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I. MEMORIA

. MEMORIA
1. DATOS DEL PROYECTO

1.1 Objeto

EL objeto de este Estudio de Detalle’ es redefinir la alineacién establecida por el Plan General de Ordenacién? de Galdar
respecto a la calle Toledo por resultar inadecuada. En concreto, es necesario ajustar la alineacion de dicha calle en base
a la alineacién definida en su margen naciente por la linea de bordillos existente.

El Estudio de Detalle es el instrumento adecuado para realizar este ajuste, de acuerdo a la capacidad legal de este
instrumento para adaptar las determinaciones de la ordenacion pormenorizada del suelo urbano para manzanas en lo
relativo a las alineaciones y rasantes.

1.2 Promotor

El Estudio de Detalle se redacta a solicitud de la Concejalia de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Galdar, con
domicilio en la calle Capitan Quesada, 29, 1°, cddigo postal 35460, en Galdar, Las Palmas, Gran Canaria.

1.3 Situacioén

El &mbito afectado por el presente ED se localiza en la calle Toledo, en el &rea sur del casco urbano de Géldar.

PGO de Géldar. Plano 0.8 Ordenacion Pormenorizada. Casco de Géldar.
Localizacién aproximada del &mbito afectado por el Estudio de Detalle.

La calle Toledo se sitla en la Urbanizacion San Sebastian, una urbanizacion desarrollada en los afios 70 del siglo pasado
(aprobacién definitiva por la Comisién provincial de Urbanismo de fecha de 5 de febrero de 1971), y posteriormente a
través del PERI San Sebastian, con aprobacion definitiva CUMAC 01/03/1993. En este ambito se encuentra la Ermita de
San Sebastian, declarada Bien de Interés Cultural, en la categoria de Monumento, mediante la Orden de 2 de julio de
1993, de publicidad del Acuerdo de Gobierno de Canarias de 13 de diciembre de 1990.

La calle Toledo se sitGa en el limite de dicha urbanizaciéon San Sebastian.

. En adelante ED.
2 En adelante PGO.
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PGO de Galdar. Ortofoto. Ambito afectado por el Estudio de Detalle.
Plano 0.8 Ordenacion Pormenorizada. Casco de Galdar. Fuente: IDEGRANCANARIA.
Ambito afectado por el Estudio de Detalle.

1.4 Proyectista

El equipo redactor del presente Estudio de Detalle estd compuesto por D* Marta Sosa Erdozain, arquitecta colegiada n°
2576 del Colegio Oficial de Arquitectos de Gran Canaria (COAGC), y con domicilio profesional en calle Juan Ramon
Jiménez n° 33, derecha, cédigo postal 35011, en Las Palmas de Gran Canaria.

1.5 Contenido

El presente Estudio de Detalle consta de los siguientes documentos:
. MEMORIA DESCRIPTIVA
Il. PLANOS

2. ANTECEDENTES

Con motivo de la solicitud de informe de alineaciones y rasantes del titular de una parcela sita en la calle Toledo se
detectan incongruencias en la nueva alineacion establecida por el PGO de Galdar en dicha calle.

La alineacién que establece el PGO vigente no mantiene la definida por el encintado de aceras existentes
correspondiente al margen de la urbanizacion San Sebastian, sino que recrece la linea de edificacion de las parcelas de
dicho margen, lo que llevaria a la ocupacién del actual viario publico.

Actualmente el ancho de la calle Toledo es de tan solo 4 metros con lo que resulta funcionalmente inviable reducir ese
ancho, maxime cuando la prevision de alcanzar un ancho de 8 metros previsto en el PGO depende del desarrollo de la
unidad de actuacién SUNCU- PP San Sebastian cuya potencialidad arqueolégica limita su desarrollo y actuaciones
futuras.

3. ESTADO ACTUAL

El andlisis del estado actual se fundamenta en el reconocimiento presencial visual mediante visita al area, y en la
informacion extraida del levantamiento topografico aportado.

3.1 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

El levantamiento topogréafico que se incluye en el presente ED, fue aportado por el titular interesado, y ha sido realizado
por el técnico D. Alejandro Moreno Calderin, ingeniero técnico en topografia, colegiado n°® 6059.

La informacién grafica correspondiente al levantamiento topografico se encuentra reflejada en el plano P.03
Levantamiento Topografico.
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3.2 CONDICIONES FiSICAS DEL AREA

El area afectada por el presente Estudio de Detalle se localiza en el limite entre un suelo urbano consolidado, con una
trama urbana definida, y un suelo pendiente de desarrollo, sin ordenar ni completar su urbanizacion. En concreto, este ED
redefine las alineaciones del PGO que afectan a las manzanas de suelo urbano consolidado, con el objeto de corregir las
incoherencias de la ordenacion con respecto a la realidad de la urbanizacion existente.

Estado actual en el entorno en el que se ubica el area afectada por el ED. Estado actual en el &rea concreta
Ortofoto. afectada por el ED. Ortofoto.

Se trata, por tanto, de un area con un grado desigual de consolidacion de la urbanizacién segun la zona.

La via publica que atraviesa el area se encuentra ejecutada con un ancho de 4 metros, que deberan ser ampliados hasta
alcanzar los 8 m con el desarrollo del suelo urbanizable de su frente oeste. De esta forma, la via presenta un desigual
estado de urbanizacion, con tramos discontinuos de encintado de aceras, y un deficiente estado del asfaltado de la
calzada.

Tramo de via con asfaltado deficiente. Gravilla.
" Tramo de via asfaltada ~
Tramo con encintado de acera

Suelo no edificado

' I:I Edificacién con valor arquitecténico

Area utilizada como aparcamiento

g

Andlisis del estado actual en el area afectada por el ED. Elaboracién propia.
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A la hora de analizar el estado y caracteristicas del area se pueden distinguir tres tramos segun su estado actual.

, Iy e . |
’ ‘/ . .“‘{‘ El primer tramo transcurre hacia el sur, desde el cruce con la calle
X \ Sancho Vargas.

El segundo tramo transcurre desde el cruce con la calle Sancho Vargas
hacia el norte, hasta el comienzo de las parcelas edificadas.

El dltimo tramo transcurre hasta el encuentro con la calle Real de San
Sebastian.

Puntos de tomas de las vistas.

- TRAMO 1

El tramo de la calle Toledo desde el cruce con la calle Sancho Vargas hacia el sur no cuenta con salida, interrumpiéndose
en su encuentro con el suelo incluido en el PERI-2-Cuevas del hospital- Cuevas de Argueyo. Su continuacion debera ser
definida por la ordenacién del correspondiente instrumento de desarrollo del citado PERI.

El tramo 1 de la via limita al este con la trama urbana consolidada y al oeste por un suelo de desarrollo, cuya futura
ordenacion definira las alineaciones en esa fachada, y completara la ejecucion de la via en ese contacto. Las parcelas de
la alineacion este se encuentran edificadas respetando la alineacion que marca el trazado del encintado de aceras
ejecutado.

Vista 1.

Este tramo presenta un buen estado de la via publica. La calzada cuenta con un asfaltado en buen estado y el encintado
de aceras, aunque con algun desperfecto puntual, en su mayor parte presenta un buen estado.

La via presenta una seccion total de entre 5,12 y 5,21 m: una acera de ente 0,88 y 0,92 cm; y una calzada de entre 4,24y
4,30 m.

Excmo. Ayuntamiento de Galdar 7
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- TRAMO 2

Los tramos 2 y 3 son los mas afectados por la redefinicion de las alineaciones por este ED.

El tramo 2 de la via limita al este con la trama urbana consolidada, formada por parcelas sin edificar, y al oeste por un
suelo de desarrollo, cuya futura ordenacion definira las alineaciones en esa fachada, y completara la ejecucion de la via
en ese contacto.

Puntos de vistas. Vista panoramica 3.

Las parcelas directamente afectadas por el cambio de alineacion, en el lindero este, se encuentran sin edificar. El
encintado de aceras no es continuo. Se interrumpe en un tramo que coincide con una de las parcelas, para continuar en
la siguiente.

El ancho total de la via publica es de aproximadamente 4 m, de los cuales, entre 0,88 y 0,90 m corresponden al encintado
de aceras.

La via presenta una seccion total de entre 3,84 y 3,44 m en el primer tramo con encintado de acera. La seccién total es
de entre 3,50 y 4,00 m en el dltimo tramo con encintado de acera. En el tramo sin encintado de acera la seccion total,
ocupada Unicamente por la calzada, oscila entre 2,22 y 3,09 m.

El encintado de aceras en los tramos ejecutados presenta un ancho de entre 0,88 y 0,90 m, y una calzada de entre 2,55 y
2,95 m.

Como se ha expuesto anteriormente, este tramo de la via limita al oeste por un suelo de desarrollo, cuya futura
ordenacion definira las alineaciones en esa fachada, y completara la ejecucién de la via en ese contacto, aumentando el
ancho de la calzada.

Vista 2. Vista 4. Tramo 2 en direccion norte.

El espacio reservado para el acceso rodado de vehiculos cuenta con un asfaltado deficiente, formado por grava suelta en
la mayor parte de su recorrido.

Excmo. Ayuntamiento de Galdar 8
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- TRAMO 3

El tramo de la calle Toledo desde el cruce con la calle
Sancho Vargas hacia el norte, en su tramo final, transcurre
frente a la Unica parcela edificada, con una edificacion
catalogada por su valor arquitectonico. Este tramo no
cuenta con el ancho suficiente para diferenciar el espacio
destinado al peaton del espacio para el transito rodado de
vehiculos.

El ancho de este tramo de via oscila entre los 3,20 y los
4,04 m.

Vista 5. Tramo 3.

Las dos fachadas de la via se encuentran edificadas, por lo que, a diferencia del resto de la via, no se prevé la ampliacién
del ancho de la calle debido al desarrollo urbanistico del suelo colindante. En consecuencia, este tramo no presenta el
ancho suficiente para poder culminar la ejecucién de la via con una seccién que incluya aceras en ambos lados de la
calle y un ancho de calzada suficiente, ni posibilidad de ampliacion.

En el encuentro de la calle Toledo con la calle Real de San Sebastian se ubica una vivienda con valor arquitecténico
recogida en el catalogo arquitecténico del PGO de Galdar. La alineacién en ese punto debe ser la existente en la
edificacion catalogada.

CATALOGO ARQUITECTONICO DE GALDAR CODIGO DE FICHA: p-3
DENOMINACION : ERCHRIAE ] . e oI ) S ™
[Casa de planta alta ||| REGIMEN DE PROPIEDAD : )
LOCALIZACION : Publical ] Privada [v] =L
[San Sebastian Titular : AN SERASTRAGIEI —— &
lc/ Real de San Sebastian, 34 [ Toledo ‘ ‘ - f
REF. CATASTRAL : N° DE PLANTAS : — ) r
[2328010831635 | 2 ||| Domicitio : :
TIPOLOGIA : ‘ ‘ g -
E
[Vivienda urbana | BIENES MUEBLES VINCULADOS :
USOS : ‘ e
— ‘ Osi No ‘ g
Original : -
E“-*'dflm'a‘ POTENCIALIDAD ARQUEOLOGICA : Escala :
ctual :
Residencial ‘ Osi No ‘ | ‘ 1:2.000 []1:8500
CATALOGACION : PROYECTOS E INTERVENCIONES : DESCRIPCION, VALORACION, OBSERVACIONES :
B..C.: Autores : Descripcion :
Se trata de una crujia de planta rectangular y dos alturas con cubierta de teja a dos aguas
sobre techo de par e hilera y enmarcada entre dos pilastras de esquina, que deja un
- hastial hacia la calle lateral. Otro cuerpo trasero de una altura se abre a un patio.
‘GRADO DE PROTECCION : Fechas : Destaca en el eje de la fachada principal la ventana y la puerta abiertas en sendos huecos
recercados de canteria, teniendo la primera una repisa labrada.
| o integral [ Ambiental [ Parcial | [sxvi | : pri epi
Intervenci realizadas :
JUSTIFICACION :
Modelo de la arquitectura domestica urbana Valoracion -
arﬂeag&:z'l siglo XVIll, de gran calidad Tiene una presencia destacada en el entomo de la Emmita, con la que forma cierta unidad.
arquitectonica. Es ademas uno de los pocos ejemplos de esa época que se conservan en el municipio.
Estado de conservacion :
Bueno O Regular [ Malo
TIPOS DE INTERVENCION : Intervenciones recomendadas : Observaciones ;
& con . (Cuidar el entono, sobre todo al sur de la finca El trabajo del alféizar de la ventana es caracteristico del gético tardio.
senvasen Rehabilitacien ||| [Protegida. ) .
. Intervencion en el patio. Supresion del
Restauracion \cableado.
[ Consolidacién Remedelacion

Tomo IV. Catalogo Municipal. Tomo Il. Catalogo arquitecténico. Periferia de Galdar. Ficha P-335.

Excmo. Ayuntamiento de Galdar 9
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3.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La estructura de la propiedad en las referidas manzanas de SUCU es la siguiente, segln la informacién recabada de la
web del catastro:

SAN  SEBASTIAN
B
SEBASTIAN

a1 22
1
Parcelario catastral. Identificacion de parcelas afectadas.
Fuente: sede electrénica del catastro. Fuente: elaboracién propia.

En la imagen de la derecha se identifican las parcelas afectadas por la propuesta de este ED, segun la estructura
catastral. Las parcelas afectadas por este Estudio de Detalle son las siguientes:

Parcela Referencia Catastral \ Superficie Catastral
P1 6332109DS3163S0001WT 320 m2
P21 6332121DS3163S00000R 12 m2
P22 6332108DS3163S0001HT 485 m2
P3 6232813DS316350001QT 247 m?
P4 6232805DS3163S0001WT 238 m2
P5 6232806DS3163S0001AT 87 m?
P6 6232807DS3163S0001BT 157 m2
P7 6232809DS3163S0001GT 202 m?
P8 6232801DS3163S0001ST 107 m?

Excmo. Ayuntamiento de Galdar 10
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4. MARCO LEGAL
4.1 LEY 4/2017 DEL SUELO Y DE LOS ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS DE CANARIAS

Los Estudios de Detalle se encuentran regulados en la Ley 4/2017 del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, en el articulo 150, sefialando su objeto y alcance:

“Articulo 150. Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la ordenacién pormenorizada
del suelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidades urbanas equivalentes, en lo relativo a las alineaciones y
rasantes, volumenes edificables, ocupaciones y retranqueos, asi como accesibilidad y eficiencia energética.

2. También podran regular determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las obras de
urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y elementos urbanos complementarios,
definidos en la ordenacion pormenorizada.”

El citado articulo también establece las limitaciones de los Estudios de Detalle como instrumentos urbanisticos:
“(..)
3. En ningun caso, los estudios de detalle podran:
a) Madificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del ambito.

¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.

4.2 JUSTIFICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL

La Ley 4/2017 del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, en su articulo 150, en el que regula los
Estudios de Detalle, establece la exclusion de los mismos del procedimiento de evaluacién ambiental por su escasa
dimensidn e impacto:

“Articulo 150. Estudios de detalle.
(...)

4. Para la elaboracion y la aprobacion de los estudios de detalle se estara a lo previsto para los planes parciales y
especiales en cuanto sea conforme con su objeto, quedando excluidos, en todo caso, del procedimiento de evaluacion
ambiental por su escasa dimensién e impacto. “

4.3 PLANEAMIENTO MUNICIPAL VIGENTE

El instrumento de planeamiento municipal vigente es el Plan General de Ordenaciéon de Galdar, con aprobacion definitiva
parcial de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesién celebrada el 20 de julio de
2006, con publicacién del acuerdo el 26 de febrero de 2007 en el Boletin Oficial de Canarias, y publicacion integra de su
normativa en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas de 9 de marzo de 2007.

4.3.1 Determinaciones urbanisticas de la parcela

PGO de Galdar. Extracto del Plano 0.8 Ordenacién Pormenorizada. Casco de Galdar.

Excmo. Ayuntamiento de Galdar 11
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La via afectada por el presente Estudio de Detalle limita en su alineacion este con parcelas de Suelo Urbano
Consolidado, y a la oeste con un Suelo Urbano No Consolidado, remitido a Plan Parcial, denominado San Sebastian. La
alineacion que sera redefinida se corresponde con la alineacion este, es decir, la alineaciéon de las parcelas en Suelo
Urbano Consolidado.

4.3.1.1 Suelo Urbano Consolidado

El PGO incluye la referida urbanizacion San Sebastian
como Suelo Urbano Consolidado.

La normativa zonal de aplicacion en esas parcelas es la de
la Subzona b2, correspondiente a la tipologia de vivienda
colectiva en manzana cerrada.

Plano 0.8 Ordenacién Pormenorizada. Casco de Galdar.

El Suelo Urbano Consolidado afectado se concreta en dos manzanas. El suelo con uso residencial en cada una de esas
manzanas se distribuye de la siguiente forma:

Superficie Subzona Edificabilidad max.
Manzana 1 1.061,06 m2 b2 1.910 mx
Manzana 2 2.449,73 m? b2 4.410 mc

El PGO de Galdar, en sus Normas Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada, establece las condiciones para la
Subzona b2:

“3. ZONA III: VIVIENDAS UNIFAMILIARES O COLECTIVAS EN MANZANA CERRADA
Articulo 37.Condiciones de la Subzona b2

1. SISTEMA DE ORDENACION Y TIPOLOGIA: Edificacién en manzana cerrada.

2. CONDICIONES DE USO
USO CARACTERISTICO: El uso Residencial en vivienda colectiva y unifamiliar.

USO COMPLEMENTARIO: Aparcamiento en la categoria de garaje, a razon de una (1) plaza/vivienda.

Excmo. Ayuntamiento de Galdar 12
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(..)
3. CONDICIONES DE PARCELA

PARCELA: La superficie minima de la parcela serd de 100 m2. La longitud minima de fachada sera de seis (6)
metros. Y el fondo maximo serd inferior a veinte (20) metros o el que resulte de dividir por la mitad la dimension
del fondo de la manzana en ese punto. En parcelas con fachada anterior y posterior se tolerara el aumento de
dicho fondo hasta cuarenta (40) metros.

4. CONDICIONES DE EDIFICACION

ALTURA DE LA EDIFICACION: La altura méaxima sera de dos plantas y ocho metros y medio (8,50) la altura
maxima de coronacion, permitiéndose que la planta baja tenga su nivel de piso a ciento cincuenta (150)
centimetros por encima de la rasante de la calle. El local permitido en planta baja tendrd una altura libre
maxima de tres metros y medio (3,50).

REGULARIZACION DE ALTURA: Solamente se permite la regularizacion de alturas en las condiciones
establecidas en el apartado 2.4.10 “Regularizacién de alturas” del Anexo de las Normas Urbanisticas de la
Ordenacion Estructural.

EDIFICABILIDAD: La edificabilidad maxima de las parcelas es de 1’80 m2 construidos por cada m? de
superficie de parcela.

OCUPACION: La ocupacién de la parcela serd del 90% destinandose la superficie no ocupada a patio de
ventilacién y luces. Salvo que el destino de la P.B. sea comercial o almacén, en cuyo caso se podra aumentar
la ocupacién al 100% si se garantiza la realizacion de ventilacion forzada y no conlleva un aumento de la
edificabilidad.

RETRANQUEOS: Se prohiben expresamente los retranqueos y patios de fachada.

()

CONDICIONES ESTETICAS: La_edificacién _se realizard alineada a la alineacion oficial de fachada de la
parcela, con la finalidad de obtener fachadas urbanas continuas y evitar las medianeras vistas. En caso de que
la edificacién no ocupe la totalidad del frente de fachada de la parcela, y quede una medianera vista, esta se
ocultard mediante soluciones de falsa fachada o cualquier otra solucion de tratamiento de medianeras.”

4.3.1.2 Suelo Urbano No Consolidado
T INRLK N . o
= '\tg:g:g:g‘of"*’. T En el margen poniente de la calle Toledo se delimita un
— ambito de SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

El citado ambito es el SUNCU- PP San Sebastian (suelo
urbano no consolidado remitido a plan parcial), y que se
corresponde con la antigua unidad de ejecucion UE-G4 de
las Normas Subsidiarias de Géldar del afio 1997. Durante
la ejecucion de su urbanizacién, aparecieron restos
arqueoldgicos, frenandose su desarrollo edificatorio.
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5. JUSTIFICACION DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle se justifica por la necesidad de conciliar la realidad ejecutada con las previsiones del PGO.
Como ya se ha puesto de manifiesto, las manzanas afectadas presentan tramos de encintado de aceras ya ejecutados.
Este elemento de la urbanizacion es el elemento de referencia con respecto al cual se debe determinar la posicion de las
parcelas edificables.

Bordillo de acera ejecutada
Linea de referencia

Alineacion propuesta

Elemento de referencia: bordillo de acera ejecutada. Posicion relativa de la alineacién propuesta.

Sin embargo, la alineacion propuesta en el vigente PGO se superpone con el encintado ejecutado, siendo incompatible
con esta realidad.

— Alineacion del PGO vigente

Alineacion propuesta

Alineacion vigente y alineacion propuesta.
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I. MEMORIA

Por esta razén se promueve este Estudio de Detalle, con el objeto de modificar la alineacion de las manzanas afectadas
de forma que se ajusten a la urbanizacion existente, sin variar los parametros urbanisticos que le son aplicables, que
seran los que les son de aplicacién por el PGO vigente.

— Alineacion del PGO vigente
Alineacién modificada

Tramo de acera del PGO vigente
Tramo de acera modificada

Propuesta de alineaciones.

6. PROPUESTA DE ORDENACION

La propuesta que plantea el presente Estudio de Detalle consiste en la reubicacion de la alineacion de las manzanas
situadas en el frente este de la calle Toledo.

La linea exterior del bordillo de la acera ejecutada, ubicada segun el levantamiento topogréafico, se toma como linea de
referencia a partir de la cual resituar la nueva alineacion.

En la manzana 1, el frente este de la calle Toledo, sobre el que se actla, cuenta con edificaciones ejecutadas. La nueva
alineacion se sitta en la fachada de las edificaciones existentes, manteniendo la acera el ancho de la ya ejecutada.

En cuanto a la manzana 2, se establece un espacio para el encintado de acera con un ancho de 1,50 metros, tal como
establece actualmente la Ordenacion Pormenorizada del PGO. En este punto se establece la alineacion de las parcelas
edificables.

Como consecuencia de esta reubicacion de las alineaciones, la superficie de las manzanas edificables se reduce,
guedando con las siguientes dimensiones:

Superficie Subzona Edificabilidad max.
Manzana 1 1.005,89 m? b2 1.810 mx
Manzana 2 2.372,87 m2 b2 4.271 m%c
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Esta propuesta cumple con las determinaciones establecidas en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion
de los espacios publicos urbanizados, que establece en su Articulo 5.6 un ancho minimo de 1,50 metros en los itinerarios
peatonales accesibles en zonas urbanas consolidadas.

En las manzanas resultantes, se mantiene la normativa zonal de aplicacion b2.
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Ordenacion Pormenorizada. Propuesta del Estudio de Detalle.

7. NORMATIVA APLICABLE

El presente Estudio de Detalle Unicamente regula, dentro de los parametros urbanisticos, las alineaciones de las parcelas
afectadas. Para el resto de parametros y determinaciones sera de aplicacion lo establecido en la Normativa urbanistica
vigente del PGO de Galdar.

Las alineaciones propuestas quedaran reflejadas en el plano sustitucién Plano 0.8 Ordenacion Pormenorizada. Casco de
Galdar.

El resto de parametros urbanisticos de aplicacién son los correspondientes a la normativa zonal de aplicacion b2.

8. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 150.3 DE LA LEY 4/2017 DEL SUELO Y DE LOS ESPACIOS
PROTEGIDOS DE CANARIAS

El articulo 150 de la Ley 4/2017, en su apartado 3, establece los limites a la potestad de los Estudios de Detalle para
alterar aspectos de la ordenacién:

“Articulo 150. Estudios de detalle.
()
3. En ningin caso, los estudios de detalle podrin:
a) Modlificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamienfo urbanistico del émbifo.

¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones piblicas.”
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El presente Estudio de Detalle afecta a suelo clasificado como Suelo Urbano, y categorizado como Consolidado, sin que
en ningun caso se vea alterada esta clasificacién y categorizacién del suelo afectado. En cuanto al destino urbanistico del
suelo, el suelo afectado mantiene el uso residencial previsto en el planeamiento vigente.

Por su parte, este Estudio de Detalle no supone un aumento del aprovechamiento urbanistico del ambito. Al contrario, la
redefinicion de la alineacion prevista supone un ajuste poco significativo en la superficie de las parcelas afectadas y, en
consecuencia, en la edificabilidad a materializar en las mismas. La edificabilidad sufre un ajuste de apenas un 4%,
pasando de 6.320 m2 a 6.081 m2.

Por dltimo, este Estudio de Detalle afecta a parcelas de titularidad y uso privado, por lo que no se suprime, reduce o
afecta negativamente la funcionalidad de ninguna dotacion publica.

Marta Firmado

digitalmente por

G raCia Marta Gracia Sosa

Erdozain
Sosa Fecha: 2020.11.13

Erdozain 1131052

Marta Sosa Erdozain
Arquitecta col. 2576
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ll. PLANOS

P 01. PLANO DE LOCALIZACION

P 02. ESTADO ACTUAL. ORTOFOTO

P 03. LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

P 04. PLANEAMIENTO VIGENTE

P 05.1 INFORMACION CATASTRAL

P 05.2 PARCELAS AFECTADAS

P 06.1 ANALISIS. ESTADO ACTUAL: ELEMENTOS DE REFERENCIA

P 06.2 ANALISIS. ALINEACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE Y PROPUESTAS
P 06.3 ANALISIS. ALINEACIONES Y TRAMOS DE ACERA MODIFICADOS

P 07. PLAN GENERAL DE ORDENACION. ORDENACION PORMENORIZADA
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P 01. PLANO DE LOCALIZACION
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P 02. ESTADO ACTUAL. ORTOFOTO
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P 03. LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
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P 04. PLANEAMIENTO VIGENTE
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P 05.1 INFORMACION CATASTRAL
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P 05.2 PARCELAS AFECTADAS
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P 06.1 ANALISIS. ESTADO ACTUAL: ELEMENTOS DE REFERENCIA
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P 06.2 ANALISIS. ALINEACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE Y PROPUESTAS
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P 06.3 ANALISIS. ALINEACIONES Y TRAMOS DE ACERA MODIFICADOS
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P 07. PLAN GENERAL DE ORDENACION. ORDENACION PORMENORIZADA
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