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VOLUMEN II: DOCUMENTO DE ORDENACION

I.  MEMORIA DE ORDENACION

1 OBJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL

1.1 Objetivos generales

De acuerdo con la problematica detectada y las potencialidades estimadas, el principal
objetivo del Plan Especial es lograr compatibilizar dos metas basicas:

= Por un lado, dotar a la zona de servicio de una ordenaciébn que optimice la
explotacion de los usos portuarios:

(0]

Suelo ordenado suficiente para cubrir las demandas a medio plazo y
posibilitar su solucién a largo plazo.

Adecuada distribucion de actividades y funciones, con una zonificacién
adaptada a la gran diversidad de demandas.

Flexibilidad normativa que permita la adaptaciéon del marco fisico a las
cambiantes y futuras demandas.

= Por otro, lograr la méxima integracion puerto-ciudad, de forma a:

(0]

(0]

Resolver la interaccion puerto-ciudad en lo relativo al trafico terrestre.

Reducir los posibles impactos urbanos generados por la actividad portuaria
(contaminacion, accidentes, etc.).

Mejorar la integracién del puerto con la ciudad y la apertura de esta Ultima
hacia el mar.

1.2 Objetivos concretos

La compatibilizaciébn de esta serie de objetivos generales se traduce en los siguientes
objetivos concretos:

Relativos a los accesos y estructura viaria interna y externa:

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS I MEMORIA DE ORDENACION 1
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= Preservar la posibilidad de incorporar nuevos accesos directos a la darsena de
embarcaciones menores desde la Autovia Maritima.

= Posibilitar distintos trazados del viario interno que sean capaces de acoger la
demanda prevista por las nuevas actividades.

= Mejorar la accesibilidad rodada y peatonal a la Darsena de Embarcaciones
Menores.

Relativos a la ordenacion:

= Dotar de una ordenacion de acuerdo con las necesidades propias de cada uno de
los fines de cada area de normativa y que atienda adecuadamente las demandas
de sus potenciales usuarios.

Relativos a la Normativa:

= Establecer una normativa diferenciada que tome en cuenta la funcién de cada

area y su situacion relativa respecto a la ciudad y al mar y su incidencia en el
paisaje, mediante:

0 Una regulacion de los usos que minimice los posibles impactos de las
actividades.

0 Unas condiciones de edificacibn que, permitiendo edificios en altura
moderada en lugares puntuales, mantenga la transparencia en puntos
sensibles visualmente.

= Dentro del marco anterior, dar cabida a las variadas demandas de ubicacion de
actividades que recibe el puerto.

Relativos a equipamientos y servicios:

= Crear una red de aparcamientos y regular las dotaciones minimas necesarias.

= Flexibilizar la localizacién de las dotaciones, de forma que permita su traslado
cuando ello fuera necesario para permitir una mejora en la gestion, explotacion y
operativa portuaria.

1.3 Alternativa elegida

Tal y como se ha expuesto en el apartado 5.2. del Volumen | de Informacion de este Plan
Especial de Ordenacién se ha seleccionado la “Alternativa 3" descrita en el apartado
5.1.4. del mismo volumen.

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS I MEMORIA DE ORDENACION 2
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Como ya se expuso, esta alternativa responde fielmente al objetivo del Plan Especial
establecido por el Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria para el
ambito del SG-DEL.

Asi mismo, no se olvida que este Plan Especial desarrolla tan solo una parte del Ambito
SG-DEL, del Plan General, y que, a su vez, debe responder también a las bases
establecidas para el desarrollo del Plan Territorial Parcial de Ordenacién del Litoral de
Levante de Las Palmas de Gran Canaria, del Plan Insular de Ordenacién de Gran
Canaria.

En este sentido, el Plan Especial pretende flexibilizar la ordenacion de forma que sean
admisibles las soluciones que desde estos planes se prevean y también se admitan los
usos actuales, en tanto en cuanto se trasladan a nuevos emplazamientos y se desarrollan
los mencionados planeamientos.

2 ORDENACION ADOPTADA

2.1 Instrumentos de ordenacidn

Se han adoptado como instrumentos basicos de ordenacién de la zona de servicio: el
Esquema Director y la Calificacion del Suelo, que comprende, a su vez, la definicion de la
Red de Conexion Terrestre, los Equipamientos y la Normativa.

2.1.1 Esquema Director

Se entiende por Esquema Director el conjunto de elementos que definen la estructura
funcional de la zona de servicio y sus conexiones con el exterior. Su explicitacion
pretende cumplir dos objetivos:

= Por un lado, contrastar y asegurar la coherencia funcional del conjunto de
determinaciones concretas que el Plan Especial establece en cada area de la
zona de servicio.

= Por otro, mostrar el encaje de la ordenacion portuaria en el entorno territorial y
urbano.

Dados sus objetivos, el Esquema Director debe reproducir, en gran parte, los contenidos
de la modificacion sustancial de la Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios de Las

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS I MEMORIA DE ORDENACION 3
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Palmas en la isla de Gran Canaria (ORDEN FOM/769/2014, de 25 de abril) y publicado
en el BOE del 13 de mayo de 2014.

Sin embargo, trata de ir mas alla de una simple definicibn de usos globales, para
configurar una ordenacion de conjunto en la que puedan enmarcarse coherentemente las
ordenaciones detalladas de cada una de las areas que componen la zona de servicio.

En el Esquema Director, se utilizan como elementos principales de definicion de la
estructura fisica y funcional de la zona de servicio los siguientes:

= La delimitacion de la zona de servicio terrestre adoptada en la Delimitacion de
Espacios y Usos Portuarios vigente que se encuentra incluida dentro del ambito
SG-DEL del Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria.

= La identificacion en el interior de la zona de servicio, de diversas areas
funcionales destinadas globalmente, cada una, a una labor portuaria especifica y
gue son, por tanto, la expresion del destino al que se orientan el conjunto de las
infraestructuras, edificios e instalaciones del area.

= Las areas funcionales identificadas en el presente Plan Especial se corresponden,
en lineas generales con los usos adoptados en la Delimitacion de Espacios y
Usos Portuarios; y su definicion detallada se presenta en el capitulo de Normas
Urbanisticas de este Plan Especial. En este caso se limita a una Gnica Area
Funcional:

= Area funcional NAUTICO — DEPORTIVA

= Las zonas con regimenes administrativos singulares, que definen recintos de
acceso controlado, con su delimitaciéon y puntos de acceso y control, entendiendo
por tales aquellas areas de la zona de servicio en las que, por motivos
funcionales, de seguridad u otros, se limita el acceso de personas o vehiculos a
las mismas, mediante el establecimiento de diversas formas de control.

= La Red de CONEXION TERRESTRE y ACCESOS entendida como las
conexiones infraestructurales de la zona de servicio con el exterior y con los
nodos de distribucién interior y los puntos de acceso a las distintas areas
funcionales.

El Esquema Director se presenta grafiado en el Plano n° O.01.

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS I MEMORIA DE ORDENACION 4
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2.1.2 La calificacion del suelo

La calificacion del suelo se realiza en el presente Plan Especial a través de la definicidén
de los espacios de servicio publico, red de conexiones y equipamientos, y de la
Normativa.

2.1.3 Definicion red de conexion terrestre, nodos y equipamientos

Tiene por objeto precisar los nodos de distribucién que deben permanecer conectados en
el seno de la zona de servicio del puerto en cualquier caso. Su trazado no se considera
vinculante por lo que su definicién definitiva estara sujeta al desarrollo de la zona en cada
momento. En cualquier caso, no podran ser ocupados por actividades privadas o
institucionales permanentes.

Complementan al Esquema Director, estableciendo la estructura funcional del conjunto,
gue dara servicio y soportard a las actividades portuarias. No obstante, es conveniente
sefialar el distinto caracter que algunos elementos viarios, equipamientos y servicios
tienen en los puertos en relacion a lo que ocurre en las ciudades, debido a la diferente
dindmica que tienen y a las distintas funciones que la planificaciébn de estos elementos
tiene en cada uno de estos ambitos.

En efecto, en las ciudades, la mayoritaria propiedad privada del suelo hace que la
cantidad y localizacion, tanto del viario, como de los equipamientos, sea condicion
indispensable para garantizar la dotacion de servicios necesarios en parcelas y
actividades privadas, por lo que se consideran una de las determinaciones de los planes
con mayor importancia juridica (propiedad publica), a las que se confiere una validez
permanente en el tiempo.

En los puertos, la situacién es bien diferente. Primero, porque no existe la propiedad
privada, siendo toda la zona de servicio de dominio publico, en la que, la Autoridad
Portuaria es la Unica gestora del suelo y no se generan, por tanto, plusvalias
inmobiliarias. Segundo, porque los puertos constituyen areas econdémicas sometidas
directamente a la evoluciéon del comercio maritimo internacional, donde la volatilidad de
los traficos y la variabilidad de la demanda exigen una continua adaptacion de sus
instalaciones a nuevas necesidades y, por tanto, una reconsideracion continua de la
propia ordenacion del suelo.

De esta manera, mientras en las ciudades, la fijacion y localizacion espacial de la red
viaria y los equipamientos es una garantia de futuro, en los puertos puede convertirse en
una hipoteca que impida su adaptacion a las nuevas demandas que, en el contexto de
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incertidumbre que caracteriza el tréfico maritimo, han adquirido en los Ultimos afios una
gran volatilidad.

De ahi que, en la ordenacion de los puertos deba combinarse el establecimiento de una
estructura urbanistica basica, que permita poner en carga el conjunto de la zona de
servicio, con la posibilidad de modificar la localizacibn o caracteristicas precisas de
muchos de sus elementos, de cara a permitir ese proceso de adaptacion a la demanda
que exige su actividad.

En ese sentido, en el presente Plan Especial y tal como recoge la normativa, se ha
optado por establecer dos tipos de elementos viarios, los principales y los secundarios.
Los primeros, el viario principal, conforman una estructura viaria que asegura las
conexiones terrestres basicas del puerto y que se estima deben permanecer a medio o
largo plazo. Los segundos completan esta estructura proporcionando acceso a los
muelles y al interior de algunas areas especificas, pero son susceptibles de modificacion
a corto plazo, cuando las circunstancias asi lo requieran.

En cuanto a los equipamientos y servicios, el Plan no considera vinculante la localizacion
de ninguno de ellos, aunque si el mantenimiento del servicio que proporcionan, aunque
se localice en otros lugares de la zona de servicio.

La Red viaria y Equipamientos se presentan grafiados en el Plano n® O.02.

2.1.4 Lanormativa

Se entiende por normativa el conjunto de determinaciones que definen la ordenacion
detallada de la zona de servicio. Comprende tres tipos de determinaciones:

= La definicion de las Areas de Normativa, cuya funcion es delimitar espacialmente
las &reas a las que se aplicara una misma normativa.

= Las Normas Particulares para cada area, que tienen por objeto completar la
ordenacion detallada de la zona de servicio mediante la asignacion a cada area
de normativa de una serie de condiciones urbanisticas. Entre éstas, se han
seleccionado:

= Las alineaciones y condiciones de la concesion
= Las condiciones de edificacion

= Las condiciones de uso

= Las condiciones de acceso y aparcamiento

= Las condiciones de tramitacién y desarrollo
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= Las Normas Patrticulares para cada area se encuentran recogidas en el Titulo 1l de
las Normas Urbanisticas.

2.2 Esquema Director

Los rasgos principales del Esquema Director propuesto para la zona de servicio del
puerto de Las Palmas, y expuesto en el Plano n° 0.01, son:

A. DELIMITACION DE LA ZONA DE SERVICIO

El Plan Especial reproduce la delimitacion de la zona de servicio contenida en la
Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios aprobado en abril de 2014 por el Ministerio
de Fomento, en el ambito del SG-DEL del Plan General de Ordenacion Urbana de Las
Palmas.

B. AREAS FUNCIONALES

En cuanto a la disposicion de las areas funcionales, el Plan trata de reflejar las tareas
mas 0 menos especializadas que cumplen las distintas &reas, o la vocacién de las
mismas aungque en este momento no se lleven a cabo, de la zona de servicio en la
organizacion de la actividad portuaria.

Como se ha indicado, en general, el presente Plan Especial establece un Unico Area
funcional que responde, tanto en su denominacion, como en su asignacion espacial, a lo
previsto en la Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios, con ligeras matizaciones. En
conjunto se trata de organizar la zona de servicio en funcién de las caracteristicas de las
diferentes areas (accesibilidad, instalaciones portuarias, entorno urbano, etc.), tratando
de optimizar su eficiencia funcional y de minimizar sus afecciones al entorno.

En ese sentido, se califica:

= Como area funcional Nautico-Deportiva, la totalidad de la Darsena de
Embarcaciones Menores actual y sus futuras ampliaciones.

Esta zona ha sido ideada y construida, desde su origen, con la finalidad de acoger a
las embarcaciones deportivas residentes o en transito. La creciente necesidad de
atraques y pantalanes ha provocado sucesivas ampliaciones de las infraestructuras y,
en la actualidad, se esta planteando una nueva ampliacion que de respuesta al
exceso de demanda actual y a la prevista a corto medio plazo.
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La zona de servicio terrestre acoge, ademas, aquellas actividades relacionadas con
las embarcaciones menores, principalmente deportivas, que justifican su presencia en
la relacion con el mar y los deportes nduticos. Finalmente, el conjunto de actividades
se completa con aquellos servicios diversos prestados a los usuarios de la darsena de
embarcaciones menores (navegantes, deportistas o ciudadanos en general) y
distintos de los portuarios, con caracter complementario que incrementen el valor del
puerto como un destino competitivo con respecto a otros destinos ndutico-deportivos,
gue se hace absolutamente imprescindible y, sin los cuales, el uso nautico principal
guedaria totalmente mermado. Son los usos especificados en los apartados 2.3.3.4 y
2.3.3.5 del Documento de Informacion.

Algunos ejemplos de los usos y servicios Nautico-Deportivos que se consideran
necesarios y convenientes podrian ser:

» Club Nautico deportivo.

= Servicios de avituallamiento y suministros varios:

= Servicio de aprovisionamiento de viveres y productos de conveniencia.

= Ventay distribucién de efectos navales.

» Gestorias nduticas, brokers de compafiias de seguros

» |nspecciones técnicas de embarcaciones.

= Surveyors.

= Servicios de Yacht Managament para superyates.

= Alquiler de embarcaciones y excursiones maritimas.

=  Servicio de mantenimiento y limpieza de embarcaciones.

= Servicio de suministro de articulos para la pesca.

= Servicio de suministro de accesorios de submarinismo.

= Nave de reparaciones y pintura.

= Talleres de reparaciones.

= Pasillos de servicios necesarios para garantizar las correctas
circulaciones.

= Servicio de capitania y atencién de usuarios del Puerto.

= Taquillas y pafioles.

= Aseos.

= Almacén general de varadero y mantenimiento.

*= Punto de informacion al usuario.

= Vestuarios y aseos.

= Almacenes de residuos

» Vestuarios de personal. Lounge.

» Estacion transformadora.

= Taller de mantenimiento.

= Almaceén de limpieza.

= Control de accesos a varadero.

La propia idiosincrasia de los navegantes y las elevadas afluencias de usuarios a
las instalaciones (con mayor incidencia en un puerto urbano como el que nos
ocupa) justifican la existencia de servicios como los siguientes:

= Business Center (Parte meteoroldgico - Internet).
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» Lavanderiay tintoreria.

» Restaurantes y cafeterias.

= Cajero automatico.

= Alquiler de automoviles.

= Alquiler de bicicletas.

= Alquiler de vehiculos Segway.

» Guarderia y ludotecas.

= Catering para embarcaciones.

= Otros servicios de valora afiadido.

C. ZONAS CON REGIMENES ADMINISTRATIVOS SINGULARES

Dados los problemas de seguridad, tanto para mercancias como para las personas, que
el libre acceso de vehiculos y peatones introduce en la zona de servicio, es voluntad de la
Autoridad Portuaria y objetivo de este Plan prever necesidad de una delimitaciéon del
acceso a las areas comerciales del puerto que precisan algun tipo de control.

D. CONEXIONES INFRAESTRUCTURALES

Los principales elementos a nivel de estudio serian:

= La mejora de los accesos actuales al puerto y la prevision de alguno nuevo desde
la Autovia Maritima estudiando la posibilidad, incluso, de combinar los dos
existentes y mejorar la funcionalidad.

= Estudiar la circulacién interna, facilitando el trafico y evitando aglomeraciones y
retenciones en los accesos o salidas.

2.3 Calificacion del suelo

2.3.1 Red de conexidn terrestre, equipamientos y es  pacios libres

Tal y como se ha indicado, la organizacion del viario en la zona de servicio se realiza
estableciendo dos tipos de elementos, por un lado los viarios principales, vinculantes
respecto a su existencia y funcionalidad pero no respecto a su trazado, y por otro lado los
viarios secundarios, no vinculantes en su existencia, funcionalidad y trazado.

Los elementos principales de la red viaria estan constituidos por los muelles y por los
nodos principales de conexion y la red viaria entre ellos. El principal, lo constituyen
Unicamente los accesos a la zona de servicio y el vial principal interno constituido, en la
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actualidad, por la Calle Joaquin Blanco Torrente y a lo largo del muelle Este, pero cuyo
trazado y disefio puede ser modificado por la Autoridad Portuaria de Las Palmas
mediante proyectos de urbanizaciéon para mejorar la funcionalidad del mismo. Aseguran
las conexiones con el exterior y garantizan la comunicacion entre las distintas areas de la
zona de servicio y, por lo tanto, su existencia se considera vinculante, no asi, como se ha
dicho, su trazado y disefio.

El viario secundario y los accesos a muelles se consideran no vinculantes, tanto en su
trazado como en su existencia, y son meramente elementos indicativos.

Se trata de viales cuya permanencia garantiza el acceso a las concesiones demaniales,
pero cuya permanencia no es obligada y que podrian ir adaptandose a las futuras
necesidades de organizacion del puerto mediante el otorgamiento de nuevas
concesiones 0 a través de proyectos de obras ordinarias. En este nivel indicativo se
incluyen, también, algunos accesos a muelles que, siempre necesarios, pueden sufrir
variaciones en cuanto a su localizacion a medida que cambia la demanda de atraque v,
con ella, los tramos de carga/descarga y embarque/desembarque asociados.

La organizacién de los equipamientos y espacios libres se ha realizado identificando o
proponiendo una posible ubicacién, a partir de los elementos estructurantes actualmente
existentes, pero estableciendo la posibilidad de su traslado a otra ubicacién dentro del
ambito del Plan Especial, a partir de los proyectos de urbanizacibn que apruebe la
Autoridad Portuaria de Las Palmas.

En cuanto a equipamientos y servicios, el Plan localiza los siguientes:

- Playa de aparcamientos y zona libre en el extremo norte de la Calle Joaquin
Blanco Torrent.

- Areas de distribucion de trafico, playa de aparcamientos y zona libre en el
extremo sur de la C/. Joaquin Blanco Torrent

Y los previstos en las futuras ampliaciones:
- Ensanche del viario de la C/. Joaquin Blanco Torrent
- Playas de aparcamientos y zona libre en las subareas 3, 12 y 17

- Dotacion de aparcamientos asociados al viario principal de referencia en la
prolongacién sur.

La Red de Conexién Terrestre, los Equipamientos y los Espacios Libres se presentan
grafiados en el Plano n® O.02.
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2.3.2 Normativa

La normativa del presente Plan Especial se organiza mediante la divisién de su ambito en
una serie de areas sujetas a unas condiciones urbanisticas y de desarrollo homogéneas:
las areas de normativa.

Se establecen tres areas de normativa propiamente dichas, es decir, con un ambito
espacial claramente definido en el plano n® O.03. Los criterios de diferenciacion de estas
areas son propiamente urbanisticos y fundamentalmente referidos a las condiciones de
edificacién y usos que requieren.

A las anteriores areas de normativa se afiaden una mas, referida a la red de conexion
terrestre y a los equipamientos y servicios definidos éstas en los planos n° 0.01 y 0.02

Las condiciones de edificacion se refieren fundamentalmente a la ocupacion maxima de
la sub-area por la edificacion, a la altura de ésta y a la edificabilidad. En los criterios
utilizados para definir estos parametros se han tratado de recoger tres exigencias basicas
y una diferencia sustancial con las &reas urbanas. Las exigencias consideradas han sido:

= Las derivadas de la situacion actual, en el sentido de proponer condiciones de
edificaciébn que no difieran en mucho de lo existente, para asi garantizar la
permanencia de las actividades y concesiones existentes.

= Las necesidades funcionales de las actividades a ubicarse en cada area.

= Las exigencias que plantea el entorno urbano, que se han interpretado a través
del andlisis, por una parte, del entorno inmediato del puerto y, por otra, de las
areas portuarias mas visibles desde la ciudad.

En lo referente a la diferencia entre las areas portuarias con las urbanas, se ha
considerado el hecho de que, mientras en las urbanas, el agotamiento (y aun la
superacion) de la edificabilidad permitida es el objetivo perseguido por todos los
promotores privados de edificacidén, porque el valor de ésta aumenta proporcionalmente a
aquel, en los puertos, la edificabilidad proyectada responde exclusivamente a las
necesidades funcionales de la actividad, ya que de construirse mas de lo necesario se
aumentan los costos y, ademas, se elevan también proporcionalmente, la cuantia de los
cadnones a pagar anualmente a la Autoridad Portuaria. De esta forma, mientras en las
ciudades se debe ser muy estricto en edificabilidades o alturas, en los puertos una cierta
holgura en las condiciones de edificacién permite aumentar la variedad de demandas que
pueden acogerse, sin que la cantidad global de edificacion se aumente en proporcién a la
holgura.

En cuanto a usos permitidos en las diferentes &reas, se ha recurrido a utilizar la
clasificacién establecida por el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Las
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Palmas, excluyendo los residenciales, expresamente prohibidos por la legislacién vigente,
completada con algunos méas especificamente portuarios. En lo referente a los criterios
de aplicacion de usos en cada area, se ha tratado Unicamente de excluir aquellos
claramente incompatibles con la localizacion y caracteristicas de cada una, y permitir el
resto con determinadas limitaciones, de manera a dar cabida a la maxima variedad de
demandas.

Con estos criterios, las areas de normativa adoptadas son las siguientes:

= El area de normativa Integracién Ciudad de Mar (ICM), localizada principalmente
en el entorno de la C/. Joaquin Blanco Torrent paralela a la avenida maritima
entre el acceso actual a la darsena y la Playa de Las Alcaravaneras.

El &rea de Normativa de divide en cinco (5) subareas (subéreas 1, 2, 4, 5, 6) con
caracteristicas similares en cuanto a sus objetivos directamente relacionados con
los usuarios (navegantes, deportistas o ciudadanos) pero distintas en cuanto a las
determinaciones urbanisticas.

Las condiciones de edificacion y usos en esta area deben proporcionar el marco
para el desarrollo de las actividades existentes y su adaptacion a futuras
demandas, principalmente a las referidas a la integracion de la ciudad y el mar y
las actividades asociadas a ambas.

= El area de normativa Dotacional (DOT), se localiza en el entorno del acceso actual
de la darsena como nudo de distribucion y localizacion de los servicios a usuarios
y de la administracion.

El area de Normativa de divide en tres (3) subareas con caracteristicas similares
en cuanto a sus objetivos pero distintas en cuanto a las determinaciones
urbanisticas. Su separacion responde basicamente a su distinta localizacion, al
condicionante del trazado de las vias principales de la darsena (subarea 7) y a la
forma y capacidad de sus infraestructuras portuarias (9 y 12).

Las condiciones de edificacion y usos en esta area deben proporcionar el marco
para el desarrollo de las actividades existentes y su adaptaciéon a futuras
demandas, incluidas las que puedan surgir de la necesidad de un nuevo trazado
viario.

= El area de normativa Servicios N4uticos (SN), estd constituida, basicamente, por
los terrenos surgidos de las nuevas infraestructuras portuarias para la futura
ampliacion de la darsena y el aumento de su capacidad de acogida de atraques.
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Su desarrollo, por lo tanto, solo podra llevarse a cabo si se realizan las obras de
ampliacion mencionadas.

El area de Normativa de divide en diez (10) subareas con caracteristicas similares
en cuanto a sus objetivos pero distintas en cuanto a las determinaciones
urbanisticas. La divisiébn en subareas responde, en unos casos, a su localizacién
separada fisicamente de las demas (subareas 3y 8 — 10 - 11); en otros casos, a
la separacién del resto de subareas por los viales interiores de la darsena
(subéreas 17); y en otros casos, por su situacion y potencial respecto a usos
nduticos o relacionados directamente con el mar (13, 14, 15y 16).

Las condiciones de edificacion y usos en esta area deben proporcionar el marco
para el equilibrio entre el 6ptimo desarrollo de las ampliaciones, su accesibilidad y
su viabilidad econdémica y técnica asi como la conveniencia de las actividades a
implantar y la convivencia amable con el paisaje actual y los nuevos que se
puedan crear.

Estas &reas de normativa, cuya regulacién precisa se recoge en el titulo Il de la
Normativa, se completan como se ha indicado, con la regulacién de la red de conexiones
terrestres y de los equipamientos. En estas Ultimas se precisan los elementos principales
y secundarios y las posibilidades de modificacion o traslado de algunos elementos.

2.3.3 Cumplimiento del PIO-GC y del PGO-LPGC

2.3.3.1 Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria

P. T. Parcial de Ordenacion del Frente de Levante d e Las Palmas de G. C.

El &mbito de este Plan Especial se ve afectado por el Plan Territorial Parcial de
Ordenacion (PTP1) del Litoral de Levante de Las Palmas de Gran Canaria
recogido en el Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria.

Sus determinaciones se han desarrollado mas extensamente en el Documento de
Informacion de este Plan Especial. En lo que respecta a las instalaciones nauticas
ha previsto:

“Acciones sobre el sistema de bases nauticas y puertos de abrigo
mediante la ampliacion de la Darsena Deportiva del Puerto de la Luz, a
fin de aumentar su capacidad y lograr una dotacién de atraques acorde
con el rango y cardcter de la ciudad, mejorando, ampliando y cualificando
sus instalaciones, e incorporando zonas para uso lidico y de ocio al aire
libre.
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Debe estudiarse la posibilidad de que el contradique Sur de proteccion
de la ampliacion y estructuracion del paseo y autoria maritima prevista en
este Plan Territorial pueda ser atracable y utilizable para el destino de
trafico de viajeros. De esta forma se descargaria el istmo y se
recualificaria la oferta de la ciudad histérica para los pasajeros, de forma
que no se interrumpa la franja litoral urbana con la que se proyecta dotar
a la ciudad”.

2.3.3.2 Plan General de Las Palmas de Gran Canaria

Subsistema General de Dotaciones del Espacio Litora | SG-DEL A desde el
Castillo de La Luz hasta el Parque San Telmo.

En la ficha del &mbito SG-DEL se contempla el &mbito de planeamiento (urbano
Consolidado y rustico de proteccidn costera) y las determinaciones a la estructura
general de ordenacion estableciéndose un uso _caracteristico como Espacio
Libre/Dotacional. La superficie bruta del Ambito la establece como 150,77 Ha.

Particularmente, para la zona de servicio afectada por la Déarsena de
Embarcaciones Menores, el PGOM-LPGC 12 establece su desarrollo mediante
Planes Especiales que deberan integrar actuaciones urbanas que propicie una
mejora ambiental como Eje Estructurante, de acuerdo a los criterios que al
respecto se regula en el PIOGC y sin perjuicio de su compatibilidad con el marco
competencial en el @mbito portuaria, Base Naval y Autovia GC-01.

Entre las determinaciones especificas dentro del Tramo A (entorno de Las
Alcaravaneras-Frente Portuario) destacan la:

« Potenciacion del uso publico y calidad paisajistica del Muelle Deportivo y la
Playa de las Alcaravaneras;

» Reformulacion del uso publico de la Base Naval;

» Potenciacion del uso publico-urbano del frente portuario historico;

. Inclusion del uso Intercambiador aéreo en el ambito del Muelle de
Santa Catalina.

Y para el Tramo B (Ciudad del Mar) destacan la:

« Potenciacién del uso publico y calidad paisajistica de la escollera;
« Potenciaciéon del equipamiento-mirador asociado a la havegacion.

En resumen, las principales determinaciones a tener en cuenta para el ambito SG-
DEL y la Darsena de Embarcaciones Menores que establece el PGO/LPGC son
las siguientes:

e Pretende incorporar otros usos que permitan crear un nuevo tipo de
relacién puerto-ciudad.

e Potenciacién del uso publico y calidad paisajistica de la escollera y la
potenciacion del equipamiento-mirador asociado a la navegacion;
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» La zona de servicio afectada por la Darsena de Embarcaciones Menores
se desarrollara mediante Planes Especiales que deberan integrar
actuaciones urbanas que propicie una mejora ambiental como Eje
Estructurante, de acuerdo a los criterios que al respecto se regula en el
PIO/GC y sin perjuicio de su compatibilidad con el marco competencial en
el &mbito portuaria, Base Naval y Autovia GC-01.

2.3.3.3 Cumplimiento de las determinaciones

Usos: Atendiendo a los usos asignados por la vigente Delimitacion de los Espacios y
Usos Portuarios, acordes con los establecidos por el Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y la Marina Mercante, el uso principal es, para todo el &mbito de este
Plan Especial, el Nautico-Deportivo. Este uso es propio y caracteristico de la legislacién
sectorial portuaria. Ademas de este uso, se afiaden los usos propios definidos en la
Normativa del PGO/LPGC, ya sea como compatibles o como autorizables, que seran los
siguientes: Dotacional y Equipamiento, Espacio Libre y Red Viaria.

En cuanto a los usos que se establecen en la ordenacion pormenorizada del presente
plan especial, no se considera que haya incompatibilidades con lo con lo dispuesto por el
planeamiento insular (PIO/GC) o por el planeamiento municipal (PGO/LPGC).

Edificabilidad y Ocupacion: Aplicando la edificabilidad méaxima admitida sobre el total de
suelo calificado en cada Area de Normativa, segun la alternativa elegida, se obtiene una
edificabilidad total maxima para el ambito en torno a los 43.474,37 m2, lo que supone una
edificabilidad neta de 0,40 m2c/m2, inferior a la edificabilidad neta actualmente disponible
en la DEM por el extinto Plan Especial del afio 1995 (0,44 m2c/m2). Respecto la
ocupacion, para la totalidad de la superficie de las Sub-areas Normativas se obtiene una
superficie maxima de ocupacion de 35.223,02 m2, lo que supone una ocupacion neta de
aprox. 32%, inferior a la ocupacién neta actualmente disponible en la DEM por el extinto
Plan Especial del afio 1995 (42%).

Dicha ocupacion y edificabilidad en el ambito de la DEM no conlleva incompatibilidad con
el PIO/GC ni con el PGO/LPGC.

Altura de la edificacidn: en este apartado, la solucidén propuesta en el presente Plan
Especial estudia cada una de las Sub-areas de forma que en determinadas zonas de la
DEM se permita sobrepasar la altura de la Avenida Maritima, cuestion que es
aprovechada para disminuir la ocupacién y la densidad de edificacion en el ambito. En las
parcelas adosadas a la Avenida, asi como en las sub-parcelas 14 y 16, no se permite
sobrepasar la altura de la misma, aproximadamente de 1 planta, mientras que en
determinadas sub-areas concretas, alejadas del contacto con el paseo litoral, se permite
alturas de 2 6 3 plantas.

Dicha altura de edificacion en el &mbito de la DEM no conlleva incompatibilidad con el
PIO/GC ni con el PGO/LPGC.
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Otras determinaciones del PIO/GC vy el PGO/LPGC:

En cuanto a “la posibilidad de que el contradique Sur de proteccion de la ampliacion y
estructuracion del paseo y autoria maritima prevista en este Plan Territorial pueda ser
atracable y utilizable para el destino de trafico de viajeros”. No se ha estimado en este
Plan Especial dado que queda fuera del ambito del mismo. No obstante, la Autoridad
Portuaria de Las Palmas lleva centrada en los Ultimos afios en mejorar y ampliar las
actuales instalaciones destinadas a cruceros del Muelle de Santa Catalina.

2.3.4 Resumen y comparativas de superficies

Los cuadros siguientes comparan, por un lado, los pardmetros de ocupacion y
edificabilidad entre el PE DEM'95 y el Plan Especial propuesto y por otro resumen la
edificabilidad bruta y ocupacion del nuevo ambito ordenado.

PLAN ESPECIAL DARSENA DE EMBARCACIONES MENORES (PE DEM95)
Parcelas Superficie Ocupacion Edificabilidad
% m2 m2/m2 m2
1 3.470,00 30 1.041,00 0,3 1.041,00
2 6.930,00 30 2.079,00 0,3 2.079,00
3 2.060,00 2 41,20 0,02 41,20
4 530,00 37 196,10 0,37 196,10
5 3.340,00 100 3.340,00 1 3.340,00
6 3.060,00 60 1.836,00 0,6 1.836,00
7 3.900,00 50 1.950,00 0,5 1.950,00
8 500,00 50 250,00 0,5 250,00
9 2.175,00 25 544,00 0,25 544,00
10 1.720,00 35 602,00 0,35 602,00
11 2.175,00 30 652,50 0,6 1.305,00
TOTAL 29.860,00 0,42 12.531,80 0,44 13.184,30
Superficie bruta Ocupacion Edificabilidad
P.E. VIGENTE (m2) > —— —— —
D.E.M. 63.283,51 0,20 12.531,80 0,21 13.184,30

*Nota: Para el célculo de la superficie bruta se ha considerado los terrenos actuales o futuros con una cota de rasante
superior a la +3,00 contados desde la BMVE. No se han incluido, por tanto, escolleras e infraestructuras de abrigo.
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SG-DEL
PLAN ESPECIAL DARSENA DE EMBARCACIONES MENORES (PRO PUESTO)
Sub-areas Superficie Ocupacion Edificabilidad
Normativas up % m?2 m2/m2 m2

12.875,00 2.575,00 2575,00

7 2.453,00 50 1.226,50 0,5 1.226,50
8 1.181,00 20 236,20 0,3 354,30
9 4.488,00 35 1.570,80 0,35 1570,80
10 5.223,00 35 1.828,05 0,35 1.828,05
11 2.087,00 25 521,75 0,6 1.252,20
12 11.958,00 30 3.587,40 0,6 7.174,80
13 4.065,00 20 813,00 0,2 813,00
14 16.921,00 50 8.460,50 0,5 8.460,50
15 3.474,00 13 451,62 0,13 451,62
16 9.373,00 50 4.686,50 0,5 4.686,50
17 4.346,00 10 434,60 0,1 434,60
105.376,00 37.579,22 41.022,02
- Ocupacion Edificabilidad
Totales Superficie % | 2 ey | 2
DOT 18.899,00 33,78 6.384,70 0,53 9.972,10
SN 59.545,00 33,60 20.007,22 0,35 20.855,77
TOTAL 105.376,00 0,36 37.579,22 0,39 41.022,02
P.E. Superficie bruta Ocupacion Edificabilidad
PROPUESTO (m2)* % m2/m2 m2/m2 m2
D.E.M. 168.556,42 0,22 37.579,22 0,24 41.022,02

*Nota: Para el célculo de la superficie bruta se ha considerado los terrenos actuales o futuros con una cota de rasante superior a la +3,00
contados desde la BMVE. No se han incluido, por tanto, escolleras e infraestructuras de abrigo.

2.4 Andlisis Ambiental.

La legalidad vigente asegura la incorporacién de los criterios de sostenibilidad en la toma
de decisiones estratégicas, a través de la evaluacion de los planes. La dilatada
experiencia en el ambito de la evaluacién de impacto ambiental de proyectos demostro
que gran parte de las incidencias y efectos negativos que se producen sobre el medio
ambiente por dichos proyectos, en ocasiones, provienen de decisiones que han sido
tomadas en otros procedimientos previos a la realizacion de dichos proyectos, durante el
transcurso de la tramitacion y aprobacion de los diferentes instrumentos de planificacion y
ordenacién, y sobre los cuales no se realizaba una evaluacién ambiental adecuada de los
posibles efectos que pudieran suponer.

La aprobacion de la ley basica estatal 21/2013, ocasioné la necesidad y oportunidad de

proceder a modificar el ordenamiento juridico aplicable en la Comunidad Autdbnoma de
Canarias en esta materia, a fin de ajustarlo a la nueva regulacién estatal y comunitaria.
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La Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacion y Simplificacion en materia de
Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales ha venido a establecer la legislaciéon
aplicable para la evaluacion ambiental estratégica de los planes que se tramiten y
aprueben en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma de Canarias.

Por ello, se considera aplicable al presente Plan Especial de Ordenacién, como
instrumento de ordenacidén urbanistica perteneciente al Sistema de Planeamiento de
Canarias, el contenido y determinaciones del Titulo Il “Evaluacidbn ambiental estratégica
de planes y programas con efectos territoriales o urbanisticos y evaluacion ambiental de
proyectos”, de la Ley 14/2014, en lo que respecta al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica en su procedimiento de elaboracion y aprobacién.

El articulo 22 “Ambito de aplicacién y 6rgano ambiental competente de las evaluaciones
ambientales estratégicas”, de la Ley 14/2014, establece los criterios de aplicacion para
considerar la evaluacion ambiental estratégica del plan especial de ordenaciébn como
ordinaria (concluye con una declaracion ambiental estratégica) o como simplificada
(concluye con un informe ambiental estratégico).

Se considera que el presente plan especial se debe someter a una evaluacién ambiental
simplificada, en la forma y procedimiento que se detalla en los articulos 26 y 27 de la Ley
14/2014, siendo necesario, por tanto, la redaccibn de un Documento Ambiental
Estratégico, con el contenido minimo que establece el articulo 26.2. En el Volumen Il del
presente Plan Especial se ha desarrollado el correspondiente DOCUMENTO
AMBIENTAL ESTRATEGICO.

2.5 Incorporacion e integracion de las medidas ambi  entales de la EAEs.

Conforme al acuerdo del 6rgano ambiental, COTMAC, tomado en la sesién de 1 de junio
de 2016, hay que distinguir entre las distintas partes incluidas en el Informe ambiental
Estratégico (IAE). Por un lado, los condicionantes y medidas correctoras de obligado
cumplimiento que hay que integrar en la ordenacion urbanistica, realizando las
modificaciones y alteraciones precisas para su efectivo cumplimiento, y por otro lado, las
sugerencias, que como su propio nombre indica tienen caracter de meras
recomendaciones y pueden ser aceptadas o no en la ordenacion urbanistica y el
documento, en funcién de la conveniencia y propdsito que estime el Ayuntamiento.

Respecto los condicionantes del IAE _, con el objeto de llevar a cabo su cumplimiento, se
realizan las siguientes alteraciones sobre la ordenacion propuesta en el documento inicial
de formulacion sometido a evaluacion ambiental estratégica:

. En relacion con las alturas de las edificaciones en las subareas 14 y 16: se
eliminan la segunda y la tercera planta de las subareas 14 y 16. Se modifica la
ocupacion, altura maxima permitida y la edificabilidad en cada subérea, en el
articulo 69. La edificabilidad sobrante se afiade a la inicialmente prevista en la
subarea 12, modificando la ocupacién, altura maxima y edificabilidad del
articulo 68.
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. En relacién con el numero de aparcamientos: se corrige el numero de plazas
en las subéareas 13 y 14, se incluye una justificacion en la memoria sobre el
cumplimiento de los ratios de aparcamientos acorde con el PGO y ademas se
elimina la referencia a los estandares establecidos por el RD 2486/1980, por
no ser de aplicacion al ambito. Se introducen cambios en el articulo 70 de la
Normativa para dar cumplimiento a dicho condicionante.

. En relaciébn a las técnicas y medidas que mejoren paisajisticamente las
explanadas de aparcamiento: se ha afiadido en el articulo 70 de la normativa
una serie de medidas tendentes a la minoracion de los efectos negativos sobre
el paisaje.

. En relacion con los estandares de espacios libres: se ha modificado el plano
de ordenacion n°2, de red viaria y equipamientos, y ademas se ha incluido un
péarrafo de explicacién sobre los espacios libres en el articulo 70.

Respecto las distintas sugerencias del IAE , se propone incorporar al documento
aquellas que sean factibles desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica y la
motivacion y objeto del documento, mientras que otras se tendran en cuenta por la
Autoridad Portuaria a la hora de explotar y gestionar las instalaciones de la darsena de
embarcaciones menores:

. En relacion con arbitrar medidas para que la darsena de embarcaciones
menores aspire a estar galardonado con Bandera Azul: el planteamiento de un
objetivo anual como éste para la darsena de embarcaciones menores podra
ser tenido en cuenta a la hora de adoptar estrategias de explotacidén y gestion
del dominio publico portuario, y de mejora de instalaciones y equipamientos
que permitan la consecucion del objetivo. Precisamente la aprobacion de este
plan especial de ordenacion, que implica una adecuada ordenacion de las
instalaciones y los usos de la darsena es un primer paso para que en el futuro
sea posible plantearse dicho objetivo, que premia la participacion e integracion
de iniciativas ambientales de las autoridades municipales, la poblacién local y
visitante y los agentes del sector del turismo. Igualmente existen una gran
variedad de sellos calidad y de buenas practicas ambientales que podran ser
tenidas en cuenta como objetivos por parte de la Autoridad Portuaria de Las
Palmas, y evidentemente, la aprobacién del plan especial de ordenacién es un
primer paso hacia la posible consecucién de dichos objetivos.

. En relacion con las medidas para el disefio y la ejecucién de equipamientos
comerciales y dotacionales que apuesten més por la calidad que por la
cantidad de los establecimientos: en la ordenacion urbanistica propuesta en el
presente plan especial de ordenacién se establecen diversas condiciones
estéticas relacionadas con el volumen, forma, materiales, disposicién y
cerramientos que dan cumplimiento a dicha sugerencia de arbitrar medidas
para la mejora del disefio de las edificaciones e instalaciones. Concretamente,
en la Normativa del plan especial se establecen varios condicionantes a través
de los articulos incluidos en la Seccién 62 “Condiciones de Volumen y Forma”
y en la Seccién 72 “Condiciones de habitabilidad, higiene y estética”. En dichas
secciones y articulos no sélo se establecen condiciones estéticas que mejoran
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la calidad de las edificaciones y sus terminaciones, sino que también trata
condiciones destinadas a elementos desmontables y/o decorativos, tipo
escaparates, terrazas, cornisas, veladores, etc... Por lo tanto, la aprobacion
del plan especial de ordenacion con la Normativa propuesta implicard un
aumento y mejora de las actuales ordenanzas de condiciones estéticas y de
ornato de los conjuntos edificatorios de la darsena de embarcaciones
menores, asi como sus acabados y calidades.

. En relacion con las medidas tendentes a la potenciacion y puesta en valor de
la actividad de Vela Latina: al respecto, destacar que la Autoridad Portuaria de
Las Palmas, y antiguamente la Junta de Obras del Puerto de La Luz, ha sido
uno de los principales valedores de la implantacién, continuidad y desarrollo
de las instalaciones que la Federacién de Vela Latina dispone en la darsena
de embarcaciones menores. Tal es asi que el muelle e instalaciones portuarias
en las que se ubica la edificacion y los almacenes de la Federacion fueron
ejecutados hace 15 afios por la Autoridad Portuaria, dando un uso preferente a
dichos usuarios para el uso de las instalaciones nduticas. La ordenacion
urbanistica propuesta en el plan especial para las instalaciones de la Vela
Latina mejora las condiciones urbanisticas actualmente existentes en dicha
parcela, proporcionando la ventaja de mantener las instalaciones en la zona
central de la futura darsena de embarcaciones menores, en el area de
normativa nautica/deportiva dotacional, que por su centralidad est4 destinada
a satisfacer necesidades y aportar equipamientos y dotaciones al conjunto de
la darsena. Mejora la posibilidad de desarrollo de las instalaciones y los
conjuntos edificatorios destinados a la actividad, y la creacién de unos nuevos
rellenos y explanadas en la subarea 12 favoreceran el establecimiento de
otras actividades e instalaciones que pudieran estar relacionadas con la
actividad deportiva y cultural.

. En relacion con la pieza edificatoria en la subdrea 17, dejando libre de usos la
parte bajo el forjado previsto, en prevision a una futura conexién viaria y
acceso directo desde la GC-1: indicar que dicha sugerencia ya se asume en la
ordenacién urbanistica del plan especial, en concreto en el articulo 69 de la
Normativa.

. En relacion la confeccion del esquema de las redes de servicios y su
implementaciéon de forma interactiva: tal sugerencia se tendra en cuenta a la
hora de la gestion y explotacién de la darsena de embarcaciones menores,
tratando de incorporar dicho esquema a los sistemas de informacion
geografica y sistema de bases de datos que la Autoridad Portuaria tiene como
objetivo implantar en los préximos afios.

Segun establece el Informe Ambiental Estratégico emitido por el 6rgano ambiental
(COTMAC), las medidas ambientales contenidas en el Documento Ambi ental
Estratégico_ que ha servido para la tramitacion de la evaluacion ambiental estratégica
simplificada del plan, se deben incorporar en el documento que se apruebe
definitivamente. Para la efectiva incorporacion y ejecucion de dichas medidas
ambientales a partir de la entrada en vigor de la ordenacion urbanistica, se ha modificado
el nombre del articulo 61 de la Normativa del plan especial (Normativa y medidas
ambientales de aplicacion), y se ha incorporado en dicho articulo un resumen vy listado
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con las medidas propuestas en dicho DAE, al objeto de que las medidas sean
consideradas como normativa durante el periodo de aplicacion y vigencia del plan
especial.

Por dltimo, también establece el Informe Ambiental Estratégico que las medidas de
aplicaciéon genera | recogidas en la Memoria Ambiental del PGO/LPGC _ vigente deben
ser incorporadas en el plan especial de ordenacion. Para la efectiva incorporacion y
ejecucion de dichas medidas, se ha incorporado en el articulo 61 de la normativa del plan
especial un listado con las medidas que previsiblemente serian de aplicacion al ambito de
la darsena de embarcaciones menores, en funciéon de los usos, las caracteristicas del
entorno y las instalaciones y proyectos que se desarrollen.

En Las Palmas de Gran Canaria, a junio de 2016

El Ingeniero Técnico de Obras Publicas

D. José Ramén Gonzalez Morales

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos El Director de la Autoridad Portuaria

D. Esteban Del Nero Benéitez D. Salvador Capella Hierro
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ll.  ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

3 INTRODUCCION

El presente documento constituye el Plan Especial de Ordenacion del Sistema General
Portuario de Las Palmas, incluido en el ambito SG-DEL del Plan General de Ordenacion
de Las Palmas de Gran Canaria, correspondiente a la darsena de embarcaciones
menores del Puerto de Las Palmas.

La redaccién de un Plan Especial para ordenar esta zona de servicio del puerto de Las
Palmas se ha visto motivada, por un lado, por la aspiracion municipal e insular de
desarrollar el frente maritimo de levante de la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria; y
por otro lado, por la necesidad de la Autoridad Portuaria de Las Palmas de contar con un
instrumento que regule y precise las determinaciones urbanisticas y los procesos
administrativos adecuados para llevarlas a la practica.

En esta linea, en 1995 se redactd y aprobé definitivamente (Orden Departamental de 26
de mayo) el Plan Especial de Ordenacion de la Darsena de Embarcaciones Menores que
permitié resolver de forma eficiente la dinamica urbanistica de esta zona del puerto.

Sin embargo, los afios transcurridos y el nuevo marco urbanistico y legal que ha
introducido la aprobacién del Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria (acuerdo del
Pleno del Excmo. Cabildo Insular de Gran Canaria de 23 de diciembre de 2003, y
posterior de 29 de abril de 2004), del Plan General de Ordenacion Municipal de Las
Palmas de Gran Canaria (adaptacion plena al TR-LOTCENC y a la Directrices de
Ordenacion — Ley 19/2003 - de marzo de 2012) y de la Delimitacion de Espacios y Usos
Portuarios de los Puertos de Las Palmas en la isla de Gran canaria (Orden
FOM/769/2014, de 25 de abril) exigen una actualizacién de los contenidos y ambito del
Plan Especial.

En cuanto a lo que se refiere a los ambitos y funciones, el Plan General establece, dentro
de la zona de servicio, dos unidades para desarrollarse mediante planes especiales:

= E| SG-P, denominada “Puerto de Las Palmas”;
= El SG-DEL, denominada “Sistema General de Dotaciones del Espacio Litoral’
(que se desarrolla en parte en este documento)

El primero, cuyo plan especial de ordenacion ya se encuentra aprobado, se le asigna una
funcién especificamente portuaria, mientras que, en el otro, el Plan General introduce
actividades comerciales y de ocio, asociadas a las portuarias compatibles con ellas.

En concreto, por lo que respecta al SG-DEL, con la aprobacion del PGOM de Las Palmas
de Gran Canaria, la ordenacion de la Darsena de Embarcaciones Menores “queda
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subsumida y condicionada por el Plan especial del SG-DEL y se remite, transitoriamente,
a la “Ordenanza E” del propio PGMO.”

Por su parte, en el Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria se establece una serie de
Planes Territoriales Parciales que afectan a los terrenos ocupados por la Zona de
Servicio del Puerto de Las Palmas.

Entre ellos, el “PTP1. Litoral de Levante de Las Palmas de Gran Can aria” que se
prolonga por la costa de levante de la ciudad entre el limite sur de la Base Naval y el
limite sur de la Playa de La Laja.

Se produce, ademas, un solapamiento de los Planes Territoriales Parciales establecidos
por el Plan Insular y los Sistemas Generales establecidos por el Plan General.

Asi, el SG-P se vera afectado por el PTP2 y el SG-DEL se vera afectado por el PTP1.

Por su parte, la Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios, un documento promovido
por la Autoridad Portuaria y aprobado definitivamente por el Ministerio de Fomento,
establece un esquema general de asignacion de usos a la zona de servicio, es decir, una
idea de la estructura funcional del puerto, en la que se plasman los objetivos de la
Autoridad Portuaria, y se delimita la zona de servicio del Puerto de Las Palmas.

Estos documentos constituyen, sin duda, las bases de partida del presente Plan Especial,
gue debera concretarlas mediante una ordenacién acorde con las exigencias portuarias y
su entorno urbano.

4 ESTUDIO DE LA VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

4.1 Consideraciones previas

La Autoridad Portuaria de Las Palmas plantea la inclusién en este Plan Especial de
Ordenacion de un estudio acerca de la viabilidad econdmico financiera del propio plan de
ordenacion, con el objeto de poder realizar una estimacién aproximada acerca de la
valoracién de las obras de infraestructuras, urbanizaciones, edificaciones y rellenos
resultantes por la ampliacion la darsena ndutico-deportiva, asi como una estimacion
aproximada de los costes, ingresos y gastos resultantes de su explotacion posterior,
siempre trabajando como Unica posibilidad factible en los momentos actuales, que la
totalidad de las inversiones, gestion y explotacion de las nuevas infraestructuras nauticas
deportivas se realicen desde el sector privado.

Durante el periodo de gestacién del presente documento, en las distintas reuniones y
contactos mantenidos con las distintas administraciones se ha considerado como
hip6tesis mas consistente y realista la realizacién de todas las inversiones contempladas
en el presente documento por parte de posibles concesionarios, inversores privados que
mediante oportunos concursos y otorgamientos de concesiones demaniales ejecuten las
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infraestructuras de ampliacion portuaria, desarrollen la urbanizacién y equipamientos, y
posteriormente lleven a cabo las distintas edificaciones que seran reguladas mediante el
presente documento de ordenacién urbanistica.

El objeto fundamental del presente estudio es la obtenciébn de unos pardmetros de
rentabilidad global de la actuacion, que a su vez puedan ser correlacionados con las
distintas posibilidades de aprovechamientos urbanisticos que se puedan incluir. Como
conclusion final se obtendrian unos pardmetros y aprovechamientos urbanisticos brutos
generales para todo el &mbito de ampliacion, que serian los que se utilizarian en la
alternativa edificatoria elegida finalmente, y que sin llegar a ellos no resultaria viable
ningin planteamiento de ampliacion y creacion de nuevas infraestructuras nautico-
deportivas.

Se indica expresamente, por tanto, que la consideracion e hipdtesis barajada en todas las
alternativas, en el presente estudio y en la normativa de ordenacion es que la totalidad de
las inversiones las desarrolle el sector privado.

No obstante, y teniendo en cuenta que para el planteamiento de las hipétesis de costes,
gastos e ingresos disponemos de la informacién actual disponible de la darsena de
embarcaciones menores, ejecutada y gestionada directamente por la Autoridad Portuaria
de Las Palmas, se ha partido de dicha estructura de gestion portuaria y econémica para
la obtencién de los resultados del presente estudio, por considerarla como comparable a
una futura ejecucién y gestion privada, en relacion a la obtencion de una determinada
cantidad de aprovechamientos urbanisticos del &mbito, objetivo Unico y concreto del
presente estudio econémico.

4.2 Descripcion y valoracion de las obras

Aunque no sea objeto del Plan Especial de Ordenacion la ejecucion de las
infraestructuras portuarias, se han predisefiado las infraestructuras de la nueva
ampliacion de la darsena de embarcaciones deportiva para efectuar una estimacion
adecuada de las inversiones a contemplar en el presente estudio de viabilidad econémico
financiero. Por lo tanto, la descripcion y valoracion de las obras aqui contempladas se
realiza a efectos unicamente informativos.

Las obras incluidas en el presente estudio son las necesarias para crear dos zonas de
abrigo con superficie terrestre y lamina de agua que permita el desarrollo de actividades
de uso nautico - deportiva. Se dividen en dos grandes grupos:

» Obras portuarias, que comprenden aquellas obras maritimas relacionadas con la
ejecucion de las infraestructuras portuarias diques, muelles, rellenos y pantalanes.

e Obras complementarias, que comprenden aquellas relacionadas con la
urbanizacion y accesos a ejecutar en la zona terrestre.

Aunque el estudio econdmico se ha realizado al conjunto de la ampliacion de la darsena
de embarcaciones menores, para facilitar la descripcion y valoracion de la obras se ha
dividido en fases o darsenas.
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Las obras se definiran, valorardn y se calcularan en el proyecto constructivo de forma
precisa, en este estudio se describe y valora de forma bésica, tomando como secciones
de diques y muelles las actuales del puerto deportivo. Teniéndose en cuenta la
recuperacion y reutilizaciéon de los elementos de los mantos principales de las obras de
abrigo.

4.2.1 Fase | (Darsena sur)

La fase | esta situada al sureste del actual puerto deportivo del puerto de Las Palmas.
Consiste en crear una darsena con una lamina de agua de 61.993 m2 permitiendo el
atraque a 652 embarcaciones (dato orientativo en funciébn del tamafio de las
embarcaciones Yy distribucion de los pantalanes) y una superficie terrestre de 57.065 m2
(72625.80 m2 superficie bruta) de los cuales 12.100 m2 se destina a los futuros accesos
de entrada y salidas con una franja de ancho total 25 m.

Para crear la darsena se dispone de una obra de abrigo consistente en un dique en talud
con una longitud de 406.75 m y direccion N-S que arranca a 26.65 m al sur del actual 2°
espigdn de tetrapodos que se encuentra junto a la avenida maritima para proteger de los
temporales del sur, perpendicular a este dique se construye un martillo de 144.5 m de
longitud y con direccion E-W que evita la agitacion debido al trafico maritimo del puerto.
Ambos elementos crean una superficie de aguas abrigadas que permiten la instalacién de
pantalanes destinados al atraque de embarcaciones deportivas y de recreo.

El dique est4 formado por un nicleo de todo-uno de cantera con un ancho de 4 m y talud
3/2 coronado a la + 4.00; manto secundario de escollera 600 kg de espesor 1.8 m, a la -
8.00 se formara una berma de apoyo al manto principal. En este anteproyecto se ha
tenido en cuenta la recuperacion y reutilizacion de los tetrapodos del frente maritimo y de
los dos espigones, estos elementos se colocardn en el manto principal formando una
coraza apoyada en la berma y coronado a la + 7.3m. En el trasdos del dique se rellenara
una franja de 4.10 m protegida con una capa de todo-uno de ancho 2 m y manto de
proteccién de escollera 600kg que protege de la pequefia agitacion que pueda haber
dentro de la darsena. Con estas capas se consigue tener una plataforma de ancho de 15
m que permite disefiar en planta dos viales, uno por sentido de circulacién con un ancho
de 3m por carril, aparcamiento longitudinal a ambos lados de 2.5 m y aceras de 2 m de
ancho. Por las aceras se colocaran todas las canalizaciones (abastecimiento,
electricidad, telefonia, etc.) necesarias para una correcta explotacién. Se pavimentara los
viales de acceso y aparcamientos con mezcla bituminosa, aceras formadas por losetas
hidraulicas y bordillo de hormigén.

El martillo en su interior tiene una linea de muelle de 138 m que permite el atraque. Esta
formado por bloques de hormigdn en masa apoyados sobre una banqueta de todo-uno
enrasada con grava 40-70 a la -6m. En el trasdos se vertera una capa de pedraplén de
filtro, capa de todo-uno protegido por escollera de 100 kg y manto principal de escollera
de 1 Tn de ancho 2.08m. Sobre los bloques de muelle se construye la superestructura a
la cota +4.00 por la que discurre todas las instalaciones necesarias, dispone de bolardos
y defensas que permite las operaciones de atraque y amarre a muelle. Se pavimenta con
mezcla asfaltica un ancho de 8m.
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La explanada se consigue ganando al mar una franja paralela a la avenida maritima de
55m de ancho, que arranca desde la darsena de la vela latina hasta el primer espigon de
tetrapodos cambiando de alineacion de E-W hasta 55m al sur del proyectado, rellenando
hasta el muro de la avenida maritima, dejando el aliviadero totalmente libre. La zona de
los rellenos expuesta a los temporales esta protegida por manto de todo-uno de ancho
1.66m, manto secundario de escollera 600kg y principal de tetrdpodos. La explanada se
protege de la agitacion por una capa de todo-uno y escollera 600kg con espesor 1.66m
y 1.10m respectivamente.

Se instalard los pantalanes necesarios para el atrague de diferentes tipos de
embarcaciones deportivas y de recreo.

Se realizara los accesos a la nueva darsena desde la GC-1, la obra consiste en la
realizacion de los carriles de entrada y salida en rampa, el desvio de la avenida maritima
en cada punto y la rotonda de distribucion de tréficos.

4.2.2 Fase |l (Darsena norte)

La fase Il se encuentra situada en el exterior del actual dique Este del puerto deportivo,
consiste en realizar todas las actuaciones necesarias para crear una darsena que permita
el atrague a 292 embarcaciones (dato orientativo en funcién del tamafio de las
embarcaciones y distribucion de los pantalanes).

Se construye un dique a 152 m paralelo al actual dique Este, permitiendo conseguir una
lamina de aguas abrigadas de 80.962m2, el dique arranca en el cambio de alineacion del
actual digue Oeste del puerto deportivo hasta lograr conseguir un ancho de espejo de
agua de 142.96 m y respetando que haya una distancia minima de 475m entre el puerto
deportivo y el muelle Leén y Castillo, este dique debe tener una alineacion N-S como se
recoge en el “Resumen del estudio de la influencia de la ampliacion de la Darsena de
Embarcaciones Menores sobre la agitacion interior en el Puerto de las Palmas, Gran
Canaria”, realizado por Trama ingenieros conjuntamente con el Instituto de Hidraulica
Ambiental de Cantabria.

Esta alineacion N-S tiene una longitud de 531.63 m. Esta formado por una banqueta de
todo-uno, capa de filtro de escollera 400 kg de ancho 1.6m y manto principal de escollera
de 7 Tn con espesor 4 m. En el trasdds lleva una capa de relleno de 2.71 m de ancho,
protegida por un manto de todo-uno y escollera 400 kg coronado a la +4.00. El ancho del
dique permite tener una plataforma formada por dos viales 3.5 m cada uno, con acera a
ambos lados de 2 m. El ancho del dique transitable a la +4.00 es de 13 m. Los viales se
pavimentaran con mezcla bituminosa y las aceras formadas por losetas hidraulicas, las
canalizaciones iran en el interior de la acera.

Entre la alineacion oblicua del actual diqgue Oeste y el nuevo dique se ejecutaran rellenos,
creandose una explanada con una superficie de 11.800 m2 a la +4.00.

También se ampliara en esta fase el actual digue Este gandndose al mar una franja de
8.66m, necesaria para una futura reordenacion interior del puerto deportivo que se
recogera en una tercera fase.
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La superficie ganada en el dique Este se urbanizard con todas las instalaciones
necesarias, para una correcta explotacion. Esta explanada se ganara con relleno,
protegido por una capa de todo-uno de espesor 2.23 m y manto exterior escollera 600kg
de 1.10 m de ancho. En el lado sur paralelo al dique de la darsena de la vela latina se
creara una explanada con un muelle de bloques cimentado -6 m sobre una banqueta,
enrasada con grava 40-70 mm, en el trasdds se coloca una capa de filtro formada con
pedraplén.

Se accedera a los pantalanes por el dique Este que permite el amarre de las
embarcaciones. La nueva darsena tiene un canal de navegacion libre de 52m que
permite la entrada y salida de las embarcaciones asi como los accesos a la actual
darsena deportiva.

La bocana formada entre el dique de la Fase | y Fase Il tiene un ancho de 40m.

Se remodelara el acceso actual permitiendo la entrada a los vehiculos y peatones
cumpliendo las normas de accesibilidad.

El presupuesto estimado de las obras, a utilizar en los cuadros de rentabilidad son:

1 FASE 1 DARSENA SUR oo e samseessseesessessssees s ces s ees s e sesees s s ssses s 38,191,204.74
1.01 OBRA MARITIMA.....covivrinrnes 14,265,971.60
1.02 EXPLANADA.....oiiinsisniniiin s 1,458,127.17
1.03 URBANIZACION... 5,780,297.81

1.04 PANTALANES......coee e 6,613,492.16
1.05 EDIFICACIONES COMERCIALES... 10,073,316.00
2 FASE 2 DARSENA NORTE  wooovvvuuuesssssossesssssssenssss ssssssssss s sossssassss et s sssss s s ssssnssss sosssssmssnssssanssnes 28,188,397.58
2.01 OBRA MARITIMA ... 16,294,267.23
2.02 URBANIZACION Y ACCESOS....... 3,219,286.35
1.04 PANTALANES.....ociviiiciieninns 2,961,884.00
1.05 EDIFICACIONES COMERCIALES... 5,712,560.00

PRESUPUESTO DE INVERSION 66,379,602.32

El presupuesto de inversion del presente anteproyecto asciende a (66.379.602,32 €)
SESENTA Y SEIS MILLONES TRESCIENTOS SETENTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS
DOS EUROS con TREINTA Y DOS CENTIMOS.

4.3 Descripcién de la actividad

En este documento describiremos cada una de las actividades y basandonos en el
siguiente modelo de explotacién y con las siguientes hipétesis iniciales.

El modelo de gestién aplicado al presente estudio econdmico financiero es el basado en
cada una de las dos fases en dos fuentes principales de negocio una en explotacion de la
marina y otra en explotacion de edificaciones en la concesion en dominio publico de la
superficie.
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De este modo, por un lado, se puede comprobar el margen bruto que aporta cada
actividad y consecuentemente la rentabilidad global del proyecto agregando todos ellos y
la de los gastos generales del puerto deportivo imputando a los dos tipos de concesiones.

Los centros de negocio en que se subdivide la explotacion del puerto deportivo son los
siguientes:

Gestion de la ldmina de agua.
Gestion de dominio publico terrestre.

4.4 Hipbtesis generales

Las hipotesis iniciales que se han establecido para la realizacion del estudio econémico
financiero son las siguientes:

El inicio de la actividad de la concesion sera afio base aprobacion planeamiento +
41 meses.
La duracion de las obras de construccién del puerto se ha estimado en 41 meses
incluyéndose las obras complementarias.
El calculo de los ingresos y gastos de explotacion para cada centro de negocio, se
realizara segun los siguientes niveles de actividad:
0 Lamina de agua (tasa de ocupacion / tasa de actividad);
* 50 % el 1*" afio de explotacion.
= 75% en 2° de explotacion.
= 80 % a partir del 3° afio de explotacion.
o Dominio publico terrestre y edificaciones comerciales ( tasa de ocupacion /
tasa de actividad);
= 20 % el 1* afio.
= 50% 2° afio e inicio explotacion.
= 75% 32 afio explotacion.
=  90% a partir del 4° afio explotacion.

Las Superficies y las edificaciones comerciales se gestionaran por cesion en régimen de
concesion de dominio publico revertible y los ingresos estarian definidos por el criterio de
competencia.

La evolucién de la demanda de los centros de negocio, desde el inicio de la
concesion hasta alcanzar el 80% de actividad la marina, y 90% de la actividad
comercial. Este alcance se define en base a un criterio de prudencia en el tiempo,
se trasladard en base a factores proporcionales asignados en el estudio de cada
centro y aplicados directamente a los valores obtenidos bajo la hip6tesis anterior.
Para calcular cual sera el factor de actualizacion de las unidades monetarias en
los capitulos de ingresos y gastos que se han previsionado para el resto de los
afios, se ha comprobado que a esta fecha del estudio econdmico-financiero, la
macro magnitudes tanto la del indice de Precios al Consumo (IPC) como el indice
del Producto Interior Bruto (PIB) que es la que marca el ratio evolutivo de
crecimiento o decrecimiento de la economia y consideradas ambas a nivel del
Estado y de Canarias. Analizadas las mismas, en series histéricas desde la
introduccion del euro en el afio 2001 y teniendo en cuenta las previsiones que los
organismos de control econdémico publican para los proximos dos afos, la
estimacion media sera de un coeficiente de actualizacion del 2.25% para tasas y
un 2% para correlacion de ingresos y gastos de explotacion durante todo el
periodo.
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PREMISAS MACROECONOMICAS.

A.-INFLACION

Series historicas.

N I.P.C.
ANOS
Espafia |Canarias

2013 (p) 2,5% 2,0%
2012 2,9% 2,5%
2011 3,1% 2,3%
2010 4,0% 2,8%
2009 2,1% 1,0%
2008 2,1% 2,1%
2007 4,9% 4,6%
2006 3,1% 2,3%
2005 4,6% 3,4%
2004 3,0% 3,0%
2003 3,0% 2,2%
2002 4,1% 3,1%
2001 2,7% 2,4%
Media 3,2% 2,6%
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B- PRODUCTO INTERIOR BRUTO (Crecimiento de la Econo mia).
Series historicas

) P.1.B.
ANOS
Espafia |Canarias

2013 (p) -0,5% 0,3%

2012 (p) -1,3% -0,5%

2011 0,7% 2,1%

2010 -1,0% -0,8%

2009 -3,7% -4,2%

2008 0,9% 0,3%

2007 3,5% 3,2%

2006 4,1% 3,1%

2005 3,6% 3,1%

2004 3,3% 2,4%

2003 3,1% 3,8%

2002 2,7% 2,8%

2001 3,7% 4,9%

Media 1,5% 1,9%
ANOS ab+1 ab+2=ab+35
COEFICIENTE 0,00% 2,00%

e En cuanto a los plazos en que hay que tener en cuenta para inicio de
adjudicacion, concesion, obras, fin de obras, comienzo del periodo de explotacién
y por ultimo el final de la explotacion de la concesién demanial.

Conceptos Plazos
Aios Concesion 35
Duracién obras meses 41 meses
Inicio explotacion meses 2 meses
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4.5 Plan de inversiones y costes financieros

Para este estudio, el plan de inversiones y los costes financieros se estudia por similitud
con los parametros econdmicos y de rentabilidad de las inversiones utilizados por las
Autoridades Portuarias en sus estudios econdmicos, sin que ello presuponga en ningun
caso que las inversiones deban ejecutarlas la inversion publica. Al contrario, se parte de
la base y premisa que la totalidad de las inversiones y la gestion debe ser de caréacter
privado.

En principio la totalidad de la inversidbn con recursos ajenos, conllevaria a situaciones
financieras que afectarian a los resultados de explotacién netos obtenidos:

* PLAN DE INVERSIONES Y TRATAMIENTO ACTIVOS MATERIALE S SISTEMA
PORTUARIO.

Las operaciones realizadas por las distintas Autoridades Portuarias y por Puertos
del estado (24 de noviembre de 1992) se regularan por la normativa contable en el
Plan General de Contabilidad (RD 1643/1990 de 20 de diciembre), asi como su
desarrollo posterior contenido en las diversas resoluciones del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC).

Método de Amortizacion: _ Se utilizara el método de amortizacion lineal de forma
gue se distribuyan los costes de amortizacién linealmente a lo largo de la vida util,
con independencia de consideraciones fiscales o de las condiciones de
rentabilidad en que se desenvuelve la empresa.

* PLAN FINANCIERO.

En base a lo expuesto anteriormente, la inversion realizada en activos materiales y
una vez concluidas las obras, se procedera a su financiacién y con recursos
ajenos. Para ello se considera que el plazo para amortizar financieramente la
inversion de los 69.429.602,32€ sera de 10 afios.
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CUADRO DE AMORTIZACIONES

CUADRO DE AMORTIZACIONES Y REPOSICION

Afios concesion 35
Meses 420
Meses amortizacion activos 420
FASE |

INVERSION MES ANO REPOSICION
INVERSIONES MATERIALES 38.191.204,74 € 90.931,44 € 1.091.177,28 € - €
Obra maritima, pantalanes,
urbanizacién, explanada 28.117.888,74 € 66.947,35 € 803.368,25 € - €
Edificacion comercial 10.073.316,00 € 23.984,09 € 287.809,03 € - €
MEDIOS DE TRANSPORTE 500.000,00 € 1.190,48 € 14.285,71 € 2.000.000,00 €
MOBILIARIO Y EQUIPOS 1.000.000,00 € 2.380,95 € 28.571,43 € 4.000.000,00 €
PAISAJISMOS 400.000,00 € 952,38 € 11.428,57 € - €
TANGIBLES 1.900.000,00 € 4.523,81 € 54.285,71 € 6.000.000,00 €
SOFTWARE 125.000,00 € 297,62 € 3.571,43 € 375.000,00 €
TOTAL MEDIOS MATERIALES 2.025.000,00 € 4.821,43 € 57.857,14 € 6.375.000,00 €
TOTAL INVERSION 40.216.204,74 € 95.752,87 € 1.149.034,42 € 6.375.000,00 €
FASE | |

INVERSION MES ANO REPOSICION
INVERSIONES MATERIALES 28.188.397,58 € 67.115,23 € 805.382,79 € - €
Obra maritima, pantalanes,
urbanizacion, explanada 22.475.437,58 € 53.512,95 € 642.155,36 € - €
Edificacion comercial 5.712.960,00 € 13.602,29 € 163.227,43 € - €
MEDIOS DE TRANSPORTE 250.000,00 € 595,24 € 7.142,86 € 1.000.000,00 €
MOBILIARIO Y EQUIPOS 500.000,00 € 1.190,48 € 14.285,71 € 2.000.000,00 €
PAISAJISMOS 200.000,00 € 476,19 € 5.714,29 € - €
TANGIBLES 950.000,00 € 2.261,90 € 27.142,86 € 3.000.000,00 €
SOFTWARE 75.000,00 € 178,57 € 2.142,86 € 225.000,00 €
TOTAL MEDIOS MATERIALES 1.025.000,00 € 2.440,48 € 29.285,71 € 3.225.000,00 €
TOTAL INVERSION 29.213.397,58 € 69.555,71 € 834.668,50 € 3.225.000,00 €
TOTALES 69.429.602,32 € 165.308,58€ 1.983.702,92 € 9.600.000,00 €
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4.6 Gestion de la Darsena Deportiva

4.6.1 Consideraciones previas

Tradicionalmente la nautica deportiva y de recreo tiene gran arraigo en el Archipiélago
Canario. Actualmente en la isla de Gran Canaria y particularmente en la ciudad de Las
Palmas, la demanda de atraques para embarcaciones de recreo es mayor que la oferta.
Por tanto, se propone la construccion y explotacion de una marina para el atraque y
prestacion de diversos servicios, que se describiran a lo largo del presente documento.

Al igual que las inversiones, la gestion de las infraestructuras nauticas deportivas
incluidas en el presente estudio sera realizada por operadores privados, mediante el
correspondiente otorgamiento de concesion demanial. Sin embargo, como se explico
anteriormente, se han considerado por su fiabilidad los datos y registros actuales de la
gestién por realizada actualmente por la Autoridad Portuaria de Las Palmas, sin que ello
presuponga que el modelo de gestién de las futuras ampliaciones sea el publico. Al
contrario, se considera como el Unico aceptable en la actualidad la gestion privada de
dichas infraestructuras.

Contara con 652 atraques de la FASE | con esloras comprendidas entre 6,00 m. hasta
15,00 m. y 292 atraques de la FASE Il con esloras comprendidas entre 6,00 m. hasta
20,00 m. Este amplio abanico de posibilidades permite dar cabida tanto a las pequefas
embarcaciones como a veleros y motoras de mediana eslora pertenecientes a usuarios
locales para estar en régimen de alquiler mensual, usuarios en transito, para los cuales
seria mas adecuado el régimen de estadia.

4.6.2 Estructura de personal

Gastos de Personal para la gestion y mantenimiento de la marina y la obras
complementarias
Premisas Personal COSt? aljual Total Coste anual
unitario

Gerente 1 75.000 € 75.000 €
Capitan Puerto 1 45.000 € 45.000 €
Administrativos 3 30.000 € 90.000 €
Limpieza/Residuos 4 24.000 € 96.000 €
Marineros 4 24.000 € 96.000 €
Vigilancia 8 24.000 € 192.000 €
Totales 21 594.000 €
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4.6.3 Servicios portuarios a prestar para la darsen _ a

El puerto deportivo debera prestar diferentes servicios a los clientes, tales como:

Recepcion 24 horas, gestién de amarres, suministro de combustibles, seguridad 24 horas
(CCTV vy personal de seguridad), control de acceso a instalaciones mediante tarjeta
magnética, implantacion del cddigo ISPS, marineria 24 horas, escucha permanente VHF
69, informacion Meteoroldgica, custodia y vigilancia, limpieza cascos a flote
(submarinismo), interior de embarcacion de embarcaciones, servicio achique de
embarcaciones, recogida selectiva de residuos con Certificado MARPOL, punto limpio,
aseos, duchas, y vestuarios, zona privada para capitanes y tripulaciones, restaurantes y
cafeterias, area comercial de tiendas y servicios nauticos, multiservicios (lavanderia,
limpieza, transporte terrestre, etc.), correo y paqueteria personalizada, botiquin y
enfermeria, teléfono / fax, red de comunicacién (Wi-Fi) banda ancha, servicio contra
incendios, centro de Informacion turistico, atencion al navegante, meteorologia, atencion
al ciudadano, servicios de catering, lavanderia y suministro de agua y energia eléctrica a
las embarcaciones. Todas estas actividades generaran ingresos determinadas por las
tarifas de la darsena deportiva asi como los consumos de agua-electricidad, y los de
explotacion de los espacios comerciales el resto de los servicios que se pueden prestar
de forma adicional se agregarian a los contemplados en el estudio viabilidad econémico-
financiero y que se iran consolidando en el desarrollo futuro de la explotacion tanto de la
marina como el de las edificaciones comerciales.

4.6.4 Tarifas de la darsena deportiva

Las tarifas a aplicar por alquileres de los pantalanes seran precios privados, por lo que
serd la competencia quien los determine, pero para establecer en el estudio un tarifario
se es necesario conocer entre que valores se calcularia. Las tarifas actuales de alquiler
de pantalanes por dia en la Darsena Deportiva en el Puerto de Las Palmas para
embarcaciones en transitos y en régimen de puerto base es de 0,21€/m2 y 0.16 €/mz2,
respectivamente. Las tarifas de los puertos deportivos dependientes del Gobierno de
Canarias para embarcaciones en transitos y en régimen de puerto base es de 0,40€/m2y
de 0,27€/mz2.

A efectos de este estudio los niveles de ocupacion representa que el 80% son para
embarcaciones que lo utilizan como puerto base y 20% de transito, resultando que para
el calculo de ingresos se considerard una tarifa media diaria de 0,24 €/m2. Se obtiene
944 atraques de esloras comprendidas entre 6 y 20 m ocupando una superficie util de
34.508,7 m2.

En cuanto a los niveles de ocupacion se establece que a partir del afio 1 del afio base de
explotacion un 50%, en el segundo del afio base un 70% y a partir del tercer afio un
promedio del 80% de ocupacion media anual.

Asi obtenemos la siguiente tabla de ingresos.
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SG-DEL
FASE |
CUADRO de INGRESOS BASE MARINA
Premisas
La Marina
m2 [amina agua 49.836
m2 por linea atraque 76
Atraques 652
Tarifa media estancia dia €/m? 0,30 €
Tarifa media estancia mes €/m2 0,23 €
Total Ingresos ( 20% Est./80% mes) 1.756.387,15 €
Total Superficie (m?) Utiles 19.995,30
Precio medio m2 util alquilado afio 87,84 €
Precio medio m2 lamina agua afo 35,24 €
Precio medio estancia diaria 0,24 €
afio 1 afio 2 afio 3 - 35
Nivel de OCUPACION 50,00% 70,00% 80,00%
FASE Il
CUADRO de INGRESOS BASE MARINA
Premisas
La Marina
m2 [amina agua 68.805
m2 por linea atraque 236
Atraques 292
Tarifa media estancia dia €/m? 0,30 €
Tarifa media estancia mes €/m2 0,23 €
Total Ingresos ( 20% Est./80% mes) 1.274.857,06 €
Total Superficie (m?) utiles 14.513,40
Precio medio mz (til alquilado afio 87,84 €
Precio medio m2 lamina agua afio 18,53 €
Precio medio estancia diaria 0,24 €
afio 1 ano 2 afo 3 - 35
Nivel de OCUPACION 50,00% 70,00% 80,00%
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4.7 Gestion y alquiler de las superficies construid as

Del proyecto se ha tenido en cuenta la ejecucion de los edificios y locales, asi como usos
complementarios en cuanto las superficies con la opcién de edificabilidad. Estas
edificabilidades se hacen necesarias como complemento fundamental tanto en lo
concerniente a la rentabilidad de la darsena ndutica deportiva como por su ubicacién en
la trama urbana de la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria. Asi se considera la
incorporacién de superficies comerciales para cubrir las necesidades de bienes y
servicios relacionadas con la actividad nautica deportiva de los usuarios de la darsena,
obteniendo un diferencial de calidad en la importancia de la propia darsena de
embarcaciones menores en la ciudad, con el fin de proporcionar un nuevo relieve y
preponderancia en la explotacién de aquellas otras actividades vinculadas a la nautico
deportiva.

Actualmente el puerto deportivo de Las Palmas tiene una superficie concesionada del
25.79% y un coeficiente de edificabilidad de 0.1443 respecto a la superficie bruta, se ha
proyectado la siguiente opcion:

Opcidn considerada para las Fases | y Il: _con una superficie concesionada de
72.626 m2 en la Fase | y en la Fase Il 64.931 mz2.

Para obtener los ingresos que generen las edificaciones comerciales definidas en las
actuaciones del plan especial se ha considerado el precio medio por metro cuadrado que
actualmente se realiza en el Edificio Sotavento del Muelle Deportivo del Puerto de Las
Palmas y que asciende a la cantidad de 25€/m? mes.

CUADRO de INGRESOS BASE EDIFICACIONES COMERCIALES

Premisas FASE | FASE Il TOTALES

m2 superficie terrestre 38.636,00 35.073,00 73.709,00
m?2 superficie ocupacion 14.532,42 15.782,85 30.315,27
m2 superficie edificable 18.315,12 10.387,20 28.702,32

Tarifa media alquiler mensual
por m2

25€

25€

Total ~Ingresos  superficie | o o) =26 00€ | 3.116.160,00 €| 8.610.696,00 €
edificada

ano 1 afno 2 ano 3 ano4-35
Nivel de OCUPACION 20,00% 50,00% 75.00% 90,00%
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4.8 Estimaciéon de gastos

4.8.1 Consumos agua — electricidad Fase | y Il

En el capitulo de ingresos establecimos un concepto de generacion de ingresos
en la marina por suministro de agua y electricidad, las cifras calculadas se basan en la
situacion actual de la darsena deportiva y su media de ingresos. Para la imputacion de
los costes de estos ingresos por agua Y electricidad se establece un promedio de margen
del 50%, afectando a su coste el nivel de ocupacion en el tiempo ya definido como
premisas para el estudio.

Consumos agua-electricidad Fase Iy ll.............cooooiiiiiinin . 1 36.761 €
Eslora | Manga N°de | Consumo Total aho Consumo Total aho Totales
plazas | m3 agua KW/h
FASE |
6 3,00 264 22 5.808 730 192.720
8 3,50 152 28 4.256 1.668 253.536
12 4,00 198 46 9.108 3.128 619.344
15 6,50 38 68 2.584 6.257 237.766
Totales 652 164 21.756 11.783 1.303.366
Totales 17.404,80 62.561,57 79.966,37
FASE I
6 3,00 28 22 616 730 20.440
10 3,75 80 30 2.400 1.050 84.000
12 4,00 114 46 5.244 3.128 356.592
15 6,50 44 68 2.992 6.257 275.308
20 5,50 26 75 1.950 8.725 226.850
Totales 292 241 13.202 19.890 963.190
Totales 10.561,60 46.233,12 56.794,72
27.966,40 108.794,69 |136.761,09
Coste del m3 de agua: 2 €m3 2 €/m3
Coste KW/h : 0,12 €/kw 0,12 €/kw
Margen a Repercutir. ~ 50%
Ocupacién Real 80,0%
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4.8.2 Gastos de Mantenimiento y Conservacion Darsen  a Deportiva

Para proceder a calcular cuales serian los gastos de mantenimiento de este proyecto de
ampliacion de la darsena deportiva actual, se ha comprobado el consumo del actual
puerto deportivo.

Se ha estudiado la evolucion de gastos en los ultimos afios referida a los diferentes
conceptos, principalmente el mantenimiento y reposicion obras de atraque,
mantenimiento de pantalanes, mantenimiento de embarcaciones, reparacion y
actuaciones medioambientales y embarcaciones afectadas.

Como son inversiones en obras e instalaciones nuevas, se pondera en el tiempo el
concepto de mantenimiento y conservacion de las mismas motivadas por su uso
continuado en el tiempo. Para ello se promedia valores de afios y conceptos.

Como la gestidn de estos conceptos se realizaran por parte de la entidad concesionaria y
en traslacién a lo que se realiza en la Darsena Deportiva actual del mismo, obtenemos
como valor afio base el importe de 360.398,01€, que se ird modificandose en el tiempo
por el coeficiente de ingresos-gastos de = 1,02 que se ha predefinido para este estudio.

Mantenimiento y Conservacion Darsena Deportiva...............  ....coeeenis 360.398,01€
Mantenimiento, Conservacion, Reparacion y
Consumos Anual
Gastos de mantenimiento sobre obra 0,5% (69.602,32 €). 331.898,01 €
Gastos consumo electricidad 12.000,00 €
Gastos consumo agua : 3.000,00 €
Gastos consumo telecomunicaciones 9.000,00 €
Gastos consumo combustibles 4.500,00 €
Totales 360.398,01 €

4.8.3 Gastos Generales de administracion Fase ly | |

Se estima que por promedio de gastos directos y afectos a la gestion tales como
comunicaciones, informatica, consumibles varios, seguros diversos y gastos diversos, su
cuantificacién en base a los datos promedio manejados en los Gltimos afios y como valor
afio base el importe es de 83.500€, que se ira modificando en el tiempo por el coeficiente
de ingresos-gastos de =1,02 se ha predefinido para este estudio.

Gastos Generales administracidbn (comunicaciones, in formatica, consumibles
VA0S, SEOUIDS, .. ) e et et et et et e et e e et e e et et e e eaeae et e e eaeeaeaenaes 83.500, 00 €
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GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION

IMPORTE

CONCEPTOS ANUAL

Seguros RC La Marina 12.000,00 €
Seguros RC Edificio Locales 10.000,00 €
Otros Seguros 2.500,00 €
Servicios Profesionales Independiente (fiscal, labo  ral, informatica...) 18.000,00 €
Gestion Medio Ambiental y Calidad 9.000,00 €
Marketing operativo 20.000,00 €
Otros Gastos 12.000,00 €
Total 83.500,00 €

4.9 Tasas portuarias

Para proceder al calculo de las tasas portuarias de los cuadros siguientes que se adjunta
en este punto, la tasa de ocupacion es la resultante de la que se aplica a la superficie
obtenida de los rellenos realizados y de ésta separamos la superficie del suelo de la
revertibles, que hemos estimado a 35 afios.

La cuantia de esta tasa sera actualizada anualmente, en una proporcion equivalente al
85% de la variacién interanual experimentada por el IPC para el conjunto nacional total
en el mes de octubre siendo la actualizacion efectiva a partir de enero. Esta actualizacion
serd incompatible y prevalecera frente a cualquier otra que pueda establecerse, con
caracter general, en la ley de presupuestos generales para todas las tasas estatales, a
efectos de este estudio economico-financiero hemos estimado el coeficiente de
revalorizacion de las tasas en la vida del proyecto de 1,0225.

El limite minimo de la tasa de actividad es 20% de la tasa de ocupacién de dominio
publico de los terrenos, se debera tener en cuenta, pero para este estudio no es posible
obtener si el criterio que se aplica sea la cifra de negocios neta que se realizara en
cuanto a la actividad que se desarrolle en las edificaciones.

Para lo demas estableceremos aquellos conceptos y sus valores establecidos por norma
legal en el Puerto de Las Palmas y que nos determinara los valores sobre los que se
cuantificard estas tasas portuarias.
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TASAS PORTUARIAS
Plan Especial

Puerto de Las Palmas Ampliacién Darsena Deportiva :

Tasa por ocupacion privativa del dominio publico.

Coeficiente actualizacién previsional

Puertos marinos y deportivos

anual 1,0225
Val(_)r_ Coefici Tasa Bonific Cuantia Tasa

Conceptos M2 Sup?rr]leae/ ente 2013 e afio 2013 Tasa Neta
Lamina de Agua Total 110.362
':gCLLfCié” marina sobre Lamina de 49.836 |20879€ |6% 1253€ |0 624.315,51 € 624.315,51 €
Lamina resultante para explotacion 60.526 577,05 € 6% 34,62€ [0,25 2.095.584,77 € 523.896,19 €
Total Fase | 1.148.211,70 €
Lamina de Agua Total 33.736
’:;Lf"ié” marina sobre Lamina de 68.805 [208,79€ | 6% 1253€ |0 861.947,76 € 861.947,76 €
Lamina resultante para explotacion 64.931 577,05 € 6% 34,62€ |0,25 2.248.106,01 € 562.026,50 €
Total Fase I 1.423.974,26 €

TOTAL TASAS OCUPACION
DOMINIO PUBLICO PORTUARIAS
FASE |y FASE Il

2.572.185,96 €

Tasa de Actividad

Fase |

Tasa Ocupacion

[1.148.211,70 €

Minimo Tasa Actividad 20%/ TO
Terrenos/LA

229.642,34 €

Total Tasas Portuarias

|.377.854,04 €

Fase Il

Tasa Ocupacion

[1.423.974,26 €

Minimo Tasa Actividad 20%/ TO
Terrenos/LA

284.794,85 €

Total Tasas Portuarias

l.708.769,11 €
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4.10 Analisis y conclusiones acerca de la viabilida  d econ6mica de la inversion

Para la evaluacion de inversiones que se percibirdn en el futuro existen diferentes
métodos de analisis, todo proyecto de inversion tiene como elementos fundamentales los
siguientes:

- La inversion.

- El retorno.

- Tiempo de Duracion.
- Riesgo.

Dentro de los métodos de analisis habituales podemos escoger entre:

1. ROI = Rentabilidad de la Inversion , su valor es el resultante del ratio
Promedio del Beneficio Contable / Inversién Promedio a Valor Contable.
Alguna de sus desventajas son las siguientes:

= |GNORA el valor temporal del dinero.
= Utiliza una tasa de corte arbitraria (no tiene en cuenta el riesgo).

= Se basa en los valores contables, no en los flujos de fondos y en los
valores de mercado.

Por otro lado, sus ventajas es que la informacion contable esta generalmente disponible y
es facil de calcular.

Tasa de descuento  financiero actual o tasa de referencia, para ello se estima en la
actualidad una tasa del 6%. Esta tasa es la tasa de rentabilidad requerida (esperada) por
los inversores del Proyecto.

2. METODO V.A.N (Valor Actual Neto ), es el método mas efectivo. El VAN es la
suma de los Valores actuales de los Flujos de Fondos Futuros menos la
Inversion inicial. Para estimar el VAN se necesita:

e Estimar los flujos de caja.
+ Estimar una Tasa de descuento.
+ Estimar la inversion inicial.

Para estimar los flujos de caja se ha formulado como “CASH FLOW DE EXPLOTACION,
el RESULTADO NETO CONTABLE no CONTEMPLANDO en el mismo ni LAS
AMORTIZACIONES ni LOS GASTOS FINANCIEROS”, a efectos de calcular EL VAN".

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS IT ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 41



Plan Especial de Ordenacion de la Zona de Servicio de la DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL - JUNIO 2016

Darsena de Embarcaciones Menores incluida en el ambito ,
SG-DEL VOLUMEN II: DOCUMENTO DE ORDENACION

A la hora de aceptar cual es el VAN a elegir se puede definir por el criterio del minimo
aceptable: Aceptar si el VAN >0, 6 el Criterio del ranking que es el de elegir el de mayor
VAN.

La caracteristicas del VAN es que utiliza flujos de fondos en lugar de valores contables,
usa todos los flujos de fondos del proyecto, descuenta todos los flujos de fondos teniendo
en cuenta el RIESGO del proyecto y entrega un valor en €. Este es el Valor Agregado por
el proyecto por encima del retorno esperado.

En el Estudio Econdmico-Financiero y a efectos de cémo considerar su viabilidad de esta
ampliacion en la Darsena de Embarcaciones Menores del Puerto de Las Palmas, se ha
planteado una opcion, como ya se ha descrito en este documento.

Si desde la base del estudio de proyeccion econémica financiero planteado a un
horizonte de treinta y cinco afios (35), extraemos los datos necesarios para su aplicacion
obtendremos los resultados siguientes:
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1. METODO R.O.l ( Rentabilidad de la Inversion).

Inversion =69.429.602,32 €
Utilidad Promedio = 176.572.590€/35=5.044.931,14¢€.
Retorno de la Inversiéon = 5.044.931.14€/69.429.602,32€=7,27%

Como se ve el valor resultante es la tasa porcentual de rentabilidad del 7,27%,
evidentemente el proyecto es de rentabilidad aconsejable , si establecemos una Tasa
de descuento del 6%.

2. METODO V.A.N (Valor Actual Neto).

Para este caso los datos serian:

- TASA de DESCUENTO = 6%

- CASH FLOW EXPLOTACION DESP. IMPUESTOS: (Resultado Explotacion +
Amortizaciones - Impuestos) de los 35 afios.

- INVERSION

VAN = 31.425.349€

Como se observa el resultado a la tasa de descuento esperada es negativa , por lo tanto
el proyecto no es viable.

Como se observa el resultado a la tasa de descuento esperada es POSITIVO, vy el
proyecto es valido y asumible por parte de cualquier operador, ya que se encuentra
dentro de los parametros del sector y como consecuencia del resultado obtenido del
VAN, para que este fuera cero (0) la TASA INTERNA de RETORNO (TIR) de esta opcion
gue llamamos minima su valor calculado ascenderia TIR= 8.38%.

Si observamos el presupuesto de viabilidad y vemos los flujos netos de resultados, tanto
negativos como la inversion inicial y los flujos positivos, de cada uno de los 35 periodos
en que estamos estableciendo el horizonte de la inversion, el plazo de recuperacion de la
inversion llamado PAY BACK seria de 25 afios .
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SG-DEL
TABLA RESUMEN
DARSENA DEPORTIVA FASE | FASE Il
ACTUAL
Sup. (m2) Coeficientes Sup. (m2) Sup. (m2)
Superficie bruta (m2) 64,169 Sup. Bruta (m2) 110,362 133,736
Marina sobre
Superficie concesionada (m2) Lamina de agua
16,557 25.80% (m2) 49,836 68,805
Superficie construida (m2) 9,260 14.43%| Sup. Explotacion 60,526 64,931
Tasa descuento 6%
ROI 7.27%
VAN 31,425,349.00 €
PAY BACK (Afios) 25
TIR 8.38%
VALORACION ACEPTABLE

CONCLUSION:

Si se maneja unos coeficientes de superficie concesionada y edificabilidad de 45% y 0.30
respectivamente, resultando un VAN positivo y un ROI de 7.27% mayor de 6%
considerandose la inversion rentable.
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. NORMAS URBANISTICAS

TITULO PRELIMINAR: DISPOSICIONES GENERALES

Capitulo Primero: Ambito, objeto v efectos del Plan Especial

Articulo 1. Objeto, contenido y &mbito

1 Constituye el objeto del presente Plan Especial la ordenacion juridica y
urbanistica de los terrenos de la zona de servicio terrestre de la darsena de
embarcaciones menores del puerto de Las Palmas, incluida en el &mbito SG-DEL
del vigente Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria, que
tienen la naturaleza de sistema general portuario, de conformidad con lo
establecido en el art. 56 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y la
Marina Mercante (en adelante TR-LPEyMM), aprobado mediante Real Decreto
Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre.

2 De igual forma, corresponde al Plan Especial establecer las determinaciones,
medidas y previsiones necesarias que garanticen el desarrollo de este sistema
general, asi como su conexién con el resto de los sistemas generales de
transportes, de acuerdo con lo dispuesto en el art. 37.2.e) del Texto Refundido de
las leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias (en
adelante TR-LOTENC), aprobado por Decreto legislativo 1/2000, de 8 de mayo, y
en el 56.3 del TR-LPEyMM.

3 Las determinaciones urbanisticas establecidas para las distintas &areas de
normativa y parcelas solo serdn efectivas para las superficies terrestres ya
ejecutadas o emergidas. La efectividad de la ordenacion urbanistica propuesta
para los futuros rellenos y obras maritimas contempladas en los planos de
ordenacion quedara limitado a la definitiva ejecucion de las obras maritimas y de
rellenos que se redacten y aprueben mediante el correspondiente proyecto y
estudios complementarios por la Autoridad Portuaria de Las Palmas o, en su
caso, por Puertos del Estado, de conformidad con el articulo 58 del TR-LPEyMM.

4 La configuracion fisica de las obras de ampliacién de las infraestructuras
portuarias, y por tanto de las areas de normativa y parcelacién sobre dichos
rellenos y explanadas futuras se representan graficamente en los planos de
ordenacion del presente plan especial a los Unicos efectos indicativos. Para el
definitivo disefio, configuracion y ejecucion de estas nuevas obras de ampliacién
se actuard de conformidad a lo establecido en el articulo 58 del TR-LPEyMM.

5 El dmbito del presente plan especial de ordenacion se incluye dentro de los
espacios de la zona de servicio de un puerto de interés general, y como tales,
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forman parte del dominio publico maritimo-terrestre e integran el dominio publico
portuario estatal, el cual se regula por las disposiciones del TR-LPEyMM v,
supletoriamente, por la legislacion de costas.

Articulo 2. Vinculacién con el planeamiento general

El presente Plan Especial se formula en desarrollo de las previsiones contenidas en el
Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria, en su adaptacién plena al
TR-LOTENC vy las Directrices de Ordenacion (Ley 19/2003) aprobado definitivamente
segun acuerdo del Pleno de 28 de mayo de 2012, y en todo caso, en cumplimiento de lo
dispuesto en el art. 56 del TR-LPEyMM.

Articulo 3. Vigencia del Plan Especial

Las determinaciones del Plan Especial de Ordenacion de la zona de servicio terrestre de
la darsena de embarcaciones menores del Puerto de Las Palmas, incluida en el ambito
SG-DEL, tendran vigencia indefinida, sin perjuicio de su modificacién y revision.

Articulo 4. Revisién del Plan Especial

1. La Autoridad Portuaria de Las Palmas podrd iniciar el procedimiento de
revision del Plan Especial cuando lo considere conveniente para el interés
general, debiendo ajustarse al procedimiento legalmente establecido para su
aprobacion.

2. En todo caso, debera procederse a su revision, cuando se dé alguno de los
siguientes supuestos:

a) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipotesis del Plan, en
cuanto a magnitudes basicas, de forma que obliguen a modificar los
criterios generales de la ordenacion.

b) Cuando se modifique la Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios,
por cambio sustancial de los usos baésicos, inadecuacion para el
cumplimiento de los objetivos estratégicos, aparicibon de nuevas
demandas no recogidas que supongan una clara alteracién del marco
de sus previsiones, 0 por experimentar un incremento o disminucion
sustancial del volumen de trafico de mercancias.

¢) Cuando aparezcan nuevas circunstancias de analoga importancia y
naturaleza que afecten de forma determinante al caracter del sistema
general portuario.

Articulo 5. Modificaciones del Plan Especial

1. Se entiende por modificacion del Plan toda alteracion de sus determinaciones
o de los documentos legalmente exigibles para su aprobacion, que no
constituya un supuesto de revision, de acuerdo con lo establecido en el
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articulo anterior y, en general, las que no afectan al esquema director o la
globalidad del Plan, aunque incidan aislada y puntualmente sobre alguno de
los elementos estructurantes del Plan.

Las modificaciones del Plan Especial deberan ajustarse a las normas de
competencia y procedimiento de aprobacién de aquel, si bien deberan incluir
entre su documentacién la motivacion de la alteracion y la justificaciéon de que
no afecta a la globalidad del Plan o a su esquema director.

3. No tendran la consideracion de modificaciones del Plan:

a) Los cambios en las alineaciones del Plan Especial introducidos
mediante Estudios de Detalle.

b) La ejecucion de infraestructuras portuarias que no supongan
alteracion de la delimitacion de la zona de servicio, tales como la
construccion y prolongacion de muelles, obras de defensa, etc,
salvo que afecten de forma notable a la explotacion del puerto o
al esquema director del Plan. A tales efectos, los terrenos
emergidos en la Zona de Servicio del Puerto, producto de
rellenos y obras de infraestructuras previstos adquiriran de forma
inmediata, en el momento de su finalizacion, los usos y
determinaciones (“Condiciones de uso/Usos pormenorizados” y
“Condiciones de Edificacion”) de los terrenos colindantes con
igual destino, salvo que se indicara de forma contraria en el Plan
Especial.

c) Los ajustes de alineaciones que resulten de la realizacién de los
proyectos de construccion de infraestructuras o de urbanizacion,
por parte de la Autoridad Portuaria.

d) Los cambios que se introduzcan en la definitiva configuracion
fisica de las obras de ampliacién portuaria respecto de los
representados de manera indicativa en los planos de ordenacion
del plan especial, ocasionados por la redaccién y aprobacion de
los correspondientes proyectos y estudios complementarios por
parte de la Autoridad Portuaria de Las Palmas o, en su caso, por
Puertos del Estado.

Articulo 6. Adecuacion de las concesiones a las nor  mas del Plan Especial

1. En los Pliegos reguladores de las concesiones de utilizacion privativa o

exclusiva del dominio publico portuario, deberan incluirse en todo caso las
condiciones urbanisticas y los usos pormenorizados asignados al area en la
que se localice la parcela objeto de concesion.

No podran otorgarse concesiones para usos diferentes de los establecidos en
la Delimitacion de los Espacios y Usos Portuarios y en el Plan Especial para la
correspondiente parcela.
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3. Los interesados en obtener una concesion de dominio publico portuario podran
solicitar a la Autoridad Portuaria informacion fehaciente sobre las condiciones
urbanisticas y los usos del suelo, aplicables al terreno sobre el que se
pretenda obtener la concesion.

4. Las concesiones administrativas y autorizaciones temporales se podran
otorgar sobre una o varias subareas. Asi mismo, en cualquier subarea se
podran otorgar una o varias concesiones administrativas o0 autorizaciones
temporales. En ninguno de los casos anteriores, el otorgamiento de
concesiones administrativas o autorizaciones temporales supone parcelacion
sobre las Areas de Normativa. A efectos de contabilizar el agotamiento de los
parametros de ocupacion y edificabilidad, se tendrdn en cuenta los totales
correspondientes a cada una de las subareas en que se dividen la &reas de
Normativa, que podran ser absorbidos por una sola concesion o repartirse
entre las que ocupen una misma subarea.

5. La Autoridad Portuaria de Las Palmas se reserva la potestad y competencia
para otorgar o denegar una concesion que agote la edificabilidad y/u
ocupaciéon de una subédrea de acuerdo a sus competencias de explotacion y
gestion del dominio publico portuario en defensa del interés general y de la
optimizacion de la gestibn econémica y la rentabilizacion del patrimonio de los
recursos que tenga asignados.

Articulo 7. Documentos constitutivos del Plan Espec ial
1. El presente plan esté constituido por los siguientes documentos:

= Volumen I: Documento de Informacién
0 Memoria de Informacion
o0 Planos de Informacién
0 Memoria de Justificacion
0 Planos de Alternativas

= Volumen II: Documento de Ordenacién
0 Memoria de Ordenacién
0 Estudio Econémico-Financiero
o Normas Urbanisticas
0 Planos de Ordenacion
o Formalizacion de la Propuesta

*= Volumen Ill: Documento Ambiental Estratégico

2. Si bien el contenido normativo del presente plan queda definido por el conjunto
de los documentos contenidos en el epigrafe 1 del presente articulo, son los
Planos de Ordenacion O-01, O-02 y O-03 y O-04 y las Normas Urbanisticas
los que poseen un caracter especificamente normativo y de regulacién de la
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actividad urbanistica y, por tanto, ésta debera ajustarse de forma obligada a
sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente informativo
o explicativo, por lo que, en caso de contradiccién en su contenido con los
citados anteriormente, seran aquellos los que prevalezcan.

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica
concreta entre los planos de caracter normativo realizados a diferentes
escalas, prevalecera lo establecido en los planos redactados a una escala mas
amplia, en los que el nivel de detalle es mayor, salvo que la discrepancia
responda a un manifiesto error material en el contenido de estos ultimos.

Capitulo Segundo: Instrumentos de desarrollo y ejec ucion

Articulo 8.
1.

Articulo 9.

Estudios de Detalle

Podran redactarse Estudios de Detalle que tendran como objetivos el
establecimiento definitivo de las alineaciones y rasantes, reajustar y completar
los volimenes previstos en la ordenacion del Plan Especial.

De igual modo, podran completar la red viaria de servicio del puerto, prevista
en el Plan Especial sin que puedan, en ningun caso, establecer nuevas vias
abiertas al uso publico.

Si la ordenacion prevista en el Plan Especial resultara obsoleta en relacion a
los cambios que puedan producirse en los traficos maritimos y sus tecnologias
asociados, podran redactarse Estudios de Detalle que reajusten o
complementen las determinaciones del Plan Especial, siempre que se
respeten las condiciones urbanisticas y los usos pormenorizados previstos
para el area en que se ubique la zona a reordenar y no vulnere lo establecido
en el art. 38 del TR-LOTENC.

Una vez redactado el Estudio de Detalle por la Autoridad Portuaria, se elevara
al Ayuntamiento para su tramitacion y aprobacion, sin perjuicio de que pueda
encomendarse a la Autoridad Portuaria de Las Palmas la gestion de
determinadas tareas y funciones en relacibn con el procedimiento de
aprobacién.

Proyectos de urbanizacién

1. Para la realizacion integral de las obras de acondicionamiento urbanistico,
en ejecucion de lo establecido en el Plan Especial, se podran tramitar y
aprobar los correspondientes Proyectos de Urbanizacién.

2. El procedimiento de aprobacion y los 6rganos competentes seran los
previstos en la legislacién urbanistica autondémica aplicable.

3. Su contenido y documentacién se ajustaran a lo dispuesto en el art. 41 del
TR-LOTENC, y 69 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.
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Articulo 10. Proyectos de obras ordinarias

De acuerdo con lo establecido en el art. 145.1 del TR-LOTENC, la Autoridad Portuaria
podra redactar y aprobar Proyectos de obras publicas ordinarias, que tengan por objeto el
desarrollo de algunas determinaciones del Plan Especial o la ejecucién de obras de
urbanizacion ordinarias.

Articulo 11. Proyectos de edificacion y construccio n

La ejecucién de obras de edificacibn o construccién, asi como las de restauracion,
conservacion, acondicionamiento o reestructuracion exigira la previa redaccion del
correspondiente Proyecto de edificacién o construccién, que se adecuard a lo establecido
en la legislacion vigente.

Durante la ejecucion de cualquier tipo de obra por parte de la Autoridad Portuaria de Las
Palmas o bien de un concesionario se deberé proceder de conformidad con el articulo 70
de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de Canarias, respecto el
posible hallazgo casual de restos humanos, estructuras, restos arqueoldgicos o
paleontolégicos.

Articulo 12. Obras a efectuar por la Autoridad Port  uaria en la zona de servicio

1. De conformidad con lo establecido en el art. 59 de la TR-LPEyMM, las obras
gue realicen las Autoridades Portuarias en el dominio publico portuario
terrestre deberan adaptarse al Plan Especial de Ordenacion de la zona de
servicio. Para la constatacion de este requisito, los proyectos de edificacion,
construccion y obras ordinarias aprobados por la Autoridad Portuaria deberan
someterse a informe del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, que
se entendera emitido en sentido favorable si transcurre un mes desde la
recepcion de la documentacion sin que se hubiera evacuado de forma
expresa.

2. Afin de dar cumplimiento a lo establecido en el apartado anterior, la Autoridad
Portuaria comunicara al Ayuntamiento, con la antelacion necesaria, el inicio de
las obras y acompafara el preceptivo Proyecto de obras y los documentos
complementarios en su caso.

3. No serd el caso anterior para las obras de ampliacion o modificacién de
puertos. Para la ejecucién de estas nuevas obras de infraestructura portuaria o
de ampliacion sobre espacios de agua de los puertos existentes (Art. 58.1 del
TR-LPEyMM) no sera necesario que dichas obras estén contempladas en la
Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios, ni en el plan especial, siempre
gue se realicen dentro de la zona de servicio del puerto de que se trate, se
hallen incluidas en el correspondiente Plan de Empresa y, cuando proceda, en
el Plan Director de Infraestructuras. En estos casos, se debera dar audiencia a
la autoridad autonémica competente en materia de ordenacion del territorio.
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4. En ningun caso se podran realizar obras de rellenos y ampliacion de las
infraestructuras portuarias que no tengan como destino final uno de los usos
portuarios que se definen en el Articulo 72.1 del TR-LPEYMM.

Articulo 13. Obras a efectuar por los concesionario s en la zona de servicio

1. La realizacibn de las obras de edificacion y construccion por los
concesionarios de dominio publico portuario estaran sujetos al deber de
obtener licencia municipal.

2. La eficacia de las licencias obtenidas con anterioridad a la concesion quedara
demorada al efectivo otorgamiento de ésta por la Autoridad Portuaria.

3. Previamente al otorgamiento de la concesién o, en su caso, en las bases de la
convocatoria del concurso, la Autoridad Portuaria informara a los particulares
de la normativa del Plan Especial que sea de aplicacién a la parcela en
cuestion.

4. En la solicitud de concesidén, el concesionario incluird los datos e
informaciones necesarios para que pueda comprobarse el cumplimiento de la
citada normativa, asi como un epigrafe especifico, en el que demostrara su
cumplimiento.

5. EIl concesionario que solicite la oportuna licencia municipal de obras debera
acompafiar a su peticion y proyecto, el documento administrativo de
otorgamiento de la concesion, en el que figuren los usos asignados por el Plan
Especial a la parcela, asi como las condiciones urbanisticas que le afecten.

6. En ningln caso se podran realizar obras de rellenos y ampliaciéon de las
infraestructuras portuarias que no tengan como destino final uno de los usos
portuarios que se definen en el Articulo 72.1 del TR-LPEyMM.
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TITULO I: NORMAS GENERALES

Capitulo Primero: Ordenacion del suelo

Articulo 14. Instrumentos de ordenacion

El Plan Especial de Ordenacion define la ordenacién de la zona de servicio terrestre de la
darsena de embarcaciones menores del Puerto de Las Palmas, incluida en el ambito SG-
DEL, mediante dos instrumentos: a) el Esquema Director; b) la Calificacion del Suelo.

Capitulo Segundo: Esqguema Director

Articulo 15. El Esquema Director

1. El Esquema Director define la estructura funcional que se adopta para la
zona de servicio.

2. El Esquema Director esta constituido por:

a) Las areas funcionales
b) Los accesos e infraestructuras de transporte
C) Los recintos con regimenes administrativos singulares

3. El Esquema Director se recoge en el Plano de Ordenacion n° O.01.

Seccion 12 Areas funcionales

Articulo 16. Areas funcionales

A efectos del presente Plan Especial, se entiende por area funcional el ambito de la zona
de servicio que se destina genéricamente a una actividad especifica. Constituye, por
tanto, la expresion del objetivo funcional al que se orientan el conjunto de las
infraestructuras, edificios e instalaciones del area.

Articulo 17. Tipos de areas funcionales

Se establece la siguiente area funcional para todo el ambito terrestre de la darsena de
embarcaciones menores:

» Area funcional NAUTICO-DEPORTIVO
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Articulo 18. Area funcional NAUTICO-DEPORTIVA

Se asigna a aquellas areas portuarias dedicadas a actividades relacionadas con los
servicios técnicos, administrativos, comerciales, de exposicion y venta de embarcaciones,
ocio, etc... demandados por las instalaciones nauticas — deportivas, ya sea para las
embarcaciones como para los usuarios (navegantes, deportistas o visitantes).

Seccidn 22: Accesos V principales infraestructuras de transporte

Articulo 19. Accesos e infraestructuras de transpor te

En el Esquema Director se recogen los accesos Yy las infraestructuras de transporte que
garantizan la funcionalidad del sistema general portuario.

Seccion 32 Recintos con regimenes administrativos sinqulares

Articulo 20. Recintos con regimenes administrativos singulares

En el Esquema Director se identifican aquellas partes de la zona de servicio en las que,
debido al régimen administrativo de sus actividades, se considera necesaria la existencia
de un control permanente o esporadico de accesos, lo que las constituye en recintos
especificos.

Capitulo Tercero: Calificacion del suelo

Articulo 21. Calificacion del suelo

1 Se entiende por calificacion del suelo en el presente Plan Especial, al conjunto de
determinaciones que definen la ordenacion de la zona de servicio y le asignan usos.

2 Lacalificacion del suelo se establece a través de:
» La definicion de la red de conexiones terrestres y los equipamientos.
= La delimitacién de las Areas de Normativa.
= Las Normas Particulares para cada Area de Normativa.

3 La calificacion del suelo se define mediante el plano de Red de conexiones terrestres
y Equipamientos (Plano n° 0.02), en el que figuran los nodos principales y las vias
necesarias para su interconexion y los equipamientos; el plano de Areas de
Normativa (Plano n° 0.03), en el que se delimitan éstas; y el Titulo Il de estas
Normas.
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Capitulo Cuarto: Normas de Edificacion

Seccion 12 Determinaciones Generales

Articulo 22. Aplicacion

Este capitulo sera de aplicacibn a las obras de nueva edificacion y a las de
reestructuracion que se sitlan dentro de la zona de servicio de la Darsena de
Embarcaciones Menores, salvo indicacion en sentido contrario contenida en la regulacion
particular.

La edificacion debera satisfacer los diferentes parametros urbanisticos establecidos en el
Plan General y en el propio Plan Especial asi como las siguientes normas de edificacion
que las desarrolla y particulariza para la zona de servicio de la Darsena de
Embarcaciones Menores:

= Parametros tipologicos:
o Condiciones de las sub-areas del dominio publico portuario.
o Condiciones de posicion de las sub-areas del dominio publico portuario.
= Parametros volumétricos:
o0 Condiciones de ocupacion de las sub-areas del dominio publico portuario.
o0 Condiciones de edificabilidad.
0 Condiciones de volumen y forma.
= Parametros de habitabilidad:
o Condiciones de habitabilidad en los edificios.
o Condiciones de higiene.
= Parametros compositivos:
o Condiciones de estética.
= Parametros de uso.
0 Condiciones de uso.

A los efectos de la regularizacion de las condiciones que se fijan en las sub-areas
normativas, se establecen las siguientes definiciones, que estaran sujetas en caso de
duda a lo establecido en el PGOM de Las Palmas de G.C.

Seccidn 22 Condiciones de las sub-areas

Articulo 23. Sub-area normativa

Es todo aquel lote de terreno existente o de relleno apto o no para la edificacion dentro de
la zona de servicio de la Darsena de Embarcaciones Menores sometido a unos
parametros ordenancisticos.
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Articulo 24. Sub-area ocupable

Es todo aquel lote de terreno existente o de relleno apto o no para la edificacion dentro de
la zona de servicio de la Darsena de Embarcaciones Menores que, formando parte de
una sub-area normativa o de la totalidad de la misma, es susceptible de ser ocupado por
concesiones demaniales o autorizaciones temporales asi como infraestructuras técnicas
portuarias.

Articulo 25. Relacion entre sub-area y edificaciéon

Toda edificacion estard vinculada a una sub-area normativa sobre la que se le aplicara
los distintos parametros sefialados en este apartado asi como las determinaciones
establecidas en el Plan General y en el Plan Especial.

Seccion 32 Condiciones de posicion de las sub-areas

Articulo 26. Condiciones generales de posicion de | as edificaciones

Las edificaciones, en general, se deben ubicar dentro de cada una de las sub-areas de
normativa, cumpliendo los parametros urbanisticos permitidos que establezca la
normativa de este plan especial para cada una de las sub-areas.

No obstante, existen una serie de sub-areas de normativa donde se establecen que las
edificaciones deben ser construidas conforme a una “Alineacion de la edificacion” o bien
conforme a un “Area de movimiento de la edificacion”. El plano “O.04.- Alineacion y
movimiento de la edificacién en las nuevas superficies” muestra las sub-areas en las que
operan las &reas de movimiento de la edificacion y la alineacién de la edificacion.

En las sub-areas que no tienen definidas la alineacion ni el &rea de movimiento de la
edificacion, la posicién de la edificacion en el interior de la sub-area sera libre, siempre
que cumpla los parametros urbanisticos y que la Autoridad Portuaria informe
favorablemente el correspondiente proyecto.

Articulo 27. Area de movimiento de la edificacion

Es el area definida en el plano “O.04.- Alineacion y movimiento de la edificacion en las
nuevas superficies” para determinadas sub-areas de normativa. En las sub-aéreas de
normativa que tengan definidas areas de movimiento de la edificacion, la totalidad de la
edificabilidad de la sub-area se desarrollara en el interior de los planos verticales que
definen el area de movimiento, con excepcién de los salientes permitidos en esta
normativa.
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Articulo 28. Alineacion de la edificacion

Es la linea sefialada en el plano “0.04.- Alineacién y movimiento de la edificacién en las
nuevas superficies” para determinadas sub-areas de normativa. En las sub-areas de
normativa que tengan definidas alineacion de la edificacién, la totalidad de la
edificabilidad de la sub-area se desarrollara en el interior de dicha alineacion, debiendo
ajustarse o coincidir la linea de edificacion con los planos verticales que conforman la
alineacion, con excepcién de los salientes permitidos en esta normativa.

Articulo 29. Linea de edificacion

Es la interseccion del plano de fachada de la edificacién con la rasante del terreno. Como
norma general, la linea de edificacién debera encontrarse dentro de alguna de las sub-
area de normativa, con excepcion de los salientes permitidos en esta normativa.

En los casos en que en la sub-area de normativa tenga definida un area de movimiento
de la edificacion, la linea de edificacion debe encontrarse dentro de dicha area de
movimiento.

En los casos en que en la sub-area de normativa tenga definida una alineacién de la
edificacion, la linea de edificacion debe coincidir y ajustarse con dicha alineacion.

En las sub-aéreas que no estén definidas ni areas de movimiento ni alineacion de la
edificacion, la linea de edificacion debe encontrarse dentro o alineadas con el limite de la
sub-area de normativa correspondiente.

Seccion 42 Condiciones de ocupacion de las sub-area s

A efectos del presente plan y dada la peculiaridad del sistema de gestiéon del dominio
publico portuario se establece como parametro de ocupacion el relativo a la sub-area
normativa y no a la sub-area ocupable por la concesién ni por la autorizacion

Articulo 30. Superficie ocupable
Es la superficie de una sub-area normativa susceptible de ser ocupada por la edificacion.

La superficie ocupable viene determinada por la accién conjunta de los parametros de
posicion de la edificacion en la sub-area normativa y el coeficiente de ocupacion.

Articulo 31. Coeficiente de ocupacion de la sub-are  a normativa

El coeficiente de ocupacion de la sub-area normativa es la relacién, expresada en
términos porcentuales, entre la superficie ocupable y la superficie de la sub-area
normativa

El coeficiente de ocupacion viene establecido por las distintas sub-areas normativas.

El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacién méaxima. Si de la conjuncién de
este parametro con otros derivados de las condiciones de posicidbn se concluyese una
ocupacioén menor, sera este valor el que sea de aplicacion.
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Articulo 32. Superficie ocupada

Es la superficie resultante de proyectar sobre un plano horizontal el perimetro de la
edificacion, incluidos los vuelos que no excedan de la alineacion oficial.

La superficie ocupada sera necesariamente igual o inferior al valor de la superficie
ocupable.

Para que las construcciones enteramente subterraneas puedan ocupar en el subsuelo los
espacios correspondientes a retranqueos 0 separacion a linderos, se precisara que asi se
disponga expresamente en el sub-area normativa.

Los patios interiores cubiertos computaran a efectos de superficie ocupada.

Articulo 33. Superficie Libre

Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocupable por la edificacion. En
estos espacios no podré edificarse sobre o bajo rasante salvo lo estipulado en el sub-
area normativa.

Seccidon 52 Condiciones de edificabilidad.

A efectos del presente plan y dada la peculiaridad del sistema de gestion del dominio
publico portuario se establece como parametro de edificabilidad el relativo a la sub-area
normativa y no a la sub-area ocupable por la concesién ni por la autorizacion

Articulo 34. Edificabilidad

Es el pardmetro que define la cuantia de la edificacién que el plan atribuye a una sub-
area normativa, configurado el valor de su derecho a edificar.

La edificabilidad vendra determinada por:

a) La conjuncién de las determinaciones de posicion, volumen y forma sobre la sub-
area normativa.

b) Elindice de edificabilidad.
¢) Por una cantidad concreta.

Articulo 35. Superficie edificable

Es el valor maximo total expresado en m?, de la edificacidbn que puede realizarse sobre
una sub-area normativa, resultante de aplicar la edificabilidad que tenga asignada a su
superficie.

Articulo 36. Indice de edificabilidad

Es el valor, expresado en m2 const./m2suelo, de la relacién entre la superficie edificable y
la superficie total o parcial de una sub-area normativa.
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La determinacion de éste indice se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad
méaxima; si de la conjuncion de este pardmetro con otros derivados de las condiciones de
posicion, ocupacion, forma y volumen, se concluyese una superficie total edificable
menor, sera este el valor que sea de aplicacion (el mas restrictivo)

Articulo 37. Superficie edificada total

Es el sumatorio de las superficies de cada una de las plantas que integran la edificacion.
Sera necesariamente igual o inferior al valor de la superficie edificable.

Salvo indicacidon expresa en sentido contrario en el sub-area normativa de desarrollo
guedan incluidos en el cémputo de la superficie edificada a efectos del calculo de la
edificabilidad:

a) Todas las plantas transitables del edificio, con independencia del uso a que se
destinen y de su posicion,

b) Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones
del edificio,

c) Las terrazas, balcones y cuerpos volados, con independencia de su saliente y de
que dispongan o no de cerramiento,

d) Las construcciones secundarias sobre superficies libres de las sub-areas, siempre
que de la disposicion de sus cerramientos y cubierta, y de los materiales y sistema
constructivo empleado, pueda deducirse que se estd consolidando un volumen
cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos del computo de la superficie edificada:
a) Los patios interiores, que no estén cubiertos.

b) Los soportales y plantas diafanas porticadas, que en ningin caso podran ser
objeto de cerramiento posterior. Deberan de tenerse en cuenta las porciones
cerradas que se establezcan en estos elementos diafanos.

c) Las construcciones ligeras, cuando se resuelvan mediante materiales translicidos
y estructuras metdlicas ligeras y desmontables, siempre que se sitien en la
superficie ocupable.

d) Las cubiertas planas, aunque sean transitables.

e) Los elementos ornamentales de remate de cubiertas, siempre que sean abiertos y
carezcan de posibilidades de utilizacion.

f) La superficie de planta bajo cubierta, destinada principalmente a integrar en ella
las escaleras/trampillas de acceso a cubierta, los ascensores, depositos y otras
instalaciones siempre y cuando conformen un Gnico cuerpo con el resto.

g) Salvo indicacién expresa en la sub-area normativa, no se computardn las
superficies correspondientes a plazas de aparcamiento, ni la parte que
corresponda de accesos y areas de maniobra.

h) Las plantas bajo rasante, excepto las destinadas a uso Terciario.
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Articulo 38. Definicidén de superficie construida po r planta

Es el valor medido con los criterios indicados en el apartado anterior, de la
superficie edificada en cada una de las plantas del edificio.

Seccion 62 Condiciones de Volumen y Forma

Articulo 39. Rasante

Se entiende por rasante la linea que determina el perfil longitudinal y la inclinacion
respecto del plano horizontal de un terreno o via.

Articulo 40. Clases de Rasantes
Se distinguen las siguientes:

a) Rasante Oficial. Es el perfil longitudinal del viario definido por un documento de
proyecto de desarrollo. Si no viniera definida expresamente sera la Autoridad
Portuaria quien la sefale. En los suelos urbanos consolidados que no requieran
de ningun proyecto de desarrollo sera el perfil longitudinal del viario existente.

b) Rasante Natural. Es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya
experimentado ninguna transformacion debida al ingenio humano.

c¢) Rasante Corregida. Es la resultante de unir, mediante una linea de pendiente
continua, los linderos frontal y posterior en sus puntos medios.

Articulo 41. Planta

Es toda superficie horizontal acondicionada para desarrollar en ella una actividad. El plan,
en funcién de su posicion en el edificio, distingue:

a) Plantas bajo rasante. Se incluyen en este apartado el s6tano y el semisétano.

b) Plantas sobre rasante. Se incluyen en este apartado la planta baja, la entreplanta,
plantas altas y planta bajo cubierta.

Cada una de las plantas citadas en el punto anterior queda definida en el Plan General
Municipal de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria vigente.

Articulo 42. Cota de referencia

Es la que sirve de referencia para situar el plano de nivelacion de la planta baja (situado
en la cara superior del forjado del suelo) a partir del cual se realiza la medicion de la
altura del edificio en nimero de plantas.

La cota de referencia de planta baja se situard a un maximo de un metro y cuarenta
centimetros (1,40 m.), medido desde la rasante establecida para la medicién de altura.

En una construccion podran existir una o varias cotas de referencia de planta baja,
debiendo realizarse la medicién de alturas de forma independiente para cada una de
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ellas, y sin que el escalonamiento de la planta baja pueda traducirse en exceder de la
altura maxima edificable en ninguno de los planos de nivelacion.

Articulo 43. Altura en unidades métricas

Es la altura del edificio en unidades métricas, medida desde la rasante establecida para
la medicion de altura, hasta cualquiera de los siguientes elementos, y que en funcion de
ellos sera:

a) Cota de Altura méaxima de referencia:

Es la que se mide hasta la rasante de la Autovia existente colindante con la
edificacion proyectada estableciéndose por tanto como valor fijo y Gnico. Es de
aplicacion para todas aquellas edificaciones adosadas al paseo de borde de la
Autovia.

b) Altura de coronacion:

Es la que se mide hasta el nivel del plano superior de los petos de proteccion de
cubierta. En caso existir planta bajo cubierta sera la distancia que se mide hasta la
cara superior del forjado de la dltima planta.

c) Altura de remate:

Es la que se mide hasta el elemento mas alto de las construcciones en cubierta,
cajas de escalera, salas de maquinas, lavaderos, etc.

Articulo 44. Altura en nimero de plantas

Es el nUmero de plantas sobre rasante, excluida la planta bajo cubierta.

Articulo 45. Altura maxima

Es la sefialada por las ordenanzas de las sub-areas normativas como valor limite de la
altura de edificacion.

Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicién, nimero de plantas y
unidades métricas, ambas habran de respetarse a la vez como méaximos admisibles.

No obstante la altura de coronacién permitida en cada zona, se establece la siguiente
limitacion en funcion del nimero de plantas:

= Altura de coronacién (4,5) metros. Altura maxima una (1) planta
= Altura de coronacién (8) metros. Altura maxima dos (2) plantas
= Altura de coronacion (11,5) metros. Altura maxima tres (3) plantas

Articulo 46. Altura minima

La altura minima de edificacion sera, en todo caso, de una (1) planta.

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS III NORMAS URBANISTICAS 60



Plan Especial de Ordenacion de la Zona de Servicio de la DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL - JUNIO 2016

Darsena de Embarcaciones Menores incluida en el ambito ,
SG-DEL VOLUMEN II: DOCUMENTO DE ORDENACION

Articulo 47. Medicion de altura en edificios con fa chada sobre alineacioén

La medicién de altura se realizard con referencia a la rasante oficial y su medicién se
hara acorde a los parametros definidos en el Plan General Municipal de Ordenacion de
Las Palmas de Gran Canaria vigente.

Articulo 48. Construcciones permitidas por encima d e la altura maxima

Sin perjuicio de lo dispuesto en las sub-&reas normativas, se admiten con caracter
general las siguientes construcciones por encima de la altura maxima:

a) La vertiente del tejado, que no podra rebasar el plano de cuarenta y cinco (45°)
grados trazado desde la cornisa. Todas las vertientes del tejado deberan tener un
angulo maximo de cuarenta y cinco grados (45°) y minimo de quince grados (15°)
con respecto a la horizontal. La altura de la cumbrera no sera superior a dos
metros y cincuenta centimetros (2,50 m) medida desde el suelo del forjado de la
dltima planta o equivalente.

b) Los antepechos de proteccién de cubiertas planas e inclinadas, siempre que no
rebasen una altura maxima de un metro (1,00 m.) y se resuelvan mediante
estructuras metalicas ligeras, con una tolerancia hasta un metro y cincuenta
centimetros (1,50 m.) si se resuelven con materiales transparentes,

c) La escalera/trampilla de acceso a la cubierta, los ascensores, depdsitos y otras
instalaciones siempre y cuando queden integrados en la planta bajo cubierta o
estén en el interior de un cuerpo integrado arquitecténicamente en el edificio.
Deberén disponerse todos los elementos agrupados, no pudiendo quedar vistos
los depésitos e instalaciones, debiendo tener el conjunto un tratamiento
arquitectonico adecuado que los integre en el volumen del edificio. El acceso a las
cubiertas sélo se permitira por la escalera general del edificio.

d) Las escaleras y los ascensores de las sub-areas 5, 7 y 17 siempre y cuando se
empleen materiales que garanticen la transparencia y permeabilidad visual o
estén integrados en los espacios generados en las cubiertas de estas sub-areas.
Estaran integrados en un unico volumen y su ocupacion serd la resultante de su
propia funcionalidad. No podra superarse los tres metros y cincuenta centimetros
(3,50 m) sobre la cubierta de la Ultima planta permitida.

e) Plantas de instalaciones. Se permitirAn solo excepcionalmente cuando la
complejidad o dimensiones del edificio asi lo requieran para su funcionamiento.
Esta planta deberd resolverse como remate del conjunto arquitectonico del
edificio.

f) Las chimeneas de ventilacion o evacuacion de humos siempre y cuando no exista
otra alternativa para evitar su instalaciébn. Deberdn disponerse agrupadas
debiendo tener el conjunto un tratamiento arquitecténico en funcion de su menor
visibilidad desde el espacio publico y mejor integracién en el espacio edificatorio

g) Los paneles de captacion de energia solar y antenas. Se justificara expresamente
su posicién en el edificio en funcién de su menor visibilidad desde el espacio
publico o mejor integracion en el espacio edificatorio.
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h) EI hecho de que una construccion pueda rebasar la altura maxima no implica que
guede exenta de su inclusion, si procede, en el computo de superficie edificada.

i) Agquellas edificaciones destinadas a infraestructuras técnicas portuarias.

Seccion 72 Condiciones de habitabilidad, higiene vy estética.

Articulo 49. Condiciones de habitabilidad

Sin perjuicio de las disposiciones reflejadas en el presente plan le sera de aplicacion los
parametros definidos en el Plan General Municipal de Ordenacién de Las Palmas de
Gran Canaria vigente.

Articulo 50. Condiciones de higiene

Vendran reguladas por el Real decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante,
haciendo referencia a los siguientes puntos:

Toda construccion de uso publico debera cumplir las condiciones minimas establecidas
en los reglamentos y disposiciones legales vigentes.

Todas las construcciones e instalaciones, asi como los espacios descubiertos deberan
mantenerse, en todo momento, en perfecto estado de aseo y limpieza, y cumplir las
normas higiénicas generales.

Queda prohibido el vertido al mar de cualquier clase de objeto, materiales o residuos,
debiendo cumplir todas las alcantarillas, desaglies o vertidos al mar de aguas residuales
las prescripciones que sefalan las Normas Provisionales para el proyecto de
instalaciones depuradoras y de vertido de aguas residuales al mar en las costas
espafolas. Los vertidos existentes, tanto particulares como municipales, que no cumplan
dichas normas, deberéan legalizarse o corregirse en la forma que se establece la presente
Normativa.

Los desagles de todas las edificaciones deben ser suficientes en secciones, y habran de
mantenerse en perfectas condiciones de conservacion y funcionamiento, y estar provistos
de los correspondientes elementos sifénicos que eviten olores desagradables. Todos los
servicios sanitarios deberan estar perfectamente ventilados, colocandose extractores o
chimeneas de tiro forzado si no son suficientes los huecos directos. No se permitira la
eliminacion de aguas sucias por canal abierto, ni la construccién de pozos negros o fosas
sépticas que puedan resultar antihigiénicas o ser origen de posibles contaminaciones.

Para la evacuacion de aguas, queda terminantemente prohibido todo medio de recogida
de aguas que pueda suponer peligro para la sanidad publica. Sera obligatoria la
instalacion de fosas séptica, dilaceradores y filtros bacterianos, y cuantos dispositivos
sean necesarios para evitar la contaminacién de las aguas evacuadas a la red general de
alcantarillado. Las aguas después de depuradas se recogeran en un pozo o depdsito que
tenga las medidas adecuadas y desde el que se realizara la cometida a la red general de
alcantarillado. Cuando el nivel de desagle de la concesion no permita la conduccion a la
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alcantarilla por gravedad, la elevaciéon de las aguas debera ser realizada por el
concesionario.

Queda totalmente prohibido verter directamente al mar.

En las zonas de los muelles y en los sectores abiertos al publico, se construirdn servicios
sanitarios estratégicamente situados para su utilizacion por los trabajadores que efectien
las operaciones portuarias y para los visitantes.

Articulo 51. Condiciones de estética

Las condiciones que se sefalan para la estética de las construcciones son de aplicacion
a todas las actuaciones sujetas a autorizacion de la Autoridad Portuaria y licencia
Municipal. La Autoridad Portuaria, y el Ayuntamiento en todo caso, podran requerir a los
concesionarios para que ejecuten las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefialan en estas Normas.

El fomento y defensa de la imagen ndautica-deportiva, corresponde a la Autoridad
Portuaria y al Ayuntamiento. Por tanto cualquier actuacion que afecte a la imagen de la
Darsena de Embarcaciones Menores asi como la percepcion de urbana debera ajustarse
al criterio que al respecto se mantengan. Consiguientemente, se podra denegar o
condicionar cualquier actuacion que resulte inconveniente, lesiva para la imagen y
funcién de la Darsena de Embarcaciones Menores y de la ciudad o antiestética. En el
caso de condicionamiento de la licencia, las condiciones podran referirse a la solucién de
las fachadas, de cubiertas, del ritmo de los huecos, a los materiales empleados, al modo
en que se utilizan, a su calidad o a su color.

Se evitar4 en la medida de lo posible los muros y cierres que limiten el campo visual para
contemplar, rompan la armonia del paisaje o desfiguren la perspectiva propia del mismo.

Este plan estara obligado a la consecucion de unidades coherentes en el aspecto formal.
Sobre la base de un analisis del lugar en que se identifiquen sus limites visuales desde
los puntos de contemplacion mas frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio a conservar
o cerrar, las siluetas caracteristicas, asi como los elementos importantes en cuanto a
rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se debera justificar la
solucion adoptada que debera contemplar al menos los siguientes aspectos:

a) Creacion de una estructura morfolégica fundamental comprensiva de aquellos
hitos urbanos que puedan tener el valor de elementos de la estructura, ya sean
espacios abiertos publicos (areas verdes, plazas, calles) como de edificios
publicos dominantes, de los cuales se deberd hacer una o varias propuestas
tipolégicas.

b) Creacion de uno o varios sistemas morfoldégicos basicos, que comprenda
fundamentalmente la edificacion para uso privado y aquella otra para publica de
menor importancia y de la que debera fijarse las tipologias principales, asi como
las relaciones con las alineaciones de viales, limites de parcela, accesos, etc.

c) Establecimientos de criterios selectivos o alternativos para el empleo armonico de
materiales de edificacion, de urbanizacién y jardineria, asi como las
observaciones permisibles para los mismos.
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Articulo 52. Fachadas y Cubiertas

La composicion y materiales se justificaran con total definicion y con la documentacion
necesaria para su ejecucion.

La Autoridad Portuaria exigira cuanta documentacion complementaria necesite al objeto
de permitir la valoracidbn mas precisa del edificio en el entorno.

Las cubiertas se consideran como una fachada mas con respecto a lo expresado en el
apartado anterior, haciendo especial hincapié en el tratamiento de los volimenes que
existen sobre ella y que puedan ocasionar un impacto visual desde la Autovia.

1 Ritmos y huecos de fachada.

Las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y macizos en la composicion
de fachadas deberan de adaptarse, en lo basico, al ambiente nautico.

2 Acabados de fachada.

Como norma general se tenderd al uso de enfoscados para pintar, hormigon visto de
cuidada calidad y materiales fabricados especialmente para ser vistos, en cuyo caso
deberan tratarse con el aparejo apropiado. En el caso de pintura serd obligatorio el
uso de la gama de ocres o el blanco; cualquier otro color debera ser sometido a la
aprobacion de la Autoridad Portuaria.

Los materiales deben ser de primera calidad.

Los acabados de las fachadas garantizaran la integracion con el lugar, la calidad
estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento. Ademas las fachadas de los edificios
singulares y en altura garantizaran la sensacion visual de transparencia y
permeabilidad visual al menos en un 50% de su superficie.

Queda expresamente prohibido la utilizacién de fabricas de materiales comunes,
bloques de hormigén vibrado, ladrillo cerdmico, etc., sin su correspondiente
revestimiento, tanto en fachadas a espacios libres, como en aquellas medianerias que
provisionalmente hayan de quedar vistas, salvo que los materiales empleados sean
fabricados especialmente para ser vistos, en cuyo caso deberdn tratarse con el
aparejo apropiado.

Los elementos o cuerpos de fabrica de la planta baja deben ser revestidos con
materiales que garanticen la integracion con el lugar, la calidad estética, la durabilidad
y el bajo mantenimiento, evitandose los revestimientos continuos (enfoscado y
pintado, mortero monocapa, etc.).

La maodificacidon de fachadas en plantas bajas requerira la toma en consideracion y
adecuacion al conjunto del edificio, tanto en lo que atafie a disefio, como en
materiales y solucién constructiva.

No podran instalarse en las fachadas ningun tipo de materiales o elementos que
puedan suponer riesgo para los viandantes.
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3 Cubiertas.

Las cubiertas se resolveran mediante cubiertas planas, excepcionalmente y con
razones justificadas se permitira la cubierta inclinada.

Los materiales deben ser de primera calidad.
Los acabados en cubiertas planas no transitables seran de grava oscura o similar.

En cubiertas transitables se resolveran con materiales que garanticen la integracion
con el lugar, la calidad estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento.

En las sub-areas 5, 7 y 17 la terminacién de la cubierta se realizara con el mismo
material, dibujo y elementos que la Avenida Maritima u otros que se integren con el
existente de la Avenida Maritima, para obtener una mayor amplitud de la misma.

4 Instalaciones de fachada y cubiertas.

Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de
humos o extractores, podra sobresalir mas de treinta centimetros (0,30 m.) del plano
de fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

La instalaciébn de aparatos de aire acondicionado visible desde la via publica,
requerira un estudio del alzado del edificio, pudiendo instalarse en la posicion en que
menos perjudiquen a la estética de la fachada y sin romper su cerramiento.

Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados en la
fachada sobre alineacion exterior, no podran situar salida o entrada del aire a una
altura inferior a tres (3) metros en dicha fachada sobre el nivel de la acera.

Los equipos de extraccion o evacuacion de humos podran tener salida a fachada o
conducirse hasta la cubierta del edificio siempre y cuando se prime la integracion
paisajistica y el fomento y la defensa de la imagen nautica-deportiva. En su defecto
formaran parte del interior conjunto edificatorio.

Articulo 53. Cornisas y aleros

En edificaciéon aislada, se permitiran las cornisas y aleros, medidos desde el plano de
fachada, siempre que no invadan la zona obligatoria de retranqueo mas all4 de cuarenta
centimetros (0,40 m).

En edificacion con fachada en la alineacién oficial se permitiran las cornisas y aleros con
las limitaciones de dimensiones expresadas en el articulo de vuelos.

Articulo 54. Vuelos y Entrantes.

Sin perjuicio de las disposiciones reflejadas en el presente plan le sera de aplicacién los
parametros definidos en el Plan General Municipal de Ordenaciéon de Las Palmas de
Gran Canaria vigente.

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS III NORMAS URBANISTICAS 65



Plan Especial de Ordenacion de la Zona de Servicio de la DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL - JUNIO 2016
Darsena de Embarcaciones Menores incluida en el ambito

SG-DEL VOLUMEN II: DOCUMENTO DE ORDENACION

Articulo 55. Medianerias.

Siempre que queden en obras de nueva edificacion pafios medianeros al descubierto,
deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los de
fachadas.

Cuando una obra de nueva edificacion colinde con una medianeria o quede vista incluso
como consecuencia de la misma obra, podra cargarse al promotor de la nueva obra con
el gasto del tratamiento adecuado del paramento medianero.

Cuando una obra de nueva edificacion deje medianeras vistas con caracter temporal
debera tener el paramento medianero un tratamiento adecuado de forma que su aspecto
y calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

Articulo 56. Cerramiento de Terrazas y Veladores.

1 Condiciones generales.

Se entiende por terrazas y veladores el conjunto de mesas y sillas, y de sus
instalaciones auxiliares, fijas o moviles, tales como sombrillas, toldos, cubriciones,
protecciones laterales, alumbrado, etc,... de ocupacion temporal sobre los viales.

Solo estd autorizada la instalacion de terrazas o veladores vinculados a los
establecimientos incluidos en actividades Terciarias segun establece el PGMO de Las
Palmas de Gran Canaria.

Las terrazas o veladores deberan, en todo caso, dejar completamente libre para su
utilizacion inmediata:

* Los pasos de transito peatonal;

* Los accesos a locales y garajes;

* Las salidas de emergencias;

* Los pasos de peatones, seméaforos y parquimetros.

Los toldos y sombrillas, si los hubiere, asi como los restantes elementos de la terraza,
no podran colocarse mediante anclajes al pavimento.

En ningln caso las instalaciones de la terraza y velador podra realizarse sobre
superficies ajardinadas.

Podrd asimismo prohibirse la instalacion de terrazas y veladores, de manera
suficientemente razonada, por razones de seguridad viaria o porque dificulten
sensiblemente el trafico de peatones, por obras publicas o privadas, por seguridad
(evacuacion) de los edificios y locales proximos, o porque impida o dificulte
gravemente el uso de equipamientos o mobiliarios urbanos u otras circunstancias
similares de interés publico.

2 Condiciones de los modulos.

El nimero de mesas y sillas maximo sera el que resulte de dividir la superficie de
ocupacioén entre los siguientes modulos:
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= Mddulo tipo A: el médulo tipo de velador lo constituye una mesa y cuatro
sillas enfrentadas dos a dos. Para mesas cuadradas o redondas de lado o
didmetro inferior a 0,80 metros se considerara una superficie de ocupacién
tedrica por cada velador de 1,80 x 1,80 metros.

= MOddulo tipo B: cuando por las dimensiones del espacio disponible no
cupiesen los veladores indicados anteriormente podran instalarse
veladores con una mesa y tres sillas. Si la mesa es cuadrada se
considerard una superficie rectangular de ocupacion teérica 1,80 x 1,30 m.
Si la mesa es redonda se considerard como ocupacién teérica la de un
tridngulo equilatero de 2,50 metros de lado y una superficie de 2,70 metros
cuadrados.

= M0Adulo tipo C: si no cupiesen los veladores anteriores se podran instalar
veladores con una mesa y dos sillas, cuya superficie de ocupacion tedrica
serd un rectangulo de 0,80 x 1,80 metros.

= Mddulo tipo D: cualquier composicion de sillas o mesas que, bien por el
namero de las mismas o bien por su forma, no tuviese cabida en los
modulos anteriores, precisard aprobacién expresa de la Autoridad
Portuaria la cual determinara la ocupacion tedrica.

3 Condiciones de los cerramientos.

Podra autorizarse el cerramiento de las zonas destinadas a terrazas y veladores con
los siguientes requisitos:

= Los cerramientos deberan realizarse con sujeciones mediante sistemas
faciimente desmontables en pavimentos exentos al existente. Estos en ningln
caso sobresaldran ni supondrdn peligro para los peatones cuando se
desmonte la instalacion.

= No se admitird publicidad sobre los cerramientos, con la Unica excepcién del
logotipo y/o denominacién del establecimiento que podra figurar una vez y en
proporciones justificadas.

= En todo caso el cerramiento de las terrazas debe ser identificado por los
invidentes.

= Los cerramientos deberan situarse adosados al establecimiento. Podran
realizarse cerramientos a tres caras, debiendo disponer de al menos una
abertura que evite el uso privativo del espacio urbano. En todo caso la
Autoridad Portuaria tendrd potestad para exigir la separacion de los
cerramientos respecto a los establecimientos si lo estima conveniente.

= Los cerramientos seran moviles, transparentes 0 mixtos, pero siempre
adecuados a las condiciones nauticas del entorno. Su idoneidad quedara
sujeta la visto bueno por parte de la Autoridad Portuaria.

= Dichos cerramientos presentardn ademas un disefio singular abierto, en el que
habra de primar la permeabilidad de vistas sin que supongan obstaculo a la
percepcion de la ciudad-puerto ni operen a modo de contenedor compacto.
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= Los elementos de dichos cerramientos seran preferentemente de acero
(inoxidable), y en el supuesto de acabado en pintura éste serd del tipo
asignado para el resto del mobiliario urbano. No se permitiran protecciones
laterales no rigidas o de material textil. Podran realizarse con otro tipo de
material siempre que las condiciones de ubicacion de la terraza y el entorno lo
admitan y bajo autorizacion de la Autoridad Portuaria.

= La distancia entre cualquier poste, perfil o pie derecho y el bordillo de la acera
no seran inferior a 30 centimetros o 10 cuando exista barandilla de proteccion.

= Dichos cerramientos de terrazas podran cubrirse mediante toldos, lonas o
sombrillas. No existiendo union entre los cerramientos o fachadas y dichas
cubriciones salvo las estructuras estrictamente necesarias.

= Las protecciones laterales de la instalacion tendran una altura minima de 1,50
m y en caso de cubricion una abertura minima de 1 metro en su parte
superior.

= El borde inferior de cualquier elemento saliente de la instalacion de cubricion
deberan superar la altura de 220 centimetros.

= Las cubriciones se sujetaran con sistemas facilmente desmontables en
pavimentos exentos al existente. Seran de material textil, lisos y de color
blanco y tendran siempre la posibilidad de ser recogidos mediante facil
maniobra. Se situardn a una altura minima de su estructura de 220
centimetros y la maxima de 350 centimetros y no podran sobrepasar en
ningln caso la altura de la primera planta de los establecimientos. No se
admite publicidad sobre dichas cubriciones. Estos cerramientos se autorizaran
de forma expresa por la Autoridad Portuaria, pudiendo denegarse por motivos
de seguridad, trafico peatonal o cualquier otra circunstancia que desaconseje
este tipo de instalacion debidamente motivada

= Los elementos para calefactar las terrazas, tendran la consideracion de
elementos propios del mobiliario de terraza. Deberan ser estéticamente
acordes con el lugar en el que se colocan y en ningln momento tienen que
existir elementos o cables que supongan un riesgo para las personas usuarias
de las terrazas o viandantes.

4 Condiciones de las sombrillas.

Podréa autorizarse la colocacion de sombrillas sin que en ningun caso sobresalgan del
espacio de ocupacion autorizado ni supongan por su altura peligro para los peatones.
Dichos elementos habran de ser de estructura resistente y segura para las personas,
de material textil en color liso y acorde al entorno urbano, debiendo recogerse
mediante facil maniobra.

En ningln caso podra admitirse publicidad de productos comerciales en el material
textil con la Unica excepcion del logotipo y denominacion del establecimiento que
podra figurar una vez y en proporciones justificadas.
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5 Condiciones de los toldos.

Podra autorizarse la colocacién de toldos, los cuales podran sujetarse mediante
sistemas facilmente desmontables en la fachada del edificio donde se ubica el
establecimiento. Estos en ningin caso sobresaldran ni supondran peligro para los
peatones cuando se desmonte el toldo.

Los toldos seran de material textil, lisos y de color blanco y tendran siempre la
posibilidad de ser recogidos mediante facil maniobra.

La altura minima de su estructura serd de 220 centimetros y la maxima de 350
metros.

No se admitira publicidad sobre los toldos, con la Unica excepcion del logotipo y/o
denominacién del establecimiento que podra figurar una vez y en proporciones
justificadas.

6 Desarrollo longitudinal.

El desarrollo maximo de la terraza de cada establecimiento, incluidas sus
protecciones laterales, no sobrepasara la longitud de la fachada del local soporte de
la actividad principal.

Si, al margen de este tope maximo, la instalacion proyectada rebasa la longitud de la
fachada del local soporte de la actividad principal, la Autoridad Portuaria debera
acreditar informe de conformidad previa consulta de los demas locales a los que
pretenda dar frente.

7 Ocupacion.

Con independencia de lo dispuesto en los articulos anteriores las instalaciones
deberan cumplir las siguientes condiciones:

= La ocupaciéon de la acera, no podra ser nunca superior a dos tercios de la
anchura total.

= Los anchos de acera libre para el paso de peatones una vez instalada la
terraza no podrdn tener una anchura inferior a un metro y cincuenta
centimetros. Excepcionalmente podran autorizarse ancho de pasos inferiores
a esa medida pero siempre superiores a un metro cuando la escasa longitud
de la terraza (inferior a 5 metros) y la visibilidad posibilite el paso alternativo.

= En zonas de soportales, con zona de acera descubierta y cubierta, el ancho
libre para el paso de peatones estara siempre situado en la zona cubierta.

= Los elementos de la terraza deberan separarse del bordillo de la acera al
menos 50 centimetros por razones de seguridad. No obstante ello, podra
reducirse esa distancia a 30 centimetros si se separa la linea de ocupacion de
la zona de seguridad mediante elementos que puedan proporcionar seguridad
al cliente.
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No obstante lo establecido en el apartado anterior, el itinerario peatonal libre podra
ser ampliado de forma motivada por la Autoridad Portuaria cuando lo requiera la
intensidad habitual o puntual del trafico de usuarios.

8 Protecciones laterales.

La superficie ocupada por la instalacion debera dotarse de protecciones laterales
limitando el ancho autorizado y que acoten el recinto y permitan a los invidentes
localizar el obstéculo.

Estas protecciones laterales podran ser transparentes u opacas pero siempre
adecuadas a las condiciones del entorno.

No podran rebasar el ancho autorizado de la instalacion correspondiente, y su altura
no podré ser inferior a 1 metros, ni superior a 1,50 metros.

Para el caso de que existieran varias terrazas contiguas, las protecciones laterales
s6lo sera necesario que existan en los extremos de todas las terrazas contiguas sin
gque sea necesario separar cada una de ellas.

= La ocupacion de la acera, no podra ser nunca superior a dos tercios de la
anchura total.

Si, al margen de este tope maximo, la instalacion proyectada rebasa la longitud de la
fachada del local soporte de la actividad principal, la Autoridad Portuaria debera
acreditar informe de conformidad previa consulta de los demas locales a los que
pretenda dar frente.

Articulo 57. Portadas, escaparates, vitrinas y cier  res metalicos.

Sin perjuicio de las disposiciones reflejadas en el presente plan le sera de aplicacion los
parametros definidos en el Plan General Municipal de Ordenaciéon de Las Palmas de
Gran Canaria vigente.

Articulo 58. Cerramiento de Sub-area ocupable.

Cuando por razones propias derivadas de la ocupacién de la sub-area sea necesario
cercarse, la superficie ocupada por la misma debera cercarse mediante cerramientos de
dos metros y cincuenta centimetros (2,50m) de altura, formada por elementos ciegos con
una altura minima de veinticinco centimetros (0,25m) y altura maxima de un metro
(1,00m) completando la altura méxima total permitida mediante protecciones diafanas
estéticamente admisibles o pantallas vegetales.

El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial.

Los cerramientos de los linderos laterales y posteriores con otras sub-areas ocupables se
resolveran en todos los casos con una valla de dos metros y cincuenta centimetros de
altura realizada como si fuera de fachada.

En ningln caso se permitirdn el remate de cerramiento con elementos punzantes o
cortantes, que puedan causar lesiones a personas o animales.
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Articulo 59. Espacios libres y proteccion de arbola  do de sub-areas.

Sin perjuicio de las disposiciones reflejadas en el presente plan le sera de aplicacién los
parametros definidos en el Plan General Municipal de Ordenacién de Las Palmas de
Gran Canaria vigente.

Articulo 60. Normativa y medidas ambientales de apl icacion

Las actividades y usos a ejercitar en la zona de servicio se ajustaran a lo establecido en
la legislacion medioambiental que resulte de aplicaciébn en cada momento, especialmente
en lo referente a la legislacién de evaluacion de impacto ambiental de proyectos.

Seran de aplicacion en las instalaciones de la darsena de embarcaciones menores las
medidas ambientales contenidas en el Documento Ambiental Estratégico del presente
plan especial de ordenacion, concretamente las enumeradas en el punto 10 del
documento: “Medidas preventivas, reductoras y correctoras”, las cuales pasaran a tener
caracter vinculante:

a) Aplicacion de las medidas preventivas, reductoras y correctoras establecidas por
la Resoluciéon de 20 de diciembre de 2001, de la Secretaria General de Medio
Ambiente, por la que se formula declaracion de impacto ambiental sobre el
proyecto «Actuaciones para la ampliacion del Puerto de la Luz», de la Autoridad
Portuaria de Las Palmas (“Ampliacién de la Marina de Las Palmas”).

b) Realizacion de campafas informativas dirigidas al personal de las obras, respecto
el cumplimiento de las buenas practicas y normas ambientales en la ejecucion de
las obras.

c) Evitar afecciones a las zonas contiguas del ambito del plan especial,
especialmente en la playa de Las Alcaravaneras.

d) Durante la ejecucién de cualquier tipo de obra se deber& proceder de conformidad
con el articulo 70 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de
Canarias, respecto el posible hallazgo casual de restos humanos, estructuras,
restos arqueoldgicos o paleontoldgicos.

e) Limpieza periddica de la zona de acceso y viales durante la ejecucion de las
obras, sefializacién de las obras y evitar afecciones por parte de la maquinaria y
los transportes de materiales de obra.

f) Proteccidon y conservacién de la Phoenix Canariensis, especialmente en las
labores de trasplante y traslado, cumpliendo la normativa vigente.

g) Evitar ruidos y vibraciones, realizando controles y mantenimiento periédicos de la
magquinaria y cumpliendo la legislacion respecto los niveles de potencia acustica.

h) Realizar medidas correctoras destinadas a la emision de polvo y particulas:
lavado de materiales de rellenos, tapado de la carga de los camiones, regado de
los caminos provisionales, etc...

i) Realizar labores de mantenimiento periédicos de la maquinaria para evitar
emisiones de gases y contaminantes.
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j) Durante la ejecucibn de las obras se tendr4 especial atencion sobre el
cumplimiento de la legislacion de vertidos y residuos, especialmente aquellos que
sean peligrosos.

k) Planificar los trabajos por etapas, evitando afecciones a los otros usuarios de la
darsena de embarcaciones menores.

[) En la ejecucion de los proyectos de urbanizacion y de obras de los concesionarios
se atendera especialmente al mantenimiento y/o creacion de paseos y zonas
ajardinadas, ampliacion de las zonas existentes, etc... Se cuidara por el buen
estado y conservacion de los paseos, las zonas verdes, el mobiliario urbano, etc..

m) Aplicacién de las ordenanzas especificas sobre condiciones de edificacion y el
cuidado estético de los proyectos e instalaciones.

n) Utilizacién de luminarias y elementos de iluminaciéon de bajo consumo, sensibles
con el medio ambiente y la contaminacion luminica.

0) Aplicacion sobre los proyectos de obras maritimas de las consideraciones sobre el
cambio climatico y la subida del nivel del mar.

También serdn de aplicacion en las instalaciones de la darsena de embarcaciones
menores las medidas de aplicacion general recogidas en la Memoria Ambiental del
vigente PGO de Las Palmas de Gran Canaria. Del punto 8 de la Memoria Ambiental del
vigente PGO, se extraen las siguientes, que guardan relacion y son de aplicaciéon al
presente plan especial:

p) Mejora en el tratamiento y accesibilidad de calzadas, aceras y zonas publicas,
empleando métodos comunes de ajardinamiento y cualificacion paisajistica,
mediante utilizacibn de especies adaptadas a las condiciones ambientales
existentes y el limitado consumo hidrico, con preferente de especies de sombra.

gq) Mejora del firme de los viales, acondicionamiento de las aceras con el fin de
aumentar su seccion para la instalacion de alcorques, siempre atendiendo a la
adecuada accesibilidad.

r) Tratamiento edificatorio con tipologias de destacada calidad arquitectonica,
integracion paisajistica y luminosidad de interiores.

s) Optima integracion paisajistica de las actuaciones, en especial en los espacios
libres y rincones singulares.

t) Uso de materiales y de elementos técnicos que minimicen la contaminacion
luminica y la alteracién del paisaje nocturno.

u) Recuperacion de la biodiversidad especifica de esta zona, evitando especies no
autéctonas.

v) Priorizar una 6ptima integracion paisajistica de las intervenciones.

w) Disefar las infraestructuras en los proyectos de forma que minimicen la potencial
produccion de riesgos naturales derivados o peligros para la salud humana
asociados a los problemas en la dindmica marina asociados al cambio climatico.
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TITULO II: NORMAS PARTICULARES PARA CADA AREA NORMA TIVA

Articulo 61. Normas particulares para cada area

1. Se denominan Normas Particulares al conjunto de determinaciones del Plan
Especial que son de aplicacion especifica para cada una de las areas de
normativa delimitadas en el plano n® O.03, de Normativa.

2. El cumplimiento de las Normas Particulares del area correspondiente no
garantiza la legalidad de una actuacion, debiéndose, en cualquier caso,
cumplir el conjunto de estas normas.

3. Las Normas Particulares se configuran mediante los siguientes instrumentos:

a) Las condiciones de concesion, en las que pueden establecerse
magnitudes o dimensiones minimas susceptibles de otorgamiento de
concesion destinada a construir una edificacion en el area.

b) Las condiciones de edificacion, en las que pueden concretarse los
valores o contenidos de los pardmetros de edificabilidad, porcentajes
de ocupacién de suelo por la edificacion, altura maxima, tipologia y
condiciones estéticas de la edificacion permitida en el area.

Si como resultado de obras de ampliacién o modificacion de muelles o
puertos se aumentara la superficie de determinada Area de Normativa,
los parametros de edificabilidad y porcentajes de ocupacién se
aplicaran sobre la totalidad de la superficie resultante que forme parte
del Area de Normativa.

c) Las condiciones de uso, en las que se detallan los usos
pormenorizados permitidos en cada area.

d) Las condiciones de acceso y estacionamiento, en las que se
establecen las dotaciones minimas de plazas de estacionamiento
obligadas en edificios, parcelas o el conjunto del area y se dan
indicaciones sobre la red viaria.

e) Condiciones de tramitacion y desarrollo, en las que se precisan los
procedimientos a seguir para el desarrollo de las actuaciones previstas
en un area o, en su caso, la forma de modificar la ordenacién
propuesta.

Articulo 62. Usos pormenorizados y usos asociados.

Se define como uso pormenorizado cada uno de los usos concretos a los que se asignan
como principal para una determinada area o parcela en que la ordenacion descompone la
zona de servicio del puerto.

Se consideran funcional y juridicamente como usos asociados al cualificado, aquellos
otros de caracter accesorio que resulten necesarios para la correcta operatividad del uso
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principal, por venir impuestos desde normativas sectoriales o porque su propia naturaleza
lo justifique plenamente, debiendo cumplir las condiciones particulares de su uso.

Articulo 63. Tipos de usos pormenorizados

Se adoptan como usos pormenorizados dos tipos:

- Las categorias y clases de uso definidos en el “Titulo V Normas Relativas al Uso
en Suelo Urbano y Suelo Urbanizable” de la Adaptacion Basica al TR-LOTENC
de Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria, aprobado
definitivamente segun acuerdo de la COTMAC de 9 de marzo de 2005. Y, en
concreto, los incluidos en el “Articulo 5.2.2 Clasificacion de los usos segun su
naturaleza”.

- Otros usos pormenorizados especificos relativos al sector portuario definidos en
la presente normativa.

Ademas de los usos pormenorizados expuestos anteriormente se podran autorizar, en
cada caso, usos compatibles a los principales.

Son usos compatibles todos aquellos que, dependiendo de su grado de implantacion en
un area o parcela, pueden coexistir en armonia con el uso cualificado, e incluso,
sustituirlo en determinadas circunstancias sin provocar distorsiones.

Entre los usos compatibles, en este Plan Especial destacan los

Usos complementarios.

Son aquellos no obligatorios que, sin desplazar al uso principal, pueden coexistir
con él, aportando diversidad y riqueza funcional al area o edificio donde se
implanten. En ningun caso podran adquirir la condicién de uso principal.

Actuaciones Provisionales

Estaran autorizadas para todas las Areas de Normativa de este Plan Especial, las
denominadas “Actuaciones Provisionales”, entendiéndose por tales las que se acometan
0 establezcan por tiempo limitado o en precario, y particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares

b) Sondeos de terrenos

C) Apertura de zanjas y calas.

d) Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos.

e) Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros

actos comunitarios al aire libre o apoyadas en instalaciones
ligeras y/o desmontables.

f) Las Autorizaciones Temporales otorgadas por la Autoridad
Portuaria de Las Palmas para cualquier uso acorde con la
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actividad portuaria nautica-deportiva o0 asociada y/o
compatible con las misma, de acuerdo al TR-LPEyMM.

Articulo 64. Usos pormenorizados del Plan General

En particular, el presente Plan Especial establece, como pormenorizados, algunas de las
clases y categorias de usos definidos en la normativa del vigente Plan General de
Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria.

Dicha definicion de usos, clases y categorias se entendera realizada siempre sobre la
especificidad de los usos y actividades permitidas en el dominio publico portuario, de
conformidad con el Articulo 72 del TR-LPEyMM. Por tal motivo, solo seran permitidas
aquellas actividades que se encuentren incluidas dentro de las acepciones de las
definiciones de usos, clases y categorias que tengan vinculacién con los usos nautico-
deportivos 0 complementarios o auxiliares de éstos, cuya localizacion en el puerto esté
justificada por su relacién con el uso portuario 0 por los servicios complementarios que
prestan al entorno nautico-deportivo.

Dichos usos, clases y categorias son los siguientes:

Uso Dotacional y Equipamiento

Clases: Clase Servicios Comunitarios
Clase Servicios Publicos
Clase Terciarios
Clase Transporte y Comunicaciones

Y dentro de estas las siguientes categorias y subcategorias:
1. Enla clase “servicios comunitarios”, las categorias deportivo y cultural.

2. En la clase de “servicios publicos” (incluidos los denominados Servicios Portuarios
de acuerdo con el TR-LPEy MM), las categorias de “administracién publica”
“seguridad y protecciéon”, “mantenimiento y limpieza”, “abastecimiento alimentario”,

“recinto ferial”, “infraestructura y sus subcategorias” y “transporte publico”.

3. En la clase terciario la categoria “comercial”’, en las subcategorias de “pequefio
comercio” y “local comercial”; la categoria oficinas, en la subcategoria de “local de
oficinas”; la categoria “recreativo-ocio”, las subcategorias de “establecimientos
para consumo de bebidas y comidas”, “salas de reunion” y “salas de espectaculo”.

4. En la clase “transporte y comunicaciones”, todas las categorias: “transporte
maritimo” de personas y mercancias, “garaje-aparcamiento” y “estacion de
servicios”. Se afade el “intercambiador aéreo” de acuerdo a la ficha del Area
Diferenciada SG-DEL del P.G.O. vigente.

Uso Espacio Libre
5. En las categorias | a lll.
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Uso Red Viaria
6. En todas las clases

Se especifica que en ningln caso se podran utilizar los nuevos rellenos y explanadas
resultantes de la ejecucién de nuevas obras de ampliacion portuaria para destinos finales
gue no sean usos portuarios, segun la definicion de los mismos recogida en el Articulo
72.1 del TR-LPEYyMM.

Articulo 65. Uso pormenarizado Nautico - Deportivo

Se refiere a todas aquellas actividades relacionadas con el uso portuario nautico-
deportivo, entendiendo incluidas todas las actividades que proporcionan servicios
esenciales y/o de caracter complementario a las embarcaciones nauticas y deportivas de
todo tipo, asi como a los usuarios de dichas embarcaciones e instalaciones portuarias.

Dentro del uso pormenorizado ndutico deportivo se distinguen las categorias de:

- Instalaciones técnicas, este uso pormenorizado se refiere a aquellas instalaciones
portuarias que sin ocupar una porcion de suelo relevante tienen gran importancia en
la organizacién técnica del puerto, por lo que deben poder realizarse en todas las
areas de normativa y poder disponerse en todos los suelos gestionados por la
Autoridad Portuaria.

Entre las instalaciones técnicas portuarias se incluyen las tuberias y conducciones,
de todo tipo y localizacién, las bombas y otros elementos de impulsion de liquidos,
los transformadores, armarios telefénicos, sistemas de deteccion y alarma de
incidencias, instalaciones para la ubicacion de sistemas de medicibn e
instrumentacion, y en general, cualquier instalacién fija o movil que sea necesaria
para el funcionamiento, mantenimiento y seguridad de las actividades portuarias y
no se halle incluida explicitamente en cualquiera de los usos pormenorizados
establecidos.

- Servicios a usuarios, entre otros de similar naturaleza, los correspondientes a
instalaciones para federaciones, escuelas, lugares de relacion social, venta y
exposicion de embarcaciones, material, equipos Yy repuestos, venta de
avituallamiento tipo minimarkets o similar, equipamientos e instalaciones sanitarias,
etc....

- Servicio a embarcaciones, entre otros de similar naturaleza, los talleres,
reparacion o custodia de embarcaciones tales como varaderos, marinas secas,
pequefios almacenes, etc...
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Articulo 66. Area de Normativa ICM: Integracion Ciu  dad de Mar.

Ambito y superficie

Se extiende el Area de Normativa por los terrenos anexos al paseo maritimo, en
paralelo con el mismo, entre la playa de Las Alcaravaneras y el acceso principal a
la darsena de embarcaciones menores, desde la C/. Luis Doreste Silva.

Se reserva este uso para los terrenos constituidos por las siguientes sub-areas:

a) Subarea 1: Explanada de unién entre la darsena de embarcaciones
menores y la Playa de Las Alcaravaneras.

Superficie (1): 7.392 m2.
b) Subérea 2: Anexa al sur de la anterior.
Superficie (2): 4.845 m2.

c) Subarea 4: Actual lateral del levante de la via de la calle Joaquin Blanco
Torrent; y rellenos previstos.

Superficie actual (4): 3.028 m2.
Superficie a rellenar (4): 4.518 m2.
Superficie total (4): 7.546 m2

d) Subarea 5: Superficie lineal adosada a la Avda. Maritima cuyas cubiertas
pasan a formar parte del paseo.

Superficie (5): 3.758 m2.

e) Subarea 6: Superficie situada al sur de la C/. Joaquin Blanco Torrent en
vértice con el Muelle Este.

Superficie (6): 3.391 m2.

Superficie total del area: 26.932,00 m2

Alineaciones y condiciones de concesion

Delimitacion: La suma de las subareas coincide con la delimitacion del Area de
Normativa y estara delimitada por las alineaciones exteriores y por las divisiones
internas que establezca la Autoridad Portuaria de Las Palmas, en proyectos de
construccidbn y concesiones. Las divisiones reflejadas en los planos se
corresponden con la existente en el momento de la tramitacion del presente Plan
Especial y es puramente indicativa.
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Divisiones internas: 50 m? minima. Excepcionalmente la Autoridad Portuaria de
Las Palmas podrd autorizar parcelas inferiores para ubicar servicios o
instalaciones especificas.

Condiciones de edificacion

= Ocupacion maxima de la subarea:
1) 30 %
2) 50 %
4) 0 % en superficie actual y 10 % a medida que se vayan realizando los
rellenos
5) 100 %
6) 60 %

= Altura maxima:
1) 45 m. /1 planta
2) 45 m./ 1 planta
4) 4,5 m. /1 planta
5) 1 planta nivel de edificaciones adyacentes y sin sobrepasar Avenida.

6) 6,5 m. / 2 plantas (la segunda planta ocupara como maximo el 35 % de
la parcela)

Podréa superarse la altura maxima establecida:

- En instalaciones técnicas que asi lo requieran, tales como dispositivos de
carga y descarga, o0 manipulacion y/o reparacién de embarcaciones, etc.,
en todas las subareas.

- En aquellas subareas adosadas a la avenida, por elementos de
accesibilidad tales como cajas de escalera 0 ascensores manteniendo la
transparencia en lo posible.

= Edificabilidad maxima :
1) 0,3 m2/m2
2) 0,4 m2/m2

4) 0 m2/m2 en la superficie actual y 0,1 m2/m2 a medida que se vayan
realizando los rellenos

5) 1 m2/m2
6) 0,45 m2/m2
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Condiciones de Volumen y Forma: Las condiciones de volumen y forman son el
resultado de la aplicacién de los pardmetros de ocupacion, altura y edificabilidad.

Calidad de la edificacién: Todos los paramentos de los edificios que conformen la
vision de éstos, incluida la cubierta, deberan tratarse como fachadas. La Autoridad
Portuaria podra exigir a los concesionarios cambios en el disefio, materiales y
color de dichos paramentos para adecuarlos a la calidad requerida por su
emplazamiento.

Condiciones de Usos/Usos pormenorizados

Se establece como uso principal en toda el area:

Nautico Deportivo en todas sus categorias

Ademas se establece como uso principal para las subareas 5y 6:

Dotacional y Equipamientos, clase Terciario  en sus categorias de:
- Comercial (Pequefio comercio < 250 m2, Local comercial del Tipo I)
- Oficinas (Local de Oficinas)
- Terciario recreativo (establecimiento de bebidas y comidas del Tipo I)
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Seran usos compatibles para cada subérea los siguientes en los porcentajes maximos
que se indican:

Subareas

Uso principal o Clase Categoria/Tipos % por
Compatible categoria
Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.
Mantenimiento
Limpieza
Servicios y P o
Publicos o
Infraestructuras
Dotacional
. y . . Peqg. Com. < 250 m2
Equipamientos Comercial -
Local Comercial Tipo |
Terciario Oficinas Local Oficina <50% Se.
Recreativo y Estab. Para consumo de
Ocio bebidas y comidas. Tipo |
>25% St
Transporte y .
. Aparcamien
Comunicaciones
tos
Espacio Libre 1,1yl s.l.
Red Viaria s.l.
Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.
Mantenimiento o
y Limpieza o
Dotacional Servicios
y Publicos
Equipamientos Infraestructuras s.l.
Transporte y o
Comunicaciones o
Espacio Libre 1,1yl s.l.

Red Viaria

s.l.
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Subareas | Uso Principal o Clase Categoria/Tipos % por
Compatible categoria
Mantenimiento o
y Limpieza o
Servicios
Publicos
Infraestructuras s.l.
Dotacional
Y c il Peg. Com. < 250 m2
Equipamientos omercia Local Comercial Tipo |
Terciario Oficinas Local Oficina s.l.

Recreativo y

Estab. Para consumo de

Equipamientos

Ocio bebidas y comidas. Tipo |
Transporte y ol
Comunicaciones o
Espacio Libre 1,1yl s.l.
Red Viaria s.l.
Comercial Peqg. Com. < 250 m2 ol
Local Comercial Tipo | o
Dotacional Oficinas Local Oficina s.l.
v Terciario
Equipamientos
Recreativo y Estab. Para consumo de o
Ocio bebidas y comidas. Tipo | o
Comercial Peqg. Com. <250 m2 ol
Local Comercial Tipo | o
Dotacional
Y Terciario Oficinas Local Oficina s.l.

Recreativo y
Ocio

Estab. Para consumo de
bebidas y comidas. Tipo |

s.l.

s.l.: Sin Limitacion

St: Superficie total del subarea

Se: Superficie edificable del subarea
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Condiciones de acceso y aparcamiento

No se determinan condiciones de acceso 0 aparcamiento para las subareas de
esta Area de Normativa.

Las dotaciones de aparcamiento vendran establecidas en el Area de Normativa
RCT (Red de Conexiones Terrestres).

Los accesos rodados a cada una de las concesiones donde fueran necesarios se
justificaran en el proyecto de solicitud de las mismas.

Condiciones de tramitacion y desarrollo

El desarrollo del Area de Normativa ICM podra realizarse mediante dos
procedimientos:

A.- Directamente, a partir de las concesiones y del conjunto de los viales
pertenecientes a la Red de Conexiones Terrestres actualmente existentes o que
se encuentren reflejados en el plano n® 0.02, de Red de Conexiones Terrestres y
Equipamientos.

B.- Mediante la creacibn de nuevos elementos viarios y equipamientos, o la
modificacion de los existentes, de forma parcial o global, pertenecientes a la Red
de Conexiones Terrestres que se definan en los correspondientes proyectos de
obras ordinarias de urbanizacion por la Autoridad Portuaria, y que sirvan de
referencia para la redefinicibn de las subareas y/o el otorgamiento de
concesiones.

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS III NORMAS URBANISTICAS 82



Plan Especial de Ordenacion de la Zona de Servicio de la DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL - JUNIO 2016
Darsena de Embarcaciones Menores incluida en el ambito

SG-DEL

VOLUMEN II: DOCUMENTO DE ORDENACION

Articulo 67.- Area de Normativa DOT: Dotacional

Ambito y superficie

Se reserva este uso para los terrenos situados entre el entorno inmediato al
acceso actual a la darsena deportiva desde la C/. Luis Doreste Silva.

El Area de Normativa queda constituida por las siguientes sub-areas:

f) Subarea 7: Espacio situado justo al sur del acceso principal y adosado a la
Avda. Maritima.

Superficie (7): 2.453 m2.

g) Subarea 9: Terrenos constituidos por el actual muelle utilizado
principalmente por las instalaciones de la Federacion de Vela Latina.

Superficie (9): 4.488 m2.

h) Subarea 12: Explanada y muelles de futura construccion adosada a las
obras de abrigo de la pequefia darsena abrigada al sur de la darsena
principal.

Superficie actual - obras de abrigo - (12): 2.410 m2.
Superficie a rellenar (12): 9.548 m2.

Superficie total (1212): 11.958 m2

Superficie total del area: 18.899 m2.

Alineaciones y condiciones de concesion

Delimitacién: La suma de las subareas coincide con la delimitacion del Area de
Normativa y estara delimitada por las alineaciones exteriores y por las divisiones
internas que establezca la Autoridad Portuaria de Las Palmas, en proyectos de
construccidbn y concesiones. Las divisiones reflejadas en los planos se
corresponden con la existente en el momento de la tramitacion del presente Plan
Especial y es puramente indicativa.

Divisiones internas: 100 m? minima. Excepcionalmente la Autoridad Portuaria de
Las Palmas podrd autorizar parcelas inferiores para ubicar servicios o
instalaciones especificas.
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Condiciones de edificacion

= Ocupacion maxima de la subarea:
7) 50 %
9) 35 %
12) 5 % en superficie actual y 30 % una vez completados los rellenos

= Altura maxima:

7) 4,5 m. / 1 planta. La edificacion debe adosarse a la avenida para formar
una plataforma Unica, continua y transitable con el paseo actual o, en su
caso, con la cubierta de la edificacion existente.

9) 4,5m./ 1 planta

12) 11,5 m. / 3 plantas (La dltima planta debe tener una superficie
construida igual o menor que un tercio de la inmediatamente inferior).

Podra superarse la altura maxima establecida:

- En instalaciones técnicas que asi lo requieran, tales como edificios
especiales, dispositivos de carga y descarga, 0 manipulacion y/o
reparacion de embarcaciones, etc., en todas las subareas.

- En aquellas subareas adosadas a la avenida, por elementos de
accesibilidad tales como cajas de escalera 0 ascensores manteniendo la
transparencia en lo posible.

= Edificabilidad maxima :
7) 0,5 m2/m2
9) 0,35 m2/m2

12) 0,5 m2/m2 en la superficie actual y 0,6 m2/m2 a medida que se vayan
realizando los rellenos

Condiciones de Volumen y Forma: Las condiciones de volumen y forman son el
resultado de la aplicacion de los parametros de ocupacion, altura y edificabilidad.
Se establecen las siguientes excepciones para las siguientes sub-areas
normativas:

12) Se prevé un modelo tipologico edificatorio de media/baja densidad en
altura para liberar espacio y diversificar la propuesta. Buscando un
resultado que garantice la integracién con el lugar, la calidad estética y la
permeabilidad visual se propone:

» 2= 50% del suelo destinarlo a espacio libre y aparcamientos. De
manera que predominen los espacios no ocupados por edificacion;
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* La edificacibn no podra tener mas de 50 m. de fachada en
cualquier direccion. Entre piezas habr4d al menos 7,50 m. de
separacion.

* Se evitaran los volimenes seriados.

» Se recomiendan retranqueos adicionales de la edificacion de = 5m
siempre y cuando se sitUe frente a ella una edificacion de 3 plantas;

* Puntualmente se introduciran piezas de 3 plantas de altura
garantizando que la Ultima planta de estas tenga una superficie
construida igual o menor que dos tercios de la inmediatamente
inferior. La superficie resultante de este parametro no formara
cuerpos superiores a plantas de 35 m de lado.

* De lo anteriormente mencionado se deduce el siguiente esquema:

Calidad de la edificacién: Todos los paramentos de los edificios que conformen la
vision de éstos, incluida la cubierta, deberan tratarse como fachadas. La Autoridad
Portuaria podra exigir a los concesionarios cambios en el disefio, materiales y
color de dichos paramentos para adecuarlos a la calidad requerida por su
emplazamiento.

Condiciones de Usos/Usos pormenorizados

Se establece como uso principal en toda el area:

Nautico Deportivo en todas sus categorias

Dotacional y equipamientos en sus categorias de:

Servicios Comunitarios

Servicios Publicos

Espacio Libre

Transporte y comunicaciones (aparcamiento)
Red viaria
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Ademas se establece como uso principal para el subarea 7:
Terciario en sus categorias de:
- Comercial (Pequefio comercio < 250 m2, Local comercial del Tipo I)
- Oficinas (Local de Oficinas)
- Terciario recreativo (establecimiento de bebidas y comidas del Tipo I)

Los porcentajes maximos para los usos compatibles cada categoria se indican a
continuacion:

Uso Principal o % por
Subareas Compatible Clase Categoria categoria

Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.

Mantenimiento y

Limpieza
Servicios

- s.l.

Publicos Infraestructuras

Dotacional
y Admon. Publica
7 Equipamientos
. Peqg. Com. < 250 m2
Comercial -
Local Comercial Tipo |
Terciario Oficinas Local Oficina s.l.
. . Estab. Para consumo de
Recreativo y Ocio . . .
bebidas y comidas. Tipo |
Transporte y .
. Aparcamiento
Comunicaciones >50% St
Espacio Libre I, 1yl
Red Viaria s.l.
s.l.: Sin Limitacion St: Superficie total del subarea Se: Superficie edificable del subarea
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Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.
Mantenimiento y |
s.l.
Limpieza
Dotacional
y Servicios
9 Equipamientos Publicos Infraestructuras
s.l.
Admon. Publica
Transporte y |
s.l.
Comunicaciones
Espacio Libre 1,1yl s.l.
Red Viaria s.l.
Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.
Mantenimiento y
Limpieza
Servicios |
o s.l.
Publicos Infraestructuras
Dotacional
y 7 , .
Equipamientos Admén. Publica
12
. Peq. Com. <250 m2
Comercial o <10 % Se
Local Comercial Tipo |
Terciario Oficinas Local Oficina
. . Estab. Para consumo de
Recreativo y Ocio . . . <10 % Se
bebidas y comidas. Tipo |
Transporte y .
L Aparcamiento
Comunicaciones >50% St.

Espacio Libre

Ly

Red Viaria

s.l.

s.l.: Sin Limitacion

St: Superficie total del subarea

Se: Superficie edificable del subarea
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Condiciones de acceso y aparcamiento

No se determinan condiciones de acceso 0 aparcamiento para las subareas de
este Area de Normativa.

Las dotaciones de aparcamiento vendran establecidas en el Area de Normativa
RCT (Red de Conexiones Terrestres).

Los accesos rodados a cada una de las concesiones donde fueran necesarios se
justificarén en el proyecto de solicitud de las mismas.

Condiciones de tramitacion y desarrollo

El desarrollo del Area de Normativa DOT podra realizarse mediante dos
procedimientos:

A.- Directamente, a partir de las concesiones y del conjunto de los viales
pertenecientes a la Red de Conexiones Terrestres actualmente existentes o que se
encuentren reflejados en el plano n°® 0.02, de Red de Conexiones Terrestres y
Equipamientos.

B.- Mediante la creacion de nuevos elementos viarios y equipamientos, o la
modificacion de los existentes, de forma parcial o global, pertenecientes a la Red de
Conexiones Terrestres que se definan en los correspondientes proyectos de obras
ordinarias de urbanizacién por la Autoridad Portuaria, y que sirvan de referencia para
la redefinicion de las subéareas y/o el otorgamiento de concesiones.
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Articulo 68.- Area de Normativa SN: Servicios Nauti  cos

Ambito y superficie

Se conforma el Area de Normativa basicamente por los nuevos terrenos que,
mediante proyectos de ampliacidén se puedan ir obteniendo en una o varias fases.

Se sitlan estos terrenos en su mayoria al sur de la darsena actual salvo los
obtenidos a partir del ensanche del actual muelle este y de la nueva parcela
triangular, al norte de la darsena exterior que surgiria de la nueva alineacion del
espigon de cierre.

Se divide esta Area de Normativa en las siguientes sub-areas:

i)

K)

Subarea 3: Explanada triangular al norte de la darsena exterior que
surgiria de la nueva alineacion del futuro espigon de cierre.

Superficie actual (13): 0 m2.
Superficie rellenos (3): 12.875 m2
Superficie nueva (3): 12.875 m2.

Subarea 8: Pequefio espigon perpendicular al Muelle Este en el extremo
norte del mismo.

Superficie (8): 1.181 m2.
Subarea 10: Actual muelle del este y futuro ensanche (excluidos viales);
Superficie actual (10): 2.469 m2.
Superficie a rellenar (10): 2.754 m2.
Superficie total (10): 5.223 m2.
Subérea 11: Extremo norte del Muelle Este.
Superficie (11): 2.087 m2.

Subarea 13: Superficie surgida del futuro relleno de la escollera paralela a
la Avda. Maritima en la pequefia darsena al norte de la principal.

Superficie actual (13): 0 m2.
Superficie a rellenar (13): 4.065 m2
Superficie total (13): 4.065 m2

Subarea 14: Superficie de rellenos futuros que ocuparan algo mas que el
espacio comprendido entre los actuales espigones de abrigo oblicuos a la
Avda. Maritima al norte de la darsena actual.

Superficie actual (14): 1.366 m2.
Superficie a rellenar (14): 15.555 m2
Superficie total (14): 16.921 m2
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0) Subarea 15: Esta constituido por la linea a lo largo del nuevo muelle de
abrigo y el martillo del futuro dique de cierre de la nueva darsena.

Superficie actual (15): 0 m2.
Superficie a rellenar (15): 3.474 m2.
Superficie total (15): 3.474 m2

p) Subarea 16: Explanada exterior al dique de cierre, surgida de futuros
rellenos hacia el norte de la nueva darsena.

Superficie actual (10): 0 m2.
Superficie a rellenar (10): 9.373 m2.
Superficie total: 9.373 m2

g) Subéarea 17: Explanada adosada a la Avda. Maritima en el limite sur de la
ampliaciéon de la darsena deportiva surgida de futuros rellenos

Superficie actual (17): 0 m2.
Superficie a rellenar (17): 4.346 m2
Superficie total (17): 4.346 m2

Superficie total del area: 59.545 m2.

Alineaciones y condiciones de concesion

Delimitacion: La suma de las subareas coincide con la delimitacion del Area de
Normativa y estard delimitada por las alineaciones exteriores y por las divisiones
internas que establezca la Autoridad Portuaria de Las Palmas, en proyectos de
construccion y concesiones. Las divisiones reflejadas en los planos se
corresponde con la existente en el momento de la tramitacion del presente Plan
Especial y es puramente indicativa.

Divisiones internas: 100 m? minima. Excepcionalmente la Autoridad Portuaria de
Las Palmas podra autorizar parcelas inferiores para ubicar servicios o
instalaciones especificas.
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Condiciones de edificacion

= Ocupacion maxima de la subarea:
3) 20 %
8) 20 %
10) 10 % en superficie actual y 35 % a medida que se vayan realizando los
rellenos
11) 25 %
13) 20 % a medida que se vayan realizando los rellenos
14) 50 % a medida que se vayan realizando los rellenos
15) 13 % a medida que se vayan realizando los rellenos
16) 50 % a medida que se vayan realizando los rellenos
17) 10 %

= Altura maxima:

3) 11,5 m. / 3 plantas (La ultima planta debe tener una superficie
construida igual o menor que un tercio de la planta inmediatamente
inferior).

8) 8 m./ 2 plantas.

10) 4,5 m. / 1 planta.

11) 11,5 m./ 3 plantas

13) 4,5m./ 1 planta

14) 4,5 m/ 1 planta.

15) 4,5 m. / 1 planta; 8m. / 2 plantas

16) 4,5 m/ 1 planta.

17) 4,5 m. / 1 planta. Salvo para elementos de accesibilidad desde la Avda.
Maritima, la edificacion no podra adosarse a la misma.

Podra superarse la altura maxima establecida:

- En instalaciones técnicas que asi lo requieran, tales como dispositivos de
carga y descarga, o manipulacion y/o reparacion de embarcaciones, etc.,
en todas las subareas.

- En subarea 17, por elementos de accesibilidad tales como cajas de
escalera o0 ascensores manteniendo la transparencia en lo posible.

= Edificabilidad maxima:
3) 0,2 m2/m2
8) 0,3 m2/m2
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10) 0,1 m2/m2 en la superficie actual y 0,35 m2/m2 a medida que se vayan
realizando los rellenos.

11) 0,6 m2/m2

13) 0,2 m2/m2 a medida que se vayan realizando los rellenos.
14) 0,5 m2/m2 a medida que se vayan realizando los rellenos.
15) 0,13 m2/m2 a medida que se vayan realizando los rellenos.
16) 0,5 m2/m2 a medida que se vayan realizando los rellenos.
17) 0,1 m2/m2 a medida que se vayan realizando los rellenos.

Condiciones de Volumen y Forma: Las condiciones de volumen y forman son el
resultado de la aplicacion de los pardmetros de ocupacion, altura y edificabilidad.
Se establecen las siguientes excepciones para las siguientes sub-areas
normativas:

3) Se prevé un modelo tipoldgico edificatorio de media/baja densidad en
altura para liberar espacio y diversificar la propuesta. Buscando un
resultado que garantice la integracion con el lugar, la calidad estética y la
permeabilidad visual se propone:

* 2= 50% del suelo destinarlo a espacio libre y aparcamientos. De
manera que predominen los espacios no ocupados por edificacion;

* La edificacibn no podra tener mas de 50 m. de fachada en
cualquier direccion. Entre piezas habra al menos 10,00 m. de
separacion. Se garantizaran la permeabilidad visual en planta baja
en al menos un 50% de su longitud principal;

* Se evitaran los volimenes seriados;

* Se recomiendan retranqueos de la edificacién de = 5m siempre y
cuando exista frente a ella una edificacion de mas de 2 plantas;

* Puntualmente se introduciran piezas de 3 plantas de altura
garantizando que la Ultima planta de estas tenga una superficie
construida igual o menor que un tercio de la inmediatamente
inferior. La superficie resultante de este parametro no formara
cuerpos superiores a plantas de 20 m de lado.

* De lo anteriormente mencionado se deduce el siguiente esquema:
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17) La parcela 17 se conforma como una superficie con ocupacion y
edificabilidad muy limitada. Serd la parcela que permitird una potencial
conexion con la Autovia Maritima desde el sur en el momento que
resultara necesario. En prevision de la necesidad de un potencial nuevo
acceso rodado desde la Avenida Maritima, la edificacion se concentrard,
principalmente, al este de la parcela. El total de la superficie de la parcela
podra ser utilizada, con caracter temporal, por instalaciones
desmontables. Asi mismo, sin perjuicio de lo expuesto en relacion con la
posible conexién viaria con la autovia, la parcela podra ser cubierta total o
parcialmente por un forjado que de continuidad a la Avenida Maritima,
ampliando asi su zona peatonal. La parte del forjado que se ejecute con
este fin y que no tenga aprovechamientos edificatorios en su parte inferior
no computara como ocupacion de la parcela.

Calidad de la edificacion: Los paramentos de los edificios que conformen, a juicio

de la Autoridad Portuaria, la vision de éstos desde la ciudad o desde los buques
de pasajeros entrantes, deberan tratarse como fachadas. La Autoridad Portuaria
podra exigir a los concesionarios cambios en el disefio, materiales y color de
dichos paramentos para adecuarlos a la calidad requerida por su emplazamiento.
La edificacion que se adose a la avenida formara una plataforma Unica, continua y
transitable con el paseo actual.

Condiciones de Usos/Usos pormenorizados

Se establece como uso principal en toda el area:

Nautico Deportivo, en todas sus categorias

Ademas se establece como uso principal para la subareas 17:

Dotacional y equipamientos , en su clase y categorias de:

Servicios Publicos: Infraestructura y mantenimiento y Limpieza
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- Transporte y comunicaciones (garaje-aparcamiento, edificio de
aparcamientos, estacion de servicio)

Red viaria
Espacios libres

Seran usos compatibles para cada subérea los siguientes en los porcentajes maximos
que se indican:
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Uso Principal o % por
Subareas Compatible Clase Categoria/Tipo categoria
Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.
Mantenimiento
Servicios y Limpieza |
- s.l.
Publicos
Infraestructuras
Dotacional
. Peq. Com. <250 m2
y Comercial .
. . Local Comercial Tipo |
3 Equipamientos
Terciario Oficinas Local Oficina <10 % Se.
Recreativo y Estab. Para consumo de
Ocio bebidas y comidas. Tipo |
Transporte y
Comunicacione > 50 %St
s
Espacio Libre [, 1yl s.l.
Red Viaria s.l.
Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.
Mantenimiento
Servicios y Limpieza |
Publicos >l
Dotacional Infraestructuras
y
. . . Peg. Com. <250 m2
8 Equipamientos Comercial d o
Local Comercial Tipo |
Terciario Oficinas Local Oficina s.l.
Recreativo y Estab. Para consumo de
Ocio bebidas y comidas. Tipo |
Transporte y
Comunicacione s.l.
s
Espacio Libre [, 0yl s.l.
Red Viaria s.l.
s.l.: Sin Limitacion St: Superficie total del subarea Se: Superficie edificable del subarea.
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Uso Principal o % por
Subareas Compatible Clase Categoria/Tipo categoria
Mantenimiento
Servicios y Limpieza |
Publicos >l
Infraestructuras
) Comercial Peq. Com. <250 m2 s
Dotacional Local Comercial Tipo | o
y
10 Equipamientos Terciario Oficinas Local Oficina s.l.
Recreativo y Estab. Para consumo de
<=1079 .
Ocio bebidas y comidas. Tipo | 10% Se
Transportey sl
Comunicaciones "
Espacio Libre I, 1y 1l s.l.
Red Viaria s.l.
. Peq. Com. <250 m2
Comercial o s.l.
. Local Comercial Tipo |
Dotacional
11 y Terciario Oficinas Local Oficina s.l.
Equipamientos Recreativo y Estab. Para consumo de <=10 % Se
Ocio bebidas y comidas. Tipo | | oo
Seguridad y
proteccién
Servicios Mantenimiento
Publicos y Limpieza s.l.
Infraestructuras
Admon. Publica
Dotacional . Peqg. Com. < 250 m2
Comercial o s.l.
y Local Comercial Tipo |
13 Equipamientos Terciario Oficinas Local Oficina <=10 % Se.
Recreativo y Estab. Para consumo de
Ocio bebidas y comidas. Tipo |
Garaje-
Transportey aparcamiento S|
Comunicaciones Estacion de o
Servicio
Espacio Libre I, 1Lyl s.l.
Red Viaria s.l.

s.l.: Sin Limitacion

St: Superficie total del subarea

Se: Superficie edificable del subarea.
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Uso Principal o % por
Subareas Compatible Clase Categoria/Tipo categoria
Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.
Mantenimiento
Servicios y Limpieza |
- s.l.
Publicos
Infraestructuras
Dotacional
y Comercial Peqg. Com. <250 m2 30 %
14 Equipamientos Local Comercial Tipo | <_S ?
e.
Terciario Oficinas Local Oficina
Recreativo Estab. Para consumo de
ey ; nSUMO B¢ 1 .210% se
Ocio bebidas y comidas. Tipo |
Garaje-
Transporte y aparcamiento
L - s.l.
Comunicaciones Estacion de
Servicio
Espacio Libre I,y s.l.
Red Viaria s.l.
Mantenimiento
Servicios y Limpieza |
- s.l.
. Publicos
Dotacional
y Infraestructuras
Equipamientos
15 -
Garaje-
Transporte y aparcamiento sl
Comunicaciones Estacion de o
Servicio
Espacio Libre I, 1yl s.l.
Red Viaria s.l.
s.l.: Sin Limitacion St: Superficie total del subarea Se: Superficie edificable del subarea.
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SG-DEL
Uso Principal o % por
Subareas Compatible Clase Categoria/Tipo categoria
Servicios Deportivo s.l.
Comunitarios Cultural s.l.
Mantenimiento y
Servicios Limpieza .
Publicos o
Infraestructuras
Dotacional
y Comercial Peqg. Com. <250 m2
16 Equipamientos Local Comercial Tipo | | <= 20 % Se.
Terciario Oficinas Local Oficina
. . Estab. P d
Recreativo y Ocio > ? are co'nsumc'o N <=10% Se
bebidas y comidas. Tipo |
Garaje-
Transporte y aparcamiento o
Comunicaciones Estacion de o
Servicio
Espacio Libre I, 1yl s.l.
Red Viaria sl
Mantenimiento y
Servicios Limpieza .
Publicos o
Dotacional Infraestructuras
y .
17 Equipamientos Garaje-
aparcamiento
Transporte y Estacidn de iy
Comunicaciones Servicio o
Aparcamiento en
Edificio
Espacio Libre I, 1yl s.l.

Red Viaria

s.l.

s.l.: Sin Limitacion

St: Superficie total del subarea

Se: Superficie edificable del subarea.
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Condiciones de acceso y aparcamiento

No se determinan condiciones de acceso 0 aparcamiento para las subareas de
este Area de Normativa.

Las dotaciones de aparcamiento vendran establecidas en el Area de Normativa
RCT (Red de Conexiones Terrestres).

Los accesos rodados a cada una de las concesiones donde fueran necesarios se
justificaran en el proyecto de solicitud de las mismas.

Condiciones de tramitacion y desarrollo

El desarrollo del Area de Normativa SN podra realizarse mediante dos
procedimientos:

A.- Directamente, a partir de las concesiones y del conjunto de los viales
pertenecientes a la Red de Conexiones Terrestres actualmente existentes o que se
encuentren reflejados en el plano n°® O0.02, de Red de Conexiones Terrestres y
Equipamientos.

B.- Mediante la creacion de nuevos elementos viarios y equipamientos, o la
modificacion de los existentes, de forma parcial o global, pertenecientes a la Red de
Conexiones Terrestres que se definan en los correspondientes proyectos de obras
ordinarias de urbanizacion por la Autoridad Portuaria, y que sirvan de referencia para
la redefinicion de las subéareas y/o el otorgamiento de concesiones.
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Articulo 69.- Normas Particulares de la Red de Cone  xiones Terrestres (RCT)

Ambito y caréacter

Ambito: El conjunto de los viales incluidos en el plano n°® 0.02, de Red de
Conexiones Terrestres, Equipamientos y Espacios Libres.

Los elementos principales de la red de conexiones terrestres estan constituidos
por los nodos principales de conexion y la red viaria entre ellos. El principal, lo
constituyen Unicamente los accesos a la zona de servicio y el vial principal interno
constituido, en la actualidad, por la C/. Joaquin Blanco Torrent y el sistema de
distribucion del tréfico en el acceso principal desde la C/. Luis Doreste Silva, pero
cuyo trazado y disefio puede ser modificado por la Autoridad Portuaria de Las
Palmas mediante proyectos de urbanizaciébn para mejorar la funcionalidad del
mismo. Aseguran las conexiones con el exterior y garantizan la comunicacion
entre las distintas areas de la zona de servicio y por lo tanto su existencia se
considera vinculante, no asi, como se ha dicho, su trazado y disefio.
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TRAMO 1 V|ARIO C/ JOAQUIN BLANCO TORRENT {MUELLE DEPORT|VC OESTE).
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TRAMO & VIARIO PROLONGACION SUR (MUFLLE DEPORTIVQ SUR).
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El viario secundario y los accesos a muelles se consideran no vinculantes, tanto
en su trazado como en su existencia, y son meramente elementos indicativos.

En este segundo caso, se trata de viales cuya permanencia garantiza el
mantenimiento de la actual disposicién de las concesiones demaniales, pero cuya
permanencia no es obligada y que podrian ir adaptdndose a las futuras
necesidades de organizacion del puerto mediante el otorgamiento de nuevas
concesiones o a través de proyectos de obras ordinarias. En este nivel indicativo
se incluyen, también, algunas nuevas conexiones entre nodos y los accesos a
muelles que, siempre necesarios, pueden sufrir variaciones en cuanto a su
localizacibn a medida que cambia la configuracion de la déarsena de
embarcaciones menores.

Los nodos de conexion pueden ser fijos o de referencia, segun se describe en los
planos. El nodo de conexidn fijo es aquel cuya existencia y situacion es vinculante,
y deberéd ser sensiblemente coincidente con el representado en el plano. El nodo
de referencia es aquel cuya situacion y tipologia es indicativa, ya que su disefio,
dimensionamiento, tipologia y emplazamiento dependera de los futuros proyectos
constructivos.
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TRAMO TIPO WIARIO DIQUE NORTE (MUELLE DEPORT|VO NORTE Y ESTE)
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Espacios Libres:

La darsena de embarcaciones menores forma parte del Sistema General Portuario
y, por lo tanto, su superficie terrestre tiene caracter de Dominio Publico en donde
pierde sentido la cesién de suelo para espacios libres.

No obstante, dada la importancia de estas instalaciones nauticas en el entramado
de la ciudad y el innegable uso dado por parte de los usuarios resulta conveniente
mantener espacios libres en todas sus areas de normativa.
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La configuracion basicamente lineal de la infraestructura existente y los
condicionantes de los espacios previstos tras los rellenos proyectados
desembocan en la caracterizacion de dos tipos de Espacios Libres de caracter
publico:

- Espacio Libre Publico Lineal: Se trata de un espacio dispuesto en paralelo
al borde maritimo de forma tipo paseo, areas de descanso o miradores.
Forman parte de este espacio libre los ya existentes y los que se pueda
llevar a cabo de forma similar en las futuras ampliaciones.

- Espacio Libre Publico de Referencia: Las nuevas sub-parcelas que se
produzcan con la ampliacion de la darsena tienen una densidad de
ocupacion permitida siempre inferior al 50 % por lo que se produciran
amplios vacios. En todas estas nuevas parcelas se destinaran importantes
espacios destinados a Espacios Libres Publicos. Sin embargo, su disefio y
ubicacion definitiva no es posible conocerse hasta que se ejecuten los
proyectos definitivos. Aparecen grafiados en el Plano O.02 como Espacios
Libres Publicos de Referencia dado que su situacion no es vinculante.

Se consideran indicativos y, por tanto, podran ser modificados a voluntad de la
Autoridad Portuaria:

= Ladistribucion de la seccion de todo el viario.

» Eltrazado y delimitacion del viario principal.

» Eltrazado y delimitacion del viario secundario.

» Eltrazado y delimitacion de los accesos a muelles.

» Lalocalizacion de las plazas de aparcamientos y espacios libres publico de
referencia, que podran desplazarse dentro del Area de Normativa en que
se ubican.

» Lalocalizacion y delimitacion de los servicios anejos al viario.

Condiciones de parcelacién y edificacion

Los terrenos comprendidos en los &mbitos constituidos por los viales principales
no podran ser objeto de concesion, parcelacién o edificacion y se destinaran
permanentemente para el uso de circulacién y, en los espacios sefalizados,
aparcamiento.

Con independencia de lo anterior, la Autoridad Portuaria podra autorizar la
construccion de edificios en estos dmbitos para albergar servicios asociados a las
infraestructuras, que no podran exceder de 3 metros de anchura y 10 m2 de
superficie, por un periodo maximo de 3 afios.
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Los terrenos comprendidos en los ambitos de caracter secundario podran
parcelarse, darse en concesion y edificarse, en los términos que sefiale la
normativa que les sea de aplicaciéon, en el momento en que la Autoridad Portuaria
acuerde su cambio de destino.

Condiciones de uso.

Usos pormenorizados permitidos:
*» Red viaria, en todas sus categorias.
» Garaje-aparcamiento y estacion de servicio.
» |nstalaciones técnicas portuarias

Condiciones técnicas.

La seccion de los viarios es la indicada anteriormente.

Las explanadas de aparcamientos se tratardn con técnicas paisajisticas como la
jardineria o elementos complementarios de amueblamiento urbano que atemperen
sus efectos. Esta técnicas no supondran interferncia o perturbacion en el ejercicio
de las competencias de explotacion portuaria y de las sefiales maritimas y se
llevardn a cabo sin perjuicio de que estas explanadas puedan ser utilizadas, en las
ocasiones que asi lo requieran, para llevar a cabo actividades propias de una
darsena de embarcaciones deportivas que, para su ejecucion, precisen de
amplias explanadas diafanas, tales como el tendido de velas o similar.

Los proyectos y construccion de elementos de la red viaria se realizardn por
tramos completos, en los que se defina y construya simultaneamente la calzada,
las aceras, las bandas de aparcamiento y, en su caso, la jardineria de los
espacios libres anejos al viario.

Condiciones particulares de prevision de plazas apa  rcamiento asociado a parcelas

En el entorno de las Areas de Normativa, se establece la siguiente dotacion
minima de plazas de aparcamiento:

Area de Normativa ICM:
200 plazas, tanto en la situacién actual como en la futura
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Area de Normativa DOT:
200 plazas, de las cuales 125 se ubicaran en el entorno del subarea 12.
Area de Normativa SN:
910 plazas, desglosadas de la siguiente manera:
100 plazas actuales a lo largo del muelle Este, subarea 10

150 plazas en la ampliacién del muelle Este, en el entorno de las
subareas 8, 10y 11

200 plazas en el entorno de las subarea 3

210 plazas en el entorno de las subareas 13y 14
200 plazas en el entrono de las subarea 15y 16
150 plazas en el subéreal?7

Lo gque asegura un minimo de 1.380 plazas, con un ratio respecto al namero
maximo de atraques que mejora la situacién el actual.

Asi mismo el numero de plazas de aparcamiento mejora las exigencias del Plan
General en el caso mas restrictivo de los usos admitidos. Asi, en el momento de
alcanzar la totalidad de la superficie prevista y consumirse la edificabilidad
méxima permitida por el Plan Especial, el ratio de plazas de aparcamiento seria
de una plaza por cada 30 m? edificados. Muy por encima de los minimos exigidos
del Plan General de Ordenacion 1 plaza cada 40 m? construidos para los casos
mas restrictivos de los usos permitidos en este Plan Especial.
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Articulo 70. Zona de proteccién de muelles y escoll  eras.

1. Se refiere a la franja terrestre cercana a la linea de muelle y atraque de
embarcaciones nauticas - deportivas. Incluye, por tanto, las é&reas
terrestres situadas junto al cantil de los muelles y pantalanes necesarios
para que los usuarios de la darsena de embarcaciones menores puedan
acceder y realizar las diversas operaciones nauticas, de maniobra, de
carga, de descarga, de manipulacion, de embarque y desembarque.

2. Se consideran elementos y actividades asimilables o compatibles con este
uso:

a) Las infraestructuras portuarias de carga y descarga, de manipulacion, de
maniobra y, en general, todas las ligadas al trafico nautico-deportivo, que,
por su naturaleza, precisen o resulte conveniente que se desarrollen en las
inmediaciones de las lineas de atraque.

b) El almacenaje provisional y ocupaciones temporales, segun disponga la
Autoridad Portuaria.

¢) Las concesiones relacionadas con todas las actividades anteriores, asi
como pequefios modulos de servicio a embarcaciones y a usuarios.

d) La instalacion limitada, sobre escollera o pantalanes, de plataformas
desmontables utilizables de forma temporal por actividades terciarias de
temporada, equipamientos deportivos o similares que sean considerados
convenientes por la Autoridad Portuaria de Las Palmas.
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IV. PLANOS DE ORDENACION.

indice de Planos Ordenacion.

0.01.- ESQUEMA DIRECTOR.
0.02.- RED VIARIA'Y EQUIPAMIENTOS.
0.03.- ORDENACION DE AREAS NORMATIVAS.

0.04.- ALINEACION Y MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION EN LAS NUEVAS
SUPERFICIES
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V. FORMALIZACION DE LA PROPUESTA

De acuerdo con la normativa urbanistica que plantea el presente Plan Especial de
Ordenacion de la Zona de Servicio de la Darsena de Embarcaciones Menores, incluida
en el ambito del SG-DEL, se formaliza la siguiente propuesta que no posee ningun
caracter vinculante ni reglamentario sino meramente informativo.

Su definicion formal se ha resuelto inicialmente mediante la aplicacion de los parametros
de uso, posicion, ocupacion, edificabilidad y volumen y forma que es de aplicacion para
cada sub-area normativa. Se ha optado por aplicar el caso donde exista un maximo
aprovechamiento de la darsena, es decir, se obtiene una morfologia a razén del caso
mas desfavorable propuesto -méaxima ocupacion, maxima edificabilidad y maxima altura-.

Posteriormente se ha empleado pardmetros de estética, como son los tratamientos de
fachadas y cubiertas y calidades de los materiales entre otros, que permitan conseguir
una integracién paisajistica en el entorno nautico, ademas de establecer una coherencia
volumétrica entre los volumenes de 3 plantas de altura.

A |Infografia general de la formalizacion de la propuesta para la Darsena de Embarcaciones Menores.
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A Infografia general de la formalizacién de la propuesta para la Darsena de Embarcaciones Menores (Zona CENTRAL-SUR).

La propuesta se estructura de la siguiente manera:
a) Se mejoran los accesos desde la ciudad (peatonal y rodado) a la darsena.
Se proponen una mejora de los accesos peatonales mediante:
= el acondicionamiento del actual tinel de acceso;

A Infografia de la propuesta de acondicionamiento y mejora del tinel de acceso
actual (peatonal y rodado) a la Dérsena de Embarcaciones Menores.

= la construccion de tres rampas de acceso desde el Paseo de la Avenida
Maritima en la zona proxima a la Playa de las Alcaravaneras, en la zona
proxima al tinel de acceso y en la zona sur;
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A |Infografia de la propuesta una rampa de acceso a la Darsena de Embarcaciones Menores.
= Ja construccibn de pequefios volimenes puntuales que sirven de
contenedor de elementos de comunicacidn vertical (escaleras y
ascensores) entre la Plataforma del Paseo de la Avenida Maritima y la
cota de la darsena de Embarcaciones Menores. Estos elementos se
resuelven con materiales que permitan la integracion paisajistica y la

permeabilidad visual desde la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria.
Se proponen una mejora de los accesos rodados mediante:
= el acondicionamiento del actual tunel de acceso;

= se rehabilita el acceso a la Playa de las Alcaravaneras a modo de acceso
de servicio-emergencia

b) La edificacion se resuelve, tal y como se comenté antes, atendiendo los
parametros de uso, posicidn, ocupacion maxima, edificabilidad maxima y volumen
y forma (altura méxima) que es de aplicacion para cada sub-area normativa:

= Se proponen una edificacion estéticamente integrada en el ambiente
nautico e integrada paisajisticamente en el lugar;

= Las edificaciones adosadas a la Plataforma del Paseo de la Avenida
Maritima se resuelven no superando la altura maxima del mismo (salvo
elementos puntuales como son los accesos). De esta manera se aumenta
la superficie util de la plataforma del Paseo superior y crean espacios muy
agradecidos y de desahogo para la ciudad;
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A Infografia de la propuesta de edificacién para la sub-area sub-area 14 (der) de la Darsena de Embarcaciones Menores.

= Se propone el aumento de la seccién de la Calle Joaquin Blanco Torrent
para generar un paseo amable con el ciudadano y con el visitante y donde
se localizan pequefios volumenes de 1 planta integrados en el lugar;

= De igual manera se resuelve el dique central (antiguo dique este) donde se
propone la creacion de pequefios volimenes de 1 planta seriados a lo
largo del propio dique y solo viéndose interrumpido para garantizar una
permeabilidad visual oeste-este;

A Infografia de la propuesta de edificacion para el dique central-antiguo dique del este (izq) y ampliacion de la calle Joaquin
Blanco Torren (der) de la Dérsena de Embarcaciones Menores.

= Especial mencion merece las sub-areas 3 y 12 donde se proponen
edificaciones puntuales de 3 plantas de altura:

= La sub-area 3 garantiza una reserva de superficie del 50% para
aparcamientos y espacio libre. La edificacion se resuelve,
mayoritariamente, en 1 planta y en baja densidad (< 20% de
ocupacion) y esta destinada a actividades nauticas-deportivas que
se complementan con actividades dotacionales y terciarias, esta
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tltima limitada en superficie. Este conjunto se formaliza mediante
pequefias pastillas de 15x30m interconectadas entre si de tal
manera que se garantiza la permeabilidad visual este-oeste (al
menos el 50% del desarrollo de la fachada), cumpliendo asi con la
normativa urbanistica que le afecta. Se ha optado ademés por
situar en esta sub-area una infraestructura técnica portuaria en
altura para que, a modo indicativo, nos de una percepcion visual de
una posible solucion de este tipo de instalaciones en el ambito.

= La sub-area 12 reserva una superficie del 50% para aparcamientos
y espacio libre. La edificacion se resuelve en 2 y 3 plantas y en
baja densidad (< 15% de ocupacion) y esté destinada a actividades
nautico-deportivas y dotacionales que se complementan con
actividades terciarias limitadas en superficie. ElI conjunto
edificatorio se organiza en 3 volumenes interconectados en “U”
gue generan un patio central que a su vez se abre al mar. La planta
baja permite, en al menos el 50% del desarrollo de la fachada, una
permeabilidad visual de manera que, en su recorrido y estancia, el
usuario de la darsena podra percibir de manera permanente la
presencia del mar.

A Infografia de la propuesta de edificacion para la sub-éreas 12 de la Darsena de Embarcaciones Menores.

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS V FORMALIZACION DE LA PROPUESTA 113





