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1.- MEMORIA.

1.1.-PROMOTOR.

El promotor ¢s el Excmo. Cabildo Insular de La Palma, a su vez promotor del Plan Parcial Los
Callejones en Villa de Mazo.

1.2.-MOTIVACION.

El proyecto de modificacion puntual en cuestion, una vez redactado el proyecto basico que se
considera viable por el Cabildo, ha puesto de manifiesto la necesidad de adecuar la situacion formal,
del proyecto derivada de la aplicacion del programa de necesidades; vy conjugarlo con la normativa
propia del Plan Parcial - Los Callejones, redactado por GESTUR Tenerife v aprobado definitivamente,
que evidencian la modificacion los parametros de altura permitida, ocupacion y rasante.

La adecuacion de estos parametros como la ordenaciéon de volumenes v alturas, hace preciso este
documento de acuerdo a la propia normativa del Plan Parcial, con la finalidad de una mejor integracion
ambiental y funcional en el paisaje, para el concepto de edificio que se plantea.

1.3.-MEDIO URBANO.

Se trata de la parcela n° 5. comprendida en el dmbito del Plan Parcial Los Callejones; de uso
Industrial, que promueve ¢l Excmo. Cabildo Insular de La Palma, que a través del Plan Parcial
aprobado definitivamente y del Proyecto de Urbanizacion redactado por GESTUR Tenerife. se piensa
gjecutar proximamente, simultaneamente.

1.4.-CONDICIONANTES.

Los condicionantes de la parcela lo constituyen las propias de la normativa, que mas adelante
describiremos, y la acusada topografia en pendiente, que obliga adecuar una solucién, que se integre lo
mejor posible al paisaje, en la ladera.

L5.-PLANEAMIENTO PARCIAL Y ORDENACION PROPUESTA
El Plan Parcial., determina:

Superficie: 6.780 m?

Ocupaciéon: 60%

Edificabilidad: S/rasante 1,2 m*/m?
B/rasante no computa sotanos.

En el caso nuestro la parcela es tnica, un solo propietario, y la edificabilidad total la referimos al
ambito total de la misma 6.780 m2, al igual que la ocupacién 60%.

Altura: 9 metros.

Retranqueos a linderos: 3 metros
Retranqueos a viales: 5 metros
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Segun esto tenemos el resultado siguiente de aplicar las normas del Plan Parcial, v Proyecto Basico
(Modificacion Puntual del Plan Parcial- Los Callejones).

Plan Parcial S/ Proyecto Basico —
Modificacién P. Parcial

Parcela 6.780 m? 6.780 m*
Ocupaciéon 60% 4.068 m? 4.625,34 m* - 68%
Edificabilidad S/R 1,2 m*m? x 6.780 m?: 8.136 m? 5.358,98 m*
Edificabilidad B/R: no computa sétano: 4.068 m* 4.930 m?
Edificabilidad real: 12,204 m? 10.288.98 m?
Altura 2 Plantas; 9m I15m
Retranqueos linderos: 3m 3m
Retranqueos viales: 5m Sm

Del andlisis, vemos que incumple formalmente la altura, solo en un tramo de la calle inferior, y la
ocupacion.- Estimamos que se puede justificar v adecuar con una Modificacién Puntal del Plan Parcial,
Los Callejones, que ordene los volumenes v las alturas. con la finalidad antes comentada de determinar
la parcela destinada a un uso especifico:

Equipamiento publico - Estacion de mantenimiento insular de guaguas.

La mejor justificacion de la Modificacion Puntual del Plan Parcial. es el propio Proyecto Basico, en
si mismo; por su mayor grado de definicion, acompafado de la maqueta correspondiente, que evidencie
la bondad de 1a solucion.

Decir que de los 10.288.98 m?, construidos potenciales segun la propuesta global, casi la mitad
estaria bajo rasante definida por el Plan Parcial para la seccion tipo, segun la solucién, va que se
renuncian a las dos plantas que sobresalen, de la rasante de la calle superior, con la profundidad del
fondo edificable que marca la ficha.

Se adjunta plano superpuesto de seccion tipo del Plan Parcial. con la ordenacion propuesta.

Se deduce una edificabilidad construida bajo rasante. de la seccién tipo del Plan Parcial en dos
niveles, medida en planos de propuesta.

1550 m x 145 m = 2,247,50 m?
18,50 m x 145 m = 2.682,50 m?
Total: 4.930,00 m?

Como tenemos el total de superficie construida segiin proyecto de 10.288,98 m?, le deducimos los
4.930 m* bajo rasante y nos quedan 5.358,98 m? sobre rasante.

Luego la propuesta renuncia a una edificabilidad potencial sobre rasante de:

8.136 m? (Plan Parcial) - 5.358,98 m?= 2.777,02 m* que se compensan con los 4.930 m?, bajo rasante
antes comentados.

La edificabilidad real seria 10.288,98 m?/ 6.780 m? = 1,51 m?/m? menor que la real del Plan Parcial
12.204 m?/ 6.780 m* = 1.8 m¥m=.

También decir que el Plan Parcial sefiala para las parcelas de equipamiento comercial y social una

edificabilidad de 1.5 m¥m?, mas acorde y de aplicacion orientativa también para nuestro caso, a modo
Justificativo, al considerarla de un uso Singular de Equipamiento.
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Luego tenemos que los pardmetros que se modifican son;

- La altura se incrementa no en niimero de plantas, sino de 9 m a 15 m; para poder albergar [a altura
de las guaguas v sus margenes de seguridad con el techo.- En planos aparece 14,40m, es“ﬁuj?_jj_u_iq. ,
que un margen hasta 15m; pendiente del calculo de estructuras. T—

Decir que el P. Parcial, permite una altura de 9metros, mas 1,40m no computable al considerarse
edificacion abierta, y se puede estimar una sobre altura en pabellones de escalera de 3 metros, con lo

que en total la altura “virtual” seria de 13.40:en la manzana de la cota inferior.

En la pastilla de la explanada superior, podemos segin ficha del P. Parcial. ubicar un sétano de 3
metros, con lo que la altura pasaria a 16,40 metros. y si ademas contamos el desnivel de rasantes. entre
calles hace que en lateral de la pastilla se pueda contemplar una altura “virtual” de 27.8 metros.

La bondad de la modificacion es evidente. se renuncia a esta altura. incrementandola ligeramente en la
pastilla inferior de la virtual de 13,40metros, a 14,40metros,

- La ocupacién, formalmente aumenta hasta un 68%, por la logica de poder aprovechar al maximo la
parcela dadas las dimensiones de las guaguas y sus radios de giros de maniobra, pero s6lo hasta
agotar los retranqueos tal como define el Plan Parcial. de 3 metros a linderos v 5 metros a borde

de acera en los viales.

- Se ocupan los patios traseros de 3 metros de fondo . que se pueden usar Y ocupar, pero no techar
ahora segin el P. Parcial vigente.- Este volumen resultante de la ocupacion, se compensa
suficientemente con la “renuncia” en la pastilla superior a dos plantas de altura, la sobre altura, y al
sotano en total una altura 16.40metros. y profundidad de 7metros; alo largo de toda la manzana.

Se mejora notablemente el impacto ambiental y arquitecténico, de la pieza proyectada sobre todo si
se ve desde el acceso al aeropuerto, en avion a la entrada a la isla de La Palma.

- Las alineaciones y rasantes son las definidas en el proyecto de urbanizacion, pero se modifica
parcialmente la rasante de la via inferior. en cuanto a la pendiente en sus tramos; con la finalidad de
poder aprovechar este viario para acceder al segundo nivel de aparcamiento de guaguas, y no consumir
dentro de la parcelas rampas de dificil solucién ¥ quc consumiria espacio, tan necesitado dadas las
condiciones de la parcela.

- La rotonda, mantiene su superficie segin el P. Parcial, como viario, pero en la Zona Verde -
espacio libre, se aconscja y se senala una zona de 70m2 aproximadamente para que continuando
siendo Zona Verde, como no puede ser de otra manera, se deje libres de plantacion de arboles, que con
Sus copas; pudieran interferir en los radios de giro de las guaguas de 12y 15 metros de Iongitud.

L6.-DOCUMENTACION DEL P. PARCIAL QUE SE MODIFICA, Y TRAMITACION.

Solo se modifica de la memoria v planos del Plan Parcial, los aspectos antes comentados en cuanto a
pardmetros urbanisticos, de sus Normas.

Para la tramitacion de este Plan Parcial se estar4 a lo dispuesto en la LOTC.- 1999.

1.7.-NATURALEZA DE LA OBRA.,

Se proyecta un edificio de Estacion de Mantenimiento Insular de Guaguas para el Cabildo Insular de
La Palma.- El edificio se organiza en funcién de la normativa urbanistica aplicable, que permite una
edificacion abierta de dos plantas de altura,

- Andlisis urbanistico:

Consultado el Plan Parcial, la parcela se encuentra situada en la zona denominada en parcela n° 5,
adaptandose a lo previsto en el Proyecto de Urbanizacion, realizado por GESTUR Tenerife.
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- La clasificacion del suclo es urbano.,

- Uso: Almacén, Oficina, Garajes, Estacion de Servicio.

- Altura: Dos Plantas, 9 metros.

T

- Alineaciones y Rasantes: Las seiiala ¢l Plan Parcial, el Proyecto de Urbanizacion, v la propuesta de
Modificacién Puntual del P. Parcial.

L.8.-SOLUCIONES ADOPTADAS.

El edificio se proyecta dentro de los principios de la Arquitectura del Movimiento Moderno, con un
lenguaje arquitecténico sobrio. adaptado a Ia realidad del presupuesto economico, para unas instalaciones
que deben tener un costo adecuado.

Su disefio se basa en lograr la maxima diafanidad. para plantas de garaje, con una estructura de
porticos de hormigén armado. que compatibilice la  distribucion funcional del programa, con la
racionalidad estructural, y la logica economia distributiva funcional para las gnaguas.

El hecho de situarse en una parcela de notables vistas, sobre el mar v la obligacion de escalonar la
edificacion, hace que la construccidn sea singular por su * vision lejana”, desde el aeropuerto y desde
la parte baja del municipio, sobre todo desde Ia costa de la Bajita.

Como concepto de ordenacién. hemos tomado las terrazas de bancales que existen en el paisaje de la
Palma, a modo de muros de piedra y estableciendo una ordenacion en niveles lo menos impactante
posible; para ello hemos utilizado adecuadamente los viales de la parcela para lograr tres accesos
independientes, uno a nivel inferior.

Otro por la rotonda en el extremo Sur, ¥ por tltimo, otro por el nivel superior,

A su vez. los dos niveles superiores se comunican por rampas al 7%, en la franja obligada de
retranqueos.

1L.9.-DOCUMENTOS.

La Modificacion Puntual del Plan Parcial comprende la presente memoria y los planos siguientes de.
Informacion:
1.-Planeamiento: Plan Parcial.

Planta General de alineaciones ¥y rasantes, Proyecto de Urbanizacion.
Alzados segun ficha tipo del Plan Parcial.

Ordenacién:
L1.- Planta General Distribucién.

1.2.- Alzados y Secciones Longitudinales y Transversales.
1.3.- Plano de Cubierta. Replanteo y Acotado. Fotos de Magqueta.

Santa Cruz de La Palma, a 10 Octubre de 2.000.
El Arquitecto.

(
Fdo.: Gabriel Henriqucz&rez, o

[
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