c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas. 3. Uso de equipo. Se admite el uso de equipo en cualquiera de sus categorias.

4. Para la elaboracién y la aprobacién de los estudios de detalle se estard a lo previsto para los

planes parciales y especiales en cuanto sea conforme con su objeto, quedando excluidos, en 2.- MEMORIA DE ORDENACION:
todo caso, del procedimiento de evaluacion ambiental por su escasa dimension e impacto.

1.3.2. APOYO NORMATIVO EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE PARA LA REDACCION DEL ESTUDIO DE

DETALLE 2.1.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE
' DETALLE.
Viene regulado en el Capitulo lll, Seccion 12, a través de los articulos 10 y 11, en los que se
establece los tipos de planeamiento posibles y el contenido de los planes. La justificacién y conveniencia del desarrollo de este Estudio de Detalle tiene por objeto
adaptar las determinaciones de la ordenacién pormenorizada de las parcelas no edificadas de
1.4.- NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION EN LA MANZANA OBJETO DEL la manzana en estudio, en lo relativo a volumenes edificables, ocupaciones y retranqueos, para
ESTUDIO DE DETALLE gue adquieran la condicién de solar y para mejorar su integracidn paisajistica. De esta manera
’ se dispondra de mas suelo para la localizacion residencial, acorde a la tipologia predominante
1.4.1 PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE QUE ORDENA LA PARCELA y consolidada en la manzana, dado el agotamiento del existente en el municipio.
El municipio de Los Llanos de Aridane ordena su territorio a partir de un Plan General de .
Ordenacién Urbana vigente. 2.2.- OBJETOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.
1.4.2 CLASIFICACION DEL SUELO. Los criterios fundamentales de la ordenacidn propuesta son los siguientes:
Segun plano de ordenacién correspondiente al Plan General y M.P.G. hojas nimero 2 de
e . e . . a. Mejor aprovechamiento edificatorio de los terrenos no edificados de la manzana.
Clasificaciéon del Suelo y numero 4-6 Zonificacién (centro), la manzana de referencia estd . ) i
did o Urb Residencial Seni ] Con las condiciones de volumen del PGOU, aplicadas sobre las fincas de los terrenos no
comprendida en suelo Urbano y Residencial Semi-extensiva. edificados de la manzana (figura 1), resultaria una edificaciéon que se proyecta sobre el terreno
1.4.3 NORMAS URBANISTICAS APLICABLES EN LA MANZANA AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE. segun la figura 2 resultando dos fincas en las que no se puede edificar y, por lo tanto, no
La normativa Urbanistica de aplicacién en la manzana de dmbito del estudio de detalle y teniendo la consideracion de solar.

clasificada como Suelo Urbano, viene regulado en el Titulo Ill, Capitulo IV, a través del art. 78. : i o
Donde se establecen las condiciones de volumen y de uso, en la forma siguiente: — ° O ,

€ ; 7 g »
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a) Condiciones de volumen:

1. Tipo de edificacion. Las condiciones de volumen corresponden al tipo de edificacion 2l 3 N iy ,
abierta, conforme los articulos 64 y siguientes. ' A " mﬂ@fx@“wﬁa & s\ ¥

2. Parcela minima. La parcela minima debera tener una superficie de 400m?. . &° , > i%

3. Retranqueos. Seran los consignados en el articulo 71 con un minimo 3.00m. )

4. Volumen. El volumen habitable maximo es de 1,00 m* techo/m”. o - st

5. Altura. La altura maxima de la edificacién de 10,00m . ; e Rl

b) Condiciones de uso: g B //Wﬂw‘\/w

1. Uso Preferente. El uso preferente es el de vivienda unifamiliar agrupada y plurifamiliar,
admitiéndose el de turismo, comercial, oficinas sin limitacién y garajes en situacién
segunda.

2. Uso de industrias. Se admiten exclusivamente las actividades comprendidas en la categoria
primera en situacion segunda.

Figura 1.
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Figura 2.

b. Mejor integracion paisajistica.

Con las condiciones de volumen del PGOU, resultaria (seglin nuestra interpretacion de las
condiciones del PGOU), dos bloque de viviendas de crujia muy estrecha, que dificultan
enormemente una distribucién razonable de viviendas de buena calidad con distribucion
razonables desde criterios de habitabilidad y de mantenimiento debido al sobre coste de los
nucleos de comunicacién vertical y de fachadas, haciéndolas poco atractivas para la demanda
local de viviendas. Salvo la edificacidon consolidada del Centro Comercial Tago Mago que ocupa
el lado sur de la manzana de tres plantas de altura, en el resto de las fincas donde se ha
edificado o adquirido ese derecho tienen dos plantas, favoreciendo su transicion con la
manzana vecina donde lo edificado, todo tiene dos plantas de altura; favoreciendo las
perspectivas urbanas hacia el parque de la Montaiia Tenisca y El Castillo de la Virgen. La

propuesta que resulte de la aplicacién del estudio de detalle deberd estar mds acorde con la
realidad edificada existente.

2.3.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

La solucidn propuesta responde a los condicionantes, determinaciones y criterios expuestos en
el anterior apartado, asi como a las determinaciones del PGOU.

Establecemos unas condiciones particulares de aplicacidon a los terrenos no edificados de la
manzana. Se adaptan las condiciones generales de uso y volumen, indicadas en los capitulos Il
y Il del Titulo Ill, Régimen de la Edificacion en Suelo Urbano, a la realidad de las fincas sin

edificar dentro de la manzana en estudio, prevaleciendo sobre las especificas de la zona y de
ellos.

Condiciones particulares de aplicacion:

c) Condiciones de volumen:

ESTUDIO DE DETALLE

MONTANA TENISCA
LOS LLANOS DE ARIDANE PROMOTOR:

D? MARIA REMEDIOS GOMEZ GARCIA Y OTROS.

6. Tipo de edificacion. Las condiciones de volumen corresponden al tipo de edificacidon
abierta, conforme los articulos 64 y siguientes.

7. Parcela minima. La parcela minima debera tener una superficie de 200m?.

8. Retranqueos.

- Seran con un minimo de 3,00m. la distancia al lindero de la calle y un minimo de 3,00m
a los demas linderos.

- El estudio de detalle ordena los terrenos no edificados de la manzana por completo, por
lo que el retranqueo respecto a los linderos con otras parcelas, al dividirse las fincas,
sera el que resulte de la ordenacién de volumenes y parcelaciones consiguientes
conforme la ordenacidon propuesta.

- Solares colindantes a una edificacion existente, con fachada a via publica y paramentos
laterales ciegos en los linderos: las edificaciones tendran que adosarse a dichos
paramentos, manteniendo en los restantes su condicién de fachada.

9. Volumen.

- La superficie edificable es la superficie neta de la parcela que corresponde a la
proyeccion vertical del volumen habitable. La superficie edificable maxima de cada

parcela serd la resultante de aplicar los retranqueos minimos conforme la propuesta de
ordenacion del Estudio de Detalle, recogida en los planos de ordenacion.

- El volumen habitable maximo sera el resultado de:

Volumen habitable maximo = 2 x superficie edificable + 20% de la superficie edificable*.
* Segun art. 55.3 de las normas urbanisticas.

- Sobre altura:

a. Por encima de la altura fijada, se permitira la formacion de aticos, computando a los
efectos del calculo de volumen. En este supuesto se podra elevar la edificacion un
maximo de 3,25 m retranqueandola dentro de un plano de 45 grados de inclinacién que
se apoye en la recta que define la altura maxima conforme al articulo 50, en todas las
fachadas que den frente a calles. Podran subir de la linea de remate, solo en un frente
interior, cuando las escaleras se proyecten en ese frente y tengan continuidad a la
cubierta. Por otra parte su superficie no sera superior al 20% de la superficie edificable.
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b. Los pabellones de salida de la caja de escalera, ascensores o cuartos de lavar no podrdn

subir de la linea de remate de la fachada, o del atico retranqueado, y deberan tener su

superficie edificable.

cubierta dentro de un plano de 45 grados de inclinacidn, apoyado en dicha linea de
solo en un frente interior, cuando las escaleras se proyecten en ese frente y tengan

remate en todas las fachadas que den frente a calle. Podrdn subir de la linea de remate,

continuidad a la cubierta. Por otra parte su superficie no serd superior al 20% de la
altura.

Y

conde de Buen Paso

10. Altura. La altura maxima de la edificacion es de 7,5m. Dos plantas. No se permite reducir la

< —

Figurb 3.
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d) Condiciones de uso: o
4. Uso Preferente. El uso preferente es el de vivienda unifamiliar agrupada y plurifamiliar,
admitiéndose el de turismo, comercial, oficinas sin limitaciéon y garajes en situacidn
segunda.
5. Uso de industrias. Se admiten exclusivamente las actividades comprendidas en la categoria
primera en situacion segunda.

1.766,51 m”.
6. Uso de equipo. Se admite el uso de equipo en cualquiera de sus categorias.

Esto significa que la parcela tendria una superficie de 1.766,51m”. Segun el PGOU el volumen
habitable maximo es de 1,00m? techo/m?, es decir, el maximo aprovechamiento del suelo es de
2.4.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

pes®
N
»Bue

La solucién propuesta responde a los condicionantes, determinaciones y criterios expuestos en

Vizconde de Buen Paso

los apartados anteriores, teniendo por objeto adaptar las determinaciones de la ordenacién
pormenorizada de los terrenos no edificados de la manzana en estudio, en lo relativo a
volumenes edificables, ocupaciones y retranqueos.

Los nuevos volumenes edificables conforme a la nueva ocupacién y retranqueos, implican una
mejor integracidn paisajistica.

En ningun caso, la ordenacién propuesta supone:

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

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del ambito.

Figura 4.
e‘auef‘?agé

Ao

urbanistico de ese terreno segun figura 3.

Para justificar que la ordenacién propuesta no incrementa el aprovechamiento urbanistico del
fincas y hemos calculado su volumen habitable maximo, que seria el aprovechamiento

suelo, hemos considerado la parcela que resultaria del supuesto que se agruparan todas las
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segun PGOU.

Segun la ordenacién propuesta (figura 4), hemos definidos las dos posibles parcelaciones de la

Finca A, conformes a las condiciones de volumen del Estudio de Detalle (figura 5 y 6),
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Figura 6.

calculando para cada parcela el volumen habitable y, sumdndolas todas resulta un

aprovechamiento del suelo de 1.759,30 mz, inferior al aprovechamiento urbanistico del ambito

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

En Los Llanos de Aridane a 25 Septiembre de 2018
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José Miguel Fuentes Marante
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