas Generales tienen por objeto definir las condiciones que

deben regular la edificacion.

2.- Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se establecen y
cuantifican posteriormente en las condiciones particulares para cada clase
de suelo, que afecten a la parcela para poder considerarla edificable y las
exigencias minima que en todos los casos deber reunir cualquier

construccion.

Por tanto se dividen de acuerdo con los aspectos que regulan en:

- Condiciones que afectan a la parcela.

- Condiciones que afectan a las construcciones.
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ARTICULO 16.- DEFINICIONES RESPECTO DE LA PARCELA.

1- Alineacion de Parcela:

Definen la linea de separacion entre la superficie de las parcelas edificables
con los espacios exteriores publicos constituidos por la red viaria y la red
de espacios libres.

2.- Ancho de calle, distancia entre alineaciones

Se entiende por ancho de calle o distancia entre alineaciones, la dimensién
existente entre las alineaciones exteriores que definen dicha calle. En caso
de ser variable se tomard la menor medida.

3.- Finca fuera de alineacién

Es aquella en que la alineacién oficial corta la superficie de la finca,

delimitada esta por las alineaciones actuales.

4.-  Parcela:

Se define como parcela, toda porcién de suelo delimitada con el fin de hacer
posible la ejecucion de la edificacion y de la urbanizacion, dar autonomia a

la edificacion por unidades de construccion, servir de referencia a la

intensidad de edificaciéon y poder desarrollar un uso admitido.
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Todas las parcelas que figuran en el presente instrumento tienen la
consideracion de parcelas minimas, y seran indivisibles por cuanto cada

una de ellas tiene asignada una edificabilidad en funcién de su superficie.

ARTICULO 17.- DEFINICIONES RESPECTO A LA EDIFICACION.

1.-  Las construcciones en general con independencia de su uso o
titularidad se encuentran sujetas a tres tipos de condiciones que se precisan

de forma especifica en cada zona de ordenanza:

- Condiciones de posiciéon de las construcciones dentro de las
parcelas.

- Condiciones de aprovechamiento para las construcciones
asignadas a las parcelas.

- Condiciones de forma y buena construccion.

ARTICULO 18.- CONDICIONES DE POSICION DE LA
CONSTRUCCION DENTRO DE LA PARCELAS.

La posicién en planta de las construcciones en cada parcela edificable esta
sujeta a las condiciones de separacién que para las mismas se establecen en

cada zona de ordenanza en los siguientes términos:
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1.- Retranqueo de fachada:

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima contada desde
el elemento mas saliente que debe separar la edificacion de la alineacién de
parcela y que debe quedar libre en cualquier caso de todo tipo de
edificacién, sobre y bajo rasante, salvo que de forma expresa se establezca
lo contrario en estas Normas. Quedan exceptuados de este computo los

aleros que no sobresalgan mas de 0,35 m .

2.- Retranqueo a lindero:

Se entiende por retranqueo a lindero la distancia minima que debe
separarse la edificacion de los linderos de la parcela, contabilizada de igual

forma que ha quedado establecido en el apartado anterior.

3.- Rasante

A los efectos de aplicacion de este Plan Especial, se define la rasante como
el nivel de referencia para contabilizar la altura de la edificacién. Se concreta
este nivel por el bordillo de la acera del vial a que dé frente la parcela en su
punto medio. En ausencia de aceras, la altura se medira desde el suelo

exterior definitivo de la plataforma del puerto.
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ARTICULO 19.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO PARA
LAS CONSTRUCCIONES ASIGNADO A LAS PARCELAS.

1.- Edificabilidad

Es la relaciéon que expresa la cantidad méxima de superficie edificable, en
funcién del suelo disponible. Se expresa en el cociente que indica la

cantidad de m? que se pueden construir por m? de superficie de parcela.

En el Suelo Urbano queda referido a la superficie de la parcela neta
comprendida dentro de las alineaciones oficiales. Las superficies edificables
que se generen por la posibilidad de realizar volados abiertos 6 de la parte
abierta de los semicerrados no computaran a efectos de aplicacion de este
parametro, pero si computaran las superficies de los cuerpos volados que

se integren en las superficies ttiles de las diferentes piezas.

Los s6tanos no computaran a efectos de edificabilidad.

2.- Edificabilidad Neta

Es la méaxima superficie que se puede construir en cada parcela por
aplicacion de la Normativa de este Plan Especial de Ordenacion del Litoral.

Se calcula multiplicando el pardmetro de edificabilidad por la superficie del

ambito en el que se aplica y viene expresada en m? construidos.
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3.- Edificacién bajo rasante

Se considera s6tano, aquella edificacion enterrada o semienterrada siempre
que su techo esté a menos de un metro por encima del nivel del suelo

exterior definitivo.

En ningtn caso los s6tanos podran ser destinados a uso vividero quedando
restringido este al de garajes, instalaciones de maquinaria al servicio de la

edificacién principal, o almacenamiento.

Queda prohibido el uso industrial en sétanos que no sea el de exclusivo
almacenamiento, y este se admitird con las limitaciones derivadas de la

legislacién especifica para esta normativa.

4.- Ocupacion de parcela

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccién vertical
sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda la construccion,
incluido la del vuelo dividida por la superficie de la parcela. Se expresa en
tanto por ciento.

5.- Porcentaje de ocupacion de parcela

Es el porcentaje que expresa la maxima cantidad posible de suelo a ocupar

por la edificacion, definida en el punto anterior, en funcién de la superficie

total de la parcela. Se expresa en porcentaje (%).
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ARTICULO 20.- CONDICIONES DE FORMA Y BUENA
CONSTRUCCION.

Con caracter general los edificios deberdn proyectarse y ejecutarse
atendiendo a la necesidad de facilitar las condiciones de accesibilidad a los
discapacitados fisicos debiéndose establecer con cardcter obligatorio la
habilitacién de rampas de acceso a los edificios, complejos y locales que se

encuentren a distinta cota de la acera a que den frente.

1.- Tipos edificatorios

Se entiende por tipos edificatorios, los modelos constructivos basicos que
sirven de contenedores edificados de los usos permitidos por este Plan
Especial. Su elecciéon se basa en los propios existentes en el Municipio de
Arona que vienen utilizdndose tradicionalmente, o son de reciente

aparicion.

Los tipos edificatorios permitidos en cada zona de ordenanza, se aplicaran
obligatoriamente a las mismas, definiendo esta normativa tanto su

morfologia como los parametros dimensionales que acotan sus medidas.

Los tipos admisibles son los siguientes:

Zona 1. Edificacién entre medianeras.
Zona 3. Edificacion alineada.

Zona 5. Bloques aislados.
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2.- Altura de la edificaciéon (H)

Es la distancia vertical desde la rasante de la calle o suelo exterior definitivo
de la plataforma del Puerto en ausencia de aceras, y la interseccion de la

cara superior del forjado.

En el caso de cubiertas inclinadas se medira hasta la linea definida por la
interseccion del plano de cubierta con el paramento vertical exterior,

medida desde el arranque de los muros de fachada sobre la rasante.

3.- Altura libre de pisos

Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el pavimento del
mismo piso, ambos totalmente terminados y en su punto més desfavorable

en caso de escalonamientos en planta.

A los efectos de aplicacion de este Plan Especial, se consideran pisos: los

sotanos y las plantas bajas y altas.

A. La altura libre de los soétanos serd siempre superior a 220 cm.

independientemente del uso a que se destinen.
B. En las plantas bajas la altura libre sera como minimo de tres metros.

C. Las plantas altas de los edificios destinados a comercio tendran una

altura libre interior comprendida entre 250 y 350 cms.

4 .- Cubierta de la edificacion
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Se entiende por cubierta de la edificacion, los elementos constructivos que
cierran la edificacién por encima de la cara superior del altimo forjado, sin
que su pendiente supere el 30% y cuyo arranque no supere la altura

permitida.

5.- Construcciones por encima de la cubierta

Se permiten por encima del daltimo forjado y por tanto, de la cubierta, las

siguientes construcciones:
A. Las construcciones técnicas o auxiliares que deben quedar por debajo de
2 diedros formados por el plano horizontal de la altura reguladora y los

planos que en las lineas de fachada formen con aquel un dngulo de 45°.

B. Las cajas de escalera y casetones para ascensores limitdndose la superficie

necesaria para tales usos.

6.- Elementos salientes

Se entiende por tal a los elementos construidos que siendo solidarios y

perteneciente a la edificacién, sobresalen de la linea de la edificacién o linea

de fachada.

Estos cuerpos salientes podran ser cerrados (miradores), semicerrados o

abiertos (balcones y terrazas).
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Los elementos salientes tales como zécalos, pilares, aleros, pérgolas,
marquesinas, parasoles, rejas y otros semejantes, se regulardn de la forma

siguiente:

A) En edificaciones situadas en la alineacién de vial, no podran volar
mas del 1/10 del ancho de la acera, con un maximo de 30 cms. Los
ubicados por encima de los 3 mts sobre rasante, no deben superar el
ancho de acera con un méaximo de 1 metro.

B) En edificacion aislada, no se limita el vuelo.

C) Los elementos salientes de caracter no fijo, se regularan por

ordenanzas municipales.

7.- Entrantes en la linea de fachada

Son los elementos de la edificacion situados al interior del plano que
contiene a la fachada mas cercana a la alineacion exterior, quedando total o

parcialmente abiertos al exterior y pudiendo estar cubiertos o descubiertos.

Los entrantes permitidos deberan tener las siguientes condiciones:

- El ancho minimo serd de 2,00 mts. en la planta baja y de 1,50 mts.
en el resto de las plantas.

- La profundidad no podra ser superior a la mitad de la anchura.

- La altura del entrante serd coincidente con la de la planta en la

que se localiza.

73



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

8.- Cerramientos exteriores

Se entiende como tal, todos los elementos de las construcciones y

edificaciones susceptibles de ser visibles desde cualquier punto de la via

publica.

En todos los casos deberdn cumplir las siguientes condiciones:

A) Las fachadas de la edificacién, vallados de parcelas, etc., deberan

estar enfoscados en sus caras exteriores, de forma que permitan la

aplicacion de pinturas, encalados, etc. Tan solo se permitiran

materiales sin enfoscar cuando se realicen en materiales de buen

aspecto, reducida conservacién y coloracién adecuada al entorno.

B) Los cierres de parcelas, cercas o vallados, esto es, los elementos

constructivos que sirven para delimitar o cerrar propiedades,

deberan cumplir:

Los cierres de parcelas con el espacio publico tendran un
cerramiento opaco méaximo de 1,00 m. de altura sobre cada punto
de la rasante del terreno, pudiéndose superar dicha altura con un
cerramiento permeable a vistas, (vegetal, de rejeria, etc...) que no
sobrepase en ningtn caso los 2 metros sobre la rasante del terreno
en cada punto.

Ser obligatorio el vallado del solar durante la ejecucién de las
obras, sin invadir la calzada. Asimismo, se deberan reponer todo
tipo de desperfectos en calzadas, aceras, sendas peatonales o
zonas verdes limitrofes, una vez ejecutadas las obras que las
produjesen.
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ARTICULO 21.- ORDENANZAS AMBIENTALES.

* Se tendra un control estricto sobre el vertido de desmontes, escombros o
cualquier tipo de residuos o material de construccién en los alrededores de

las intervenciones, tanto en tierra como en mar.

* Los nucleos de los diques de la marina, explanada de infraestructura de
ésta o del embarcadero deberan realizarse con materiales pétreos, no
P . z “ 4 Zz
permitiéndose el uso de materiales terrigenos “todo en uno”, asi como que
los materiales pétreos deban estar exentos de materiales terrigenos
recomendando para tal fin que sean mangueados con agua si fuese

necesario.

* No se permitira el vertido de aguas residuales de forma directa o por

emisario en el interior de la darsena de la marina.

* La iluminaciéon de la marina aparte del balizamiento perceptivo se
aconseja que se realice en base que produzca la minima contaminacion
luminica, pudiendo emplearse luz monocromatica y para ello se debera
utilizar ldmparas de sodio de baja presion montadas sobre farolas que

dirijan su iluminacién al menos 20 grados por debajo de la horizontal.

* Se debe realizar un adecuado mantenimiento de las zonas verdes (riegos,

podas y reposiciones de marras precisas, etc)

* Reposicion de especies arboladas en las vias publicas con especies iguales

a las antiguas u otras similares a las habituales del nticleo urbano.
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* Riego correcto de dreas ajardinadas, segtin las necesidades y evitando

excedentes que puedan generar pérdidas de suelos, erosion, etc.

* El empleo de fertilizantes siempre se llevara a cabo por personal
cualificado con el carnet de manipulador de este tipo de sustancias, que solo
seran aquellas autorizadas conforme a lo establecido en el RD 2163/1994,
de 4 de noviembre y que se utilizardn adecuadamente garantizando el
cumplimiento de las condiciones indicadas en sus etiquetas y la aplicaciéon

de los principios de buena practica fitosanitarias.

* Se desarrollaran todas las actuaciones de mantenimiento y reposicién que
sean necesarias para asegurar la calidad ambiental y paisajistica del espacio
portuario, minimizando las afecciones por emisiéon de ruidos, trasiego de

maquinas, etc.

* El mobiliario urbano debe mantener una tipologia homogénea

tavoreciendo la calidad paisajistica de conjunto.

* Se deben realizar labores de limpieza periddicas en el interior del puerto
para evitar que aquellos residuos sélidos (bolsas, objetos plasticos, etc) y
pequeios vertidos que pudieran producirse, puedan salir de las aguas

interiores.

* Se llevara a cabo una gestion adecuada de los residuos que se generen,

dando cumplimiento a la legislacion aplicable

* La gestion de los posibles escombros que se pudieran generar por

demolicion de edificaciones o infraestructuras obsoletas se regiran por el
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RD 105/2008 de 1 de febrero, almacenando los materiales sobrantes en

contenedor hasta ser retirado por gestor autorizado.

* Se dispondrédn contenedores apropiados para el almacenamiento en
funcién del tipo de residuos que se asocien a las diferentes actividades que
se desarrollen en el recinto portuario en cantidades suficientes y en
localizaciones donde preste un mejor servicio en todo momento, con

estricto cumplimiento de la legislacion vigente.

* Los residuos urbanos generados por el personal laboral serdn
debidamente recogidos en recipientes comunes especificamente dispuestos,
trasladandolos diariamente hasta los contenedores para retirada por gestor

autorizado.

* Los residuos peligrosos seran gestionados cumpliendo estrictamente con
la normativa vigente, debiendo ser almacenados en area debidamente

acondicionada.

* Se asegurara la completa derivacién de las aguas residuales a la red de

alcantarillado municipal.

* Con respecto a la hidrologia superficial se tomaran las medidas necesarias
para evitar que eventuales vertidos de aceites y gasoil pudieran llegar al
mar. En cualquier caso, el vertido accidental serd inmediatamente

inertizado y recogido para su traslado a gestor autorizado.
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* Con respecto a vertidos accidentales que puedan llegar al mar, se
dispondran de barreras flotantes para su control, y su retirada se hara bajo

las mas estrictas normas de seguridad e higiene.

* Se adoptaran las medidas precisas para que las emisiones acusticas
asociadas a los diferentes usos del espacio portuario se mantenian dentro
de los limites admisibles en cumplimiento de la normativa vigente, y en
particular, manteniendo adecuadamente los equipos existentes, evitando la

generacion de ruidos y vibraciones.

* Deberdn adoptarse las determinaciones y actuaciones propuestas para el
Programa de Vigilancia Ambiental desarrollado en el Estudio Ambiental
Estratégico, siempre y cuando no contradigan lo dispuesto en los

condicionantes anteriores.

ARTICULO 22.- RESTRICCIONES AERONAUTICAS.

a) Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera
dar origen a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal
funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no
vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos, requerird de la
correspondiente autorizacion conforme a lo previsto en el articulo 16
del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas, modificado por el
Real Decreto 297/2013 de 26 de abril, que también modifica el Real
Decreto 2591/1998, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos de Interés
General y su Zona de Servicio, no generando las resoluciones que se

emitan ningtn tipo de derecho a indemnizacioén..

b) Ninguna construccién (incluidos todos los elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, etc)u objetos
tijos (postes, antenas, carteles, aerogeneradores, etc) no podran vulnerar

la cota de 100 metros sobre el nivel del mar. 78
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TITULO III .- NORMAS PARTICULARES DE CADA AREA.

ARTICULO 23.- NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA N°A1.- OFICINAS /TORRE DE CONTROL

PARCELA N° Al1.- LOCALES COMERCIALES Y TORRE DE CONTROL

SUPERFICIE

(m?)

UsoO
PRINCIPAL

UsoO
PERMITIDO

OCUPACION
%

EDIFICABILIDAD

(m%m?)

TIPOLOGIA

ALTURA

SEPARACION A
LINDEROS

Comercial (1)

Oficinas
Restauracion

Industrial (2)

0,50

Zona 5. Bloque

aislado

3 Plantas (3)

(1) Oficinas de Control y Administracién del Puerto, Radio, Teléfonos, Servicios Ptblicos, Gasolinera y Comercial en planta baja y primera.
(2) Enlas categorias de taller y almacén de pertrechos y permitiéndose el uso de los servicios directamente relacionados con las instalaciones portuarias.
(3) Su altura méxima sera de 12 metros, dado que las oficinas de control constituyen un elemento singular.

ARTICULO 24.- NORMAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS A2Y A3

PARCELAS N° A2y A3

SUPERFICIE

(m?)

Uuso
PRINCIPAL

Uuso
PERMITIDO

OCUPACION
%

EDIFICABILIDAD

(m%/m?)

TIPOLOGIA

ALTURA

SEPARACION A
LINDEROS

150,00 c/u.

Comercial

Restauracion

(1) Su altura maxima serd de 4 metros

0,50

Zona 3.- Edificacion

alineada

1  Planta (1)
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ARTICULO 25.- NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA N° A4

PARCELA N° A4

SUPERFICIE

(m?)

USsoO
PRINCIPAL

USsoO
PERMITIDO

OCUPACION
%

EDIFICABILIDAD

(m?%m?)

TIPOLOGIA

ALTURA

SEPARACION A
LINDEROS

Local de Policia

(1) Su altura méxima sera de 4 metros

Administrativo

1,00

ARTICULO 26.- NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA N° A5

PARCELA N° A5

Zona 5.- Bloque

aislado

1 Planta (1)

SUPERFICIE

(m?)

USsoO
PRINCIPAL

USsoO
PERMITIDO

OCUPACION
%

EDIFICABILIDAD

(m%/m?)

TIPOLOGIA

ALTURA

SEPARACION A
LINDEROS

Comercial

(1) Su altura maxima sera de 7 metros

Restauracion

Administrativo

0,50

* La ocupacién en la segunda planta no superara el 10% de la superficie de la parcela.

Zona 5.- Bloque

aislado

2 Plantas (1)
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ARTICULO 27.- NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA N° Bl

PARCELA B1.- LONJA DE PESCADORES

SUPERFICIE

(m?)

Uuso
PRINCIPAL

Uuso
PERMITIDO

OCUPACION
%

EDIFICABILIDAD

(m%/m?)

TIPOLOGIA

ALTURA

SEPARACION A
LINDEROS

1.370

Industrial (1)

Comercial (2)

(1) Almacén de pertrechos y Lonja de pescadores

(2) Punto de primera venta y venta pescado al por menor

(3) Su altura maxima sera de 7 metros.

0,25

ARTICULO 28.- NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA N° B2

Zona 3.- Edificacion

alineada

PARCELA N°5.- VARADERO, MARINA SECA, TALLERES Y LOCAL DE POLICIA

2 Plantas (3)

SUPERFICIE

(m?)

USsoO
PRINCIPAL

USsoO
PERMITIDO

OCUPACION
%

EDIFICABILIDAD

(m?%m?)

TIPOLOGIA

ALTURA

SEPARACION A
LINDEROS

1.183,55

(1) Su altura maxima sera de 7 metros

Industrial

Administrativo

Comercial

0,10

Zona 3.- Edificacion

alineada

2 Plantas (1)
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ARTICULO 29.- NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA N° C2

PARCELA N° C2.- ESTACION TRANSFORMADORA

SUPERFICIE

(m?)

Uuso
PRINCIPAL

Uuso
PERMITIDO

OCUPACION
%

EDIFICABILIDAD

(m?%m?)

TIPOLOGIA

ALTURA

SEPARACION A
LINDEROS

13,00

Estacion

Transformadora

1,00

ARTICULO 30.- NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA D

PARCELA D.- PLAZA PUBLICA

1 Planta (4 mts)

SUPERFICIE

(m?)

Uuso
PRINCIPAL

Uuso
PERMITIDO

OCUPACION
%

EDIFICABILIDAD

(m?%m?)

TIPOLOGIA

ALTURA

SEPARACION A
LINDEROS

506,50

Plaza Pablica
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DISPOSICION FINAL. ENTRADA EN VIGOR.

El presente Plan Especial entrard en vigor una vez aprobado definitivamente y
cumplimentados los requisitos de publicacion establecidos en la legislacién vigente,
y, mantendréd su vigencia en tanto no sea derogado.

En Arona, a 1 de diciembre de 2020

EL INGENIERO DE CAMINOS

—A==

Fdo.- Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba
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ANEXO I. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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1. INTRODUCCION- MARCO LEGAL.

Con la entrada en vigor de la Ley 8/2007 de suelo, ratificada por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por la que se aprueba el texto refundido de
la ley del suelo, se produce la necesidad de evaluar y realizar un seguimiento
de la sostenibilidad del desarrollo urbano.

Este informe sustituye a los anteriores estudios Econdmico-Financieros de la
planificacion general, los cuales evaluaban Unicamente la suficiencia de los
recursos econémicos para la ejecucion material de todas las infraestructuras y
servicios necesarios para la puesta en funcionamiento de las revisiones; el
nuevo documento denominado “Memoria de Sostenibilidad Econdmica”,
aflade a los estudios Econdmico-Financieros una perspectiva temporal
superior, pues plantea un estudio y analisis del coste publico de mantenimiento
y conservacion de los nuevos ambitos una vez urbanizados y recibidos por la
Administracién Publica, especialmente la Local.

Es el articulo 15 del Real Decreto Legislativo 2/2008 el que contempla la
regulacién de la evolucidén y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo
urbano, tanto en la vertiente ambiental como en la econdmica y es
concretamente en el cuarto apartado de este articulo donde se concreta el
Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica, asi se establece:

“Articulo 15. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del
desarrollo urbano.

(...)

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria
de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard en
particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Por consiguiente, el analisis de sostenibilidad econdmica debera centrarse en
los costes de mantenimiento y conservacion de los espacios publicos y la
prestacion de los correspondientes servicios urbanos previstos en el presente
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Plan Especial de Ordenacién del Puerto de Las Galletas, TM de Arona. Es decir,
la diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir por dichos
conceptos y los ingresos que percibira por la nueva actuacién urbanizadora.
Diferencia que determinard la sostenibilidad econédmica de la mencionada
actuacion urbanistica a largo plazo.

Lo realmente imprescindible es demostrar que los ingresos corrientes por
aplicacién de las Ordenanzas Fiscales municipales excederan a los gastos de
funcionamiento, lo que supone presentar un Balance Fiscal Municipal positivo.

2. OBJETIVOS Y METODOLOGIA.

2.1. El balance fiscal municipal

En este apartado resumiremos la metodologia del “balance fiscal

municipal” que justificard la sostenibilidad econdmica del nuevo

desarrollo urbano.
El concepto de “sostenibilidad econémica” a nivel municipal significa que:
1. El Ayuntamiento generara los suficientes ingresos para sufragar los

gastos en inversiones, infraestructuras y equipamientos a su cargo
en el nuevo desarrollo.

2. Los ingresos derivados del nuevo desarrollo seran superiores a los
gastos generados, manteniendo la presion fiscal y los estandares de
servicios actuales.

Por lo tanto, tenemos que:

Balance Fiscal Municipal = Ingresos Corrientes - Gastos de

Funcionamiento

Determinaremos ahora las estructuras generales de Ingresos Corrientes
y de gastos de funcionamiento del municipio, a fin de poder determinar
el resultado del Balance Fiscal Municipal.

En el capitulo de Ingresos Corrientes tenemos los siguientes:

a) Elimpuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.
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b) Tasa de apertura de establecimiento.

c) Tasas urbanisticas o licencias urbanisticas.

d) Elimpuesto sobre el incremento del valor de los terrenos.

e) Elimpuesto de bienes inmuebles.

f)  Impuesto sobre vehiculos de traccién mecanica.

g) Impuesto sobre actividades econdmicas y el recargo provincial.
h) Tasa por prestacion de servicios.

i)  Transferencias corrientes.

j) Tasasy otros ingresos.

k) Ingresos patrimoniales

Mientras que dentro del capitulo de gastos de funcionamiento tenemos
los siguientes:

a) Mantenimiento de las infraestructuras

b) Amortizacion de las infraestructuras ejecutadas por la
Administracion Local.

c) Costes de funcionamiento de los servicios.

Metodologia

El indicador de sostenibilidad econémica desde el punto de vista de los
impactos en la Hacienda Municipal que generara el nuevo desarrollo
urbanistico, a parte de las necesidades de financiaciéon de las
inversiones, a que se ha hecho referencia en los apartados anteriores,
es precisamente el Balance Fiscal Municipal positivo entre los nuevos
ingresos derivados de las nuevas construcciones, la nueva actividad
localizada y los nuevos residentes y los gastos generados para el
mantenimiento de las infraestructuras creadas y el funcionamiento de
los nuevos equipamientos municipales.

La estimacion de los ingresos y gastos futuros, parte de la situacion
actual de la Hacienda Municipal con tal de asegurar, al menos, el
mismo estandar de servicios y la misma presion fiscal, si bien el
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Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcién de las
necesidades y de su propia politica municipal.

La ecuacion bdasica de Balance Fiscal Municipal, que es el equivalente
al ahorro bruto es:

BALANCE FISCAL = AHORRO BRUTO = INGRESOS - GASTOS

Dénde:

— INGRESOS = Base tributaria (dimensiones) * Presion Fiscal (tipos y
tarifas)

— GASTOS = Cantidad y Calidad de servicios * Coste unitario

Es decir:

BALANCE FISCAL = INGRESOS CORRIENTES - GASTOS
FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS

En relacion al Balance Fiscal Municipal, si una vez establecido este la
principal conclusién de la Hacienda Municipal es que los ingresos de
caracter permanente son suficientes para compensar los gastos de

III

funcionamiento, de forma que los ingresos de caracter “puntual”, tales
como plusvalias, licencias de obras y medio ambientales pueden
aplicarse a aumentar la capacidad de inversién de la Administracion
Local, ya sea por la carga financiera o directamente a la inversion y que
los ingresos del nuevo crecimiento no son imprescindibles para
financiar el gasto corriente, tenemos que el municipio es sostenible

econdmicamente hablando.

Por el contrario, si la conclusion obtenida del Balance Fiscal Municipal
es que los ingresos de cardcter permanente son insuficientes para
cubrir los gastos de funcionamiento, de forma que los ingresos de
caracter puntual son imprescindibles para cubrir una parte de los
gastos de funcionamiento vy la totalidad de la carga financiera; esto
implicaria que para financiar el nivel de gasto actual es necesario el
crecimiento urbanistico y edificatorio, o lo que es lo mismo que el
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municipio es insostenible econdmicamente hablando si no crece o no
aumenta la presion fiscal (IBI, etc.).

3. AMBITO Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION.
A la hora de abordar el andlisis de sostenibilidad econdmica del presente
documento urbanistico, no hemos de olvidar que este es un suelo urbano
consolidado sometido a una Actuacion de Dotacidn.
El el desarrollo de la referida Actuacion de Dotacidén, no se altera ni la
clasificacién ni la calificacidn global del suelo objeto de la AD, limitandose este
a desarrollar la ordenacion pormenorizada del Sector, fijando la ubicacion de
las cesiones que le corresponden al Ayuntamiento de La Oliva.
Estas determinaciones resultan relevantes de cara al contenido del presente
informe, dado que ya las NNSS vigentes tiene contemplado que este ambito es
suelo urbano consolidado y deben ser posteriormente asumidos los costes de
mantenimiento de la urbanizacién resultante, ejecutada y pagada por los
promotores privados de la misma, por la Administracién Local una vez estas
sean recepcionadas por la citada administracion.
Las determinaciones bdsicas de la ordenacion son las que se reflejan en el

documento de Modificacidn Puntual.

4. ADMINISTRACIONES AFECTADAS POR LA ORDENACION URBANISTICA.
Las administraciones afectadas por la presente actuacién son las que en orden

a sus respectivas competencias se exponen a continuacion:

a) Servicios Urbanos: Ayuntamiento de Arona.

b) Puertos Canarios.

5. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

5.1. Valoracion de Gastos.

Para obtener un valor de Gastos de referencia, deberemos determinar los
costes de mantenimiento de las infraestructuras, ya que los Gastos de la
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construccion, disefio y gestion de las insfraestructuras correran a cargo
de los propietarios de las parcelas resultantes: Puertos Deportivos
Canarios SL.

Para el caso que nos ocupa, el desarrollo urbanistico de este Puerto
conllevara la prestacion de una serie de Servicios Publicos por parte de la
Administracion Local, bien de una manera directa o a través de
organismos consorciados. Las dotaciones, equipamientos publicos vy
espacios libres los mantendrd en las debidas condiciones de seguridad y
ornato, la entidad Puertos Deportivos Canarios SL.

Para ello, la Administracion Local deberd soportar los siguientes gastos:

— Servicio de Saneamiento
— Servicio de Abastecimiento de Agua

— Servicio de recogida de basura

Por lo que respecta a la prestacion de estos servicios (Saneamiento,
Abastecimiento de Agua y Recogida de Basuras) hay que sefialar que los
mismos tienen asignada su correspondiente tasa, con la que se es capaz
de soportar el coste del servicio, y por tanto, compensar el gasto del
mismo.

Por ello, podemos concluir que el coste de prestar estos servicios es cero,
consecuentemente son “sostenibles”.

Determinaciones de los Ingresos.

La Administracidn Local dispondra de los siguientes Impuestos tributarios
derivados del funcionamiento de la urbanizacién:

— Impuestos Directos ( Capitulo | del presupuesto):

» |.B.I. (Impuestos de Bienes Inmuebles) o contribucién: este
impuesto grava la propiedad inmobiliaria. Es regulada por el R.D.
1148/1989 de 1 de diciembre de 1989, y modificado por diversas
leyes y disposiciones posteriores.
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» LA.E. (Impuesto de Actividades Econdmicas): impuesto que grava
las actividades econdmicas. La incidencia de este impuesto en la
recaudacion municipal se ha visto disminuido en los ultimos afios
debido a que actualmente la mayoria de las empresas estan
exentas del mismo. Este impuesto se regula por el R.D. 1175/ 1990
de 28 de septiembre de 1990 y por sus modificaciones.

— Impuestos Indirectos ( Capitulo 2 del presupuesto):

» |.C.I.O. (Impuestos sobre construcciones instalaciones y obras):
grava cualquier construccion, instalacion u obra que se realice
dentro del término municipal, que requiere de licencia
urbanistica.

— Tasas y Otros Ingresos ( Capitulo 3 del presupuesto):

= Tasas por la prestacion de servicios publicos bdsicos: Tasas de
Basura, Tasas de Abastecimiento de Agua, Tasas de Alcantarillado,
Tasas de Depuracion.

= Tasas por la realizacién de Actividades de competencias: Licencias
urbanisticas.

5.1.1. Estimacion de Ingresos Tributarios.
= Ingresos por |.B.l.:

Los ingresos a percibir por la Hacienda Local en concepto de
Impuesto de Bienes Inmueble (I.B.l) estan regulados por la
Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento. Basandonos en el ultimo
recibo tenemos:

> Locales ...... 4.271,92 euros/afio
» Atraques .... 2.732,85 euros/afio
» Total ingresos: 7.004,77 euros/afio

= |ngresos por l.A.E.:

Los ingresos a percibir por la Hacienda Local en concepto de IAE
estdn regulados por la Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento.
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Para el calculo se aportan los m? de las diferentes actividades:
— Equipamiento: 939 m?e

— Ingresos estimados: 939 x 5,25 €/m2e = 4.929,75euros/afio

= |ngresos por I.C.1.O.:

Las tarifas a percibir por la Hacienda Local en concepto de ICIO
estan regulados por la Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento.

Por lo tanto para la construccion de las parcelas lucrativas
tenemos los siguientes valores:

— Superficie Construida = 1.404,50 m?.
— Costo Total : 1.404,50 x 120 euros/m2e = 168.540 euros

— Tasa (2,75%) = 4.634,85 euros

= |Ingresos por prestacion de servicios:

Las tasas a percibir por la Hacienda Local en concepto de la tasa
de recogida de residuos, abastecimiento, alcantarillado y
depuracion las estimamos en:

— Comercial: 939,00 m? x 2,30 = 2.159,70 euros/afio

5.1.2. Estimacion Total de Ingresos Tributarios.

A partir de las estimaciones realizadas en el apartado anterior se concluye
que los ingresos tributarios con los que contara la entidad local derivados
del funcionamiento de la urbanizacién ascienden a 14.094,22 euros
anuales, ademas de 4.929,75 en concepto de ICIO.
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5.3.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO DE LAS GALLETAS

Resultados de la Sostenibilidad Econémica.

Considerados que la hacienda Local percibird unos ingresos tributarios
derivados de la actuacion de la urbanizacion descritos en el apartado
anterior y habiendo estimado nulos los gastos para el mantenimiento de
la urbanizacidn. Se concluye el resultado FAVORABLE de la sostenibilidad
econdmica, debido a que lo que generan los ingresos son suficientes para
hacer frente a los costes de mantenimiento de la urbanizacion, siendo
excedentaria en este caso, bajo los supuestos contemplados en este
documento.

Suficiencia y adecuacidn del suelo destinado a usos productivos.
A efectos de este documento, y a falta de mayor desarrollo reglamentario
estatal o auténomo, la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos

productivos se entiende alcanzada con la calificacién del suelo que se
realiza en este Sector.

En Arona, a 1 de diciembre de 2020

El Redactor, Francisco Gonzalez Gonzalez-Jaraba.
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