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ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMA FELIPA S/N
CAIDEROS DE SAN JOSE, T.M. DE GALDAR

1.- PROMOTOR/ INICIATIVA PUBLICA.

Exmo. Ayuntamiento de Galdar

Calle Capitan Quesada n°29, Galdar, CP 35460
CIF: P-3500900-J

Teléfono de Contacto 928880050 Extension 1197
Fax: 928 550 394

Correo electrénico: urbanismo@gladar.es

Concejalia de Urbanismo

2.- AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El autor del presente estudio de detalle es el arquitecto José Luis Novo Gémez, colegiado n°2868 del
C.0.A.G.C., con direccion en la calle Constantino n°3, 1°, oficina 2, CP 35002, Las Palmas de Gran Canaria 'y
correo electronico de contacto estudio@novomarrero.com

Se remite a la ventanilla Gnica del Colegio Oficial de Arquitectos de Gran Canaria para validacion de
colegiacion.

https://docs.google.com/spreadsheets/d/11ky9u6S3i-

nlyoOsbdMbuhvYVWoT96_koJ K500doWO0/pubhtml?gid=0&single=true

3.- JUSTIFICACION DE SU REDACCION Y ALCANCE:

3.1.- ANTECEDENTES

A- Por acuerdo plenario de fecha 7/06/1997 a favor de la Comunidad Auténoma, se iniciaron las obras de
construccion en dicha parcela correspondientes al proyecto de 12 VPP ¢/Mama Felipa s/n (Caideros de
San José), con licencia de obras de 30 de Marzo de 2.000, nimero de expediente: 1.157/9/00, proyecto

redactado por el arquitecto Ignacio Vilela Revenga y dirigidas por el mismo técnico hasta la suspension
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y paralizacién de obra en diciembre de 2002, habiéndose ejecutado la estructura y el cerramiento de seis

viviendas, asi como la cimentacion de las seis restantes en la zona norte de la parcela.

B- Resueltas las discrepancias sobre los linderos de la finca, por acuerdo del Ayuntamiento Pleno de fecha
21/12/2011 se cedié al Instituto Canario de la Vivienda parcela de 1.260,34 m2 en el pago de San José

de Caideros, con destino a la construccion de viviendas.

C- Con la finalidad de terminar las obras suspendidas e inacabadas el Instituto Canario de la Vivienda del
Gobierno de Canarias ha contratado la “REDACCION DEL PROYECTO DE OBRA, PARA LA
DEMOLICION DE UNA VIVIENDA DE LAS EJECUTADAS PARCIALMENTE, DE LA
CIMENTACION EXISTENTE CORRESPONDIENTE A CINCO VIVIENDAS, ASi COMO LA
NUEVA CONSTRUCCION DE 2 VIVIENDAS EN HILERA, Y LA TERMINACION DE LA
CONSTRUCCION DE 5 VIVIENDAS EN HILERA DE PROTECCION OFICIAL DE PROMOCION
PUBLICA, A EJECUTAR TODO ELLO EN CAIDEROS DE SAN JOSE, CALLE MAMA FELIPA,
TERMINO MUNICIPAL DE GALDAR. ISLA DE GRAN CANARIA, EXPEDIENTE GC-01/07".

3.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE

El instrumento de planeamiento municipal vigente es el Plan General de Ordenacion de Géaldar, con aprobacion
definitiva parcial de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesion
celebrada el 20 de julio de 2006, resolucion de la Direccién General de Urbanismo de 16 de febrero de 2007
publicada 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.

El PGO califica la parcela objeto de cesion al ICV en calle Mama Felipa en Caideros como SUELO URBANO

CONSOLIDADO, calificado con uso residencial normativa al.
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Plano 0.19 Ordenacién pormenorizada Caideros de San José.

Detalle en el entorno de la manzana objeto de estudio de detalle:

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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3.3.- INADECUACION DE LAS ALINEACIONES, RASANTES Y RETRANQUEOS
ESTABLECIDOS EN EL PGO PARA LA MANZANA SITA EN C/MAMA FELIPA,
CAIDEROS.

Se detecta que las alineaciones establecidas en el PGO para la parcela objeto de cesion al ICV, coincidente con
la manzana delimitada entre la c/Mama Felipa y peatonal en proyecto, en Caideros, resultan disconformes con la
establecida por las viviendas parcialmente

ejecutadas y que se pretenden concluir por el

Instituto Canario de la Vivienda del Gobierno

de Canarias.

Se deberd demoler la primera vivienda que
ocupa el vial en proyecto, la Gltima se encuentra
dentro del encintado de acera y la anterior
carece del espacio necesario para poder entrar

en la vivienda.

Asimismo, existe un desajuste entre la
alineacion establecida en el PGO en el lindero
norte de la manzana respecto el actual desmonte
de la parcela lo que implicaria importantes
obras para la ejecucién de la acera y servicios

urbanisticos.

De otro lado y motivado por el fuerte desnivel
existente en la c/Mama Felipa respecto el nivel
actual de la parcela en su lindero norte (que
varia de los 4 a los 8 metros aproximadamente),
a efectos de conseguir la méxima integracion
paisajistica de las futuras viviendas resulta
adecuado modificar la rasante de la futura
edificacion en este lindero, para tomar la del
interior de parcela (a una cota inferior) frente a
la definida por la calle Mama Felipa.

Por dltimo, resulta preciso definir los
retranqueos edificatorios en la manzana que
resultan admisibles en orden a viabilizar la

terminacién de las viviendas existentes en el lindero oeste de la manzana, asi como para las futuras viviendas en
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el lindero norte de la manzana. A efectos de ordenar los volimenes edificables garantizando su mayor
integracion paisajistica deberan incorporarse igualmente los retranqueos que definan su fondo méaximo

edificable.

3.4.- ALCANDE DEL ESTUDIO DETALLE MANZANA C/MAMA FELIPA, CAIDEROS.

El presente ESTUDIO DE DETALLE, se hace en consonancia con la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, «BOC» nim. 138, de 19 de julio de 2017, «<BOE» nim. 216, de 8
de septiembre de 2017, cuya Ultima modificacion es del 11 de septiembre de 2020, (en adelante LSENPC), y con
el Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por decreto 181/2018, de 26 de diciembre, BOC
9/01/2019.

Articulo 85.- Objeto y limites.

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

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

3. En ningln caso, los estudios de detalle podran:

a) Modificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del &mbito.

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

De acuerdo a la capacidad legal de los estudios de detalle de adaptar las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano para manzanas en lo relativo a las alineaciones, rasantes y retranqueos, y
resultando preciso corregir las alineaciones y rasantes establecidas por el PGO de Galdar, asi como introducir
determinados retranqueos, respecto a la manzana ubicada entre la c/Mamé Felipa y peatonal en proyecto, en
Caideros por resultar inadecuadas respecto las condiciones topograficas de la parcela y a efectos de lograr la
mayor integracion de la futura edificacion en la misma, asi como dar viabilidad a la terminacion de las viviendas
VPP ubicas en la misma que tramita el Instituto Canario de la Vivienda, se hace necesario la tramitacion de
ESTUDIO DE DETALLE.

A efectos de conseguir los objetivos previstos, el ESTUDIO DETALLE MANZANA C/MAMA FELIPA,

CAIDEROS atenderé las siguientes premisas:

e Ajustar la alineacion de la manzana en su lindero oeste a efectos de viabilizar la terminacién de las

Viviendas de Proteccion Oficial de Promocién Publica.
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e Ajustar la alineacién de la manzana en su lindero norte a efectos de adecuarla al borde de la parcela
desmontada para facilitar la ejecucidn de futura acera y servicios.

e Definir como rasante para las futuras viviendas situadas en el lindero norte de la manzana, la de
peatonal interior de parcela, a efectos de lograr la mayor integracion paisajistica del conjunto
edificatorio.

o Definir los retranqueos precisos sobre la edificacion en construccion y futura en la manzana a efectos de
viabilizar la terminaciéon de las VPP existentes y conseguir la mayor integracién paisajistica del
conjunto edificatorio. A efectos de ordenar los volumenes edificables garantizando su mayor
integracién paisajistica deberan incorporarse igualmente los retranqueos que definan su fondo méximo

edificable.
3.5.- INNECESARIEDAD EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.
De acuerdo con el articulo 150.4 de la de la ley 4/2017, de 13 de julio, del suelo y espacios naturales protegidos

de Canarias, los estudios de detalle quedan excluidos, en todo caso, del procedimiento de evaluacién ambiental

por su escasa dimension e impacto.
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4.- DATOS DE LA PARCELA OBJETO DE ESTUDIO.

4.1.- ORTOFOTO

Direccion: Mam4 Felipa S/N, CP 35468, Caideros de San José, T.M. Galdar, Las Palmas.
Datos obtenidos por http://visor.grafcan.es; del Gobierno de Canarias.

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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4.2.- REFERENCIA CATASTRAL

Referencia Catastral: 6458201DS3065N0000WW

NOVO + MARRERO arquitectura e interior

| C/Constantino n°3,1% oficina2 | CP 35002 | Las Palmas de Gran Canaria | www.novomarrero.com | Correo electrénico: estudio@novomarrero.com |

Péagina 10|42



ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMA FELIPA SIN,

4.3.- TOPOGRAFICO DEL SOLAR

CAIDEROS DE SAN JOSE, T.M. DE GALDAR

D. Justo Manuel Herndndez Montesdeoca, ingeniero técnico en topografia, colegiado n°5286, ha realizado

levantamiento topografico de la parcela. (Plano de Informacion 102)

La parcela cuenta con un desnivel muy proncionado, desde cota +88,46 en la parte baja de la calle Mama Felipa

hasta +110,53 en el curce con la calle en proyecto. (22,07 metros de desnivel total). Presentado dos volumes:

VOLUMEN N°1:

Compuesto por la construccion sin terminar de seis viviendas en hilera con las siguientes cotas de referencia

entre el asfalto y la cota de planta baja

Vivienda Cota de asfalto Cota de planta baja
Vivienda n°1: 88,55 89,13
Vivienda n°2: 89.15 89,89
Vivienda n°3: 88,00 90,85
Vivienda n°4: 89,00 91,82
Vivienda n°5: 92,50 92,73
Vivienda n°6: 92,71 93,74

Tomando como referencia las cotas del asfalto, la primera vivienda se encuenta a la cota +88.55m y la Gltima a

la cota +92,71m (desnivel de 4,16m).
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El primer volumen se cajea en el terrno dejando practicamente enterrado respecto al interior de la parcela.

VOLUMEN N°2:

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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La parcela presenta una excavacion en caja para albergar la segunda hilera de viviendas, teniendo la cimentacién

parcialmente construida en tres niveles.

Respecto al punto mas bajo del asfalto la cota arranca en +96,17m, terminando en la calle en proyecto a cota
+110,53m (14,36m de desnivel total).

La excavacion realizada crea un retranqueo respecto a la alineacién del vial pablico.

En la parte mas alta de la parcela, cuenta con una diferencia de cota de 6,15m de altura (desde cota +103,01 a
+109,16m). El taldud generado ha permanecido estable hasta la fecha. Conforme al estudio geotécnico del
proyecto de ejecucion de las viviendas el mismo se considera estable.

4.4.- COMPROBACION GEOMETRICA DEL SOLAR.

Naturaleza: Bien inmueble de naturaleza patrimonial.

Situacién; Pago de San José de Caideros.

Medida superficial: 1.260,34 m2 (descontada la superficie del vial interior a ceder)

Referencia catastral de la finca de procedencia: 6458201DS3065N0000WW

Registro de la Propiedad: Registro de la Propiedad de Santa Maria de Guia, al Tomo 1.628, Libro 417 de Galdar,
Folio 196, Finca n.° 37.756, Inscripcion 12,
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Linderos:

- Norte, Con camino vecinal La Degollada, hoy calle Mama Felipa.
- Sur, Con camino vecinal La Degollada, hoy calle Mama Felipa.

- Oeste, Con camino vecinal La Degollada, hoy calle Mama Felipa.

- Este, Con resto de la finca matriz propiedad municipal que se destinara a calle.

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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COPIA DEL CONVENIO DE CESION DE PARCELA:

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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5.- MARCO URBANISTICO.

5.1.- CONSULTA DE PLANEAMIENTO.

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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5.2.- CALIFICACION URBANISTICA DE PARCELA:

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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LA

MANZANA Y

6.- DETERMINACIONES URBANISTICAS DE
JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO NORMATIVO
6.1.- CONDICIONES GENERALES Y PARAMETROS URBANISTICOS RECOGIDOS EN

EL PGO VIGENTE Y RELACION CON EL ESTUDIO DE DETALLE.

DETERMINACIONES URBANISTICAS DE LA MANZANA EN RELACION CON EL PGO

VIGENTE

PLAN GENERAL

ESTUDIO DE DETALLE

Suelo Urbano Consolidado.

Uso

Residencial

No se modifica

Ordenanza al

No se modifica

art. 46. Condiciones de Subzona al, a2 y a3

1-Sistema de ordenacion y tipologia

Edificacion en manzana
cerrada con atico en planta
alta

Se ordenan los vollimenes
interiores de parcela y se
crea un area libre de
edificacién interior.

2-Condiciones de uso

Uso Caracteristico

Residencial en vivienda
colectiva

No se modifica.

Uso complementario

Aparcamiento en categoria
de garaje

No se modifica

Usos compatibles

Igual que b2

No se modifica

Usos alternativos

Igual que b2

No se modifica

3-Condiciones de parcela (sdlo en referencia a la o

rdenanza al)

Superficie minima de parcela

130m2

No se modifica

Longitud de fachada minima

8m

No se modifica

Fondo maximo de parcela

25m o la mitad del fondo
de la parcela en este punto,
pudiéndose adaptar este a
las condiciones de la
relacion resultante debido
a su colindancia con la
edificacién existente

Se establece un Area Libre
de Edificacion interior de
parcela que reordena los
volimenes edificados.

3-Condiciones de la edificacion (sélo en referencia

a la ordenanza al)

Superficie de parcela objeto de estudio 1260,34 | m?
Se reduce al introducir un
Edificabilidad méaxima permitida (1,6 m2C.c./m2S) 2016,54 | Area Libre de Edificacion
en el interior de la parcela
Se medira respecto al plano
Retranqueo planta 22 3,00m de fachada principal del
volumen edificado.
Altura maxima Planta baja +1 2 No se modifica

Altura libre de la edificacion
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fachada hasta la calle no excedera de

Planta baja 3,50m No se modifica
Planta alta 2,50m No se modifica
Altura de coronacion sobre rasante, medida hasta el e
. 8,50m No se modifica
borde del pretil
Borde inferior del alero 7,00m No se modifica
Proyeccion de la cumbrera sobre el plano de 9,00m No se modifica

Ocupacion en planta baja en % sobre la parcela

90% de su superficie,
pudiendo aumentarla al
100% cuando el uso de la
planta baja sea comercial y
se garantice que se resulte
la ventilacion forzada del
local

Se reduce al introducir un
Area Libre de Edificacion
en el interior de la parcela.

Se prohiben expresamente
los retranqueos y patios de
fachadas. Salvo el
preceptivo retranqueo de la

Se establecen retranqueros
variables al introducir
alineaciones interiores

respecto el plano de acera
publico.
Cuyo uso queda fijado

Retranqueos planta atico con respecto al A
; como espacio libre no
plano de fachada, debiendo o .
) o edificado que permite el
este tener como minimo
una profundidad de 3 desarroll_o _de los accesos a
las viviendas mediante
metros o
rampas, escaleras y jardines
comunitarios.
Se permiten vuelos de
cuerpos cerrados o abiertos No se permiten vuelos
Vuelos de edificacion en longitud sobre las alineaciones
no mayor del 50% de la establecidas por el Estudio
longitud total de la de Detalle
fachada.
Se permiten balcones cubiertos o descubiertos cuya longitud
total no exceda del 25% de la longitud de fachada, No se permiten
contabilizandose de existir como cuerpos volados abiertos. balcones cubiertos o
Los vuelos abiertos computaran el 50% y los cerrados el 100% descubiertos
a efectos de edificabilidad.
La altura minima del vuelo sobre cualquier punto de la rasante .
s . . No se permiten vuelos
de la via publica serd mayor o igual a 3,50m
El vuelo méaximo de los cuerpos volados sera de 1 metro en
calles ente 8 y 12 metros de ancho, y de 1,20m en calles de No se permiten vuelos
mas de 12 metros
No se permiten los cuerpos volados en calles de ancho inferior .
No se permiten vuelos
de 8 metros
Otros

Se toleraran patios de
medianeras.

No se modifica
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Se tolerara mas fondo de
parcela cuando la
edificacién de a fachada o
a dos calles, o acalley
espacio libre

No se contempla

Patios

Se estard a los dispuesto

para la ordenanza b2 No se modifica

6.2.- NORMATIVA DE ORDENACION CORREGIDA POR EL ESTUDIO DE DETALLE.

DETERMINACIONES URBANISTICAS DE LA MANZANA OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Situacion

Calle Mama Flipa s/n, Caideros de San José

Superficie de manzana objeto de estudio 1260,34 m?2
Referencia Plano de ordenacidn pormenorizada 0-19
Suelo Urbano Consolidado.

Uso Residencial

Uso caracteristico

Viviendas de Proteccion Oficial de Promocion Plblica

1-Sistema de ordenacion y tipologia

Edificacion similar a manzana cerrada con atico en
planta alta.

Conformacion en dos volimenes lineales en tipologia de
adosados en hilera adaptandose a la topografia, con
espacios libre de edificacion en fachadas e interior de
parcela.

2-Condiciones de uso

Uso Caracteristico

Residencial en vivienda colectiva.
Viviendas de Proteccion Oficial de Promocién Publica

Uso complementario

Aparcamiento en categoria de garaje.

Usos compatibles

Igual que b2 y compatibles con V.P.O.P.P.

Usos alternativos

Igual que b2 y compatibles con V.P.O.P.P.

3-Condiciones de parcela

Superficie de parcela

130 m?

Longitud de fachada minima

8m

Fondo maximo de parcela

Se establece un Area Libre de Edificacion interior de
parcela que ordena los volimenes edificados, definiendo
superficies ocupables en el plano de ordenacion
pormenorizada.

Alineaciones

En plano de ordenacion pormenorizada OP1 Y OP2, se
establecen alineaciones y rasantes especificos para los
encintados de acera, el espacio libre de edificacién
interior y el nuevo acceso peatonal.

3-Condiciones de la edificacion.

Edificabilidad maxima permitida

1.155,26 m2c. computable

Retranqueo planta 22

3,00m
Se permite la inclusion de cajas de escaleras con forjado
a un agua en el espacio de retranqueo.

Altura méxima

Planta baja +1 2

Altura libre maxima de la edificacién

Planta baja

Medidos desde cota de

3,50m pavimento acabado de
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planta baja de acceso a
vivienda.

Planta alta

2,50m

Altura de coronacion sobre rasante, medida hasta el
borde del pretil

8,50m
Medidos desde cota de pavimento acabado de planta baja
de acceso a vivienda.

Borde inferior del alero

7,00m

Proyeccion de la cumbrera sobre el plano de
fachada hasta la calle no excedera de

9,00m

Ocupacidn en planta baja.

Segun plano de ocupacion.
Superficie ocupable 579,68m?2

Retranqueos

Los volimenes edificados deben de respetar las nuevas
alineaciones interiores de parcela establecidos en el
estudio de detalle.

Los espacios ente los encintados de acera y los
volumenes edificados deben de tratarse como espacios
libres de edificacién cuyos usos seran jardines
comunitarios y/o adecuacion de accesos a las diferentes
viviendas mediante rampas y escaleras respecto a las
pendientes del vial y planos de acceso desde el interior
del espacio libre.

Vuelos

No se permiten

Otros

Se toleraran patios de medianeras.

Las viviendas de nueva planta se adaptaran a la
topografia de la parcela en saltos de 1.10m de alto.

EL bloque de viviendas a terminar se permitira la
adaptacidn al terreno segln las cotas de estructura actual.

El area libre interior de parcela debera de quedar tratado
como un espacio ajardinado.

Patios

Se estara a los dispuesto para la ordenanza b2
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6.3.- CUADRO RESUMEN COMPARATIVO DE PARAMETROS URBANISTICOS DE LA
PARCELA CONFORME A LA ORDENANZA al Y LOS RESULTANTES DEL
ESTUDIO DE DETALLE.

ESTUDIO DE
P.G.O.
DETALLE

Superficie de manzana 1260,34m2 1260,34m?
Edificabilidad global

. . 2.016,54m? 1.155,26m?
(méaxima permitida por el PGO 1,6m2Cc/m2S — Resultante E.D.)
Ocupacién (maxima permitida por el PGO 90% - Resultante E.D.) 90% -1.134,30m?2 579,68m2
Altura libre maxima planta baja-primera 3,5m 3,5m
Altura libre maxima planta segunda 2,5m 2,5m
Altura de coronacion 8,5m 8,5m
Altura borde inferior del alero 7,00m 7,00m
NUmero de plantas sobre rasante 2 2
Retranqueo de planta alta sobre plano de entrada de vivienda 3,00m 3,00m
Proyeccion de la cumbrera sobre el plano de fachada 9,00m 9,00m

Por lo expuesto, la propuesta que desarrolla el estudio de detalle no produce incrementos de aprovechamientos,
ocupacion en planta baja, superficies construidas maximas y volimenes construidos méaximos definidos por el
Plan General de Ordenacion de Galdar en vigor. Resultando en todo caso unos volimenes construidos de menor

tamafio al previsto en el Plan General y con una mayor integracion en el paisaje rural de Caideros de San José.
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6.4.- DEFINICION DE NUEVAS ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

ALINEACION DE MANZANA

La propuesta de alineacion de la manzana parte del encintado de asfalto actual, el volumen edificado
parcialmente y la excavacion realizada en la zona Norte de la parcela. La propuesta no altera las condiciones de
la calle asfaltada Mama Felipa, permitiendo la terminacion de 5 viviendas. (Plano OP1)
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ALINEACION DE EDIFICACIONES Y RETRANQUEOS. Plano OP2

La manzana se ordena interiormente mediante areas libres de edificacion que permite la acomodacion a la

topografia de la parcela de los volimenes construidos.

Se crea una gran area libre de edificacién en el interior de la parcela que permite crear un espacio libre 6ptimo
para volcar las viviendas hacia este lugar. La adaptacion de los volimenes construidos a la topografia natural del
terreno permite ademas que este espacio cuente con vistas al paisaje y esté protegido de los vientos dominantes

de la zona. Teniendo mayor calidad ambiental y paisajistica que la propia calle Mama Felipa.

Area n°1 corresponde las viviendas parcialmente construidas.
Se mantiene la misma proporcion y alineaciones de las fachadas parcialmente construidas.
En la cara Norte de este volumen se incluye un area de posible ampliacion edificatoria en continuidad
con el volumen construido.
Se crea un area libre de edificacion en el frente de parcela en cufia, con el objetivo de poder adecuar los
diferentes niveles de acceso a cada una de las viviendas mediante escaleras y jardines, respecto a la

pendiente de la calle.

| C/Constantino n°3,1% oficina2 | CP 35002 | Las Palmas de Gran Canaria | www.novomarrero.com | Correo electrénico: estudio@novomarrero.com |

Péagina 32|42



ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMA FELIPA SIN,
CAIDEROS DE SAN JOSE, T.M. DE GALDAR

Area n°2 Nuevo bloque retranqueado respecto a la calle Mama Felipa.
El acceso a estas viviendas se realizara por un peatonal interior de parcela que conecta con la gran area
libre interior.
El volumen se retranquea respecto a la calle Mama Felipa en su punto mas estrecho en 2 metros para

poder crear un gran patio de ventilacion.

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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6.5.- NUEVAS RASANTES
SECCION DE LA CALLE:

La calle Mama Felipa cuenta con un vial de 7 metros de ancho.

El estudio de detalle desarrolla una propuesta que permite mejorar la accesibilidad de la acera en varios tramos,
permitiendo un ancho variable que va desde 1.00m hasta 1.50m de ancho.

La rasante de la calle se tomaréa a partir de la topografia actual Se toma como rasante de calle la topografia actual

del asfalto
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VIVIENDAS PARCIALMENTE CONSTRUIDAS:
Se tomara como cota de pavimento acabado de planta baja las construidas de manera escalonada.
Para resolver el desnivel entre el encintado de acera publico y las viviendas se crea un espacio ajardinado

privado que permite desarrollar un sistema de escaleras y jardines abancalados para poder acceder a cada una de
las viviendas.
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NUEVO VOLUMEN NORTE:
Se establece un vial de acceso peatonal que se conecta a la calle Mama Felipa a cota +99.80, para irse adaptando
en el interior de la parcela a la topografia natural en saltos de 1.10m metros de altura.

Este vial peatonal seré el que determine las alturas de edificacion.

Los diferentes volumenes edificatorios resultantes quedardn encajados en la topografia natural del terreno,

consiguiendo una integracién paisajistica adecuada.

7.- DETERMINACIONES DE CARACTERISTICAS ESTETICAS Y
COMPOSITIVAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION, CONSTRUCCIONES,
EDIFICACIONES, INSTALACIONES Y DEMAS OBRAS Y ELEMENTOS
URBANOS COMPLEMENTARIOS, DEFINIDOS EN LA ORDENACION
PORMENORIZADA.

El estudio de detalle plantea la construccion de la parcela en dos volimenes interiores a las alineaciones
definidas por el encintado de acera, generando espacios libres que no podran ocuparse por edificaciones.

En el volumen a terminar, se crea un sistema de bancales que permiten la inclusion de escaleras de acceso desde
el encintado de acera que se intercalan con espacios ajardinados.

El volumen superior genera un patio inglés respecto a la calle Mama Felipa, volcando las viviendas al espacio

libre interior de parcela libre de edificacion que ademas cuenta con vistas al paisaje de medianias.
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Todos los espacios libres ajardinados deberan de contemplarse acabados con jardineria propia del lugar, con
acabados de calidad equiparable a las construcciones de viviendas publicas de proteccion oficial que permita un

envejecimiento adecuado, asi como una integracion paisajistica en el ambiente de medianias.

El encintado de aceras cumplira con lo establecido en el PGO de Galdar y las normas en vigor.

Si bien el PGO establece un vial con aceras de 1.00m de ancho, cuando la topografia de la parcela lo permita, se

mejorard las condiciones de accesibilidad del encintado de aceras se desarrollando aceras de 1,5m de ancho.
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Las nuevas alineaciones que se establecen en el plano OP1y OP3 tienen como referencia:

1- Las viviendas parcialmente construidas.
Debido al salto de cota entre el encintado de acera y el pavimento acabado de planta baja se
propone un espacio libre de edificacion que permita la realizacion de un sistema de bancales y
escaleras de acceso a las diferentes viviendas desde el encintado de acera.

2- Elasfalto actual de la calle.

3- Se define una acera de 1,5metros de ancho, reduciéndose puntualmente en el ambito de dos viviendas

parcialmente construidas a 1m de ancho para poder resolver el acceso a las viviendas mediante

escaleras.

8.- ANALISIS DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

8.1.- CONDICIONANTES PREVIOS.

La fuerte pendiente de la calle Mama Felipa introduce un condicionante Unico, que permite encajar en la

montafia las edificaciones, permitiendo visuales desde los volimenes altos y desde la calle al paisaje.
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Vista desde la parte alta de la parcela al espacio libre interior de parcela que cuenta con vistas al paisaje.

Permitiendo crear una alineacion interior de parcela al volumen Norte.

8.2.- PROPUESTA DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Espacio Libre de Edificacion Interior:
Se crean dos tipos de espacios libres interiores de parcela:

A- Respecto al encintado de acera:

B- En el interior de la parcela:

Se permite crear una alineacion interior de parcela

Volumetrias:
Se mantiene una estructura de baja densidad de viviendas adosadas en hilera que permite una integracion
paisajistica en el entorno de medianias.
Las volumetrias planteadas son sencillas, adaptdndose a la topografia de la parcela y cajeAndose respecto a la
montafia, quedando casi integradas en la pendiente global de la montafa.
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Fachadas:

Se plantearan fachadas sencillas con materiales de fachada propios del entorno de medianias (enfoscados y/o
morteros monocapa, permitiéndose aplacados de piedra). Se prohiben revestimientos propios de ndcleos urbanos
como puede ser soluciones con fachadas ventiladas de paneles fendlicos o aluminio.

Cerramientos:

No se permitiran cerramientos de fachada que tengan mas de un metro de altura.

Cubiertas:

Las cubiertas seran planas con acabados de grava o vegetal o inclinadas con acabados en teja cerdmica.
Jardineria:

Los espacios libres (tanto los intersticiales entre fachada y encintados de acera como el interior de parcela)
contaran con vegetacion propia del lugar. El espacio interior libre contara con vegetacién arbolada.
Tratamientos de muros de contencion:

Los muros de contencién contaran con tratamientos en sus acabados mediante muros de hormigoén texturizado,
aplacado de piedra o similar a los utilizados en fachada.

Seccion de vial:

La seccion de la calle Maméa Felipa se ajustara a lo establecido por el Plan de General de Géldar y las normas

municipales.

9.- EVALUACION AMBIENTAL.

Conforme al art. 150 de LSENPC, para la elaboracién 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.
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10.- PLANOS DE INFORMACION.

11 - Plano de situacién. Referencia Catastral. Topografico estado actual / alineaciones y rasantes PGO.
12 - Topogréfico la parcela y urbanizacion del estado actual.
I3 - Plano de ordenacion pormenorizada del P.G.O. — 019

NOVO + MARRERO arquitectura e interior
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11.- PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA.

OP1 - Alienaciones y Rasantes del encintado de aceras. PGO — Corrreccion.
OP2 — Ordenacion interior de parcela.

Superficies ocupables por la edificacion.

Areas Libres de Edificacion
OP3 - Acotado de ordenacion interior. Definicion de niveles de pavimento.
OP4 — Secciones de parcela

OP5 - Seccién tipo de parcela y viales.
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