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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 2, U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

1. MEMORIA

1.1 INTRODUCCION

1.1.1  Objeto.
El presente Estudio de Detalle tiene por objeto posibilitar la ordenacidn de las alturas de una manzana para la
implantacién de una superficie comercial destinada a supermercado, cumpliendo con las condiciones de
accesibilidad y adaptandose a las exigencias del Codigo Técnico, con entrada en vigor posterior a la redaccion del
presente Plan General de Ordenacion.
El ambito afectado se circunscribe a la parcela 2 obtenida mediante proyecto de reparcelacion de la U.A. EL
Calvario 1, en San Sebastidn de La Gomera.

1.1.2  Promotor.
Promueve el documento que nos ocupa la sociedad DINOSOL Supermercados S.L. en calidad de Unica propietaria
de la totalidad de la parcela afectada por este Estudio de Detalle. Tiene CIF B-61742565 y domicilio a efecto de
notificaciones en Edificio Ciudamar — Oficinas, Paseo Fuente de Santa Cruz, n?5, C.P. 38003 — Santa Cruz de
Tenerife

1.2 MEMORIA INFORMATIVA

1.2.1  Planeamiento general vigente.

Comision de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesion de fecha 28 de julio de 2005, por el que
se aprueba definitivamente y de forma parcial el Plan General de San Sebastian de La Gomera aprobado definitivamente
por la Comisién Provincial de Urbanismo de Canarias el 10 de noviembre de 2006 y publicado en el Boletin Oficial de
Canarias num. 213, lunes 31 de octubre de 2005, Dicho planeamiento delimitaba la unidad de Actuacién El Calvario
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 2, U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

Del proyecto de Reparcelacidn, se obtienen los datos concernientes a la Parcela 2 de la que trata el presente Estudio de
Detalle y basandonos en la siguiente ficha urbanistica:

ES

PARCELA_2
DESCRIPCION:

Se encuentra ubicada en la parte central de la U.A. y ocupa una superficie de TRES MIL DOSCIENTOS CUARENTA
Y DOS METROS CUADRADOS CON NOVENTA DECIMETROS CUADRADOS (3.242,90 m?) que supone el 35,87 %
de la totalidad del suelo.

LINDEROS:
NORTE; Con la via Central incorporada a la Unidad de Actuacion
SUR; Con Calle Cafiada del Herrero (limite sur de la Unidad de
Actuacion)
ESTE; Con la via Este incorporada a la Unidad de Actuacion
OESTE;

Con la via Oeste incorporada a la Unidad de Actuacion

TIPOLOGIA: A.V. (3p).- Alineada a Vial, con tres plantas de altura
Usos: RC.- Residencial Colectiva

EDIFICABILIDAD: 8.346,30 m?
OCUPACION: 2.890,90 m?
JARDIN PRIVADO: 352,00 m?
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 2, U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

Del cuadro descriptivo de las parcelas lucrativas resultantes se obtienen los datos de la PARCELA 2

SUELO SUP. EDIFICABLE
PARCELA TIPOLOGIA/USOS P.baja P.alta TOTAL
m?2s %
m2c mZc m2c
1a A.V(2P)/RC 163,47 1,81% 115,96 115,96 231,92
1
1b A.V(2P)/RC 435,93 4,82% 309,24 309,24 618,48
2 A.V(3P)/RC 3.242,90 35,87% 2.890,90 5.455,40 8.346,30

Le corresponde a la PARCELA 2 una ocupacion del 100% del suelo a excepcion de la zona verde al frente de la calle

Cafiada del Herrero y de la calle del Oeste con una superficie de 2.890 m? para la planta baja, el resto de la edificabilidad

se desarrolla en planta alta y primera hasta alcanzar, entre las dos plantas, los 5.455,40 m? con una superficie edificable

total de 8.346,30 m?

1.2.2  Estado actual de la parcela.

En la actualidad, se encuentra en periodo de adjudicacion las obras de urbanizacién, tras el informe favorable
del Ayuntamiento de San Sebastian de La Gomera. Dada la configuracién de la edificacion, se pretende la

tramitacion del presente estudio de Detalle para la construccion simultanea.

1.3 MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION.

131 Objetivos del Estudio de Detalle.

El presente documento, como ya se ha comentado, tiene como objetivo posibilitar la implantacion en la Parcela
n2 2 de la Unidad de Actuacién EL Calvario_ 1 de San Sebastian de La Gomera de una superficie comercial
destinada a supermercado, para lo que se necesita del reajuste de las Alturas, sin variacion de las alineaciones,
ocupacion ni edificabilidad, cumpliendo con las condiciones de accesibilidad y adaptandose a las exigencias del
Cddigo Técnico, con entrada en vigor posterior a la redaccidn del actual Plan General de Ordenacién de San

Sebastian de La Gomera.

1.3.2  Justificacidn y procedencia de su redaccion.

La parcela 2 ocupa la totalidad de la manzana, las rasantes de las distintas calles provocan una diferencia de
nivel que harian inviable la implantacion de un supermercado en planta baja, cumpliendo con la accesibilidad
En la calle Cafada de Herrero, se pasa de la cota 16,83 a la cota 8,30, es decir una diferencia de 8,53 m.

En la calle del Este, se pasa de la cota 11,70 a la 8,60 lo que supone un incremento de 2,70 metros

En la calle Central, se pasa de la 16,70 a la 11,70, lo que supone un incremento de 5,00 m.

En el Plan general de Ordenacién y concretamente las Normas Pormenorizada en su articulo 4.4.12

Cuando se acttie por manzanas completas, se podra alterar la ordenacién pormenorizada establecida mediante

Estudio de Detalle que deberd cumplir las siguientes condiciones.
a) No se podrd aumentar la superficie edificable

b) Se permite variar la ocupacion y establecer retranqueos cuando éstos no estuvieran establecidos.

No se permite los retranqueos en fachada previamente establecidos.
c) No se podrd superar en mds de una planta la altura establecida.

La iniciativa corresponde a la sociedad Dinosol Supermercados S.I. como propietaria de la parcela 2.

El motivo de la redaccion del presente documento es el reajustar las alturas para conseguir una superficie

comercial en un solo nivel.

El objeto del presente Estudio de Detalle se regula mediante el Reglamento de Planeamiento de Canarias y

concretamente:
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 2, U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

CAPITULO V
INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS
Seccién 12
Estudios de detalle

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 volumenes edificables, ocupaciones y
retranqueos, asi como a la accesibilidad y eficiencia energética.

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

3. En ningun caso, los estudios de detalle podrdn:

a) Modificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del dmbito.
¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.

Articulo 86.- Procedimiento.
1. Lainiciativa para la formulacion de los estudios de detalle corresponde a las Administraciones ptblicas
y a los particulares.
2. Laelaboraciony la aprobacion de los estudios de detalle se estard a lo previsto para los planes parciales

y especiales en cuanto sean conforme con su objeto, con las siguientes singularidades:

a) Se presentard el borrador de estudio de detalle acompariado de la documentacion acorde a su
objeto.

b) Tras el andlisis de la documentacion si esta fuera incompleta se requerird de subsanacién por los
servicios técnicos municipales.

¢) La aprobaciodn inicial corresponderd al Pleno del ayuntamiento, previo informe técnico y juridico. No
obstante, en los municipios de gran poblacion, esta aprobacion inicial corresponde a la Junta de
Gobierno Local.

d) Se someterd a informacion publica por plazo de un mes anunciado, en la forma prevista para los
planes parciales y especiales.

e) Simultaneamente se someterd a audiencia de los propietarios afectados que no hubieran suscrito la
iniciativa.

f) Se solicitardn los informes preceptivos que exija la legislacion sectorial cuando el dmbito de
ordenacion estuviera afectado por los mismos.

g) Para la contestacion de las alegaciones se estard a las disposiciones de los planes parciales y
especiales.

h) La aprobacion definitiva corresponde al Pleno del municipio, previo informe técnico y juridico.

i) Transcurrido el plazo preceptivo sin que se hubiera adoptado acuerdo, el estudio de detalle se
entenderd aprobado en los mismos términos que los planes parciales de iniciativa privada de
acuerdo con la Ley.

En consecuencia y de acuerdo con los preceptos citados este documento contiene las siguientes
determinaciones:

- Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.

- Estudio comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacidn de las determinaciones previstas en el Plany
de las que se obtienen del Estudio de Detalle.

- Resumen ejecutivo.

- Planos a escala minima 1/500 que expresen las determinaciones que se comentan con referencias precisas a la
nueva ordenacion.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 2, U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

133 Determinaciones y justificacion de la ordenacién propuesta.

1.3.3.1 Moadificacion de la ordenacidn.

El presente Estudio de Detalle propone un ajuste en la ordenacién pormenorizada

de la Parcela 2 de la UA. EL Calvario 1 de San Sebastian de La Gomera, soporte del edifico comercial sin que
conlleve incremento de la superficie edificable.

Las nuevas necesidades surgidas para un edificio de este tipo aconsejan el desarrollo en una sola planta,
necesitando, debido a las instalaciones alturas que permitan su desarrollo manteniendo los 4,00 metros libres
en toda la superficie comercial, para el desarrollo de estanterias y demas mobiliario.

El Art.4.4.9 Altura maxima de la Edificacion de las Normas de Ordenacién Pormenorizadas (NOP) Establece:

1. La altura reguladora maxima de la edificacion se determina por el numero de plantas y por la distancia en
metros existente entre la rasante de la via o espacio publico a que da frente el solar en la alineacion exterior y
el borde inferior del ultimo forjado, segun las referencias siguientes, y salvo las excepciones sefialadas
expresamente en estas Normas.

Una planta y/o 4,00 metros.

Dos plantas y/o 7,10 metros.

Tres plantas y/o 10, 20 metros.

Cuatro plantas y/o 13,30 metros.

Cinco plantas y/o 16,40 metros.
Art. 4.4.10. Medicion de la altura.

1. La altura se medird en el centro de la fachada cuando entre los bordes de la parcela no exista una diferencia
de rasante superior a 2,50 metros.

2. Si la diferencia de rasante fuera superior a 2,50 metros, la altura se medird colocando la altura reguladora
sobre la rasante a 6,00 metros del borde mds bajo del solar, proyectando horizontalmente esta altura sobre la
vertical levantada sobre el borde mds bajo del solar y trazando una paralela a la rasante desde dicha
proyeccion.

La edificacion se encontrard por debajo de esta paralela a la rasante. El escalonamiento que se produjera como
consecuencia de esta ordenanza serd obligatorio tratarlo como fachada.

3. En los casos en que se persiga exclusivamente una regulacion de los niveles de cornisa de las distintas
edificaciones correspondientes a un mismo tramo de calle, el Ayuntamiento o los particulares interesados
podrdn proponer Estudios de Detalle que puedan provocar alturas puntualmente diferentes a las aqui
reguladas, sin que ello produzca un aumento global del

aprovechamiento.

Art. 4.4.12. Actuaciones en manzanas completas

Cuando se actue por manzanas completas, se podrd alterar la ordenacion pormenorizada establecida mediante Estudio
de Detalle que deberd cumplir las siguientes condiciones:

a) No se podrd aumentar la superficie edificable.
b) Se permite variar la ocupacion y establecer retranqueos cuando éstos no estuvieran establecidos. No se

permite eliminar los retranqueos en fachada previamente establecidos.
¢) No se podrad superar en mds de una planta la altura establecida.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 2, U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

Esta operacién se ve la mejor organizacion del espacio interior del local coincide con el mas favorable.

Como consecuencia de los desniveles existentes en las calles circundantes, justo en la interseccién entre Cafiada de
Herrero y Calle del Este, se crea una planta mas, que va perdiendo altura, hasta quedar por debajo de la rasante a los
17,20 metros por Cafiada de Herrero en cota 10,80 y en 43,80 en la calle del Este, este tramo se utilizaria como acceso
al sétano y a la planta comercial.

Se plantea mantener las alineaciones de fachada impuesto por el Plan General en todo su contorno, asi como el fondo
maximo edificable en la planta superiores, solo aumentando las alturas de las plantas consistentes en:

e Planta baja, altura libre 4,00 m.
e Planta primera, altura libre 2,70 m.
e Planta segunda, altura libre 2,70 m.

La altura total de la edificacion seria:

Propuestas previstas en el PGO
Ne de plantas 3/4 3
Total.... 10,40 10,20* (articulo 4.4.9 PGO)

En la confluencia entre las calles Cafiada de Herrero y calle del Este, se superaria el nimero de plantas, en base al articulo
4.4.12 Actuaciones en manzanas completas pasariamos a incrementar una planta y tener cuatro en lugar de tres, para
lograr el acceso en ese punto, cumpliendo con los apartados a), b) y c) del mencionado articulo.

En ese caso las alturas se establecerian en:

Propuestas previstas en el PGO
N de plantas 4 3
Total 13,50* 13,30* (articulo 4.4.9 PGO)

*Altura prevista para 4 plantas
*Medidas en el punto medios de la fachada a calle Cafiada de Herrero.

1.3.3.2 Medicidn de las Alturas.

Se prevé la aplicacidn de las alturas tomando como referencia dos planos contenidos en la citada manzana, el primero
de ellos, coincide con el drea contenida en un circulo de 37,60 m. aplicado en la esquina entre las calles del Oeste y
Cafiada de Herrero en cota +23,70 s.n.m* a 11,00 m de altura respecto a la rasante de la calle Cafiada de Herrero.

El segundo plano, a cota +23,10 s.n.m* a 10,40 m, medidos en el mismo punto de aplicacidn de la altura anterior
*s.n.m (sobre el nivel del mar, cota absoluta)

b]
60 /\CQLLE CANADA DE HERRERO

<

CALLE DEL OESTE

ED PUNTO DE MEDICION DE LA ALTURA [b]
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 2, U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

1.3.3.3  Alineaciones.
No se modifican las alineaciones, manteniendo las previstas en el PGO y concretamente en U.A. El Calvario 1.

1.3.3.4 Rasantes.
No se modifican las rasantes de la parcela establecidas en La U.A: el Calvariol y en el desarrollo del Proyecto
de Urbanizacion aprobado.

1.3.3.5 Volimenes.
Los volimenes no estan delimitados, pero si las alturas, la distribucién de las plantas mantiene una planta menos por la
calle Oeste, compensandose la planta de mas en la confluencia de la calle del Este con la calle Cafiada de Herrero.

1.3.3.6  Superficies.
Se mantienen las superficies establecidas en el desarrollo de la U.A. El Calvario 1, aprobadas.

SUELO SUP.EDIFICABLE PREVISTAS
PARCELA TIPOLOGIA/USOS s % P.baja P.alta TOTAL
m’c m’c m’c
2 A.V(3P)/RC 3.242,90 35,87% 2.890,90 5.455,40 8.346,30

Si desglosamos las superficies por plantas, obtendriamos:

PLANTA PREVISTO PGC en m?
PLANTRA ACCESO -
PLANTA BAJA 2.890,90
PLANTA PRIMERA 2.727,70
PLANTA SEGUNDA 2.727,70
TOTAL 8.346,30
1.3.3.7 Cuadro general resultante de la ordenacion.
Superficie suelo 3.242,90 m?
Edificabilidad 8.346,30 m?
Jardin delantero 352,00 m?
Ocupacién maxima 2.890,90 m?
Altura B+l11 (11,50 m. medidos en el punto medio de la fachada por Cafiada de Herrero
Usos Comercial / Residencial en manzana completa
Tipologia Alineada a vial (4P) RC
1.3.3.8 Ajuste de las determinaciones del Estudio de Detalle a las previsiones del planeamiento general.

Los pardmetros obtenidos de la ordenacion y las caracteristicas de la propia ordenacidén prevista por el presente Estudio
de Detalle cumplimentan en su totalidad las exigencias del Plan General de Ordenacién de San Sebastian de La Gomera:

- No se reducen las anchuras de viales, ni las superficies destinadas a espacios libres, a zonas verdes o de
dotaciones para equipamientos comunitarios.

- En ningun caso origina aumento de edificabilidad.

- No supone aumento del porcentaje de ocupacion del suelo destinado a la edificacién.

- No ocasiona perjuicio ni altera las condiciones de ordenacidn de los predios colindantes.

- No modifica la tipologia de |a edificacion exigida.

- No deja medianerias vistas en las nuevas edificaciones que se proyecten, debido a establecerse en una manzana
completa.

- No se modifican las alineaciones.

- No se modifican las rasantes

- No Modifica la clasificacion y el destino urbanistico del suelo.

- No Incrementa el aprovechamiento urbanistico del ambito.

- No Suprime, ni reduce o afecta negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.

- En todo caso se mantienen las determinaciones generales del planeamiento.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 2, U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

nl’é“\m

bt

1.3.3.9

Programacion y gestion.

El desarrollo y ejecucidon de este Estudio de Detalle sélo requiere la materializacion de las obras del edificio
comercial/residencial. La sociedad promotora es la titular del edificio completo y tiene programado el inicio de las obras
de ejecucidn tan pronto como se obtenga la correspondiente licencia municipal.
En este sentido se propone como plazo para solicitar licencia de obras una semana desde la aprobacién definitiva del
Estudio de Detalle ya que se pretende paralelamente la redaccion del proyecto basico.

1.3.3.10 Justificacion del contenido documental de la Modificacion

Se regula mediante el articulo 134. Instrumentos complementarios Y 150.4* de la Ley 4/2017 de 13 de Julio, del Suelo y
de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias

*4. Para la elaboracion y la aprobacion de los estudios de detalle se estarad a lo previsto para los planes parciales
y especiales en cuanto sea conforme con su objeto, quedando excluidos, en todo caso, del procedimiento de
evaluacién ambiental por su escasa dimension e impacto. (Articulo 147.Elaboracion y aprobacion).

El articulo 85 Objetos y Limites y el articulo 86 Procedimiento del Reglamento de Planeamiento de Canarias.

Ademas, que el contenido documental serd el adecuado e idéneo para el completo desarrollo de las
determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance.

Planos de informacién urbanistica (planeamiento vigente) y planos de ordenacién en los que se recoge la
ordenacién pormenorizada resultante de la propuesta.

1.3.3.11 Cuadro comparativo.
El presente documento no supone la modificacion de los pardmetros urbanisticos definidos en las Ordenanzas del Plan

General:
SUELO SUP.EDIFICABLE PREVISTAS SUP. EDIFICABLE PROPUESTAS
PARCELA TIPOLOGIA/USOS m’s 7 P.baja P.alta TOTAL P.baja P.alta TOTAL
m?c m?c m?c m?c m?c m?c
2 A.V(3P)/RC 3.242,90 35,87% 2.890,90 5.455,40 8.346,30 2.890,90 5.455,40 8.346,30
PLANTA S/REPARCELACION PROPUESTA E/D

ACCESO 175.00 m?

BAJA 2.890.90 m? 2.890.90 m?

PRIMERA 2.727.70 m? 2.727.70 m*

SEGUNDA 2.727.70 m*| -175.00 m*| 2.552.70 m?

TOTAL 8.346.30 m? 8.346.30 m?

Ernesto Mendoza Méndez
INGEPRO S.L.P.

IRM ARQUITECTURA

TAHERPE A.T. S.L.P.

San Sebastian de La Gomera, a la fecha de la firma

Isidro Rodriguez Molina J. Cecilio Hernandez Rodriguez-J. Julian Pérez Gonzalez
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NETG 2.890.30 m?
RESTO 352,00 12

BRUTO 3.242.90 m?

PARCELAP 2

U.A. EL CALVARIO_1.- SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

11596 m?
RESTO 47,51 m”
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UNIDAD DE ACTUACION EL CALVARIO 1 \ PARCELA
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g LINDEROS: ADJUDICATARIC:
§ NORTE:  VIACENTRAL DE LA U.A. A TL———
: SUR: CALLE CANADA DEL HERRERO
= ESTE: VIA ESTE DE LA U.A. FONDO MAXIMO EDIFICAELE EN PLANTAS
o
< OESTE:  VIA OESTE DE LA U.A. 2 e DE L5 s
w 7
<2 SUPERFICIE NUMERQC DE SUPERFICIE
o«
% DATOS DE LA PARCELA srhoh s oo =AU
S SUPERFICIE 2.890,80 m? 3 8.375,40 m?
o ESPACIO LIBRE PRIVADO 342,05 m? 5 -
2 TOTAL SUELO 3.232,85 m? . .
w
e TIPOLOGIA A.V.(3P}/RC EDIFICABILIDAD MAXIMA 8.375,40 m?
[a]
o ALINEADA A VIAL/RESIDENCIAL COLECTIVA UDAs 9.820,80 m?
S CARGAS:  POSEE UNA PARTICIPACION DEL 100 % DE LOS GASTOS DE GESTION Y URBANIZACION
2
(%]
w
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AYUNTAMIENTO
DE
SAN SEBASTIAN DE LA GOMERA

Plaza de Las Américas, n.° 4
C.P.: 38800 - (Provincia de Santa Cruz de Tenerife)
C.IF. P-3803600J

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento del “Estudio de
Detalle UA- EL CALVARIO 1”, en el Término Municipal de San Sebastian de La
Gomera, compuesto por veintitrés (23) paginas, ha sido Aprobado Definitivamente,
por Acuerdo Plenario en Sesion Ordinaria, celebrada en fecha 01 de diciembre de
2025.

En La Villa de Sebastian de La Gomera a fecha de firma electronica del

presente documento.

LA SECRETARIA

Fdo.: Doiia Maria Isabel Santos Garcia
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