SANCH EZ Firmado digitalmente por

SANCHEZ BARRERA JOSE

DAVID -DNI 43778556B
BARRERA Motivo: Por el Jefe de

Servicio de Urbanismo se
JOS E DAVI D ~ indica que el presente

d to fi bad
DNI porel Aycntamiento Pleno

en fecha de 27/12/2022

43 778556B Fecha: 2023.01.17 15:33:11 Z

PARCELA 13, UNIDAD DE ACTUACION UE-1

SECTOR SO3 ROCABELLA

PROMOTOR: INVERSIONES Y DESARROLLOS ROCABELLA S.L.

PARCELA 13, ROCABELLA, T.M. ADEJE

TEOTIMO RODRIGUEZ HERMOSO
ARQUITECTO

Documento firmado digitalmerte.
Codigo: 212171003B
Expediente: 213152002
Fecha: 17-01-2023 15:37
COVE: 683V0A6D2R0X343YQ8L 1

ROHER

ARQUITECTURA Y URBANISMO

AVDA. 25 DE JULIO N° 21
S/C DE TENERIFE - ISLAS CANARIAS

TELEFONO: 27-94-12/16 FAX: 28-41-55
email: teotimo@teotimoarquitecto.com




Teo6timo Rodriguez Hermoso Arquitecto

ROHER Arquitectura y Urbanismo

ESTUDIO DE DETALLE EN EL AMBITO DE LA
PARCELA 13, UNIDAD DE ACTUACION UE-1 DEL

SECTOR SO3 ROCABELLA

El presente documento es copia de su original del que es autor el arquitecto D. Te6timo Rodriguez Hermoso. Su
produccion o cesion a terceros requerira la previa autorizacion expresa de su autor, quedando en todo caso
prohibida cualquier modificacién unilateral del mismo.

Pagina | 1



Teo6timo Rodriguez Hermoso Arquitecto

ROHER Arquitectura y Urbanismo

CONTENIDO

MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA

1.- OBJETO.
1.1.- Objeto
1.2.- Situacién
1.3.- Promotor

1.4.- Proyectista

2.- DATOS DEL ENCARGO.

3.- DATOS DE EMPLAZAMIENTO Y ESTADO ACTUAL.

4.- DATOS CATASTRALES.

5.- ANTECEDENTES.

6.- PLANEAMIENTO VIGENTE Y CONDICIONES URBANISTICAS APLICABLES.
6.1.- Ordenacion Pormenorizada Vigente.
6.2.- Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

7.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

8.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

9.- CONTENIDO Y TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.
9.1.- Contenido del Estudio de Detalle.

9.2.- Tramitacion del Estudio de Detalle.

10.- PLANOS.
1.- EDO1 SITUACION
2.- ED02 OCUPACION SEGUN PGO (40%)
3.- ED03 OCUPACION PROPUESTA (55%)
4.- ED04 SECCIONES ESQUEMATICAS
5.- ED05 ESTUDIO VOLUMETRICO

Pagina | 2



Teo6timo Rodriguez Hermoso Arquitecto

ROHER Arquitectura y Urbanismo

MEMORIA
1.- OBJETO
1.1. Objeto

El objeto del presente Estudio de Detalle es la ordenacién de los volumenes de la
Parcela 13 de la Unidad de Actuacién UE-1 del sector SO3 Rocabella, en el
Término Municipal de Adeje, provincia de Santa Cruz de Tenerife. Teniendo por finalidad, fijar

el parametro urbanistico de la ocupacion dada su situacién topogréfica.

1.2.- Situacioén

Las Parcelas objeto del presente documento, tienen la tipologia edificatoria, BLOQUE
ABIERTO O TERRAZA, se ubica en LA ZONA S3-2, RESIDENCIAL SEMIINTENSIVA, en la
parcela13 del Sector SO3- ROCABELLA, incluida dentro de la Unidad de Actuacién UE-1, en

el Término Municipal de Adeje.

1.3.- Promotor (art 9 Ley Ordenacion de la Edificacion)

Es promotor y propietario de los terrenos INVERSIONES Y DESARROLLOS
ROCABELLA S.L., con CIF B-76745363 y domiciliada en Ctra. Armefiime — Puerto Santiago,
TF-47, km4, Adeje, Tenerife, provincia de Santa Cruz de Tenerife. De acuerdo con la Ley de
ordenacion de Edificacion, en su articulo 9, el promotor es un agente de la edificacion, por lo
que cumplira con las obligaciones propias otorgadas por dicha ley, asi como respecto al RD
1627/1997, de 24 de octubre por el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y

salud en las obras de construccion.

1.4.- Proyectista (art 10 Ley Ordenacion de la Edificacion)

Figura como proyectista la sociedad ROHER Arquitectos S.L.P., colegiada con el n°
10.062 del C.0.A.C., con domicilio profesional en la Avda. Veinticinco de Julio, n® 21, C.P.
38004 del Término Municipal de Santa Cruz de Tenerife. Tal y como se establece en el articulo
10 LOE, en caso de personas juridicas, éstas deben designar al técnico redactor del proyecto,
actuando como tal en el presente proyecto D. Teétimo Rodriguez Hermoso, con titulacion
académica y habilitante de Arquitecto, técnico competente para obras del GRUPO A del
apartado 1, articulo 2 LOE. De acuerdo con la Ley 38/1999 de Ordenacién de la edificacion, el
Proyectista forma parte de la direccién facultativa junto con el Director de la Ejecucién de la
Obra.
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2.- DATOS DEL ENCARGO.

El presente Estudio de Detalle es la propuesta que, los propietarios y promotores de la Parcela
13, presentan en cumplimiento del articulo 150 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, con la finalidad de hacer una adaptacion volumétrica en
la referida parcela modificando el parametro de la ocupacién en tantos por ciento de la misma, a
modo de garantizar una adaptacion a la realidad fisica de lo ya edificado con la intencién de obtener

un menor impacto visual de la futura edificacion.

3.- DATOS DE EMPLAZAMIENTO Y ESTADO ACTUAL

Como se ha comentado en apartados anteriores, la parcela objeto del presente
expediente se encuentra situada dentro de la Unidad de Actuacion UE-1 del Sector SO3
Rocabella, con la denominacion de PARCELA 13, en el Término Municipal de Adeje.
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Tiene forma trapezoidal y una superficie neta total de 8869,00 m?, conforme al estudio de
detalle aprobado en 2018, con una pendiente aproximada de un 15%.

4.- DATOS CATASTRALES.

La parcela objeto de este Estudio de Detalle, tiene Ila Referencias Catastral,
4440022CS2153S0000TZ

S CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
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Referencia catastral: 4440022CS215350000TZ
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

5.- ANTECENDENTES.

Con fecha 23 de Diciembre de 1.986, la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de la

consejeria de Politica Territorial de Canarias, acordé la aprobacion definitiva del Plan Parcial
ROCABELLA.

El Proyecto de Urbanizacion fue aprobado inicialmente por el Ayuntamiento en sesion plenaria
del 27 de Julio de 1.992, aunque condicionado a la subsanacion de ciertos reparos técnicos, que al
no ser cumplimentadas dichas deficiencias el Proyecto no llegd a ser aprobado definitivamente. Con
fecha 22/12/94, el Ayuntamiento acuerda la caducidad del procedimiento iniciado para la aprobacion
del Proyecto de Urbanizacion. Este acuerdo fue anulado por Sentencia n° 452/2000 del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias de fecha 18 de abril de 2000 (Recurso 1311/95).
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El 26 de mayo de 1995, el Ayuntamiento Pleno aprobd con caracter definitivo el documento de
“DIVISION POLIGONAL en DOS Unidades de Ejecucion del Plan Parcial ROCABELLA”, promovido
por la entidad mercantil PRONORDICA, S.A.

El Ayuntamiento Pleno, en sesion extraordinaria celebrada el 10 de Febrero de 1.998, adopto el
acuerdo de “aprobar definitivamente los Estatutos y Bases de Actuacion de la Unidad de Ejecucion
N°1 (UE-1)" del Plan Parcial ROCABELLA.

Por acuerdo del 31 de Diciembre de 1998 el Ayuntamiento acordd la aprobacion de la
constitucién de la Junta de Compensacion de la UE-1.

El 24 de Junio de 1999 se aprueba definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Adeje el
Proyecto de Compensacion de la Unidad de Ejecucion 1 (UE-1) del Plan Parcial Rocabella.

El Proyecto de Urbanizacion que desarrolla las previsiones del Plan Parcial fue aprobado por el
Ayuntamiento inicialmente en sesion plenaria de 14.11.02 (BOP 153 de 23.12.02, rectificado en BOP
n® 42/2003 de 04.04.2003). La aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion tuvo lugar por

silencio administrativo.

El Plan General de Ordenacién del municipio de Adeje, incorpora posteriormente la ordenacion
pormenorizada del Plan Parcial del sector de suelo urbanizable ordenado SO-3 Rocabella

En fecha 31 de octubre de 2018 se publica en el Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz
de Tenerife n.° 131, el anuncio relativo a la aprobacion definitiva del ESTUDIO DE DETALLE DEL
AMBITO DE LAS PARCELAS 13, 14 Y 15 DE LA UNIDAD DE ACTUACION UE-1 DE ROCABELLA,
acordada por el Excmo. Ayuntamiento de la Villa de Adeje, en sesion de caracter ordinario celebrada
el dia treinta y uno de agosto de dos mil dieciocho

6.- PLANEAMIENTO VIGENTE Y CONDICIONES URBANISTICAS APLICABLES

6.1.- Ordenacion Pormenorizada Vigente.

La Normativa que rige la zona es el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Adeje, en su
adaptacion basica al Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y Espacios
Naturales de Canarias, publicada en el Boletin Oficial de Canarias numero 258 de 28 de Diciembre
de 2007.
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6.2.- Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Proteqgidos de

Canarias.

El Articulo 150. Estudios de detalle, de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios

Naturales Protegidos de Canarias, establece lo siguiente:

“...1. Los estudios de detalle 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, volimenes 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.

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

a) Modificar la clasificacién y el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del ambito.
c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones

publicas.

4. 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 dimension e
impacto...”

Por lo tanto, el presente Estudio de Detalle cumple con las disposiciones del mencionado
articulo, dado que se trata de la ordenacién de los volumenes edificables de las parcela y la
ocupacion, respetando su entorno inmediato, Sin Modificar la clasificacion y el destino

urbanistico del suelo, Sin Incrementar el aprovechamiento urbanistico del ambito y Sin

suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.
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7.-

DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

Actualmente, los parametros urbanisticos que le son de aplicaciéon son los establecidos

en la ficha que para tal objeto es encuentra en la normativa del Plan General de Ordenacion de

Adeje:

DILIGENCIA.-
documentacion

Para hacer constar
ha tomado

que de la presente
conocimiento el

Iustre

Ayuntamiento de la Villa de Adeje, habiendo sido aprobada por
el Ayuntamiento Pleno en su sesion de fecha 13.10.05

En la Villa de Adeje, a 20 deoctubre de 2005

A ACCIDENTAL
[

ONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR S03. ROCABELLA

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS

Zona §3-2.
Residencial
semiintensiva

Ambito y uso caracteristico

La zona $3-2 esta constituida por los terrenos sefalados en el plano nimero E80-06-08 de los de
ordenacion de usos pormenorizados del suelo con el codigo §3-2
Corresponde a las parcelas RSI|

@ g | Superficie 1.000 m’s
% E|Longitud [ Frontal
H E minima de | Laterales
& Ellinderos  [Testero
Edificabilidad 0.83 mft_fm‘“s. En caso de uso hotelero, segun normativa de turismo, se permitira un 20% mas de
edificabilidad
Tipologial Blogue abierto o terraza que es recomendado en pendientes superiores al 20%.
Ocupacion maxima 40%
Altura de| Numero  de | 3. En caso de uso hotelero, segln normativa de turismo, se permitira una planta mas.
edificacion | plantas
Metros 11. En caso de uso hotelero, seguin normativa de turismo, se permitiran 14 m.
Separacion r; pu::lllca Y2 de la altura, con un minimo de 3 m.
a linderos il ] 3m
Densidad Para el uso turistico 60 m*s/cama
Separacion entre edificios | Igual a la altura
Longitud de blogue | No se producirdn barreras visuales
Usos | Permitidos

Vivienda colectiva; Residencial publico; deportivo y comercial en planta baja.

Pr

Vivienda unifamiliar; industrial: escolar y social administrativo y sanitario.

Los parametros mas importantes a tener en cuenta son la tipologia de bloque abierto o

terraza con el uso de residencial colectivo, el nimero maximo de 3 plantas, la edificabilidad

maxima de 0,83 m?/m? y una ocupacion del 40%.

En aplicacion de los parametros que se establecen en la ficha descrita anteriormente,

resultaria una edificacion continua en tres hileras de tres plantas, tal y como se puede apreciar

en la imagen:

Pagina | 8



Tebtimo Rodriguez Hermoso Arquitecto

ROHER Arquitectura y Urbanismo

En la propuesta se pretende ejecutar una edificacion con un impacto visual desde
cualquier punto menor al que establece el Plan General, esto se pretende conseguir jugando
con que las alturas que se proponen estén entre dos y tres plantas, segun la disposicién de la
hilera y con amplias terrazas. Para ello es necesario el incremento en el porcentaje de la
ocupacion de la parcela que pasaria del 40% al 55 %, resultando una ordenacion de
volumenes mas acorde con el paisaje urbano y la topografia del terreno, tal y como se puede

observar en las siguientes imagenes:
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Esta nueva ordenacién de volumenes no incrementara el aprovechamiento de la parcela, dado que se

mantiene tanto el coeficiente de edificabilidad como el uso al que se destina la parcela.
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En la delimitacion establecida para el presente Estudio de Detalle, se pretende una_mejor
ordenacioén de los volumenes edificables mediante la adecuacion tanto en el nimero de plantas en
cada una de las hileras, que oscilan entre dos y tres, no sobrepasando en ningin momento las 3
plantas méaximas permitidas. La ejecucion de terrazas vinculadas a las viviendas da lugar a una
edificacion escalonada en lugar de la edificacion en bloque tal como la define el Plan General de
Ordenaciéon de Adeje, para lo cual se pretende aumentar la ocupacién de la parcela, no asi su

aprovechamiento ni su edificabilidad.

Lo expuesto quedara expresado en la documentacion grafica adjunta.

8.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

El presente Estudio de Detalle pretende aplicar un grado suficiente de homogeneidad en
cuanto a su configuracidon urbana que hard que sea percibido unitariamente y que mantenga la
referencia espacial continua, conservando la coherencia urbanistica actual y que el ambito sea
homogéneo a los efectos de su percepcidon urbana. Esto se consigue ejecutando un conjunto de
volumenes acorde a las edificaciones existentes y a la realidad fisica de la topografia actual, para con
ello, mantener la estética respetando el paisaje y asi mejorando el resultado. Con un menor impacto
visual tanto para las parcelas edificadas colindantes, como para su percepcion desde el mar,
consiguiendo un resultado méas acorde y adaptado a la realidad fisica del terreno, y con ello una mejor

estética urbanistica.

9.- CONTENIDO Y TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE..

9.1.- Contenido documental del Estudio de Detalle.

El Articulo 140, de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, establece que el contenido documental de los estudios de detalle
estara compuesto de la memoria justificativa, los planos de informacion y los planos de

ordenacion.

9.2.- Tramitacion del Estudio de Detalle.

En el articulo 86 del DECRETO 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de Canarias, se establece el procedimiento siguiente:

PRIMERO.- La iniciativa para la formulaciéon de los estudios de detalle corresponde a las
Administraciones publicas y a los particulares.
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SEGUNDO.- La elaboracién y la aprobacién de los estudios de detalle se estara a lo previsto
para los planes parciales y especiales en cuanto sea conforme con su objeto, con las
siguientes singularidades:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

)]

h)

Se presentara el borrador de estudio de detalle acompanado de la documentacion
acorde a su objeto.

Tras el analisis de la documentacion si esta fuera incompleta se requerira de subsanacion
por los servicios técnicos municipales.

La aprobacioén inicial correspondera al Pleno del ayuntamiento, previo informe técnico y
juridico. No obstante, en los municipios de gran poblacién, esta aprobacion inicial
corresponde a la Junta de Gobierno Local.

Se sometera a informacion publica por plazo de un mes, computados a partir de la
publicacién del correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de Canarias. El periodo de
informacién publica se anunciara en, al menos, uno de los periédicos de mayor difusion de
la isla y en la sede electrénica del ayuntamiento, tal y como establece el articulo 80 del
Decreto 181/2018, de 26 de diciembre.

Simultaneamente se sometera a audiencia de los propietarios afectados que no hubieran
suscrito la iniciativa.

Se solicitaran los informes preceptivos que exija la legislacion sectorial cuando el ambito
de ordenacion estuviera afectado por los mismos.

Para la contestacion de las alegaciones se estara a las disposiciones de los planes
parciales y especiales.

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

Transcurrido el plazo preceptivo sin que se hubiera adoptado acuerdo, el estudio de
detalle se entendera aprobado en los mismos términos que los planes parciales de
iniciativa privada de acuerdo con la Ley. En cuanto a esto, el Articulo 84 del Decreto
181/2018, del 26 de diciembre, establece que los instrumentos de desarrollo de iniciativa
privada deberan aprobarse de forma definitiva en el plazo de tres meses a partir de la
finalizaciéon del tramite de informacion publica posterior a la aprobacion inicial del plan o,
en su caso, del documento modificado. Excepcionalmente podra prorrogarse dicho plazo
por dos meses.

Transcurrido el plazo mencionado sin que se adopte el referido acuerdo, se entendera
aprobado por silencio administrativo positivo.
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TERCERO.- El estudio de detalle se publicara en la forma prevista para los planes parciales y
especiales al objeto de su entrada en vigor. Para ello el DECRETO 181/2018, de 26 de
diciembre, establece en el articulo 83, que tras la aprobacion definitiva, el Estudio de Detalle se
publicara en el boletin oficial de la provincia a los efectos de su entrada en vigor,
indicando la fecha de la resolucion de dicha aprobacion y la direccion electronica para su
consulta, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 70 ter, apartado 2, de la Ley reguladora de
las bases del Régimen Local.

CUARTO.- En el Articulo 150 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, en el apartado 4, establece que los Estudios de Detalle,
quedan excluidos, en todo caso, del procedimiento de evaluacién ambiental por su escasa
dimensién e impacto.

Adeje, a 23 de diciembre de 2021

{ ]
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