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El Plan Parcial EL MOJON, cuyo &dmbito de actuacién:se cﬁﬁ@ﬁ
v g o &

sitda dentro del Termino Municipal de ARONA (Santa a%qgﬁwmgg}
de Tenerife), fué objeto de una primera redaccién por
parte de la empresa ADINSA, que finalizé en Noviembre de

1985,

ons

a%

En aquel momento, la Revisién del Plan General de Arona
disponia de un texto que habia sido aprobado
inicialmente, por lo que el Equipo Redactor del Plan
Parcial, siguié las determinaciones bdsicas de este

documento.

Tras el periodo de alegaciones y 1la aprobacién
provisional de la Revisién del Plan General, se vié 1la
conveniencia de adecuar el Plan Parcial presentado a las
conclusiones udltimas del General. En consecuencia, se
elabordé un nuevo documento de EL MOJON, presentado en el

" Ayuntamiento de Arona el 20 de Marzo de 1.986.

Examinada esta nueva versién del Plan Parcial por los
técnicos municipales y la asesoria Jjuridica del
Ayuntamiento, se convino con el promotor y ADINSA la
necesidad de elaborar un anexo complementario sobre
"Distribucién de la propiedad y Compromiso de Ejecucién
de Infraestructuras Bédsicas", en el que se concretaba la
determinacién de la propiedad y el desglose de 1la
urbanizacién de las denominadas Infraestructuras Basicas
(Avenida de Acceso a los Cristianos; Depésito regulador
y traida de aguas; Estacidén depuradora; lineas de Alta
Tensidén y Centros de trasformacién, principalmente).

Este anejo se presentdé en el Ayuntamiento de Arona con
fecha 23 de Abril de 1986.



Una vez reexaminados ambos documentos por los Sermvicios
Municipales, se considerd conveniente una refundicién de
ambos textos, circunstancia que originé la reelaboracidn
de la documentacién escrita y grédfica del Plan Parcial,
materializada en un texto que, aprobado inicialmente (a
reserva de la aprobacidén definitiva del Plan General)

fué objeto de informacidén publica.

En este proceso de tramitacidén se produijo luego, por
parte de la Consejeria de Politica Territorial, el
andlisis y estudio del texto del Plan General, en
relacién con el cual se adoptdé el Acuerdo de 23 de
diciembre de 1986, de la Comisién de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias, que aprueba definitivamente 1la
Revisién del Plan General con un conjunto de

modificaciones importantes.

0.1.2 E1 Plan General

Dentro del marco establecido por al Reforma de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de 2 de Mayo
de 1.975 , el Municipio de Arona , a finales de 1.982,
convocd un concurso de méritos para redactar escalonada-
mente en tres etapas la Revisidén del Plan General de
1986,fruto del cual es el Plan aprobadc definitivamente

en la forma ya expuesta.

En la Memoria del Plan se establece de forma expresa la
clara vocacidén turistica del municipio, el
reconocimiento del papel hegeménico gque tiene el
crecimiento turistico del sector de Los Cristianos-Las
Américas y la necesidad de una recuperacién de 1la

iniciativa municipal en la actuacién urbanistica.

Consecuentemente con ello , se destaca el interés
prioritario del Ayuntamiento en <clasificar como
urbanizables en el Plan General los terrenos entre los
Cristianos y la Autopista al objeto de posibilitar dos
importantes iniciativas en curso (Campo de Golf y Plan
Parcial El Mojon), lo que lleva al equipo redactor del
Plan General a recoger el crecimiento turistico de éste
drea en el suelo urbanizable del denominado Sector T3:

Golf-Mo3jén.



Un antecedente singular a considerar es la realidad de
las obras del nudo de acceso a los Cristianos desde la
Autopista, actualmente ejecutado, que se resuelve con
una solucién sustancialmente distinta a la que contempla
el Plan General. Solucidén que condiciona, a su vez, Ios
propios acuerdos de la CUMAC, en lo que se refiere:al

sistema viario.
0.1.3. Criterios

Se establecen unos pardmetros y criterios para 1la
cuantificacién de intensidades de uso residencial y
complementario, en cuya virtud se define la unidad de
vivienda, con 100 m2 de uso residencial y 20 m2 de uso
complementario, por 1lo que la superficie total
edificable serd el resultado de multiplicar por 120 el
nimero de viviendas/hectdrea autorizado y por el nimero
de hectdrea de suelo bruto. En cuanto a la densidad de
habitantes, se establece el parametro de 4 habitantes

por vivienda.

Respecto a la red viaria, se dispone que el eje viario
tipo Rambla, que como arteria principal atraviesa de N-S
el sector de EL MOJON, se prolongara siguiendo el
trazado de la C-822 hasta el acceso de Chayofa, a los
efectos de lograr una via urbana de gran calidad, que
integre en la misma &rea urbana 1la due se proyecta al
Norte de la Autopista. El costo de estos sistemas, que
se califican como "locales", repercute econdémicamente
sobre los sectores de suelo urbanizable programado a los

que sirven.

.
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Se establece para el llamado SUBSECTOR MOJON (Del sector
T-3 DE S.U.P), gue el &rea situada al Norte de 1la

Autopista debera independizarse del

sector T-1 colindante (Las Américas).

En el resto del suelo clasificado como urbanizablé
programado al Sur de la Autopista, se fijan los

siguientes criterios:

El Plan Parcial que se redacte deberd garantizar con su
red viaria la fluidez del trafico interno y sus
conexiones con las zonas colindantes, evitando, al mismo
tiempo, que 1las manzanas resulten con frentes de

excesiva longitud.

Deberd garantizarse mediante sistemas viarios locales,
la conexién con el Plan que desarrolle el 4&rea del
subsector colindante (Golf) Yy que como minimo deben ser
tres: uno, de servicio de la Autopista, otro, colindante
con el area donde se situa el polideportivo de Los

Cristianos, y un tercero, de interconexién entre ambos.

Se localizardn en este Subsector y dentro del sistema
local de espacios libres, dos pargques piiblicos de al
menos 3 Ha. cada uno, ubicado uno de ellos en las
proximidades del drea de equipamiento limitrofe del Plan

Parcial Los Cristianos.

[



d) La densidad maxima serd la equivalente a 25 viviendas ——
Ha. con un coeficiente de edificabilidad bruta de 0.30

m2/m2 .

’Q;" "v”;ﬂ' ‘rh
El 15% de esta edificabilidad deberd destinarse a ‘So;de

el uso de aparthotel.

Presentando recurso de reposicién en el que se solicita,
entre otros extremos, que el Mojén se configure como un
sector con mantenimiento de la parte situada al Norte de la
Autopista; que se considere el viario de enlace con El
Mojén como sistema general y que se reajuste la
edificabilidad hasta llegar a 0,40 m2/m2, por Acuerdo de 13
de julio de 1.987, la Comisién de Urbanismo y Medio
Ambiente de Cénarias, estima parcialmente el recurso y

modifica el acuerdo impugnado en los siguientes extremos:

El espacio situado al Norte de la autopista se incorpora
nuevamente al sector de El Mojdén, constituyendo éste un

unico sector, con aprovechamiento de 0,32 m2/m2.

La pieza de suelo situada al Norte de la autopista, tendrd
una edificabilidad no superior a 0,24 m2/m2, compensandose
la diferencia en el resto del sector, Y su uso serd el de
residencial turistico tipo ciudad jardin, casas aisladas,
Zona 4, admitiendose pequefias agrupaciones que no

sobrepasen las diez viviendas.

El mayor volumen resultante de la estimacién parcial de los

recursos se destinard a uso comercial y de servicio.

0.1.4. Determinaciones

Tal y como se indicé,el Plan General en sus Normas urbanis-
ticas , dedica un apartado dentro del Suelo Urbanizable
Programado a establecer unas determinaciones bdsicas en el
sector entonces denominado

T-3: MOJON-GOLF.



De ellas destacan:

Se consideran como zonas las Casas aisladas (4), Bloqués
aislados (5), Agrupacién uniforme de casas (7) y Cagas

aterrazadas (8).

Se limita la Zona 5 al uso hotelero, y se fija que la

calificacién de las zonas debe atenerse a determinados

indices.

Se fijan condicionantes, que han de entenderse
modificados por los posteriores acuerdos de la CUMAC,
asi como 1lo que se refiere a 1los indices de
edificabilidad, establecidos en m2/m2 y en una cuantia
mds restrictiva, que puede explicitarse mediante el
ndmero de viviendas total posibles entre los Planes
Parciales del Golf y Mojén, que eﬁ el Plan General se
redujeron de 6.540 a 4.386 en total, y finalmente
quedaron fijadas en 3.608 en el conjuntc de ambos
Planes. \

Por otra parte, se determina que el sistema de actuacién
sea el de Compensacidén, y que se realice en el primer
cuatrienio la via de acceso a Los Cristianos.
Finalmente, se plantea la conexidén de EL MOJON con los
Planes Parciales de las Américas y Los Cristianos, asi
como con el Plan Parcial Golf Las Américas, de forma que
asegure una estructura urbana coordinada de toda 1la

zcna.

0.1.5. El1 Plan Parcial Adaptado

Consecuentemente con lo expuesto en los dos epigrafes
anteriores,se hace preciso redactar el denominado PLAN
PARCIAL ADAPTADO al acuerdo de aprobacién definitiva,
tal y como quedé configurado con la resolucién del

recurso.



En el mismo se incorporan como promotores, Jjunto . éon
Doria Maria Amalia Frias, los demds propietarios de los
terrenos que incluye, que encargaron de su redaccidn al

técnico que lo suscribe.

Por otra parte, los propietarios de EL MOJON convienen
la modificacién de un aspecto impoftante del anterior
Plan Parcial, como era su configuracidn con base en dos
poligonos denominados I y II, el primero de los cuales
se subdividia a su vez en el Ia y Ib, éste ultimo
incluyendo el 4rea situada al Norte de 1la autopista,
cuya decisidén recoge también el PLAN PARCIAI ADAPTADO.

0.1.6. Referencia global de la tramitacidén del Plan

A efectos de una visién sucinta de 1la gestién
administrativa de este Plan Parcial, se referencian a
continuacién los trémites mds significativos que se han
llevado a cabo desde sus inicios hasta la fecha actual:



Z-mar-88

\

11-3jul-89

B Ayuntamients acusrda aprobar inicialmente
T al 21 ién redzctade por  ADRINSE en Novien

Varics propiletaricos de El Mojén presentan recurso da
reposicidn  contra el acusrdo de 23 de diciembre de 1sa

CUMAC.

recursos de

Acuerdo de la CUMAC, resol 5
1 de Ordenacién Urbana

vie
reposicidn  sobre el Plan Gener
de Arona.

52 presenta en 21 Avuntamiento =1 Plan Parcial Adaptado
EL HOJON (al acuerdo de la CUMAC de 13 de julio de
1887), con nusvos promctores vy poligonos de actuaciédn.

El Ayuntamiento acusrda zaprober inicialmente &1 Plan
Parcial, condicicnado al cunmplimiento de g
determinacicnes.

Se presenta an el Avuntamiente el Plan Parcial
rectificado

El Boletin 0Oficial da iz Provincisa anuncia la
informacidn pablica del) Plan Parcial

El Ayuntamiento aprusba provisicnalmente =1 Plan
Parcial.

La CUMAC acuerda suspender la aprobacién definitiva del
Plan Parcial en Dbass a 17 reparos, que requieren nusva
informacidén piblica

El Ayuntamiento aprueba inicialments la rectificacién
de determinadas Ordenanczas.

ce formula recurso de reposicidn al acuerde de la CUMAC.
Se presenta en el Avuntamiento el Plan Parcial
rectificade.

El Ayuntamiento acuerda subsanar las deficiencias de

suspensién de la CUMAC y someter a informacidn pablica
la documentacidén del Plan Parcial

El Avuntamiento aprueba provisionalments la
rectificacidn de QOrdenanzas.

E1 Boletin Oficial de ia FProvineiz anuncia la
informacidn pablica del Plan Parcizl
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lZ-ene-91 Se zolicita iz GEVolucion Sl ejemp g%
.y . - N . 5 &
Farcial, por informacidn de gue no se traml ‘é§
AN

i-2ne-91 S5e solicita directamente =1 informe al
Carreteras.

T-feb-81 La CUMAC suspende de nuevo la aprobacidén definitiva,
por reparos que reguisren alevar Texto Refundideo a la
misma.

7-feb-81 El servicio de (Carreteras emits el informe scbre el
Plan Parcial

g-feb-491 Ss solicita informe complemsntario a2l Servicio de
Carreteras

teras emite Iinforms complementario.

23-mar-91 El Ayuntamiento aprueba la subsanacid: de raparos del
Plan Parcial.

S-may-91 Acusrde de 1la CUMAC manteniendo a suspensidén de la
aprobacidn definitiva, sn relacidén al planoc catastral
actualizado.

i8-may-81 Se presaenta en el Ayuntamiento documantacidn
cemplementaria subsanando =1 Qltimo reparo.

Z4-may-21 Bl Avuntamiento acuerda remitir a la CUMAC 1z
documentacidn complementaria, afadiendoc certificacidn
del planc catastral artualizade, de 1z Gerencia
Territorial

1i-jun-91 Reunidn de representantes del Ayuntamiento ¥ de la
CUMAC con los promotores, a los gque piden un plano
detallade de propisdades COmo condicidn para la
aprobacidn del Plan FParcial

14-3un-81 E1 Alcalde envia a la
complementaric de propiedades.

27-3un-91 La CUMAC vuelve a su
r runtamiento

spen
efrendado por a1 Aj
laratoric,

der la aprcbhacidn, po
v e &

. i = .o el . A
9-jun~-9%1 Bl Ayuntamiento refrenda el rlanc aclaratoric de
propisdades
- S . e R - A .
4-3ui-81 La CUMAC dsja de nuevo sobre la mesa el Plan, pendiente
g2 informe juridico




17-o0ct-91
2b-oct-01

8-nov-91
11-nov-91
19-dic-91
27-feb-92

12-mar-92
13-mar-82
1-jul-92

‘12~-nov-82

13-nov-982
l1-mar-93

10-mar-93
1-Abr-93

28-Jul-93

6-0ct-983

FOLIO N 42

El Ayuntamiento acuerda dar por aprobado por silencio
prositive el Plan Parcial, comunicarle a la CUMAC vy
reguerir el aval & los propletarios para su publ;gwwﬁ§&.
/;‘;%\’\Q‘mg ?U‘:QF 7,
N . - . g 7 AN WL v [
Los Servicios Juridicos de la Delega31on;@§QQ§§§1Q%%§

Urbanismo emiten informe proponiendo la impugnacidn del
acuerdo del Ayuntamiento de 17 de octubre de 1891

El Boletin Oficial de la Provincia publicz el acuerde
manicipal sobre aprobacién del . Plan Parcial, “junto,debn
sus Ordenanzas.

La Vicepresidencia de 1la Administracidén Territorial
dispone el inicio del recurso, sclicitando los Servicios
Juridices la suspensién del acuerdo.

La Sala de 1lo Contenciosc acuerda no suspender el
acuserdo municipal de 17 de occtubre de 1891, sobre la
aprobacidn por silencio positivo.

5e presenta en 21 Ayuntamisnto la documentacidén relativa
a las Bases de Actuacidén y Estatutos de la Junta de
Compensacidn.

El Ayuntamiento acusarda aprobar inicialmente,con
modificaciones, las Bases de Actuacidén y los Estatutos.

La CUMAC acusrda aprcobar definitivamente 1 Plan Parcial
El MOJON,Acon;determinadas Aclaraciones.

El Boletin Oficial de 1la Provincia publica el acuerdo
del Ayuntamiento, de la aprobacidén de Bases y Estatutos.

El Ayuntamiente aprueba definitivamente las Bases v
Estatutos y acuerda enviar al Consejerc de Politica
Territorial las Aclaraciones del Plan.

La CUMAC, vista sentencia del Tribunal Supremo, adopta
nuevo acuerdo de suspensidén de la aprobacidén del Plan
General en determinadas &reas, aprobando el resto con
condiciones.

El Boletin Oficial de Canarias publica el acuerdo de 13
de noviembre de 1992, fijando nuevas determinaciones
sobre equipamientos, espacios libres/cama y tipologias a
EL MOJON.

El Boletin Oficial de la Provinecia publica la parte del
Plan General aprobada definitivamente por la CUMAC.

Se presenta recursc de reposicién a la CUMAC scbre =1
acuerdo del 13 de noviembre 1893, poxY considerada
incompetente para las correcciones acordadas.

La CUMAC acepta considerar sistema general la via
central y deja sobre la mesa la concrecidn y tramitacidén
del Plan Parcial.

Los propietarios mayoritarics presentan Propuesta sobre
la concrecidén y tramitacién del Plan Parcial, y el
Alcalde la remite a la Direccidédn General de Urbanismeo.

N4



13-0ct-93

12-Ene-94

25-Ene~94

24-Feb-94

28-Feb-94

9-Feb-94

12-Mar-94

16-Abr-94

28-Abr-94

4-May-94

20-May-94

10-Jun-94

9-Ago-94

FOLIO N 4 5

5e presenta en la Consejeria de

i
"

del Plan General y supresién de la exigencia de redadctar "un
nuevo Plan®.

La CUMAC concreta las modificaciones impuestas a EL2MOJON &y
declara la exigencia de nusva tramitacidén del Plan Pa¥cial, cpor
haberse producido un efecto de anulacidn "ex tunc”. :

El Tribunal Supremo acuerda desestimar el recurse de apelacidn
de la Comunidad Autdnoma contra =1 auto de la 5ala de Santa Crus
de Tenerife de 19 de febrero.dg 1991 (en la pieza separada de
auspensidn)

S5e  interpone recursoe Contencicseo, de proteccidn de los Derechos
Fundamentales, contra el acuerdoc de la CUMAC de noviembre de
1893, por considerar que vulnera =1 principic de igualdad en 1
trato dadce a EL MOJON, respecto a otros Flanes.

La Bala de 1o Contenciosoe estima e1 recurse de la Comunidad
Auténoma y declara nule =1 acusrde del Ayuntamiento de 17 d=
octubre de 1891 sobre la aprobacidén por silencio, al haberse
anuladeo el Plan General por el Supremo.

52 presenta escrito en la Sala de lo Contenciosa, solicitando la
rectificacidn de error material, sobre la exclusidén del Plan
Parcial de la aprobacidn del Plan General.

ctificacidn, considerando que &l error

La Sala no acecede a la rec
ispositiva sino a un acto que  debe

no se refiers en la parts d
ser objeto de otro recursc.

S5e presenta  recurso Contencicoso Administrative contra el acusrdo
de la CUMAC de 23 de noviembre de 1893, que desestimd el de
reposicidn.

52 formula por parte de los promotores demanda en =1 recurso de
Derechos Fundamentales.

Los Servicicos Juridicos de la Comunidad formulan contestacidén a
la demanda, atribuvende 1la exigencia de nueva tramitacién de EL
MOJON a ser sustanciales las modificaciones.

5e presenta por los  promotores, habiendelo hecho tambien el
Ayuntamientco, recurse de Casacidn al Supremo, contra el auto de
la Sala de 24-feb-94, ralativo al silencic positiveo.

5e presenta por los promotores peticidn de prueba en el  recurso
de Derechos Fundamentales. .

La Direccién General de Urbanismo contesta a las peticiones de
pruebas.

5e presenta a la CUMAC =1 Plan Parcial Modificade, solicitando
consulta s3obre 30 adecuaridn al acuerdo de 23-Nov-93 vy
tramitacidén conforme el Reglamento de Planeamiento.



24-0Oct/
16-Nov-94

7-Mar-95

21-Mar-956

24-Mar-95

31-Mar-95

12-Abr-95

La Direccidén General de Urbanismo'manifiesta la conformidad del
Plan Parcial presentado a los acuerdos de la CUMAC‘y su nueva!
tramitacién.

Se presenta en el Ayuntamiento el Plan Parcial conformels%%Fos
acuerdos de la CUMAC de 13-11-92 y 21-11-93.

5e solicita del Ayuntamiento la publicacidén en el B.O.P. de la
aprobacién definitiva de los Estatutos y Bases de Actuacidn.

El B.0.C. publica el .Decreto 35/1955, de 24 de febrero, que
aprueba el Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos
de Planeamieno.

El Servicio de Carreteras emite informe, dando la conformidad al
Plan, con base en los planos rectificadeos y referencia
explicativa.

S5e solicita de la Direccidén General de Urbanismo informe
ratificatorio sobre las innovaciones de Carreteras y Reglamento
de Contenido Ambiental.



0.1.7 Modificacidén de las Normas Urbanisticas del Plan

General

Dada la diferencia de criterios entre el Ayuntamiento y
la CUMAC, que motivan dificultades en los Planes
Parciales en tramitacién, el Ayuntamiento de Arona
aprueba la modificacién de determinados articulos de las
Norﬁas Urbanisticas del Plan General, que en lo que
respecta a las cuestiones planteadas, son del contenido
siguiente (excluyendose aqui aquellas, como 1los
articulos 32.8 y 42.2, reproducidos en las Ordenanzas):

Art.11.3 Los sistemas se grafian en los planos P-3, de
"zonificacién del suelo urbano" a escala 1.2000, que
tendran cardcter vinculante, sin perjuicio de su posible
adaptacién, en cuanto a su configuracién formal se
refiere, a la trama urbana que resulte de la nueva
ordenacién, estimandose que los trazados viarios podran
ser reajustados en tanto se mantengan inalterados los
puntos de enlace con el v1ar10 exterior al sector o
poligono con el que tengan continuidad. El resto de los
sistemas, para el suelo urbanizable, incluidos en los
planos P-4 de "ordenacidén detallada de suelo urbano", a
escala 1:1000, tiene cardcter meramente indicativo de
las tipologias y continuidad de 1las tramas urbanas

inicialmente previstas.

Art.20.2. El Plan General delimita las dreas reservadas
a parques en el suelo urbano. Los jardines urbanos de
cardcter publico se delimitan también para el suelo
urbano, y parcialmente para el suelo urbanizable. Los
Planes Parciales habrédn de prever las reservas de suelo
necesarias para complementar el sistema de parques y
jardines, de acuerdo con los requerimientos de la Ley
del Suelo y Reglamento de Planeamiento y lo fijado en
éstas Normas para cada sector, no computandose terrenos
con pendiente media superior al 10% salvo que se
garantice en los mismos su adecuacién al uso a que es
destinado mediante propuesta técnica valorada
econémicamente, que formard parte de las determinaciones

del Plan. .
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El aval correspondiente al cien por cien de las
necesarias obras de acondicionamiento , cuyo proyecto se
incorporard al de urbanizacién, incrementard el
requerido, en su caso, conforme al articulo 46 del

Reglamento de Planeamiento.

Art.59.2. El aprovechamiento medio de cada sector, en
funcidén de sus - condiciones de posicién, wuso vy
edificabilidad, comprende el conjunto de las zonas y el
atribuido a los sitemas incluidos dentro del sector,
incluso 1la ocupada por los sistemas generales
comprendidos en su &dmbito, en tanto estos fuesen de
Cesidn gratuita a la Administracién. Se excluiran cuando

estos fueran pre-existentes.

. Los Planes Parciales incorporaran obligatoriamente el
cdlculo de este aprovechamiento, tomando como
edificabilidad neté de los sistemas que conlleven
construcciones la media de las zonas colindantes, con un
minimo de 1 m3/m3,. equivalente a 0,33 m2/m2,

0.1.8. E1 Plan corregido de 1.991

Con base en los reparos acordados por la CUMAC en
febrero de 1989 y habida cuenta las Normas del Plan
General definitivamente modificadas en junio de 1990, se
procede a las oportunas rectificaciones del PLAN PARCIAL
ADAPTADO, que incluyen ademds, siguiendo indicaciones de
los servicios técnicos de la Consejeria, un peatonal de
borde en la linea limitrofe con el Plan Parcial y
Especial Golf Las Américas, adoptando como solucidn para
el nudo de acceso y enlace con la via equivalente a la
de servicio, los criterios de los servicios técnicos de
Carreteras de la Consejeria de Obras Publicas.

Este documento incluye asimismo las determinadciones
acordadas en el Pleno del Ayuntamiento de 2 de junio de
1990, en relacidén con el emplazamiento de la depuradora,
ordenanzas y tipologia de Zona 5, segun el acuerdo de la
CUMAC al respecto.



0.1.9. Anulacidén por el Supremo del Plan General

Es importante a los efectos de este Plan Parcial, el
contenido del acuerdo de la CUMAC de 23 de noviembre de
1892,
Tribunal Supremo anulando la aprobacidn definitiva de la

por el qgue, a la vista de la Sentencia del
Revisidén del Plan General de Arona, adopta nuevo acuerdo
de suspensién de la -aprobacién del Plan General en
determinadas 4reas, aprobando el resto con condiciones.
Asimismo, los acuerdos de 28 de julio de 1993 sobre
conceptuacidén como sistema general de la via principal
de acceso y de 23 de noviembre de 1993, por el que se

concretan las nuevas determinaciones del Plan Parcial.

El contenido de dichos acuerdos se comprendia en el

epigrafe 1.1.3.5.
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1.1. MEMORTIA



1.1.1 ANTECEDENTES.

Aun cuando en el capitulo anterior del PREAMBULO GENERAL se‘“@ﬁ¢@@§§

g ‘l (@
hace un detallado andlisis de los antecedentes del Plan,\s
conservan algunas consideraciones del PLAN PARCIAL

ADAPTADO en la redaccién de la Memoria Informativa y la
Justificativa, dado que el antes citado acuerdo de 23 de
noviembre de 1993, establece expresamente en su punto
Segundo que "el nuevo instrumento de desarrollo redisefara
la ordenacidén propuesta en el anterior Plan Parcial", segin
las nuevas determinaciones establecidas, "conservandose las

restantes determinaciones de éste".



1.1. MEMORTIA

1.1.2. MEMORIA INFORMATIVA

1.1.2.1._Caracteristicas del terreno

El drea cuya planificacidén se propone estd situada en-la
zona norte del actual ndcleo turistico de LOS
CRiSTIANOS, siendo en principio su superficie total de
974.980 m2., que se concretan finalmente en 965.620 m2,
como consecuencia del acuerdo sobre aprobacidn
definitiva de la CUMAC, que se mantienen en esta ultima

versidén de Plan Parcial.

El limite Norte lo determina actualmente el antiguo Plan
Parcial de Las Américas y la Montafia de El Mojén. E1
limite del Este lo fija el Barranco del Coronel. El
limite Oeste El1 Plan Parcial Golf Las Américas. E1
limite Sur estd determinado por el suelo urbano del Plan

Parcial de Los Cristianos.

El terreno es 4rido y pedregoso, por lo que apenas

existen zonas cultivadas.

La pendiente es acusada, aunque de hecho y desde el
punto de vista topogrdfico, constituye una superficie
relativamente llana entre Los Cristianos y la Autopista
del Sur, elevdndose - alrededor de la Montafa de EI1
Mojon- al otro lado de la misma, es decir, en el Norte

de la actuacidn.

En todo caso, los planos hipsométrico y clinométrico

permiten apreciar mejor lo descrito anteriormente.
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1.1.2.2. Caracteristicas climatoldgicas

Las condiciones climatoldégicas del drea planificada se
caracterizan- tal y como exponia detalladamente el Plan
Insular y el Plan Parcial de Los Cristianos- por los

siguientes pardmetros principales;

a) Suaves temperaturas durante todo el ano, siendo 1la

media en el mes de enero de 180C y en Julio de 250cC.

b) Extraordinario soleamiento, con mnds de 6 horas
diarias de media en el mes de eneroc y 12 horas en Julio,

hasta un total de 3.300 horas de sol al afio.

c) Escasa pluviometria.

d) Ausencia de vientos molestos, factor de gran
influencia en Tenerife y que constituye uno de 1los

aspectos mas notables del &rea.

1.1.2.3. Infraestructura.existente

Como elementos infraestructurales mds importantes a
destacar, en relacidn con el planeamitno de EL MOJON, se

deben resefiar:

1) La Autopista del Sur y la realizacidén de la obras del
nudo de enlace de la via de acceso de Los Cristianos con

la C-822 hacia Chayofa.

2} La subestacién de Unelco situada al Norte de 1la
actuacidén y a menos de un kildmetro, con una linea de 20
Kv que permitird una fdcil conexién y distribucién
eléctrica, reforzando la red de Alta Tensidén de Los

Cristianos.

R



3) La red de abastecimiento y suministro de agua potable
de Los Cristianos y la balsa de 20.000 pipas (10.000

m3), situada al Norte del Plan.

4) El Aeropuerto trasocednico Reina Sofia, que sitiedd

a 15 Kms. del cruce de Los Cristianos, stitu un
elenmento catalizador fundamental del tur sme del &rea de
los Cristianos-Las Américas y, por_ tanto, del Plan

Parcial E1 Mbjén.

1.1.2.4._Usos v edificaciones eﬁ;;?\érea

En todo el drea apenas existen g&dificaciones, pudiendose
senalar, dentro del suel lan, la casa de la Cruz
Roja, y en sus inmedialipnes el depésito regulador de
Los Cristianos, situado ;§\e1 falda Oeste de la Montahna

de El Mojén, y el Centro de Salud/ al Norte del Plan.

1.1.2.5. Distrib%riéf de la propiedad del suelo

La mayor parte &é;igf terren?é/;el drea que se planifica
pertenecia a- Dona alia Frias Dominguez, con domicilio
en C/E1 Pilar no54 (Santa é;uz de Tenerife) y D.N.I. no
41.937.55, que ep la promotora inicial del Plan Parcial,
al que /se suma el resto de los propietarios del PLAN
ADAPTADQ, Yy como se expuso en el Predmbulo.

Teniendo resente - /las exigencias del Art.46 vy
concordantes del Reglamento de Planeamiento, se adjunta
anexa 1la relaciég/ completa actualizada de 1los
propietarios afectados, con sus correspondientes

direcciones.
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Se adjunta a continuacién el informe del Servicio
Carreteras de 7 de febrero de 1991 y del Centro de Gestidn

Catastral de 21 de Mayo del mismo afio.
1.1.2.7. Nuevo Informe del Servicio de Carreteras.

Se adjuntan extractos del mismo y de la memoria
explicativa unida al mismo, junto a los planos corregidos

siguientes:

—- Planos de Informacidén numeros 7,8
- Planos de Ordenacién numeros 1,5,6 , tal y como se

integran ahora en el Plan.
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Santa Cruz de Tenerife, dc§ é}qﬁ&wﬁ ﬁh.u ,Q*é)
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GOBIERNO DE CANARIAS
CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS, i
VIVIENDA Y AGUAS _ 4
DIRECCION GENERAL DE OBRAS PUBLICAS o W4 oz v N5
SERVICIO DE CARRETERA DE Destinatario: \WQ"’
SANTA CRUZ DE TENERIFE

GOBIZRHT D2 Lat\AIAS ~DNSEW§‘_‘IQ DE FOLITICA
Consej:—(a ca Obras Pablicas, TEF‘RI i-...v"“IAL CDmlE\l cn dE UT-DE\
Vivienda y Aguas nismo y Medio Ambient s de
N T B Canarias-C.U.M.A.C. Edificio
e e Sovishpan 8/C DE TENERIFE
SALIDA L i
Ne 051____2271
| ASUNTO: ["pian FARCIAL ADAFTADD "EL MOJON® .-
Adjunto se remiten los Flanos de Zonificacién vy

Secciones Tipos Wiario y las hojas correspondientes de las
Ordenanzas Generales corregidas del Froyecto de Flan Farcial
Adaptado “EL MOJON™ (Los Cristianos), donde se recoge
expresamente que las lineas-limite de edificacién deben
distar, al menos S0 metros de la arista exterior de la cal-
zada, respecto a la Autopista TF-1 (de Santa Cruz de
Tenarife, a Los Cristianos) y 21 metros del eje de la via
TF-622, de acceso a Los Cristianos y de 1los ramales del
enlace de Los Cristianos, asi como la seccidn tipo modifica-—-
da de la TF-622 que incluye un tercer carril de servicio por
cada sentido de circulacidn.

For 1o que se refiere a la cesidn de los terrenos
afectados por la expropiacidn forzosa correspondiente a  las
obras del Enlace de Los Cristianos, #n la Autocpista, TF-1
del Sur, esta Consejisria admite la renuncia al justiprecio
gue pudiera cotrresponderle en el expediente de expropiacidn
forzosa aun no concluido, sin que, por ctra parte, pueda,
pronuciarse respecto a las zonsecusencias de tal renuncia
(equivalente a una cecidn gratuita) en 21 expediente de
expropiacion forzosa, pudietra tener ante el Organo Urbanis
tico correspondisnte.

£ CARRETERAS,

nd

H

C/. La M- wina, 26 - Edif. Servicios Multiples, 10.* - 38001 Santa Cruz de Tenerife - Tfno. 24 10 00 - Telecopiador 28 97 03
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GOBIERNO DE CANARIAS

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS,
VIVIENDA Y AGUAS
DIRECCION GENERAL DE OBRAS PUBLICAS

SERVICIO DE CARRETERAS DE
SANTA CRUZ DE TENERIFE :
AYUNTAMIENTO DE ARONA

ARONA

TENERIFE"

GOBIIERMNO DE A f\”‘ NAS
Consojeria ds Olbrasy & Lhcas,
. Vivienda y r\UUG.:
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ASUNTO: INFORME RELATIVO AL PROYECTO DE PLAN PARCIAY: EX,

MOJON EN LOS CRISTIANOS. TERMINO MUNICIPAL DE ARONA-TENERI- .
PE.

Con relacién al Proyecto presentado que meénciona el.
ASUNTO, y que se nos remitié para el cumplimiento. de lo
establecido en el Articulo 16-2 de la Ley de Carreteras de
Canarias, cGmpleme informar lo siguiente:

Estad afectado el Proyecto que se nos presenta, pox la |
Autopista TF-1, vy por la Carretera TF-622.

Que una vez estudlada la documentacién presentada en-
un principio, se observa en las soluciones adoptadas que. se.
incumplen varias condiciones que deben reunir las. calles
del Plan Parcial cou respecto a la carretera TF-622, decla-.
rada de Interés Regional segGn DECRETO 247/1993, de 10 de:
Septiembre.

‘
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Cumplido lo -anteriormente expuesto no encontramos, en
lo referente a éste Servicio de Carreteras, razones para

desestimar su aprobacidn.

EL JEFE DEL. SERVICIO DE CARRETERAS,

Fdo.: Joaquin Herrero 3inz,
SuVINES L (s —HL’TEBAS

n
.

C/. La Marina, 26 - EdiL. Scrvicios Malliples, 10.* - 38001 Santa Cruz de Tenerilc - Tfo, 24 10 00 - Telecopiadora: 28 97 03
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CORRECCIONES MOTIVADAS POR EL INFORME DEL SERVICIO DE CARRETERAS.

Al haberse clasificado como de interés regional la‘carretera
622, de acceso al Puerto, dispuesta como via central del Plan,“y.dada
la incidencia sobre las determinaciones de éste de la clasificacién,
conjuntamente por las Direcciones Generales de Carreteras y de
Urbanismo, se adopta una solucién que se recoje en 1los planos

corregidos anexos.

Tal y como se aprecia en el plano de Informacién del entorno
del Plan General y en el de Ordenacién que relaciona este Plan con el
del Golf Las Américas, se establece un sistema integrado de conexidn
del que forman parte, ademds de la via central, una via complementaria
N-S, ampliada en el &mbito del Plan, y en su entorno inmediato y como
estudio que se incorporard al Plan General, por Poniente la nueva via
lateral del Plan del Golf, de proxima ejecucidén, enlazada desde 1la
nueva rotonda de acceso al Puerto, por una via ampliada en el borde
Norte de Las Américas, y por Naciente con la planeada hasta 1la
carretera a Guaza, todas ellas de cuatro carriles, disponiendo en el

cruce principal N-S y E-OC una rotonda de amplio didmetro.

Por lo que se refiere a la via principal del Plan, su seccidn
se amplia a 35 metros, con una rambla central arbolada y dos peatonales
laterales, de 5 y 3 metros, respectivamente, entre los que se disponen
a cada lado una doble calzada de 7 m. junto a vias laterales de 3 y 0,5
de pintura continua frente a las calles transversales y discontinua en
los tramos intermedios para dar flexibidad a esta circulacién
diferenciada, completandose con franjas ajardinadas en las que se
ubicardn las paradas de guaguas y arcenes puntuales para casos de

emergencia, evitando bandas de posibles aparcamientos.

Esta configuracién de la via se articula con el sistema de
cruces, que suprime los anteriormente dispuestos en el conjunto de la
trama urbana, salvo un doble cruce udnico en la isla dotacional cenfral,
que funcionard con circulacién en un solo sentido en su perimetro, sin
giros a la izquierda en el cruce y con circulacién independiente de las

vias N-S laterales contiguas.

Santa Cruz de Tenerife, 28 de marzo 1995.
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INFORME-CERTIFICALO DE’

\

En - relaci

idn. con:.la s
catastral actuzlizade de 1la
EL MOJON, en el término m
suscribe INFORMA:
"1- En este nmunicipic s
efectos del 1-1-9¢.
2- la empresz, contrztzda al

LA PARCELACION DEL SECTOR MOJON

licitud - de certificacidon de un ‘planc
parcelacidn ‘del sector Flan Parciai-
unicipal de’ Aronz, el ‘técnico gue
e realizd la revisidén catastral. comn

efecto para llevar 2 ‘cabo dicha

revision, dispusc. en todo momsnto del PLAN GINERAL DI GRDENACIGN
UREANA, facilitado por- parte .de dicho nunicipio, v de -1z
parcelacidn catastral del CATASTRO DE RUSTICA, facilitada por 1
mropia Gerencia Territorial. - o
3- En lza toma de dates dv camuo, se’ recogi¢’ diverse
informacion sobre -la situacidn parcelarix en éste sector, i biern
se utilizd para la definicidn parcelariz ia misma del CATASTRO LE
RUSTICA. -
4- La parcelacidn catzztrai es iz giguiente:
alla vrimera, T-3, <e ha subdividide en T-%z, con nimerc d=
varcela-catastral 2038902, de) titular CAMPO DE GOLT LAS
AMERICAS S.4., 1 unz superficie de £80.000 m; v en la
parcela, T-3b, aué esid subdividida en:
-F.catestral 20538501 de¢ 552,980 npetros cuadrades de
superficie v a nombre de Marie Amaliz Frias Dominzuez.
-P.catastral 2038805- de 47.3&8C metros’ cuadrados de
superficie » z nombre de Antonio Dominguez Afonso,
-P.catasiral 036604 de "82.320 meires cuzdrades o
superficie ¥ a nombre ds Maris Amzlia Frias Dominguez,
-P.catastral 2036903 de 16.140 metros de suverficie Y&
nombre del ¥.0,P.U. ’
—P.cetastral 2056905 de 125.720 metros de superficie » &
nombre de Maria Amalia Frias Dominguez.
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1.1.3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1.3.1. Adecuacién de las determinaciones del Plan Par

FI. MOJON al Plan General Revisado de Arona.

pDado gque el Plan General revisado recoge el &rea de
actuacidén como suelo urbanizable programado, el Plan
Parcial ha de adecuarse a lo establecido en la seccidén 20
de las Normas Urbanisticas, especialmente, en lo due

respecta a los arts. 58,59,60,61 y 62.
En lo que se refiere a su contenido, se han considerado:

Unas tipologias  turisticas residenciales, que se
corresponden sustancialmente, en cuanto a sus definiciones,

con las del Plan General.

La concrecién de espacios destinados a sistemas locales de
parques y Jjardines, dotaciones culturales, Yy demas
servicios piblicos se realiza de acuerdo con el art. 10 del
Reglamento de Planeamiento, por establecerlo asi
expresamente el Plan General, aun dado el caracter
preponderante turistico de la urbanizacién que estima el

propio Plan General en sus consideraciones previas.

Las alineaciones y rasantes se determinan en el plano

correspondiente.

Por otra parte, la edificacidén se ordena en el documento

no4 ORDENANZAS REGULADORAS.

También es de sefalar asimismo, que el aprovechamiento
medio cumple los 0,32 m2/m2, sefialados en las Normas
Urbanisticas del Plan General, tal y como quedo establecido

en los acuerdos de aprobacién definitiva.
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Ademés, segin se justifica en los cuadros.
correspondientes de este Plan, se cumple el régimen de
dotaciones previsto en la Ley del Suelo y el Reglamento

de Planeamiento.

Es de advertir el cardcter privado del equipamiento
comercial y social del Plan Parcial, conforme la Ley del
Suelo. Asimismo, el hecho de que se haya considerado
incluida en las cesiones la totalidad del equipamiento
docente-cultural, a pesar de que - conforme el indice
exigido en el Plan General, propio del us esidencial
permanente- supera el necesario de c frﬁpﬁblico.

La cesién al Ayuntamiento del \1 por,/ 100 del
aprovechamiento "medio ‘\;:fl Plan qu? : le
corresponde,conforme i/sposicid Transitoria
Primera,2a, del T.R.L.Sf\Qe realizara a través del
Proyecto de Compensacf&p, o férmulds previstas en el

epigrafe 1.2.2.6. /f\

rd

r e
\7 ;
1.1.3.2. Adecuacidén de las determlna01ones del Plan

Parcial EE/MOJO a las dlsp051c1ones de los artlculos 43

al 64 del Reglamento de Planeamlento.
,-/f

En concordancia confﬁlas disposiciones generales
contenidas’ en el apgétado c) del Articulo 43 del
Reglamento de Planeaﬁiento, el Plan Parcial EL MOJON
desarrolla el Plan General Revisado de Arona, al
planificar un &rea catalogada como suelo urbanizable
programado. Asimismo, se cumple lo estipulado en el

punto 2 de dicho articulo.

En cuanto a las determinaciones contenidas en los Art.
45 a 56, puede facilmente observarse el cumplimiento de

las mismas.

Por udltimo, y en lo que se refiere a la documentacidn
requerida en 1los Arts. 57 a 64, se ha cumplido

estrictamente con sus especificaciones .
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1.1.3.3. Adecuacién de la solucidén propuesta a lo

establecido en el articulo 13 de la Ley del Suelo (art. {“”?T%
83 del Texto Refundido de 1/1992, de 26 de junio) vy &r

anejo del Reglamento de Planeamiento. =3

“%Gmmo
Como se desprende del cuadro comparativo incluido *;/(i’“mnms‘
esta Memoria, el presente Plan Parcial cumple losNQWD”“
requisitos a que se refiere el nuimero 2 del art. 83 del
Texto Refundido. Preceptos que deben entenderse
completados con lo dispuesto en el art. 61.1.b de las

Normas Urbanisticas del Plan General.

Asimismo, y aun teniendo en cuenta la finalidad
turistica de 1la Urbanizacién y su caracter, por
consiguiente, de uso terciario, se ha previsto el
cumplinmiento de los médulos de reserva de dotaciones en
suelo destinados a usos residenciales (Art.10 del anejo
del Reglamento de Planeamiento),con el fin de asumir las

imposiciones del Plan General, como antes se indicé.

Ello permite recoger alternativamente, las necesidades
gue en este aspecto pueden producirse en el sector del
Plan, por sus posibilidades como centro de servicios

comarcal.

No obstante, es importante insistir en el caracter
primordial del uso turistico y no permanente en el
ambito de actuacién, objetivo gue se corresponde con
todas las actuaciones del entorno: Los Cristianos, Oasis
del Sur, Somada de los Eres, Playa de La Américas, etc.,
v en las cuales las estadisticas del turismo del C.I.T.
del Sur, del Instituto de Desarrollo Econdémico de
Canarias, de los Estudios del Banco de Bilbao y del
propio Ayuntamiento de Arona, prueban que la mayor parte
de los turistas llegan a la isla en avién o barco y
carecen de automévil propio, no pudiendo, por
consiguiente, considerarse las edificaciones existentes
como de uso residencial permanente, ya gue realmente
constituyen una poblacién flotante que se renueva cada
15 dias. Ademds, estd comprobado gue aun cuandé existe

una tendencia a bajar, la mayor parte de estos turistas



de estudiar, a no ser en la época de vacaciones.

La consecuencia derivada de todo esto es que parece raz mﬁblé

e RIS

que en los nucleos turisticos las reservas de equlpamle‘éﬁbsemmw=

realicen en base a la situacidén segunda del Art. 12 del a @goswv
al Reglamento de Planeamiento, y no se dejen reservas -
suelo para E.G.B. Y B.U.P. que solo ocasionan la conversiodn de
las mismas en vertederos, teniendo en cuenta, por otra
parte,las reservas existentes en el Municipio, tanto en Los
Cristianos, como en el Valle de San Lorenzo y Las Galletas,
que constituyen, sin duda, nucleos residenciales més
apropiados para tal equipamiento, mientras en 1los usos
ruristicos se echan en falta equipamientos recreativos acordes
con su cardcter de ocio: picaderos, escuelas de nadtica y
vela, club de tenis con escuelas de iniciacidén a este deporte,
circuitos de Karts, etc, que podrian intalarse en cambio en
las reservas previstas desde el punto de vista del art. 12 del
Anexo del Reglamento de Planeamiento, lo que debe servir de
interpretacién al Plan General, o al menos singularmente, por
su cardcter y situacién estratégica, en los Planes Parciales
de El Golf Y EL MOJON, dado su caracter complementario de las
instalaciones turisticas de Playa de Las 2américas y Los

Cristianos.

Asi, dentro de sus paranmetros y especificaciones, como quiera
gue la exigencia de gue las parcelas tengan una plaza de
aparcamiento por vivienda dentro de las mismas, en una
poblacién turistica que usualmente no utiliza automévil propio
crearia unas dotaciones encarecedoras de los costos de uso de
los apartamentos y una infrautilizacidn de las construcciones
realizadas, y de acuerdo con las especificaciones del
Reglamento de Planeamiento, se considera en el Plan Parcial
gque la mitad de las plazas de aparcamiento podrén situarse en
la red viaria exterior y la otra mitad dentro de las parcelas,

sin perjuicio de que luego ambas queden aumentadas.
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Como puede observarse en el cuadro comparativo, el total

de plazas reglamentariamente necesarias son 2.927 Uds’”ﬁkhm
Ny V
(1.463 en ambas situaciones). En la red viaria/

@é&‘“ €2
-~ . - a 3 3 C;\J
prevén, sin embargo, en esta ultima versidén del «

Parcial 2.294, y en el interior de parcelas 1.477 J5E% s
W2 o UL S
; "

lo gue la cifra total de 3.771 resulta notoriam'%%&%mws(g
&

\
TR
.

. o p— . Cuz Dt \X\"
superior a las exigidas por la normativa. L8

Con el objeto de aumentar las reservas para
aparcamientos para uso publico se disponen aparcamientos
en baterfia en las ramblas transversales. Por otra parte,
las Ordenanzas del Plan Parcial establecen la exigencia
de que las de uso privado, incluidas en lo dispuesto en
el articulo 52.3. y 4 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico, deberdn quedar adscritas de un modo

permanente y efectivo a este uso.

De esta forma se cumplen las dotaciones exigidas en el
art.10 del Anexo al Reglamento de Planeamiento (en el
gque no se hace mencién del cardcter publico o privado de
las mismas), indicandose, en el documento no4
ORDENANZAS REGULADORAS, las previsiones relativas a la
situacién de los aparcamientos de dominio y uso privado

en las parcelas, segin exige el Art.52.4 .

En todo caso,el 2 por 100 de los aparcamientos, tanto en
vias publicas como parcelas, dispondra plazas de
3,30x%4,50 para minusvdlidos, conforme el art.7 del Anexo
del Reglamento de Planeanmiento.

En resumen, los aparcamientos dispuestos ofrecen una
solucidén en la que se aumentan los de cardcter privado,
y se incrementan generosamente los de caracter piblico,
por los que el Ayuntamiento ha mostrado su preocupacidn.

1.1.3.4 Andlisis de la ordenacidén propuesta

La ordenacidn, en las determinaciones que se conservan,
gueda reflejada en los planos de ordenacidn,
constituyendo una estructura urbana interrelacionada con

l1oe Planes Parciales del entorno y coherente con las



directrices del Plan General . Es de resaltar especialmente
la armonizacién de este Plan con los limitrofes de Los

Cristianos y del Campo de Golf, con los que se intg
mediante la red viaria , tanto por su disefo , como pg§>
conexiones que establece en la circulacidn de venlc'igsJ;

[
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equipamiento y espacios libres- que a la vez protagonizad i

peatones , y asimismec mediante el sistema de dotaci

propia estructura urbana del Plan, enlazan tambien con e
campo de Golf y sirven de contrapunto a las deficiencias de

Los Cristianos.

La PROPUESTA que sirve luego de base al acuerdo de la CUMAC
de 23 de noviembre de 1993, estructura las dotaciones del
Plan-equipamiento y espacios libres- dando Gefinitiva
respuesta al valor estratégico de este sector como remate,
conjuntamente con el Plan Parcial y Especial del Golf, de la
ciudad turistica y de servicios que forman LoOs Cristianos y

Las Américas.

Esencialmente, se propone reajustar la malla viaria
manteniendola con su trazado basico, si bien configurando en
la franija central una gran zona de actividad -~ una especie
de isla dotacional de més de 130.000 m2 - gque integra el
equipo cultural y dos supermanzanas, enlazadas por un
peatonal elevado, con fuentes decorativas en los bordes de
la via central, en una de cuyas supermanzanas, conectada con
el Golf mediante una zona verde de 30 m. de ancho, se situa
uno de los Parques previstos en el PLAN - dentro del
tratamiento conjunto que éste hace de los espacios libres -
y el Equipo Deportivo, y en la otra, junto al otro Parque,
el equipamiento complementario dispuesto a lc largo de la
via central, convirtiendolo en un Centro Recreativo con
elementos acudticos, mds una tercera parte aproximada del
social-comercial, configurando todo ello un gran centro de
actividades de esparcimiento y de ocio turistico, cuyo
desarrollo requerird un tratamiento conjunto.



El resto del equipo social-comercial que comprende: el
equipamiento reglamentario, mantiene en otra tercera parte el
ubicado en las inmediaciones de la Autopista, y el resto se
integra como complementario en la edificacién (limitando
aquellos usos que puedan producir ruidos al entorno de
alojamientos en que estdn situados).

1.1.3.5. El1 acuerdo de 23 de noviembre de 1993

El acuerdo de la CUMAC complementa y precisa la ordenacién,
particularmente en cuanto a espacios libres, equipamiento y

zonificacién, en la forma siguiente:

1.1 En favor de una mayor calidad urbana y de servicio, se
incrementarédn los espacios libres privados de cada parcela
de uso alojativo, estableciendose para ello un indice
corrector de la densidad potencial, en base a la exigencia
de 60 m2 de parcela por cama.

Los aparcamientos y vias interiores no ocuparédn, en

superficie, mds del 25% del suelo.

1.2 En suelos con pendiente mayor del 10% se aplicari la
tipologia zona 8 o zona 4, y para el resto se utilizarén
las tipologias Zona 7 o Zona 5,limitando ésta ultima, en
caso de alojamientos, al borde Sur junto a Los Cristianos,

para uso exclusivo de hotel.
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1.3 El plazo mdximo de duracidén de cada etapa serd de 4
afios, no pudiendo comenzar una sin haber terminado: la
anterior. El plazo mdximo total de ejecucidén del Plan
Parcial serd de 8 afios, ‘a contar desde la aprobacién
definitiva del Proyecto de ©Urbanizacién, cuya
presentacioén ante el Ayuntamiento deberd realizarse en
el plazo maximo de un afio a partir de la aprobacidn

definitiva del Plan Parcial.

2. Los terrenos situados al Norte de la autopista no
acumularan una edificabilidad superior a 0.24 m2/m2,
compensandose la diferencia en el resto del sector,
para usos complementarios. A efectos de cuantificar las
dotaciones, se establece para estos terrenos una
~densidad médxima de 20 viviendas por hectdrea de
superficie neta, tratandose como Unidad Elemental,
salvo a efectos del equipamiento docente. El uso de
dichos terrenos serd el residencial, con tipologia de
ciudad jardin, casas aisladas (Zona 4). Se admite la
agrupacién de hasta 10 parcelas a razén de 1 vivienda
por cada unidad de parcela minima zonal, manteniendo la -

tipologia aislada o pareada de dos en dos.

3. En el &mbito ubicado al Sur de la autopista, 1la
densidad a efectos de cuantificar las dotaciones, serd

de 25 viviendas por hectdrea.

3.1 En posicidn central y sentido este-oeste, se localizara
una gran franja dotacional que configure un &rea de
actividad y esparcimiento, en la que se concentrard la
mayoria de los espacios libres y equipamientos publicos
con usos complementarios privados, integrados al menos
por un equipamiento recreativo y acudtico y, como
médximo, un tercio del equipamiento socio-comercial

reglamentario.



Aproximadamente otro tercio se localizard en una o mas
posiciones, buscando una distribucién equilibrada de
estos polos, que habrdn de conectarse peatonalmente de
forma clara con el drea servida y, en lo posible,: con
los otros centros de actividades del Sector.

Se eliminardn las zonas destinadas al uso comercial y
de servicios que la anterior ordenacién planteaba a los
bordes de la via de penetracidn norte-sur,
reestructurando la seccién viaria en favor del
ensanchamiento peatonal. Para remarcar la franja

dotacional central, se reajustard 1la trama viaria,
flanqueando dicha franja a norte y sur con sendas vias

tipo rambla.

1.1.3.6. Criterios orientativos

En aquellos aspectos en que cabe establecer matices de
ordenacién sobre el acuerdo 23-11-93, estos se decantan
en este Plan Parcial, en incenfivar las instalaciones
de hoteles y hoteleras en general, ya que, con la nueva
reglamentacién de instalaciones turisticas, los hoteles

apartamentos ofrecen un alto nivel de servicios.

Ello se muestra en la ubicacién de la zona aterrazada
hotelera, de 3 plantas de altura- minimo posible a
estos efectos- en el 4rea perimetral de 1la zona
dotacional central y en el ofrecimiento de una super-
manzana en la zona restringida por el acuerdo para
hoteles, a fin de que sea posible una instalacién del
orden de las 1.000 camas, con el parametro de 60 m2.
solar-cama introducido. El valor de esta pieza requiere
la exigencia de un tratamiento conjunto en proyecto o
Estudio de Detalle.

81,
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El resto de la ordenacién gueda ya locallizado
acuerdo: casas agrupadas en el d&drea mds plana Yy
colindante con el Plan Parcial Golf Las Américas, donde

se dispone esta misma tipologia turistica; la ZONA e
Norte, de uso residencial de viviendas aisladas (@éﬁ%ﬁ&?%f'
tolerancia turistica) y finalmente la parte mas alj : ;
pendiente, bajo la Autopista, de aterrazadas de usi
apartamentos turisticos, con compatibilidad, adena

otros usos de la misma indole, del residencial .

La exigencia, dispuesta desde el anterior Plan, de
aumentar a 2.000 m2 la parcela minima en la zona de
casas aterrazadas, asi como su uso, hace due,
conijuntamente con las agrupadas, ofrezcan cabida a usos
complementarios- comercial, social, servicios- que este
Plan concreta como instalaciones interiores,
pertenecientes a la misma unidad de explotacidén y que
deberdn incluirse en el mismo proyecto de edificacidn.

Con ello se evitan los problemas de molestias que pueden
causar algunas de estas instalaciones- bares y similares
-~ cuando llevan un régimen de explotacién contradictorio

con el alojamiento.

En este aspecto, en el Cuadro de Usos, se insiste en las
limitaciones en general del equipamiento que pueda

causar molestias.

1.1.3.7. Consideraciones complementarias

Completa el sistema de espacios libres el parque lineal
resultante de la cubricién del barranco del Coronel, asi
como el enlace del drea central con el Campo de Goif: ¥
el 4&rea situada al Norte de la Autopista, cuyo

tratamiento se refiere al final de este epidrafe.

Es de advertir gue el pargue lineal se proyecta con un
ancho medio de 15 metros, que ademds de cumplir la
inscripcién del circulo de 30 metros de didmetro que
exige el Reglamento de Planeamiento, sin computar las
superficies del Plan Parcial limitrofe, conjuntamente s

con éste supone la creacidn de un significativo espacio

libre urbano.



La calificacién de éste espacio libre, se realiza con
base en la propuesta técnica que se incluye en los
planos de ordenacidén, con los que queda justificad?;ﬁig
adecuacién a este fin, valorandose el importe Qé}
propuesta en el Estudio Econdmico. El :
correspondiente al total de las obras necesaéﬁ
acondicionamiento incrementard el requerido conf
Art.46 del Reglamento de Planeamiento.

En relacién con los espacios libres, es de sefalar
asimismo que el total del Plan duplica el indice de 21
m2/ vivienda del Reglamento de Planeamiento, que se
cubre con el parque lineal y uno de los parques del drea
dotacional, lo que permite compatibilizar el otro con

el uso recreativo acudtico. Asi como el denominar
convencionalmente "jardines", por su menor entidad, los
espacios libres al Norte de la Autopista y de enlace con
el sector del Golf, que permiten inscribir un circulo de

30 metros de di&dmetro.

Por otra parte, la ejecucidn del nudo de enlace con Los
Cristianos a través de un paso inferior desde donde
accede la via central y sus correspondientes peatonales,
permite la conexién de los terrenos que comprende el
Plan y completa la estructura urbana que dejaba vacia la

ordenacién de Playa de Las Américas.

Asimismo, dado que el limitrofe Plan Parcial del
Golf,con base en el Art. 47.2. de la Ley de Carreteras
de Canarias, conforme acuerdo del Servicio de
Carreteras, ha dispuesto en la zona de servidumbre un
camellén de proteccién de ruidos y polucién de la
Autopista, como solucién idénea se adopta aqui andloga
férmula, disponiendo de un ancho de 1la =zona de
servidumbre adecuado a estos fines.
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El Plan Parcial prevee la cesidn gratulta
Ayuntamiento de esta zona de servidumbre, considerada
como espacio libre complementario, que no se computa a
los efectos del 10 por 100 del sector neto (excluida
Autopista y demds terrenos de dominio publié€o

preexistentes).

La estructuracién del equipo y espacios 1libresque
configuran la isla dotacional central, determina%a. su
vez el reajuste del sistema viario, que manteniendo
esencialmente el disefio de manzanas longitudinales
paralelas en el sentido de la pendiente, las distribuye
reduciendo su ancho para adaptarlas al espacio

remanente.

Es de resaltar a estos efectos, la anterior
determinacién del Plan gque orienta la concepcién del
viario, entendiendolo como suceptible de reajuste en el
supuesto de que se produjeran diferencias en menos en

las superficies a las que sirve.

En el drea situada al Norte de la Autopista se mantiene
aqui su configuracién, vya reducido a 80 metros

aproximadamente el ancho de las manzanas.
El area Norte dispone, finalmente, de espacios libres y
equipamiento socio-comercial, que encaja con la

estructuracién de las dotaciones expuestas.

1.1.3.8._0Ordenacidén del trafico

La ordenacién del trdfico en el &rea de EL MOJON,

comprende dos aspectos bédsicos:

El primero de ellos se refiere a las disposicion de los
elementos viales que canalizan el trafico interior del

sector, resuelto con la solucién en malla adoptado.

Es de seflalar aqui que se conserva la especificacién del
acuerdo de la CUMAC relativa a la longitud de 1los
frentes de manzana, mediante unas vias de circulacioén
complementarias en direccién Norte-Sur, estructuradas



sobre el sistema peatonal inicial del Plan.

En esta dltima versidén del Plan, se ensanchan la aceras,
tanto de la via principal como de las gue conjuntamente
configuran los enlaces peatonales entre 1la/- isla
dotacional central y los nucleos complementarios. de

equipamiento.

El segundo aspecto bé&sico comprende la disposicién
adoptada para la solucidén de tridfico exterior, acerca de
la cual el acuerdo de la CUMAC de diciembre de 1.986
hace referencia a tres sistemas locales: uno de servicio
de la autopista, otro colindante con Los Cristianos y un
tercero de interconexidn, al que en el acuerdo de julio
de 1.987 se le restituyé su cardcter de sistema general,
ratificado en el acuerdo de 28 de julio de 1993.

La via de servicio de la Autopista, entendiendose como
elemento canalizador del trafico entre el 4&rea de
Colinas de Guaza y el nudo de acceso a Los Cristianos,
resulta absolutamente inviable dada la disposicién
adoptada en el nudo ejecutado, por otro lado de costo
prohibitivo. El anterior Plan resuelve esta necesidad,
conforme en el acuerdo municipal gque lo aprueba
inicialmente, trasladando esta funcidén a la primera via
paralela a la Autopista, con una solucidén urbana acorde
con las reales circunstancias de cardcter poblacional
que concurren en el mismo, solucién aceptada por el
Servicio de Carreteras en el informe entonces realizado.

Es de advertir que la regulacién de este trdfico
exterior deberd completarse con semdforos, que operan en
esta dltima solucidén del Plan sobre los los cruces de la
via principal, reducidos a un dnico cruce doble central,
coordinado con el sentido uUnico de circulacién en 1la

vias que bordean la isla dotacional.

Finalmente, respecto al trdfico Puerto-Autopista, este
Plan propone resolver el cruce de las vias principales

wor
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N-S y E~O mediante una rotonda de didmetro suficiente paf%
hacerla eficaz, férmula actualmente acreditada dando
preferencia a los vehiculos incorporados . Solucidn
completada con los nuevos accesos a la Autopista / por
Poniente y Naciente del Plan Parcial, cuya virtualidad se
aprecia en el plano de Informacidn relativo al entorno 'del
Plan General, y que constituye, junto con el vial lateral
Norte Sur del Plan, de cuatro carriles como seccién tipo,
un sistema urbano integrado de conexidn, seglin se aprecia

en el plano de Ordenacién del conjunto Mojén-Golf.,

Es de resaltar la seccién adoptada finalmente para la via
central, como consecuencia del nuevo informe del Servicio
de Carreteras, de 35 m. de ancho total, estructurada con
un anden arbolado al centro de 5 m. y peatonales laterales
de 3 m. (enlazados con pasos de peatones) y tres calzadas
de tradfico en cada sentido con 10,5 m. en total, las
exteriores de 3 m. separadas mediante bandas de pintura
continua/ discontinua de 0,5 m., diferenciando el trdfico
de enlace con el cruce doble de la isla dotacional (sin
giros a la izquierda) . Como complemento, se dispondréan
unas franjasAde ajardinamiento de 1,5 m. ( hacia las que
abrirdn semi alcorques del arbolado de los peatonales),
que permiten la ubicacién de paradas de guaguas y el
utilizarlas puntualmente como arcenes de emergencia,
evitando bandas de aparcamiento, que impedirian la fluidez
de la circulacién. En el Proyecto de Urbanizacidén se
podran realizar reajustes entre las calzadas y
ajardinamientos, atendiendo especialmente estos udltimos.

Asimismo son de resaltar las secciones de las ramblas
transversales de borde de la zona dotacional central, cuyo
sistema de circulacién en una sola direccién facilita la

utilizacién de los aparcamientos.

Es de sefialar que los arcenes de la via primera paralela
a la Autopista (funcionalmente de servicio), aunque no
computen como aparcamientos en el cdlculo justificacién de
los dispuestos en el Plan, éstos superan ampliamente los

establecidos reglamentariamente.

3

Por dltimo, son de resefar los ajustes que se hacen en el
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plano de alineaciones y rasantes para “ia' “mejor
adaptacién al terreno del viario al Norte de 1la

Autopista, especialmente junto a la montafa.

1.1.3.9. Cuadro de superficies v aprovechamientos ‘del

Plan Parcial.

En las p&aginas siguientes se adjuntan los cuadros
resumen de superficies y aprovechamientos del sector,
incluyendo los datos relativos a la relacién solar-cama,
diferenciandose los de usos complementarios y la
relacién techo-cama en usos de alojamiento Yy

complementarios.

Asimismo, se concretan las caracteristicas urbanisticas
del Plan Parcial, mostrandose la adecuacién al Plan
General y al Reglamento de Planeamiento de la ordenacién

adoptada.

Las cifras consignadas deben entenderse completadas en
el Cuadro de Usos de las Ordenanzas, con el objeto de
sistematizar y detallar en todo lo posible los usos
tanto de alojamiento como complementarios, distinguidos
éstos seglin que ocupen manzanas especificas, dedicadas
al wuso social (cultural, religioso, asistencial,
administrativo y recreativo diferenciado ) o comercial
(distinguiendo el tipo de tiendas y de servicios ), asi
como el @establecido como anexo al alojamiento
(diferenciando sus usos). Es de advertir que el total de
m2 de locales propiamente comerciales supone, respecto
al nimero de viviendas del Plan, una relacidén adecuada

al cardcter del Plan.

A los efectos de la determinacidén de la edificabilidiad
del sector, tal y como ha gquedado establecido, computa
la superficie ocupada por 1los sistemas generales
comprendidos en su dmbito en tanto éstos son de cesién
obligatoria segin el Plan General, excluyendose en
consecuencia los pre-esixtentes a la aprobacién del
mismo: carretera general del Sur, carretera de acceso a

Los Cristianos y cauce del barranco.
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Por otra parte, la distribucién del aprovechamiento del
sector comprende el atribuido al equipamiento cultural/y
docente, que el Plan General especifica como de cesién,

sin perjuicio de que se ceda también el deportivo.

1.1.3.10. La Ley de Ordenacidn del Turismo en Canarias.

Aun cuando en la fecha de redaccién del Plan Parcial no
estd vigente la Ley de Ordenacién de Turismo de Canarias,
resulta procedente incluir aqui una referencia a sus

planteamientos.

- Este Plan Parcial, desde sus inicios, se ha formulado en
sus objetivos y determinaciones, con una clara finalidad
turistica y dentro de ella con unos pronunciamientos
orientados a la calidad.

- El indice de 60 m2 solar/cama fijado en el Plan cubre el
miximo establecido en ‘el art. 35.1 de La Ley, como
estandar emblemdtico, y en relacién con el previsto
reglamentario de infraestructura vy servicios, de
aplicacién directa, ademds de las especificaciones
establecidas en la Memoria que se remiten al Proyecto de
Urbanizacién, en el'ANEXO 3.1 se dispone que éste debera
cumplir, en la forma que reglamentariamente se determine,
las determinaciones a que se refiere el articulo 35.2. f).
- En la asignacién de zonas en el Plan, se reserva a uso
bdsico turistico todo el area sur del Plan, a uso hotelero
mas de la mitad de este drea y mds de la mitad del total
del Plan a uso exclusivo turistico.

- En las zonas en las que se permite compatibilidad del
uso turistico con el residencial, se fijan a éste unas
condiciones que garanticen su adecuacién al primero
(Ordenanza 4.3.2).

- Tiene un cardcter esencialmente turistico la ordenacidn
de equipamiento, dispuesto principalmente sobre la isla
dotacional central destinada al ocio , donde concurren,
junto a zonas social y comercial, un centro recreativo no
comprendido en los estandares reglamentarios, un deportivo
apropiado al uso turistico, una gran zona verde y otro
espacio libre similar con uso opcional de parque acudtico,

A s -



que se completa, al otro lado de la via central con una
area similar en la que se exige al menos un 25 por 100 del
terreno a elementos acudticos, con fuentes en ambos
frentes a la via.

- Tiene asimismo una intencionalidad turistica el
establecimiento de un 60%-de uso cultural y un 406%,de
docente, en el que se incluye y un Hogar-escuela, respecte
al reglamentario establecido a estos efectos, cuya

cuantificacién ademds se cubre en exceso.
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INFORMACION GRAFICA TERRITORIAL

1- Situacidén

2- Geografica de la zona
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Isotermas julio
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4- Conexiones viarias

5- Planeamiento
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El drea ce actuacidn conserva un sclo Poligono, en crden
al cumplimiento de las especificaciones del art. 117.2
de la Ley del Suelo (144.1 del texto Refundido 1/1992,

de 26 de Junio).

Constituye por tanto este tnico poligono el drea total
planificada, de 965.620 m2.
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1.2.2.1. _Consideraciones previas

de forma especifica la concrecién de los compromisos
enumerados en el Art.46 del Reglamentc de Planeamiento.

De acuerdo con ello, los promotores y propietarios del
suelo comprendido dentro del &mbito de actuacidén del
Plan Parcial EL MOJON se comprometen a cumplimentar los

requisitos expuestos en los apartados siguientes:

1.2.2.2. Modo de eijecucién de las obras de

urbanizacidén, sefialando el sistema de actuacidn.

El sistema de actuacidén para gestionar el Plan Parcial
es el de COMPENSACION, a través de un solo Poligqno7 tal

y como se ha expuesto enteriormente. Sin embargo, de

acuerdo con el articulo 180 del Reglamento de Gestidn, -

la ejecucidén del mismo se podrd realizar mediante las

oportunas unidades funcionales.

Ahora bien, en relacidn con la obras de urbanizacién que
constituyen los servicios locales (Depdsitos reguladores
y conduccién de agua hasta el dmbito de la actuacidn;
sistema de saneamiento de aguas residuales; Linea aérea
de Alta Tensidn desde la subestacién de Chayofa; Centro
de Distribucidén; Red de Alta Tensién y centros de
transformacién Primarios para suministros a 1los
servicios anteriormente enumerados y a la Red de
Alumbrado Publico) y el sistema viario del Plan General
(Avenida de acceso a Los Cristianos), es decir, la
denominadas Infraestructuras Bdsicas del Plan Parcial,
resulta conveniente establecer para éstas una prioridad

en su ejecucidn.
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correspondiente Proyecto de Urbanizacidn, se reallZ%@&%c&ﬁﬁ“
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acuerdo con el Art. 180 del Reglamento de Gestidn. Egs decix %ﬁfﬁE“Q

recepcidén definitiva se 1llevarda a cabo por la Junta e

La recepcidén de la obras, tanto las de infraestructuras b

Compensacidn y una vez realizada ésta, se efectuarda la cesidén de
las obras en favor del Ayuntamiento de Arona, dentro de un plazo
no superior a tres meses, contando desde la citada recepcidn
definitiva. Estas cesiones de obras e instalaciones seran
formalizadas en actas que suscribirdn la Administracisn actuante
Yy la Junta de Compensacién. Asimismo, de acuerdo con el punto 2
del citado articulo, la recepcidén resefiada podrd referirse a las
obras de infraestructuras bdsicas o bien a las dreas urbanizadas
que constituyan una unidad funcional directamente utilizable,
supuesto se haya producido respecto de la misma la recepcidn
definitiva por parte de la Junta de Compensacién.

1.2.2.3. Compromisos gue se hubieren de contraer entre el
urbanizador v el Ayuntamiento v entre aquel v los futuros

propietarios.

a) Con respecto a plazos de ejecucién de las obras de
urbanizacién e implantacidén de los servicios, en su caso, y en
relacidn al Proyecto de Urbanizacidén de Infraestructura Bésicas,
se atendrd a lo dispuesto en el Plan de Etapas.

b) Respecto a la constituccidén de edificios destinados a
dotaciones comunitarias de la Urbanizacién no incluidas entre
las obligaciones generales impuestas por la Ley, no existen en

el Plan Parcial este tipo de dotaciones.

¢) Finalmente, el Reglamento de Planeamiento se refiere a la
conservacidén de la urbanizacidn, "expresando si correrd a cargo
del Ayuntamiento, de los futuros propietarios de parcelas o de
los promotores", con indicacién de estos dos dltimos supuestos
del periodo de tiempo al gque se extenderd la obligacién de

conservacidn.
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siguientes, que configura la Entidad de Conservacién c¢

una Entidad Urbanistica Colaboradora que se regira pg£m§g§\\
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Estatutos, conforme lo dispuesto en la secciéni6adel!
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Reglamento de Gestidén y sin perjuicio de las pr&
establecidas en el capitulo IV del titule IIS

Esta figura se recoge en el Reglamento, ?@ticulosmﬁa yizi
i Moy 23
s il

conservacion de las obras de urbanizacién.

En el presente caso, la Entidad de Conservacién deberd
proceder de la transformacién de la Junta de Conpensacion,
debiendo tenerse presente gue se considerard obligatoria
para todos los propietérios conprendidos en el dmbito de

actuacidn territorial del Plan Parcial.

Segin lo determinado en el art. 26, la Entidad de
Conservacidn tendrd cardcter administrativo y dependerd de
la Administracidn urbanistica actuante (el Ayuntamiento de
Arona) entendiéndose gue su personalidad AJuridica se
adquirird a partir del momento de su inscripcién, previa su
constitucién y aprobacidén de sus Estatutos por el
Ayuntaniento de Arona ; debiendo inscribirse asimismo el
acuerdo aprobatorio de su constitucidén, en el Registro de
Entidades Urbanisficas Colaboradoras de la Conisién de
Urbanismo y Hedio Ambiente de Canarias, asi como los
nonbramientos y ceses de las personas encargadas del
gobierno y administracisén de la Entidad. Por otra parte,
la transmisién de la titularidad que determine la
pertenencia a la misma llevard consigo la subrogacién en
los derechos y obligaciones del causante, entendiendose
incorporado el adquiriente a la Entidad de Conservacién a
partir del momento de la trasmisién de la citada
titularidad.

La Entidad de Conservacién comenzard a funcionar una vez
constituida y siempre gue se haya procedido por el
Ayuntamiento a suscribir las oportunas actas de cesidn de
la totalidad de las obras de urbanizacién.

Teniendo presente gue el periode de conservacidn de 1la
urbanizacién debe indicarse de forma expresa (Reglamento de
Planeamiento art.46 apdo. b) punto 30), se establece como
duracidn de las obligaciones de conservacidén un periodo de
cinco aflos a partir de la inscripcidn de la Entidad en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.



sin perjuicio de que, segun el art. 30 del R%glamento de.
Gestién, la disolucién de la Entidad sélo se produc1ré bb% S A
el cumpllmlento de los fines para los que fué creada y

Plan Parcial, en los documentos de compra-venta, el vendedo”“*”"
hard constar que las Licencias de Edificacién no se podran
obtener hasta gue las parcelas tengan la condicién de solar,
y se hayan cumplido los requisitos de urbanizacién y cesién,
sin perjuicio"de lo dispuesto respecto a la edificacién
simultdnea prevista en el art. 42 del Reglamento de Gestidn

Urbanistica.

Ademds, en los documentos de compra-venta, debera hacerse
constar la fecha del acto de aprobacién del Plan Parcial y
las cldausulas que se refieren a la disposicién de las
parcelas y compromisos con los adquirientes.

En los actos de enajenacién, de darse esta circunstancia en
el Plan Parcial EL MOJON, deberan consignarse los
compromisos del propietario en orden a la ejecucién de la
urbanizacién, en particular 1los relativos a los plazos

previstos en el Plan de Etapas.

En ultimo término, en todo tipo de transmisiones
patrimoniales, los compromisos correspondientes a la
urbanizacién los asumird el adquirente.

1.2.2.4. Garantias del exacto cumplimiento de los
compromisos expuestos anteriores.

Segin se exige en el apartado c) del art.46 del Reglamento
de Planeamiento, se presentarda por parte de los
propietarios, garantias por el seis por ciento de las obras
que constituyen el proyecto de Urbanizaciédn, segin la
evaluacién efectuada en el Documento no3 del presente Plan.
Dichas garantias podréan ser en metdlico, valores publicos o
mediante aval bancario y deberdn presentarse al promotor por
parte del Ayuntamiento, tal y como indica el apartado 3¢ del
art. 139 del Reglamento de Planeamiento, y:una vez aprobado
definitivamente el Plan Parcial.
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La garantia por importe del 6 por 100 contedglaﬂa@&nﬁg&
articulo 46 ¢) del Reglamento de Planeamiento, de un
modo expreso responde de los compromisos establecidos en

el apartado b) del citade articulo.

Debe entenderse incluido a estos efectos el avail
relativo al importe del pargue lineal, referido en el

epigrafe 1.1.3.7.

Supuesto la conservacién de las obra%/gé realice a
través de Entidad de Conservacidn, se tendrd en cuenta
que la Junta de Compensacién debe realiar la recepcidn
idén de totalidad
mgnte utilizable (art.

definitiva de las obras de urbani
o de cada unidad funcional direg
180.2 del Reglamento de Gestidny,
a la Administracién actuizfi en ‘un plazo no superior a

proceder a su cesidn

a

tres meses (art.180.1), m¢ va se ha indigado.

La garantia del cumplimiento de los compromnisos se

devolvera, en todo caso, una vez finalizada 1la
obligacidén de conéérvacién. /
N /
. <;C /
1.2.2.5._Medios ondmicos //
J /

[

Para 1Z ejecucidén de 1las opras de urbanizacidén, los

promofores entan inicialmente como medio econdémico
fundgm 1 con la progﬁedad del suelo donde se
realizard/ la urbanizac@bn, elemento clave para la
consecucidén de crédito%fhipotecarios que, juntoc a los
recurscéd propios y la g¢aptacién de recursos ajenos por
ventas de parcelas IQue se describe en el ESTUDIO
ECONOMICO Y FINANCIERO- cuya viabilidad se analiza en el
Documento no 4 del presente Plan Parcial- constituyen,
sin duda, los suficientes medios econdmicos para llevar

a cabo la consecucidén de los fines propuestos.

1.2.2.6 Aprovechamiento medio

La determinacién del aprovechamiento medio que
corresponde al Ayuntamiento, se plasnard en el Proyecto
de Compensacién expresando su cuantia en metros
cuadrados de techo, asi como los terrencos de cesidn

relativos ai mismo , sin perjulicio de la facultad

i

Yy



sustitutoria que otorga el articulo 49 del Reglamento de
Cestidén, remitiende a dicho Proyecto la posibilidad de
utilizar la férmula prevista en el articulo 125 de la
Ley del Suelo (29 del Texto Refundide 1/1992) para las
actuaciones sectoriales o cualguier otro tipo de

soluciones legales.

El Plan Parcial contempla a estos efectos las manzanas
numeros 4,8 y parte limitrofe necesarlia de la 7, con
destino a posibles actuaciones de iniclativa publica, de
conformidad con la legislacién del Turismo de Canarias.

ek
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1.2.3 CARACTERISTICAS DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURA

Los pardmetros que definen la red viaria se definen efi W7
AN AQ_P.AL )3

el plano de planta general y en el plano de secclgﬁesgﬂﬂh
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tipo. Asimismo, las determinaciones geométrica ~:%n2 ”,,;
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alzado se concretan en el planc de ahneacxones,«, S,QEBERNO
N, IAS
’*J‘ CARAR %@\‘%

rasantes. Mt o S

Es de resaltar, sin embargo, el cdracter singular due se
ofrece a la red viaria y por tanto al total de la
Urbanizacién, al crear un conjunto dotacional como
elemento estructurante del &rea central del Plan,
bordeado por una instalacidén de cardcter cultural de
indole especial y por dos avenidas que cruzan la via de
penetracién a Los Cristianos, con una seccién que
pernite la utilizacién del concepto de rambla adosada al
4rea central, hasta su enlace con Golf Las Américas
dando un cardcter prioritario al peatén sobre el
automovilista, muy en consonancia, por otra parte, con
el cardcter turistico gque se persigue como objeto
fundamental en la concepcién urbana del planeamiento
disefiado para el d&rea de actuacidén. Como puede
observarse, esta decisién de establecer una supremacia
del arbolado y la jardineria sobre el asfalto en las
vias, es un elemento comin que se repite en todas las

secciones tipo planeadas.

Fl suministro de agua durante la ejecucién de las cbras
de urbanizacién, se hard mediante la Balsa de 20.000
pipas situada en el Norte de la actuacién, que recibe
agua de los canales superiores. Esta Balsa se adecuaréd
con el debido tratamiento hasta que se construya, en las
condiciones que a continuacién se indican, el Depésito
regulador de la Urbanizacién sefialado en el plano numero
i de Informacidn. Por su parte, la red de
abastecimiento, seguin se aprecia en el esquema de
servicios correspondiente, se disefia en malla siguiendo
el trazado de las vias rcdadas, complementando con
ramales las acometidas a puntos singulares. E1 tipo de
tuberia a emplear sera la de polietileno de alta
densidad, si bien se adnmitirdn aquellas otras cuya

utilizacidn autorice el Avuntamiento de Arona.
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El Proyecto de Urbanizacién desarrollara la ejecucidén de

obras complementarias tales como ventosag, valvulas v
{ERRIT0R,
arquetas, vy fijard la posicién y tipo de los hldratantes§1 h.é?

ﬁ\_

. £ Sl ‘¢ Qm
de tal modo gue éstos sirvan a los serv1aﬁp§ré* ?%ée

. 3 = 2%
contraincendios. E’-Z‘:g té\ug §§‘
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relacién al suministro del agua al sector, dispone el

Plan General.

En cuanto a lo que se refiere a la Red de Saneamiento,
ésta, seguin puede observarse en el esquenma de servicios
serd separativa con red de residuales Y red de

F

pluviales.

La Depuradora prevista anteriormente se sustituye por
una Estacién de Bombeo situada en el parque lineal, en
1a cota ‘inferior del sector, incorporandose el agua
residual al sistema de depuracién comarcal en ejecucidn.

El agua depurada se destinara prioritariamente al riego
de la jardineria de los de espacios libres de EL MOJON.
Las pluviales verteran directamente al Barranco del
Coronel, que forma su cauce natural. Las tuberias seran
de hormigén centrifugado con didmetro minimo de 30 cm.
y los detalles de pozos, acometidas, bombeos, impulsidn
y demds similares, se definirdn en el Proyecto de

Urbanizacidn.

El esquema eléctrico se puede apreciar igualmente en el
plano correspondiente. EIL suministro se realizard en
Alta Tensién, estableciendose una doble derivacidén de la
subestacisén de UNELCO de la Camella mediante una linea
aérea que alimentard un Centro de Distribucidén situado
en el &rea inmediata a Los Cristianos, a partir del
cual, el trazado de la red sera subterrdneo y en anillos
con lo que se facilitara el suministro en caso de
averia. En el Proyecto de Urbanizacién debera realizarse



el dimensionado en funcidén de la potencia de

822 oo,
piblico el proyecto deberd atenerse a las Instruc%iéh@g?“ 3
*’“»Qg,; CANARIAS

de Alumbrado Urbano MV. 1.965 y demds disposicion

los organismos administrativos competentes.

Se entiende que los signos adoptados en los planos de
servicios, en particulaf los relativos a las arquetas y

acometidas, son de cardcter indicativo.

En lo tocante a la red de telefonia, ésta se indica en
el esquema correspondiente y para su cdlculo se seguirdn
las recomendaciones de C.T.N.E., con una dotacién minima
de una linea de abonados por cada vivienda y 100 m2 de

construccién de equipamientos.

Con respecto a la naturaleza del dominio a due
corresponden los centros de servicios afectos a 1la
infraestructura de las redes anunciadas en el apartado
2 del art. 53 del Reglamento de Planeamiento y teniéndo
presentes los esquemas de servicios propuestos, es de
sefialar que los Depédsitos reguladores, la Estacidén de
bombeo y el Centro de distribucidn se sitdian en parcelas
cuyo dominio una vez realizadas la recepcidén de las
redes de infraestructura por el Ayuntamiento, serd en
todo caso pitblico, como los espacios destinados a tales
efectos y contenidos en el dmbito de la actuacidén, gue
serdn cedidos al Ayuntamiento al realizar el
correspondiente Proyecto de Compensacién. En su céso, el
dominio del espacio por donde atraviesan la tuberia de
traida de aguas y de impulsién a la depuradora comarcal
se determinard como servidumbre de paso, y se
formalizard legalmente a requerimiento del Ayuntamiento
o durante el mes gue sefiala el Reglamento de Gestidn
para depositar las garantias exigidas en el art. 46 del
Reglamento de Planeamiento, antes de la publicacidén de
la aprobacién definitiva del Plan Parcial.
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En definitiva, por lo tanto, deberdn ser objeto de cesidén obli a%@rxa
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vy gratuita todos los terrenos previstos para la 1nsta}aﬁxﬁh‘ly

i

funcionaniento de los servicios publicos necesarios (que ﬁ_genera] 32
l.l..A ;
se integran en el sistema viario o de espacios llbres),dapnfcrme o

GUBIEHT SN
astablece el articulo 46-3 a) del Reglamento de Gestlﬁn, %quya:Q*
p X

aprobacién por la Administracidn producird los efectos conteﬁﬁﬁm,fS"

en el 179.1 del Reglamento citado.

Las afecciones que se produjeran con motivo de la previsidén de las
futuras instalaciones de gsaneamiento se incluiran dentro del Provecto
de Compensacién, asi como en lo que se refiere a la utilizacidn
prevista del depdésito regulador de agua. Es decir, que estas
intalaciones como carga, se regulardn sclidariamente de acuerdo con

las reglas del derecho privado.

Las condicicnes a tener en cuenta en las redes de infraestructura son

las siguientes:

- La ejecucién del depdbdsito regulador, de caracter prioritario segin
el Plan de Etapas y ubicado en zona adecuada a la red municipal
general, estard dotado de la correspondiente caseta de llaves y se
equipard con filtros apropiados y egquipo de cloracidn conpleto, y se
conectard a la red de telemando y telecontrol municipal.
- La red de agua potable se calculard en funcién de la poblacidn
prevista incrementada en un 20 por 100, sobre la base de un caudal de
200 litros/habitante y dia, con el fin de computar las puntas de
consumo de verano y temporada alta.

~ En los edificios se dispondrd de una previsidn de servicio de 2,5
atmésferas como minimo previendo, en su caso, hidrocomprensores.
- La red de riego se proyecta independiente de 1la red de
abasteciniento, segin se resefia en los planos de ordenacién 12 y 13.
- Para incendios y riego se contard con un caudal de 5 litros
/segundo, con bocas normalizadas conforme la NBE-CPI-S1.
- La red de evacuacidén de aguas residuales se determinard con base en
un caudal calculado en funcidén del agua potable gastada, numero de
habitantes, ambos incrementados, y unos coeficientes de reduccidn de
agua potable a negra y de transformacién del caudal medio en maximo
(2,5).
- El cdlculo de aguas pluviales podrd realizarse con base en férmulas

empiricas, a falta de datos pluviométricos de la zZona.
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~ La red de baja tensidn para el alumbrado se hard

tensidn de 380 voltios entre fases y 220 entre fa

- La red de alumbrado publico serd a 220 voltios, con

caida mdxima del 4 por 100.

- Las redes seran subterraneas en todo caso, asi como

las estaciones transformadoras.

El Proyecto de Urbanizacidn, ademds de recoger las
condiciones que especificamente se sefialan en este Plan
conservadas del anterior,a las redes de infraestructura,
debers atenerse a la normativa técnica gue las regule,
en particular las que desarrollen la Ley del Turismo,
sobre las determinaciones relativas a redes de alta
tensidén y centros de transformacidn, redes de baja
tensién, alumbrade piblico, telefonia, redes de
abastecimiento, riego y saneamiento, y contardn, en su
caso, con las autorizaciones de pases que puedan afectar
a terceras personas, asi como las correspondientes a

cruces de la autopista TF-1.

En el alumbrado, se utilizardn luminarias catalogadas

por el IAC.

Por lo gue se refiere al vertido de aguas pluviales al
Barrance del Coronel, el Proyecto recogerda 1o0s
condicionantes técnicos establecidos en el expediente de
autorizacién al Ayuntamiento de la cubricidén aguas
abajo, a los efectos de tramitar el informe favorable

del organismo titular competente.



1.2.4. INFRAESTRUCTURAS BASICAS

1.2.4.1. Descripcién de las Infraestructuras Basicas’:

La siguiente relacidén tiene por objeto la descripcién
detallada de las Infraestructuras Bdsicas, definidas ya
anteriormente, a efectos de su tratamiento diferenciado
en el Plan de Etapas, dadas sus caracteristicas y su

importancia en el conjunto de la urbanizacién:

-~ Avenida principal de unién del nudo de enlace de la
Autopista del Sur con el actual casco urbano de Los
Cristianos,incluyendoloscxmrespohdientesservicios,

aceras, jardineria, etc.

- Depdésitos reguladores de agua y canalizacién de traida

hasta la zona de actuacidn.
~ Sistema de saneamiento de aguas residuales.

- Linea aérea de Alta Tensién, desde la sub-estacién de

Chayofa al Centro de Distribucidn. i
- Centro de Distribucién de Alta Tensiédn.

- Rad de Alta Tensién.

- Centros de Transformacidén para suministros a los
propios servicios de las infraestructuras bédsicas y a la

red de alumbrado piblico.

1.2.4.2. _Programa de eiecucidn

Tal y como ha quedado establecido en este Plan Parcial,
su sistema de actuacién es el de COMPENSACION, a

desarrollar conforme las previsiones del Plan de Etapas.:

?



No obstante, el cardcter de 1la trama urbana hace
imprescindible 1la diferenciacién de las obras/ de
urbanizacidén de las Infraestructuras Bé&sicas, que=se

desglosan en el Estudio Econémico-Financiero.

Teniendo presente la ejecucién del nudo de La Autopisia
Yy la urgencia de que dicha obra se ‘conecte con la
Avenida de acceso a Los Cristianos- que sustituird a la
actual carretera- y del hecho derivado de que los
servicios que atraviesen dicha Avenida deben realizarse
al mismo tiempo, dejando previstas las conexiones que
hagan factible la posterior ejecucién del resto de la
urbanizacién, las obras de Infraestructuras B&sicas
deberdn realizarse, pues, con carédcter prioritario,
durante la primera étapa de cuatro afios que se prevé en

el Plan Parcial.
.1.2.4.3. _Financiacién

Las obras denominadas Infraestructuras Bésicas, al igual
que la totalidad de las de urbanizacién, se financiaréan
de forma alicuota a la participacién de los propietarios

que establezca el Proyecto de Compensacidén.
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

1~ Fotografias aéreas del Sector y su entorno
2- Panorédmicas del conjunto

-3~ Aspectos parciales

4- Fotografia de la maqueta

5- Fotomontajes maqueta / paisaje



1i- FOTOGRAFIAS AEREAS DEL SECTOR Y SU ENTORNO
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FOTOGRAFIA DE LA MAQUETA
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1.3.1 Marco Normativo

cumplimiento a lo dispuesto en la Disposicidén Transitoria Segunda de la

Ley canaria 11/1990, en cuya virtud, mientras 1la legislacién

urbanistica no determinara el contenido de las medidas de proteccién de
la naturaleza, defensa del paisaje y de los elementos naturales propios
del planeamiento general, éste deberia someterse a Evaluacién Detallada
de Impacto Ecolégico, y extiende, ademds, el contenido ambiental al
dmbito del planeamiento de desarollo, con objeto de detallar,
desarrollar y ejecutar las determinaciones que establece para los

instrumentos de planeamiento territorial y municipal.



1.3.2 Determinaciones fﬁiijtj

han de contener entre sus determinaciones, 1las de

ambiental siguientes:

’ M
\ 2 pE '
a) MEDIDAS DE ORDENACION previstas para evitar, reducir o ¢ §§@9§3g®$;$i
0 22 o Q\“(‘:{ ’

los efectos negativos significativos sobre el medio ambient Qo

paisaje, y en particular:

1. Adaptacién de la red de comunicaciones a las formas del

relieve y a las caracteristicas geomorfoldégicas y geoldgicas del
terreno, que se expresa mediante:
1.1 el plano de ordenacién numero 7, de Alineaciones y
Rasantes, donde se aprecia la aproximacién y casi coincidencia
de cotas entre viario y terreno,
1.2 1los planos de referecia ambiental numeros 4.1 y 4.2, donde
se grafian los perfiles mds significativos del viario, respecto
al terreno, mostrando la adaptacién entre ambos,
1.3 los planos de referencia ambiental, num 1.1 y 2,
geomorfoldégicos y geoldégico del terreno, cuyas caracteristicas
bidsicas se identifican con la configuracién general del
relieve, expresada mediante el plano Topogrdafico numero 10 de

Informacién.

2. Asignacién de usos pormenorizados y sus intensidades en
funcidén de las caracteristicas ambientales del territorio Y, en
particular situacién de espacios libres vy equipamientos. en
relacidn con el viario y peatonal, caracteristicas topogrédficas y
ambientales, garantizando su accesibilidad e integracién

urbanistica, expresada mediante:

2.1 a) plano de ordenacién numero 1, Zonificacidn; ordenanzas
particulares y de parcela; acuerdo de la CUMAC de 23 de
noviembre de 1993; criterios orientativos expuestos en el
epigrafe 1.1.3.6 de 1la Memoria, asi como el cuadro de

superficies y aprovechamientos.

2.1 b) plano de ordenacién numero 2, de Equipo y Espacios

Libres, con curvas de nivel, integrando el viario y peatonales.
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3. s (o) en relacién con =
terreno y paisaje; criterios de disposicién y orientacidn;
percepcidén visual desde los puntos de vista frecuentes; vistas de
unos edificios sobre otros, y del conjunto hacia el exterior, que
se expresa mediante: \“h“&ﬁ&
3.1 plano de ordenacién numero 4, de Distribucidn Té?V&Hﬁﬁxs%
Q X

<
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3.2 ordenanza particular comuin numero 4.3.2, regula J@o%}a 3; zr
. C e . . 15 &34
disposicidén y ordenacidén de los volumenes, \%%%>ewmm §%§
. . . . S N mw &
3.3 planos de informacién 2 y 3, Hipsométrico y de Pend ﬁg@

del Terreno,

3.4 fotografia de la maqueta del Plan,

3.5 fotomontajes de la magueta sobre 1las fotos de los
panoramas exteriores.

3.6 plano de referencia ambiental, nimero 5,de perfiles de la
edificacién, que permite - junto con la planta de Volumenes -
apreciar las vistas entre éstas y hacia el exterior.

4. C i del sector ordenado on_ e entorno n
tratamiento de borde con el suelo riustico,expresada mediante:

4,1 plano de informacidén nimero 9, del Conjunto de los Planes
Parciales Golf Las Amé;icas y El1 Mojon,

4,2 plano de informacién numero 7, del Entorno del Plan
General.

4.3 plano de ordenacidén nim. 5, Red viaria, donde se resuelve
la linea de contacto con la Montafia mediante un peatonal de
borde.

4.4 plano de referencia ambiental nuim. 1.2, de Perfiles de
viario, en el gue se aprecia el ajuste del peatonal con las

entregas de las vias Norte.

5. Caracteristicas bdsicas de las infraestructuras del Plan,

expresadas mediante: Las caracteristicas de estas infraestructuras
en la Memoria del Plan, epigrafe 1.2.3, asi como en la siguiente
documentacidén grdfica:

5.1 plano de ordenacidén numero 9, Red de Alta y Baja Tensién,

5.2 idem numero 10, Red de Alumbrado Publico,

5.3 idem nimero 11, Red de Telefonia,

5.4 idem numero 12, Red de Abastecimiento de Agua,

5.5 idem numero 13, Red de Riego,

5.6 idem numero 14, Red de Saneamiento,

5.7 1idem numero 15, Red de Aguas Pluviales,

ety
P

gy
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Yy plano de referencia ambiental nimero 6, c@qﬂngﬁaneam#g;é;Fm

comarcal en el entorno del Plan.

. . . . \ e ERAL A
6. Criterios sobre tipo y coloracién de materiales wf@ké 1tes”

de _urbanizacién, edificacién, ajardinamiento 3 no 2 =
: s Y] Yy =2

expresados mediante: %ﬁ%-cmmm L5
22 o &Sy

6.1 ANEXO AMBIENTAL 1 , con este titulo, ‘v&,““ms Ry

. . . ['P(/l e ‘\‘L\W W
6.2 plano numero 16 de Ordenacién Indicativa de Pargues

Lineales.

b) MEDIDAS DE PROTECCION del patrimonio histérico, arqueolégico y
etnogréfico existente. No incluidas en el Plan por no existir en el

sector este tipo de patrimonio.

Cc) MEDIDAS MINIMIZADORAS de los efectos ambientales durante 1la

ejecucién de la urbanizacién y edificacién y en particular:

1. Movimientos de tierra y reutilizacién del suelo vegetal, que

Se expresa mediante:
1.1 ANEXO AMBIENTAL 2, con este titulo, sobre lugares de

extraccién y vertido de tierras, y depdsito temporal , en su caso,

. 2. Procesos, &mbitos y etapas de urbanizacién y edificacidn,

expresados mediante:
2.1 Plan de Etapas del Plan Parcial, relativo a 1la

urbanizacién (Titulo 2),
2.2 Idem relativo a la edificacién,
en los que se minimizan las molestias a la poblacidén prevista.

d) MEDIDAS CORRECTORAS, para disminuir los efectos negativos

permanentes sobre el medio, 'en particular:

1. Medidas sobre ruidos, olores, vibraciones, emisiones

luminosas y eliminacién de residuos, expresadas mediante:
1.1 plano de referencia ambiental ntumero 7, del Camelldn de

Proteccién del ruido y polucién procedente de la Autopista,

1.2 ordenanzas particulares sobre proteccién de efectos sobre.
el medio (ordenanza particular comin 4.3.2.2) i
1.3 disposicidén de los paseos-rambla en el borde exterior de

las vias que limitan la isla dotacional central,asi como de
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las franjas ajardinadas dispuestas en la via 51stema ggﬁ%ﬁ 7
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Anatias s

mediante: <
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1.1 el ANEXO AMBIENTAL 3 , con este titulo.

f) PROGRAMA DE ACTUACIONES POSITIVAS DE CONTENIDC AMBIENTAL, con
valoracién econdémica, forma de gestién y 'plan de seguiniento,

expresado en,
1.1 ANEXO AMBIENTAL 4 , con este titulo.



1.3.3 Documentacidn

Regulada en el articulo 14 del REGLAMENTO.

3. Memoria, que se referird a los siguientes extremos

o
3.a) JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENTAL DEL PLAN @@gﬁ/

mediante este titulo de Contenido Ambiental.

3.b) INFORMACION URBANISTICA, expresada con cardcter general en el
ANEXO AMBIENTAL 5 y especificamente con el siguiente contenido:

1. Delimitacién espacial de las variables ambientales

significativas, expresada mediante:

1.1 Determinaciones fg) 1.3 ‘del Capitulo anterior (planos
R

topogréafico, geomorfoldgicos- y geologlco),
1.2 fotografias del terreno desde los puntos de vista bésicos.

. Elementos naturales v culturales protegidos o merecedores de

proteccién, a cuya ho ex1sten01a en el &dmbito del Plan hace
referen01a la Determinacidén b) del capitulo anterior.

3. Impactos ambientales preexistentes (Autopista y paisaije

urbano de Los Cristianos) en relacién con
3.1 Determinacidén a) 4.2 (plano del Entorno del Plan General),

3.2 fotografias aéreas del terreno,

3. c) DIAGNOSTICO AMBIENTAL del sector, con 1la problemdtica
preexistente y limitaciones de uso (no existiendo dreas o elementos
de valor natural o cultural que deban ser protegidos), en relacidn
con la Determinacién a ) 4.2 antes citada y expresado mediante:

1.1 plano de referencia ambiental nuimero 3 , donde se grafian

los impactos ambientales preexistentes.

1.2 plano de ordenacién numero 1, de Zonificacidén, vy
Ordenanzas particulares 4.2.4 y 4.2.5, donde se consignan las
distancias de la edificacién a las carreteras de Obras

Publicas.
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3. d) PROTECCION Y MEJORA DEL PATRIMONIO NATURAL Y CULTURAL, no
procedentes por su inexistencia en el sector (epigrafe b) 2 de este

capitulo) y carencia de determinaciones al respecto enz“i”ﬁl ﬁ\
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General. "
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. Identificacién de los pardmetros ambientales y procesos, que

podrén ser afectados o inducidos, respectivamente , espresada

comprendiendo:

mediante:
1.1 ANEXO AMBIENTAL 6 , con este titulo.

2. Caracterizacién de los efectos ambientales -causalidad,
duracién, extensién, singularidad, reversibilidad, capacidad de
recuperacidén, signo, magnitud y significado - expresada mediante:

2.1 ANEXO AMBIENTAL 7 , con este titulo.

3. Alternativas contempladas y justificacién _de la solucidén
adoptada, improcedente en tanto este Plan se atiene estrictamente
a una relacién exhaustiva de determinaciones fijadas con todo
detalle en el acuerdo de la CUMAC de noviembre de 1993, cuya
justificacién se contiene en este titulo de CONTENIDO AMBIENTAL. No

obstante, se incluyen como expresiones graficas elementales:

3.1 plano de referencia ambiental numero 8, de la solucidn

definitivamente adoptada,

3.2 plano numero 9, de la solucién previa al informe de

Carreteras de 31 de marzo de 1955,

3.3 plano nuimero 10, de la alternativa contenida en el Plan

Parcial anteriormente tramitado Yy que fué aprobado

definitivamente por la CUMAC.

En el analisis comparativo de estas alternativas destaca la
creacién del area dotacional central de la solucién adoptada,
orientada hacia la potenciacién de la estructura de ocio, con
enlaces peatonales a las zonas de alojamiento y restantes zonas de
equipamiento, suprimiendo las interferencias de la via central de
trdfico con las zonas comerciales dispuestas en la alternativa
anterior, asi como el incremento de la relacidén m2 solar/cama a° T4
cuantia recientemente establecida en la Ley de Turismo; y la mayor

amplitud de la red viaria en sus funciones de enlace entre la
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Autopista y el Puerto y =zonas urbanas de Los Cristianos y Las
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compensatorias, contenidas en el Plan o remitid 4ame$i
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instrumentos de desarrollo ( no existentes en el planeainiénto
general), expresada mediante
4.1 ANEXO AMBIENTAL 8 , con este titulo.

5. Recursos naturales cuva eliminacidn o utilizacidén se

considera necesaria, expresado mediante:
54l Epigrafe 1.2.3 de la Memoria, sobre cantidad de agua
necesaria, procedencia e instalaciones previstas, asi como

sobre su depuracidn y reutilizacién.

4. Planos de informacién, figurando los dque hacen referencia a:
a) Definicién gréfica de los aspectos reseniados en el apartado
3 b) 1 de este Capitulo ( Delimitacién espacial de las

variables ambientales);

b) Expresidén grdfica del diagnéstico ambiental (apartado 3 c)

1.1 de este Capitulo);

c) Definicidn sintética de las alternativas (apartado 3 e) 3.1

Y 3.2 de este Capitulo.

5. Planos de ordenacién, redactados con el nivel de concrecién
preciso para proporcionar una imagen morfoldégica acabada,

incluyendo:
a)Documentacidén grdfica necesaria para su mejor comprensién,

b)Documentos grdaficos en que se analiza el impacto paisajistico
de la actuacién, mediante medios de representacién de las

o

situaciones actual y prevista y su contraste con el tejido
urbano adyacente, referidos en las Determinaciones del apartado
a) 3 del Capitulo anterior y 3.b) 1 y 2 de este Capitulo.



Ordenanzas, reflejando las determinaciones establecidas en el
articulo 13 que tuvieran caracter normativo, referidas en los
apartados 3 a) 3.2 y 3 d) 1.2 del Capitulo anterior.

Plan de Etapas, incorporando el programa de actuaciones con
contenido ambiental, forma de gestién y pardmetros objeto de
control, seguin Determinaciones del apartado c) 2 y ANEXO
AMBIENTAL del propio Plan de Etapas con este titulo.

Estudio Econémico-financiero, incluyendo la evaluacidén
econdémica de 1la implantacién y gestién de las medidas
ambientales programadas, recogida en el ANEXO AMBIENTAL del

Estudio Econdémico~-financiero cone este titulo.
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1.3 b) Planos de referencia ambiental



PLANOS DE REFERENCIA AMBIENTAL

1 - Geomorfoldégicos
1.1 Estado del suelo
1.2 Flora

1.3 Fauna
1.4 Carreteras
1.5 Edificaciones

2 - Geolégico

3 - Diagndéstico ambiental

4.1- Perfiles de viario

4.2~ Perfiles de viario

5 - Perfiles de la edificacién

6 - Saneamiento comarcal

7 - Camelldn Autopista

8 - Solucién adoptada

9 - Solucién previa informe Carreteras
10 - Alternativa anterior



SUELOS TOTALMENTE ALTERADOS

ANTIGUOS CULTIVOS ABANDONADOS
COLONIZADOS EN PARTE(DENSIDAD MEDIA)

ARCILLAS Y PEDEGRAL
SUELOS POCO ALTERADOS

ANTIGUOS CULTIVOS ABANDONADCS
CON MUY BAJA DENSIDAD DE VEGETALIDN
O COBERTURA

#1o madiante

1 A’\’f; » 7 NV 1398 |
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DISTRIBUCION MUESTREO

CARDONAL—-TABAIBAL CON UN 20% DE COBERTURA DE:
RUBIA FONTICOSA, EUPHORBIA CANARIENSIS,
EUPHORBIA BALSAMIFERA, CEROPEGIA FUSCA,
PERIPLOCA LAEVIGATA, KLEINIA NERHFDLW,

EUPHORBIA REGIS—JUBAE, MUY ANTROPIZADA

TABAIBAL CON UN 10% DE COBERTURA DE:
EUPHORBIA CANARIENSIS, EUPHORBIA REGIS—JUBAE,
CEROPEGIA FUSCA, HYPARRHEMIA HIRTA, MUY AMTROPIZADA

TABAIBAL CON TUNERAS CON UN 5% DE COBERTURA DE:
EUPHORBIA CANARIENSIS (EJEMPLARES AISLADCS),
EUPHORBIA BALSAMIFERA, EUPHORBIA REGIS—JUBAE,
OPMIMA DILLENN, KLEINIA NERIFOLIA,

PLOCAMA PENDULA, MESEMBRIANTHEMUM CRISTALLINUM,
MUY ANTROPIZADA

ZDNA MUY POBRE EN VEGETACION CON EJEMPLARES AISLADOS DE:
OPMITIA DILLENI, EUPHORBIA BALSAMIFERA,
EUPHORBIA BALSAMIFERA, EUPHORBIA REGIS—JUBAE,
PLOCAMA PEADULA, NICOTIANA GLANCA,
MESSENIBRYAN THEMUM CRYSTATINUM

ZONA ALTERADA DESPROVISTA DE VEGETACION.

1.2 Flora
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1.4 ANEXOS D E CONTENTIDDO AMBIENTAL
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1.4 ANEXOS DE CONTENIDO AMBIENTAL DE LA MEMORIA

Criterios sobre tipoc y coloracidn de materiales y elementos de

urbanizacidén, edificacién, ajardinamiento y mobiliario urbano.

Movimientos de tierra y reutilizacién del suelo vegetal- con
referencia de los lugares de extracidén, vertido de tierras y

deposito temporal, en su caso.
Condiciones ambientales del Proyecto de Urbanizacién.

Programa de actuaciones positivas de contenido ambiental - con

valoracién econdémica, forma de gestién y plan de seguimiento.
Informacidén urbanistica general.

Identificacién de los pardmetros ambientales y procesos que podrén

ser afectados o inducidos, respectivamente.

Caracterizacidén de los efectos ambientales - causalidad, duracidn,
extensién, singularidad, reversibilidad, capacidad de

recuperacién, signo, magnitud y significado.

Medidas ambientales protectoras, correctoras Yy compensatorias
contenidas en el Plan o remitidas a sus instrumentos de

desarrollo.



1! RO O
ANEXO 1. CRITERIOS SOBRE TIPO Y COLORACION DE MATERIi%Q%&%ﬁEEEMEF 3§%E

1.1 Vias de trifico

2 GOBIEAND

viavie atienda
E/F/J p @*&é{

El cardcter turistico de todo el d&rea hace que el
g7 o8 e

conjuntamente la circulacidén peatonal, lo gue se traduce en
con amplias aceras arboladas, asi como en el sistema de iluminacidn.

El firme de la via central, la complementaria de conexidn con el
Puerto y la via funcional de servicio de la Autopista, se ejecutard con
base y sub-base granular, en el resto la base sobre la explanada mejorada;
rematadas todas las calzadas con mezcla asfdltica en caliente tipo D-12;
y baldosa artificial con un tono de color claro similar a la natural de la
comarca en las aceras, con pasos rebajados para minusvdlidos, pudiendose
adoptar otras soluciones en las condiciones previstas en el numero

siguiente .
1.2 Paseos peatonales.

El pavimentoc de este sistema de paseos serd de color claro igual
que las aceras, disponiendq como alternativas los firmes de gravilla
aglomerada con cemento y colorantes minerales Y agquellos otros gue
ofrezcan acabados de similar coloracidén; en el anden central de la via
sistema general y elementos mds vinculados al viario, podrd utilizarse
aglomerado asfdltico con piedra caliza blanca, pulimentado. En todo caso
los materiales y ejecucién garantizarédn una calidad adecuada a su funcidn,

asi como las posibilidades de reposicidn.
1.3 Mobiliario urbanc.

Los elementos del sistema viario clasificade como peatonal, las
aceras de ancho superior a 2,50 metros v concretamente los laterales de la
via central y las ramblas que bordean la isla dotaciocnal, asi como los
espacios libres, dispondrdan de mobiliario urbano - bancos, papeleras y
sefializacion - de materiales resistentes para evitar su deterioro por el
sol y eventuales actos vanddlicos. La distancia reguladora referida a los
bancos, serd como médximo de 50 ml. en los peatonales yv 500 m2 en los
espacios libres, colocandose papeleras de 50 litros de capacidad a estas
mismas distancias. Los modelos ¥ su colocacidn se detallardn en el

Proyecto de Urbanizacidn.



1.4 Espacios libres y jardineria.

Se conciben en los de mayor entidad con especies frondosas del
tipo del laurel de indias, con el complemento de arbustos tipo
ibiscos o adelfas y, en algun caso, tapizantes vegetales. En los de

menor entidad, especies del tipo falso pimentero.

El arbolado de las vias se planea en general con arboles de

sombra tipo flamboyan y en la via central con palmera washigntonia.

En todo caso, la vegetacidén deberd& disponer especies cuyas
caracteristicas las hagan adecuadas para las condiciones climaticas

del sector, en particular por lo que se refiere al consumo de agua.
1.5 Edificaciones.

El conjunto edificatorio no producird un impacto visual
relevante, seguin se aprecia en los montajes fotograficos que se
adjuntan. Contribuird a este objetivo el que debe ofrecer acabados
con materiales naturales y cuando esté pintado lo sea con tonos

claros como dominante.



ANEXO 2. MOVIMIENTOS DE TIERRA Y REUTILIZACION DEL SUELO VEGETAL,

Al haberse disefiado las vias muy adaptadas al terreno natuxal,
se minimiza el movimiento de tierras, a la vez que se posibilita un
equilibrio entre el terraplen y el desmonte, consiguiendo
especialmente evitar los transportes de terreno a vertederos vy
limitar el traerlos de otros sitios, salvo cuando su cualificacidén
lo exija, por lo que se reducird el movimiento de camiones al
ejecutarse el Plan, circunstancia también importante dado el
caracter turistico de la zona (se incluyen en la documentacidn
ambiental perfiles longitudinales de las vias m&s importantes sobre

el terreno natural).

Dentro de las anteriores consideraciones se ha de tener en
cuenta la existencia en el Plan de elementos que requieren 1la
utilizacién de terreplanados significativos: el Camellén de
proteccidén de la autopista y el relleno del barranco, que permitira
aprovechar los aterramientos dispuestos en su proximidad y, en su

caso, los que el Ayuntamiento considere como vertido controlado.

En cuanto a la reutilizacién del suelo vegetal, en el Proyecto
de Urbanizacidén se utilizard la totalidad del disponible en el
sector para las zonas verdes, depositandolo para ello
transitoriamente en 1la fase de construccién en las manzanas
edificables de mayores dimensiones mds cercanas a la Autopista,
teniendo también en cuenta el proceso de desarrollo del Plan
mediante las unidades funcionales de ejecucién dispuestas en el Plan

de Etapas.



ANEXO 3. CONDICIONES AMBIENTALES DEL PROYECTO DE URBANIZACICON:.

3.1 Condiciones relativas a las caracteristicas de 1la

infraestructura y los servicios.

El Proyecto de Urbanizacidén debera cumplimentar,
desarrollandolo a su nivel, lo dispuesto en el epigrafe 1.2.3 de
esta Memoria, en relacién con las caracteristicas de las redes de
infraestructura, especialmente en lo que se refiere a la naturaleza

ambiental de su contenido.

Como mayores precisiones, el Proyecto deberda garantizar, en
aquello que especificamente le corresponda, el cumplimiento de 1lo
dispuesto en el Real Decreto numero 1138/1990, de 14 de septiembre,
sobre reglamentacién Técnico-sanitaria para el abastecimiento y
control de calidad de las potables de. consumo publico, con los
margenes de tolerancia que se admitan en el suministro municipal;
y el agua depurada los requisitos exigidos en el Proyecto de
Saneamiento Comarcal sobre demanda bioquimica de oxigeno , sélidos

en suspensién y PH.’

El Proyecto de Urbanizacién deberd asimismo cumplir, en su
caso, las condiciénes de esta indole que se incluyan entre las
reglamentarias previstas en la letra f) del articulo 35.1 de la Ley
de Ordenacién dJdel Turismo de Canarias, en la forma que

reglamentariamente se determine.

3.2 Condiciones sobre tipo de materiales y elementos de la

urbanizacidén.

El Proyecto de Urbanizacién se atenderd, ademds, a las
condiciones relativas al tipo y coloracidén de materiales y elementos
de urbanizacién referidas en los epigrafes 1.1, 1.2 y 1.3 del ANEXO
AMBIENTAL 1.



3.3 Condiciones especificas sobre movimiento y reutilizacién

de tierras.

El Proyecto de Urbanizacidén cumplimentard lo dispuesto “en'lel
ANEXO AMBIENTAL 2, relativo a los movimientos de tierra vy

reutilizacién del suelo vegetal.

3.4 Condiciones sobre actuaciones positivas de contenido
ambiental.

Asimismo deberd incluir el Proyecto de Urbanizacidén las
determinaciones necesarias para la ejecucidén del Camelldén de borde
de la Autopista y las relativas al mobiliario urbano, asi como a la
ejecucién de las fuentes decorativas previstas en el area dotacional
central, a que se refieren los puntos 4.1 y 4.2 del ANEXO AMBIENTAL
4.

3.5 Condiciones sobre medidas ambientales previstas en la

ejecucidén de las obras.

Finalmente, atenderd en sus condicionantes las Medidas
ambientales protectoras, correctoras y compensatorias referidas en

el ANEXO AMBIENTAL 8, en lo relativo a la Fase de obras.



ANEXO 4. PROGRAMA DE ACTUACIONES POSITIVAS DE CONTENIDO AMBIENTATL
4.1 Determinaciones integradas en el Plan:
4.1.1. Camelldén de borde de la Autopista.

Dada la influencia qué'sobre el medio ambiente ejerce 1la
recien construida ampliacién de la Autopista TF-1, que bordea el
drea del Plan, se proyecta la ejecucién de una barrera de proteccién
del ruido. Consiste la propuesta en disponer un dique o camelldn de
tierras y plantas, que ofrece asimismo una buena solucién para los

efectos de filtracidén del polvo y paisajistico.

La Ley 9/191, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias, en su
articulo 47.2, dispone precisamente que '"cuando 1los terrenos
situados en margenes de carreteras sean clasificados como
urbanizables, se deberd contemplar la proteccién de la calidad de
vida en las futuras urbanizaciones, mediante el establecimiento de
una franja ajardinada de separéciéﬁ de la carretera, QUe aislarad de

los efectos producidos en la carretera".

Se proyecta el Camelldén apoyado en la zona de servidumbre ,
a fin de que, estando cerca de la carretera, respete la zona de

dominio ptiblico.

La altura de la barrera produce una reduccidén de sonidos a un
nivel de ruido a 45 dB en la franja de edificacidén colindante.

Es de afiadir gque el vecino Plan Parcial Golf Las Américas
solicité del organismo competente de Carreteras 1la oportuna
autorizacién para un elemento similar, que fué expedida en la forma

siguiente:

"No existe inconveniente por parte de este Servicio de
Carreteras para la construccién de un dique o camelldén de tierra y
plantas como barrera antirruidos, de acuerdo con los planos y

memoria presentados, debiendo cumplir las siguientes condiciones:



1° Los trabajos se ejecutardn de forma gue no perjudiquen a
la explanacidén de la Autopista y no modifiquen el curso de las

aguas pluviales.

22 Es de tener muy en cuenta el drenaje de la zona existente
entre la barrera antirruidos y el terraplen de la Autopista,

para asi evitar el estancamiento de las aguas .

32 En lo referente a las plantaciones, las distancias minimas

desde la arista exterior de la explanacidén serdn cincuenta
centimetros para las plantas tapizantes, dos metros para los
arbustos y ocho metros para el arbolado, gquedando descartadas
las especies que por el desarrollo de sus raices puedan
perjudicar el afirmado de la Autopista.

4° Tanto en la zona de dominio publico como en la zona de

servidumbre se descartardn las especies protegidas."

Todo lo cual deberd tenerse en cuenta en el Proyecto de

Urbanizacién correspondiente.
4.1.2 Mobiliario urbano y fuentes del area central.

Conforme al Anexo 1 de contenido ambiental, en su punto 3, se
dispone la provisién de mobiliario urbano y sefializacidén, que tendré

el cardcter de actuacidén positiva.

Asimismo tendrdn este cardcter las fuentes decorativas
previstas en el drea dotacional central, segun la Propuesta resefada
en el epigrafe 1.1.2.4 de la Memoria. A los efectos de su ejecucidn,
como dquiera que segun dicho epigrafe el area dotacional requiere un
tratamiento conjunto, materializado mediante 1la exigencia de
Estudios de Detalle en el Cuadro de Ordenanzas de Parcela, estos
elementos de planeamiento dispondrdn un reajuste puntual de 1las
zonas de equipamiento y espacios libres de modo que el suelo ocupado

por las fuentes sea publico.



4.2 Forma de gestién y valoracién.

La forma de gestién de las actuaciones correspondientes” al
nimero anterior, en tanto que estdn integradas en el Plan, 'es la

misma de éste. Su valoracién se refiere diferenciadamente en. el

Estudio Econdémico Financiero.
4.3 Programa de vigilancia ambiental.

Para ‘'conseqguir que las obras de urbanizacién se realicen en
condiciones ambientales 6ptimas y que se cumplan las medidas
protectoras, correctoras y compensatorias previstas, se debera

realizar un Programa de vigilancia ambiental.

Este Programa consta de dos partes, una relativa a la fase de
construccién y otra a la fase operativa. En cuanto a la primera se
podra realizar por los mismos técnicos o por otros contratados
aparte de 1los propios del Proyecto de Urbanizacién, con una
dedicacién complementaria al control de las obras en su relacién con

el medio ambiente.

Los controles a realizar en las Fase de Obras seran los

siguientes:
- Durante la ejecucidén, los relativos a las molestias

derivadas de las mismas, en particular el ruido y la produccidén de

polvo.
= Una vez terminadas las obras, controles sobre:

- Redes de instalaciones
Control de calidad de agua para el consumo
Ll " agua de riego
n " luminarias

- Vegetacidén utilizada.

Sobre estos controles se realizard un informe que se

presentard a la recepcién definitiva de las obras al Ayuntamiento.



En la Fase Operativa, primero la Junta de Conservacién'y una
vez cedidas las obras, el Ayuntamiento, estardn obligados al ‘control
y mantenimiento de los espacios publicos, viario y redes,, de
saneamiento, debiendo realizar controles periddicos cada 6 meses
sobre:

- Calidad del agua, tanto para riego como para usc doméstico

~ Vertidos de las edificaciones a las redes de saneamiento

- Ruidos en las edificaciones

= Control de ruidos en las vias principales.

- Mantenimiento de la vegetacién.

- Olores en las redes de saneamiento.

- Humos vertidos por las edificaciones.

- Mantenimiento del mobiliario urbano.

Formaran parte asimismo del Programa de Vigilancia Ambiental
en esta fase, la no utilizacién de las dreas peatonales y espacios
libres a fines ajenos a su naturaleza especifica Y, en general, las
medidas protectoras previstas en el numero 2 del Anexo ambiental 8.

Se cuidardn a la hora de conceder licencias todos estos
parametros de control, y en la recepcién definitiva de cualquier
obra se realizard un informe donde se especifiquen todos 1los

controles obtenidos.



ANEXO 5. INFORMACION URBANISTICA GENERAL.

5.1 Descripcién geogréafica.

La principal actividad econdémica de la comarca fué la
agricola, potenciada por 1la llegada del agua, gracias a la
canalizacidén de las galeriaslde Fasnia y Arico, lo que motivéd 1la
extensién y aumento de la produccién de platanos y tomates, y mas

tarde la produccidén de productos de invernadero.

Con la llegada del turismo, se produjeron modificaciones
sustanciales . La abundancia de horas de sol y la existencia de
algunas playas han hecho de los antiguos nucleos pesqueros el punto
de partida para el desarrollo de la nueva actividad econdémica que se

centrard principalmente en el turismo.

En el caso concreto del Plan Parcial El Mojén, resalta como
su principal caracteristica la realizacién de unas instalaciones de
calidad, con una zona importante de equipamiento de ocio turistico.

5.2 Clima.

El tipo climdtico de la zona es el caracteristico del S-E de

la Isla de Tenerife: desértico cdlido con verano seco.

Estd al abrigo del Alisio, y los estratocumulos son poco
frecuentes, no beneficiandose de la lluvia fina, pero de manera
espdéradica recibe tormentas, debidas a vientos de componente Sur.
Las depresiones que provoca la irrupcién de aire tropical ocednico
son realativamente escasas, pero cuando hacen presencia causan
lluvias de elevada intensidad en cortos espacios de tiempo.

El nimero de dias de lluvia en esta vertiente insular es muy

bajo, concentrandose en cualquier caso en los meses de invierno.



La temperatura media anual es superior a 18¢ C, sdendo -1la

precipitacién media anual de 50 mm. de maxima mensual.
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En esta comarca, los vientos dominantes son del NNE vy
discurren paralelos a 1la costa, con una frecuencia del 40% al 45%
durante el verano y del 13 al 30% en invierno, si bien la situacién
de El Mojdén, fuera de la influencia directa de estos vientos, hace

que no le afecten practicamente durante todo el afio.
5.3 Calidad del aire.

Al estar el Plan Parcial El Mojdén en un drea turistica, sin
ningun tipo de industria a su alrrededor y siendo la densidad por
habitante baja, la zona gozard de un aire prédcticamente libre de
contaminantes. Ademds, la proximidad a la costa le aporta un notable
grado de humedad, haciendo despreciable la posible contaminacidn
debida a emisiones de gases (CO2), principalmente producto de 1la
combustién de los automéviles.

5.4 Hipsometria.

Tal y como se indica en la Memoria del Plan, el terreno desde
el punto de vista topografico constituye una superficie
relativamente llana, en su parte méas baja entre Los Cristianos y la
Autopista del Sur, elevdndose en el Norte de la actuacidén, pero
siempre dentro de 1los 1limites de pendiente aceptable para
desarrollar el tipo de intervencién turistica que se pretende.
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5.5 Geologia y geomorfologia.

La composicidén geoldégica y geomorfoldgica del suelo afectado

viene a coincidir con el tipico de la zona o piso basal dal ur-,, - SE

Suroeste de la zona Sur de Tenerife, formado por materiales pr@%ﬁ%ﬁéw “‘
. 2 DE 18
de sedimentacién procedentes de cotas superiores (arenlsdayﬁﬂ{/

fundamentalmente).

Las areniscas con arcillas se ven acompahadas en algunas zonas
por piroclastos de pequefio tamafio o simplemente como material

sedimentario.
5.6 Hidrologia: superficial y subterranea.

_ Los datos disponibles del Instituto Hidrogrdfico de Tenerife
sobre el contenido en Nitratos y Clorc del Agua (medidos en funcién
de la conductividad eléctrica de las aguas), correspondientes a un
drea extensa dentro de la cual estaria integrado el sector, apuntan

la baja calidad de las aguas, asi como su escasez.
5.7 Vegetacién.

La rigurosidad climdtica que caracteriza la zona, condiciocna
el asentamiento de vegetacién, adoptando en la mayoria de los casos
biotipos especificos sin hojas o con hojas reducidas, e incluso

hojas transformadas-espinas-.

En cualquier caso, la comunidad vegetal tipica de esta zona,
el Cardonal-Tabaibal (Kleino-Euphorbietea Canariensis), en el
terreno correspondiente a El1 Mojén se encuentra relegada a dos
subsectores de pequefia superficie, seguramente motivada por la

intervencidén a que ha sido sometido el terreno.
5.8 Fauna.

De 1la localizacién climdtica de E1 Mojén, asi como su
composicién eddafica (arenisca fundamentalmente), geomorfoldgica y
vegetacién, deriva la pequefiez de especies faunisticas y su poca

presencia.



5.9 Paisa’je

Los diferentes tipos de paisaje desde el drea que ocupa El

Mojon se aprecian en la informacién especifica de este apartado.
5.10 Poblaciodn.
Como consecuencia de la importancia econdémica del turismo ,
Arona es el municipio con mayor numeroc de habitantes del Sur

tinerfefio.

En la actualidad, mds del 60% del total de activos trabaija en

el sector terciario.
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PROCESOS QUE PODRAN SER AFECTADOS O INDUCIDOS. P

6.1. Alteraciones cuantitativas y cualitativas del ciclo

hidrolégico.

El movimiento del ciclo hidrolégico, 1lleva consigo 1la
transferencia de la masa de agua de un sitio a otro o de un estado

a otro.

Dentro de este planteamiento, las =zonas verdes del Plan
Parcial El Mojén supondrdn una pequefia alteracién del ciclo
hidrolégico debido a los excedentes de riego, pero estos
practicamente se impediran al dosificar el agua mediante un sistema

por aspersién automatizado.

6.2. Alteraciones o destruccién de habitats y de elementos

naturales o seminaturales.

Las transformaciones que comporta una intervencidén superficial
como la de este Plan tienen su transcendencia en la medida gue
reorganizan el terreno con una textura diferente a la actual, pero
en el supuesto de El Mojén, se adapta al terreno al mdximo, con
movimientos de tierra no significativos, tanto de desmonte como de

terraplen.

Al no existir acuiferos, tanto en el subsuelo como a nivel

superficial, no se verd afectada la red hidrolégica.

La vegetacidén como elemento de un territorio se verd afectada
por la urbanizacidén, pero la escasa presencia de la misma en 1la
zona, sin especies botdnicas de interés, y el proceso de degradacidn
sufrido por las comunidades vegetales, hacen sin embargo que la
alteracioén bidlogica en este sector sea muy baja. En todo caso, el
impacto que producird la nueva vegetacioén sobre la ya existente no
solamente no es negativo sino todo 1lo contrario, porque al
desarrollar unas especies adecuadas, crean condiciones
sedafoclimdticas que permitirdn recuperar condiciones ambientales
mds apropiadas para frenar el proceso de degradacién de 1la

vegetacién y conseguir la recuperacién de la misma.



La fauna se verd tedricamente afectada por la modificacidn de
su habitat natural, el cambio de comportamiento por la pérdida de
alimentos o bien el efecto barrera que produce un corte de
movimientos; ahora bien, en el terreno afectado no se ha detectado
ninguna especie faunistica cuyo tunico habitat sea al lugar .de .la
actuacidn. El tamafio de la poblacién afectada, sobre todo en el caso
de la fauna edéfica, es insignificante, ya que las condiciones del

suelo son muy pobres para el desarrollo de un habitat apropiado.

6.3 Perjuicios potenciales a especies protegidas de la flora

y la fauna.

En la superficie de un poco mids de 950.000 m2 que comprende
El Plan Parcial no existe ninguna especie vegetal protegida,
conforme la Orden de la Consejeria de Politica Territorial del
Gobierno de Canarias, de 20 de febrero de 1991, sobre proteccidén de

especies de flora vascular silvestre de la Comunidad Autondéma de

Canarias.

En todo caso, debido a.las alteraciones sufridas, el suelo se

encuentra desde un punto de'vista natural muy transformado.

Solamente en su entorno exterior 1los bitopos albergan
comunidades vegetales y animales de interes, sobre todo en las
zonas no antropizadas de los espacios naturales: paraje Natural de
"Montafia de Guaza" y paraje Natural "Malpais de Rasca", donde hay

habitats realmente conservados.

Segun el Real Decreto 3181/1980, de 30 de diciembre, por el
que se protegen determinadas especies de la fauna silvestre y se
dictan las normas precisas para asegurar la efectividad de esta
proteccidén, el Real Decreto 1947/1986, de 6 de Juﬁio, por el gque se
relacionan las especies de la fauna silvestre de la zona de estudio
que estén protegidas y el Real Decreto 439/1990, de 30 de marzo, por
el que se regula el catdlogo nacional de especies amenazadas, y que
pudieran verse afectadas indirectamente en la fase de obras de E1
Mojoén, no se ha observado ninguna especie protegida en lo que a 1la
fauna se refiere, ni reptiles ni aves. Todo lo dicho es aplicable a

los mamiferos, en cuanto a que no se han encontrado individuos de

especies protegidas.



6.4. Efectos posibles sobre los equilibrios biolégic
especial atencién a la introduccién o favorecimiento de es
especialmente peligrosas. e
N7 Sy,

Con la presencia de una cubierta vegetal consolidada y la
materia orgdnica base para la fabricacién eddfica de humus en el
suelo, se crean las condiciones apropiadas para evitar la erosién y

alteracidén del mismo.

Su interaccién es triple desde el punto de vista fisico,

quimico y biolégico.

La restauracién de la cobertura vegetal herbdcea, arbustiva
y arborea, lo mds cercana posible a las comunidades autdctonas,
permite también al suelo una proteccién frente a la desecacién.

Igualmente es importante el efecto que la. capa arbustiva y
arborea produce, reduciendo la velocidad del viento y por tanto
protegiendo a las plantas mas debiles y evitando el arrastre de

particulas y la consiguiente erosién.

El Plan Parcial El1 Mojén no recoge en su redaccién 1la
introduccién de especies animales o vegetales potencialmente
peligosas (al contrario, pretende introducir especies adecuadas,
como ya se ha mencionado) que puedan alterar el ecosistema existente

en los Parajes Naturales cercanos.

6.5 Efectos sobre el bienestar humano, con especial atencién

a la contaminacién atmosférica y de ruidos.

La finalidad de El Mojén es la de cubrir una demanda de este
tipo de instalaciones de alta calidad, sobre todo por extranjeros

que decidan pasar sus vacaciones en el Sur de la isla.

Por otra parte, el sector es un terreno abandonado de
cualquier uso productivo, que no provoca ninguna incidencia negativa
sobre el entorno , diversificando la oferta de ocio tanto a nivel

municipal como comarcal.



En cuanto a la posible contaminacién atmosférica y produéciéhf
de ruidos, puede afirmarse que no se producird, tal y como se
considera en las Medidas Ambientales a que hace referencia el ANEXO

7.

En cuanto a la ejecucidén de la urbanizacién, el ruido que se
produce en este proceso por la maquinaria pesada en la carga )2
movimientos de tierra, no es de alta intensidad, por lo que se puede

considerar que su afeccidén es poco significativa.

En relacidén al transporte de materiales, las principales
emisiones que se producen son las debidas al polvo y a la
combustién de motores de los camiones y maquinaria pesada. Las
emisiones de los gases son €02, NOx, Pb, SO2, Zn, Mn, N, Fe, que no-
suponen un incremento de emisién del drea de estudio , pudiendo
minimizarse igualmente estos efectos cumpliendo las exigencias que

prevee la legislacién aplicable .
6.6. Efectos negativos sobre los usos tradicionales del suelo.

Actualmente, el terreno que comprende El Mojén, carece de un
uso determinado; ya que prédcticamente solo se utiliza para vertido
incontrolado , por lo que la introduccién de un 4rea turistica,
representard un asiento positivo, ya que no va a afectar a nigin

sector agricola.

Dado que la mayoria de la poblacién depende del sector
terciario, centrado alrededor del turismo, el desarrollo de El
Mojén, serd positivo en el sentido de que se trata de una actividad
de ocio y descanso que dard como resultado una mejora en el
bienestar de la poblacién, ya que aumentard la demanda de mano de
obra temporal en la fase de construccién y creard puestos de trabajo

estables en su fase de explotacién.

El Plan Parcial se integrard socio-economicamente en la zona,
como un componente mds de la estructura turistica, otorgéndole un
factor de calidad necesario y que revalorizard todo el entorno que
rodea El1 Mojén, con lo que ello significa de positivo para el

sector.




6.7. Efectos negativos sobre restos arqueoldgicos:y / o

histéricos.

En el ambito de la superficie donde se desarrollard El1 Mojén
no se han encontrado ni se tienen referencias de que exista ningun

tipo de resto histdrico ni arqueolégico.
6.8. Alteraciones del paisaje.

La existencia de una nueva capa vegetal va a influir
positivamente en la estética del lugar, sobre todo si se tiene en
cuenta que la actual zona turistica colindante no posee ningin drea
de grandes superficies verdes conectadas a las edificaciones, sino
que represetan md&s bien nucleos consolidados de cardcter urbano,
donde lo que ﬁredominan son edificaciones que en parte ademas son de

una altura que impide visualizar el paisaje que las rodea.



ANEXO 7. CARACTERIZACION DE LOS EFECTOS AMBIENTALE%Q%@
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A fin de ajustar los valores de magnitud o indices de
alteracidén, no solo respecto al cardcter del Plan que se propone,
sino también al territorio concreto en que se enclava, se establecen
los valores de importancia relativa del impacto. Para ello se
considerardn los siguientes conceptos:

A.- Naturaleza del impacto: alude al cardcter beneficioso o
perjudicial del impacto.

B.~ Magnitud: se refiere al grado de incidencia sobre el medio.
C.~- Extensioén: evalda el drea de influencia tedrica del impacto, en
relacién con el entorno del proyecto.

E.- Persistencia:  corresponde al tiempo dque supuestamente
permanecera el efecto. .

F.- Reversibilidad: se refiere a la posibilidad de reconstruir las

condiciones iniciales, una vez producido el efecto.

Las acclones susceptibles de producir impacto, mds importantes, son:
1-Transformacién del terreno

2-Vias de comunicacién

3-Parcelas y edificaciones

4-Emergéticas

5-Vertidos

6~Incendios

7-Modificaciones de la cubierta vegetal

8-Elementos de agua

10-Riegos

Los criterios seguidos para ponderar los diferentes conceptos

de evaluacidén son los siguientes:

A- NATURALEZA DEL IMPACTO:
Beneficioso
Perjudicial



B—- MAGNITUD:
Débil
Media

C- EXTENSION:
Amplia
Limitada

D= MOMENTO:
Inmediato
Medio plazo
Largo plazo

E- PERSISTENCIA:
Temporal
Permanente

F- REVERSIBILIDAD:
Corto plazo
Medio plazo
.Largo plazo
Imposible

A continuacién se pasa a analizar los citados conceptos en relacién

con el Plan:
- Transformacidén del terreno.

La importancia relativa es débil, a pesar de afectar a una
extensién de terreno de cierta importancia.

La caracteristica mds importante de la accidén es la aparicién
inmediata de los efectos que produce en el medio, asi como su

irreversibilidad.



- Vias de comunicacidn.

Se trata en principio de un impacto de naturaleza negativa,
aungque de magnitud pequeia.

Los efectos producidos son inmediatos y persistentes’en el
tiempo. Su importancia es muy reducida, por afectar a pequefias dreas

del territorio y por el tratamiento del Plan.

- Parcelas y edificaciones.

La naturaleza de esta accidén suele considerarse negativa,

aunque de magnitud baija.
Su persitencia sera permanente.

- Energéticas.
Este impacto también tiene una naturaleza negativa muy baja;

su importancia local es pequefia porque afecta a pocos factores y
tampoco en gran medida, ya que solo serd de forma temporal durante
la fase de construccién, puesto que en la fase de explotacidén no

existirdn actividades de tipo industrial.

- Vertidos.

La naturaleza del impacto es negativa pero de poca
importancia, ya que cuando afecta lo hace a zonas pequenas y de poca
relevancia local. Sus efectos son inmediatos pero no persistentes.

~ Incendios.

En un principio es un efecto de cariacter puntual, con accién
inmediata y que cuando afecta lo hace de forma extensiva, con
caracteristicas muy negativas.

La posibilidad de que surja un incendio viene marcada por las
medidas de seguridad que se tomen al repecto.

Su reversibilidad seria muy dificil y a largo plazo.

1¢8



- Modificaciones de la cubierta vegetal.

La naturaleza de este impacto es positiva y con una magnitud
elevada, es una de las acciones que favorece al medio -en mayor
escala.

Su importancia local es bastante alta y los efectos que . va a
producir surgirdn sobre el ecosistema - a medio y largo plazo,
dependiendo del tamafio de las especies que se implanten, de la
rapidez de crecimiento y de la mayor o menor adaptacién al medio.

— Elementos de aqgua.
El impacto global es negativo, pero con una magnitud“muy
pedquefia, dado que no afecta al balance hidrdulico.
- Su importancia local es baja y sus efectos son inmediatos e

irreversibles.

- Riego.
Esta accidén impacta positivamente, con una magnitud media

alta. Presenta un cardcter permanente, con lo que se conseguird el
mantenimiento de una vegetacién que aportard beneficios al suelo y

"a todos los elementos del ecosistema.
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ANEXO 8. MEDIDAS AMBIENTALES PROTECTORAgt
COMPENSATORIAS.

8.1 Fase de obhras:s

a) En cuantc a la calidad del aire, en lo gue se

emisién de polvo, se llevard a cabo un riego contfﬁ@f;;}
particular en las superficies de desmontes y terraplenes, coclocando
ademas toldos que cubran la caja de los camiones cardgados gue
circulen con material procedente de estas unidades de obra.

La utilizacidén de este recurso de agua se limitard a la
correccidn de las emisiones de particulag a la atmdésfera generadas,
Yy se dosificard adecuadamente para adaptarse a las condiciones

ambientales existentes.

b} El suelo vegetal afectado, tal Yy como se deduce del Plan,
es practicamente nulo, ya que solo existe en el terreno en forma
residual en la parte donde se realizaron cultivos , hoy abandonados.

C) En relacidn con los residuocs, podemos considerar dentro de
este concepto en la fase de obras ,los materiales sobrantes
generados en los procesos de movimiento de tierras, realizacidén de
los desmontes y terraplenes para construccidén de las calles.

El excedente de tierras en este caso se ha evitado,previendose

su total utilizacidén en el Anexo ambiental 2 .

d) En cuanto a la hidrologia superficial, toda vez que no
existen acuiferos subterrdneos, se tomardn las medidas necesarias
bara evitar que durante las obras se produzca lavado de materiales
o vertidos accidentales de aceites o gas-o0il que puedan contaminar
las aguas superficiales. Para ello se dosificard correctamente el
agua empleada para el riego de superficies vy acopios de materiales,
de tal forma que no haya un exceso de la misna que pudiera afectar
a las aguas superficiales, realizandose los cambios de aceites de la

maquinaria en un lugar previamente acondicionado.

Se adoptaran las medidas correctoras necesarias para que los
cambics de aceite ge efectien fuera de las zonas de Uuso vy dominio

piblico.
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e) En relacidén a la proteccidén de 1la fauna, de la informacidén

incorporada se deduce que es practicamente inexistente, y por talto

no puede decirse gue se vea afectada por las obras.

£} Los residuos generados por el rersonal laboral en la fase dg g
obra seran recogidos por el servicio municipal corresoondle%?eb A
iy W \\ 4'

stos efectos se situarédn en lugar localizado, causando 1&ﬂJan@rae

Compensacidén alta en el correspondiente Padrdn Municipal.

g} Alteraciones paisajisticas, la esencial se produce cono
consecuencia de la clasificacidén urbanistica de los terrenos, gue de
ser rusticos en origen -~ y concretamente un erial-pasan a ser
edificables, en cuyo contexto E1 Mojon ofrece un cardcter de
ajardinamiento urbano, de superior calidad paisajistica. Esta, en
todo caso, es una decisidn adoptada por el planeamiento general .

Dentro de este planteamiento, para compensar las alteraciones
pisajisticas, se dispondra de vegetacién en la forma indicada en el

apartado siguiente.

h} Zonas verdes: En el conjunto del Plan existen amplias zonas
verdes publicas, tratadas en forma ambientalmente adecuada.

i} Agua de riego: EI Plan en lo que respecta al agua para riego,
cunplird con los mds estrictos requisitos ambientales al adoptar
como agua de riego la depurada procedente del saneamiento comarcal.

i) Tluminacién. En el Proyecto de Urbanizacidén se dispondran
baculos de iluminacién con lamparas sometidas a las normas del

Instituto de Astrofisico de Canarias.

8.2 Fase operativa:

Las medidas correctoras en la fase operativa de El1 Moijén se
dirigen a wmantener en perfectas condiciones de funcionamiento,
habitabilidad y conservacién los usos desarrollados, sin que se
produzca mermas o pérdidas significativas, siendo de sefalar las

siguientes:
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a) Mantener en perfectas condiciones
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Asimismo es necesario mantener en estado de limpieza las:aceéra
PO eAn
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aparcamientos, para cuidar la calidad paisajistica del conjunto

evitando molestias a los usuarios y accidentes de circulaci

b) Con respecto a los espacios libres destinado a zonas verde§¢
se permitird la pérdida de estos espacios para desarrollar otros

usos.

Se dosificardn los aportes de fertilizantes y herbicidas para
que no alcancen niveles excesivos. De igual forma, se cuidardn los
tipos de fertilizantes a usar, con objeto de minimizar sus efectos

no deseables.

Cc) Se realizard antes del comienzo de la época de lluvias una
limpieza de desagues de las vias y puntos de drenaje de aguas
pluviales, para evitar que se produzcan inundaciones en zonas no

deseadas, efectos debidos a la erosién y pérdida de materiales.

Santa Cruz de Tenerife, Abril de 1995.
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