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Objeto del Presente informe

Detalle con Registro General de Entrada n® 4959 de fecha 27 de junio de 2001.

2.1.- El Lindero Norte de la parcela objeto del Estudio de Detalle no se ajusta al
del PGOU y, por lo tanto, al sefialado en el Informe técnico de
Alienaciones y Rasantes. Dicho lindero debe ser perpendicular al lindero
QOeste (frente a la Ctra. Gral.).

Dicho lindero Norte ha sido modificado tal y como se aprecia en el plano n°1 de
alineaciones, situacidn y emplazamiento, proyectandose el mismo

perpendicular, tanto al lindero Oeste como al lindero Este.

2.2.- La edificacién en el Nivel -1 no respeta la distancia de trece metros al eje
de la carretera, tal y como se ipndica en las citadas Alineaciones y
Rasantes.

En todos los planos aportados ha quedado reflejada la cota desde el gje de la
carretera hasta los distintos niveles de situacion de la edificacion, respetandose

en todos ellos los 13 m. establecidos.

2.3.- El Estudio de Detalle carece de los planos de planta ( Niveles -1, -2 y -3)
debidamente acotados en su conforno, que permitan la comprobacién def
célculo de la edificabilidad que se menciona en la dltima pégina del Anexo
y su comparacién con la permitida por el PGOU..

Se aportan los planos numeros n°2 (nivel —1) n°3 ( nivel -2) y plano n°4
(nivel-3) y plano n°5 ( sétano- garaje) donde se recogen cada uno de los

niveles de asentamiento de la edificacion.

Dado que con relaciéon al anterior Estudio de Detalle aportado y su
correspondiente Anexo modificado las condiciones tanto de los linderos como
de la posicién de la edificacion se ha visto modificada, se pasan a resumir las
condiciones urbanisticas propuestas con el presente Estudio de Detalie;

denominado Modificado 2:
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DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE ESTABLECI
PLAN GENERAL Y DETERMINACIONES PROPUESTAS.

a) Ambito

Ambito establecido en el E.D.

El delimitado en el plano correspondiente de ordenacién detallada del Suelo
Urbano sefalado con el epigrafe ED -26

Ambito de actuacién.

El ambito de actuacion se ha adoptado a las condiciones establecidas en los
planos de gestion. Sus dimensiones se corresponden con un fondo de 25.00 m
y un largo de 70.00 m |o que hace que la superficie de actuacion sea de:

S.0.P. =1.234'23 m2 Superficie maxima de ocupacion de parcela ( sin
- contabilizar patios).
S.E = 1.288.23m2 Superficie afectada por la edificacién

S1 = 27728 m2. Superficie afectada por la zona de retranqueo, entre la

linea de cerramiento v el limite de fachada del lindero

Qeste.
$2 = 100’28 m2. Superficie de retranqueo entre fachada existente y
linea de fachada de lindero Sur.
§3 = 280.00m2. Afeccion por via, no incluida en la superficie de parcela.
S = 1.665’'79m2. Superficie total de parcela.
b} Objeto

Objeto establecido en el Estudio de Detalle:

La ordenacion volumetrica de la edificacion de forma que se adecue a las
caracteristicas del entorno de paisagje abierto, de forma gque no se produzcan
barreras a ia perspectiva visual.

Objeto de la ordenacion propuesta.

La ordenacién propuesta surge como adaptacién a todos los parametros y
ordenanzas establecidos tanto por el Plan General en sus determinaciones de
ED-26 como por las alineaciones y rasantes establecidos en el informe técnico
emitido por el Ayuntamiento, que han sido expuestos en esta memoria.

La edificacién proyectada se adecua al entorno mediante la inclusién en el

terreno de dos bancadas donde se proyectan las edificaciones compuestas de
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grandes volumenes.

c) Determinaciones

Determinaciones del E.D.

La edificacién se ajustaréa a las condiciones de edificabilidad de la zona de
Ordenanza establecidas en el plano de ordenacidén y usos del suelo

correspondientes.

Los paréametros urbanisticos de la zona de edificacion de aplicacion quedaran
limitados por las circunstancias especiales de balcén mirador del lugar.

La cubierta de la nueva edificacién no sobrepasara la rasante de la via, no
pudiendo ser transitable.

Determinaciones de la propuesta.

Segun se establece en el Informe Urbanistico 2343/00 emitido por el Excmo.
Ayuntamiento de San Cristébal de La Laguna Seccién de Arquitectura, “Parfe
de la parcela sefialada en el plano de situacién que aporte el interesado con
fecha 16 de agosto de 2000, se encuentra afectada por ensanche de via,
guedando el resto del suelo clasificado Urbano para uso Residencial
Vivienda en zona de edificacién cerrada y dos(2) plantas de altura
méxima, sujeto todo su éambito a redaccion de un Estudio de Detalie (ED-26),
segun el vigente Plan General de Ordenacion.

Todos estos parametros asi como la consideracion de la zona como balcon

mirador han dado lugar a una propuesta con as siguientes caracteristicas:

Alineaciones.
En el mismo plano n® 1 de situacidén y emplazamiento se ha dispuesto
el esquema del informe del Ayuntamiento donde quedan claramente

sefializadas las alineaciones previstas por el E. D.-26.

Rasantes.
Se ha tomado como rasante la via existente dado que en cumplimiento
de las determinaciones previstas en el E.D.-26 “ la nueva edificacién no

sobrepasara la rasante de la via”.
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la topografia del terreno.

Alturas.
En cumplimiento de las determinaciones del estudic de detalie el
volumen proyectado quede bajo la linea de la acera existente.

Para establecer las alturas se ha tomado la ordenanza de alturas de la

edificacidn cerrada siendo: 2 plantas y/o 7°20m. Con las condicionantes

de Casos de calle a media ladera en terrenos ladera debajo de la calle:
e [|a fachada que da frente a la via se mediré por la norma general
de medicion de alturas. En el sentido de profundidad el volumen
resultante se encontrard por debajo de la linea determinada por la:
la linea recta que wune la vertical superior (trasfadada
horizontalmente seis(6) metros con la inferior descrita.
{ Vgr secciones A y B del plano n° 6)

La mavor altura prevista serd de 2 plantas. tanto en la bancada

superior, donde se proyecta un duplex como en la bancada inferior

donde se provectan 1 apartamento por planta.

Altura minima.
No se reduciran las plantas permitidas siendo la altura de 2 plantas en

toda la propuesta.

Paredes medianeras.

No existen testeros sobrepasando en mas de una planta sobre la Ultima
existente en las casas colindantes; no obstante, en la propuesta
efectuada el tratamiento de las fachadas laterales sera el mismo gue el

de las fachadas principales.

Altura minima

La altura minima de todas las plantas gque se proyectan nunca son
inferiores a 2°50m, siendo éstas de 2'70m libres.

En las plantas superiores, donde los forjados se proyectan inclinados,
la altura minima en la zona méas desfavorable serd siempre como
minimo los 2’50m establecidos.

No se proyectan espacios de uso publico.

El sétano propuesto tendrd una altura 2' 50m superior a los 2'20m
establecidos en la normativa.
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Patios de manzana

No se proyectan patios de manzana.

Volados
No se proyectan volados.

Aleros.
Los aleros proyectados tendran un ancho de 0°40 m, inferior a los

0'60m permitidos.

Retranqueos.

Igualmente han sido establecidos los retranqueos marcados por el
E. D.-26 y en informe posterior.

La edificacién se retranquea de la via principal 8.00 m y 4.00 m del

nucleo urbano existente.

Aparcamientos

Al ser obligatorio el establecimiento de garajes en cada edificio de
nueva construccion en solares de mas de 250m2 de superficie en los
que se pueda inscribir un circulo de 12 m de diametro, se propene una
planta sétano donde ubicar los mismo.

El acceso rodado al mismo, no_se propone desde {a via insular, sino

mediante una via existente en la propiedad y que seria adecentada a
los efectos. ( ver plano n7 de propuesta de acceso al edificio).
Los aparcamientos tendrian capacidad como minimo para abastecer

una plaza por vivienda, es decir 36 plazas como minimo. * -~

Ocupacion.

La marcada por las lineas de fachada definidas tanto en el E.D.-26
como posterior informe técnico del Ayuntamiento.

La ocupacion maxima de la edificacion en la parcela seré de

S =1.234'23 m2 lo que significa una ocupacion del 74'08 %
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Edificabilidad

viviendas de las cuales 12 serian tipo duplex (denominadas tipo A) y
24 en una planta ( denominadas tipo B)

Las viviendas tipo A irfan situadas con fachada hacia el lindero norte,
es decir, hacia la via principal, con acceso peatonal desde el paso
inferior; mientras que las viviendas tipo B irian situadas con fachada
hacia el lindero sur, con acceso peatonal desde la carretera general por
uno de los laterales de la edificacion prevista y el paso proyectado

dentro del retranqueo de 1’00m efectuado en la parcela para tal fin.

Dicha distribucién da como resultado las siguientes superficies
construidas por niveles.

Nivel -1

Médulo tipo A ( n° de modulos iguales = 5)

Planta alta tipo A1 S = 44.74m2

Planta alta tipo A2 S = 51.34m2 Total superficie = 96.08 m2

Maodulo tipo B ((n° de moédulos iguales = 1)

Planta alta tipo A3 S = 90.40m2

Planta alta tipo A2 S = 51.34m2 Total superficie = 141.74m2
Total Superficie con§truida Nivel -1 =622.14 m2

Nivel -2

Médulo tipo A ( n° de médulos iguales = 5)
Planta baja tipo A1 S = 353Tm2
Planta baja tipo A2 S = 41.88m2

Tipo B1 S=6227Tm2
Tipo B2 S = 5570m2 Total superficie = 195.22m2

Modulo tipo B { n° de médulos iguales = 1)
Planta baja tipo A3 S = 68.26m2
Planta baja tipo A2 S = 41.88m2

Tipo B3, S = 98.16m2
Tipo BS S = 5570m2 Total superficie = 264.00m2
Total Superficie construida Nivel =2 = 1.240'10 m2
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Nivel -3

Médulo tipo A ( n° de mbédulos iguales = 5)
Tipo B3 S= 73.23m2
Tipo B4 S = 66.65m2 Total superficie = 139.88m2

Médulo tipo B ( n° de mddulos iguales = 1)

Tipo B4 S=126.31m2

Tipo B6 S = 66.65m2 Total superficie = 192.96m2
Total Superficie construida Nivel -3 = 892.36m2

TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA

Nivel -1 S= 62214
Nivel =2 S =1.2400
Nivel =3 S= 89236

Total superficie construida 8 =2754.60 m2

Superficie de parcela S = 1.665'79m2 lo que implica una edificabilidad
de 1.653 m2/m2

Planta Sétano

Se proyectaria bajo la edificacion propuesta al objeto de dotar a las
viviendas de plazas de aparcamiento.

Superficie maxima construida de 1.005'08 m2.

Esta planta quedaria totalmente bajo rasante y en la misma se podrian
plantear accesos hasta las zonas peatonales de acceso a las

viviendas, tanto las tipo A como las tipo B.

2.4.- deben corregirse las contradicciones existentes entre ef texto def Anexo y
la documentacion gréfica aportada:
e - Distancia a la edificacién existente en ef Linderc Sur.

e Superficie neta de ia parceia

Ambas contradicciones han sido corregidas.
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2.5.- Teniendo en cuenta el uitimo apartado del informe emitido .,'

la via de acceso rodado al conjunto de viviendas, sobre el suelo
clasificado Ristico Potencialmente Productivo Agricoia del PGOU.

Dada la obligatoriedad de introducir plazas de aparcamiento para las viviendas
y que no se puede acceder desde la via insular, se propone, tal y como se
puede apreciar en el plano n°® 7, el acceso desde una via ya existente y que
pasaria por terrenos de la propiedad, siempre ajustandonos a todas las normas
de obligado cumplimiento.

2.7.- Se recuerda que uno de los objetos del Estudio de Detalfe es también fa
rehabilitacién del centro docente existente y su entorno inmediafo, con
objeto de mejorar fa calidad estética del lugar.

Ante este punto cabe destacar, que tal y como se aprecia en las fotografias
anexas, al no existir ya el centro docente, la propiedad desconoce el alcance
de la rehabilitacion del " entorno inmediato" siendo por ello que no ha sido

incluido en la presente propuesta.

\
4 b

"/ ‘—‘\iﬁr/’
\Fdo. : Arquitecta

Cristina-Gonzalez Massieu.

Santa Cruz de'{:l'enerzife,}eptiembre 2001
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