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ESTUDIO DE DETALLE: Parcela Abierta Especifica Ae26 Cuesta Piedra. S/C de Tenerife
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ESTUDIO DE DETALLE.PARCELA ABIERTA ESPECIFICA Ae26 CUESTA PIEDRA. S/C DE
TENERIFE.

MEMORIA.-

El Plan General de Santa Cruz, en sus Normas de Ordenacion Pormenorizada, en las Condiciones
Particulares de la Parcela Abierta Especifica Ae26, en AMB 3.8.2 Cuesta Piedra. Establece la obligacion

-de la formulacién del Estudio de Detalle de la Parcela. (Art. 4.4.9-4 de las N.O.P.). Estudio de Detalle

que se desarrolla a continuacion.
1.-Situacion.-

Parcela Abierta Especifica Ae26 Cuesta Piedra en S/C de Tenerife, de 7.009,00m?, delimitada segtin
proyecto de urbanizacion: al Norte por el peatonal Manuel Lépez Ruiz, al Sur por la calle Cuesta Piedra,
al Este por la calle Juan Garcia Alvarez, y al Oeste por la calle Isolita Santovefia.

2.-Promotor.-

Promotor:; CHADOFE S.L. CIF: B 3882447
Representante: Dofia Maria del Mar Dorta Saens  NIF: 41941139 A
Domicilio: José Ramirez 11 oficina A, en S/C de Tenerife

3.-Objeto.-

Completar y adaptar las determinaciones del Plan General, en base a sus N.O.P. Ordenando sus

uelumenes edificables, y sefialando las alineaciones y rasantes que no afecten a la estructura general.

3.1-Los Estudios de Detalles tienen por Objeto, en el marco del planeamiento, el completar o reajustar,
para manzanas o unidades equivalentes:

a) Las alineaciones y las rasantes

b) Los volimenes

3.2- Los Estudios de Detalles en ningtin caso podran:
-Modificar el destino urbanistico del suelo
-Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo

-Proponer la abertura de nuevas vias de uso publico que no estén previstas en el Plan que desarrollen o
complementan

-Reducir las superficies destinadas a viales y espacios libres

~Aumentar la ocupacién del suelo, las alturas maximas edificables, la densidad poblacional o la

intensidad del uso

-Establecer nuevas ordenanzas.

3.3- Los estudios de Detalles podran ser formulados por cualquier administracién o particular. Su
tramitacion corresponde a los Ayuntamientos.

4.-Alcance del Estudio de Detalle.-

El presente Estudio de Detalle solo afecta a la parcela abierta especifica Ae26 AMB. 3.8.2. Cuesta
Piedra en S/C de Tenerife, definida por el P.G.O.U. en sus Normas de Ordenacion Pormenorizadas
(N.O.P.)

5.-Marco Urbanistico.-

En general el marco lo constituye el art.38 del documento 1/2000 de 8 de Mayo por el que se aprobd el
texto refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias, donde se establece el objeto y
los limites de los Estudios de Detalles.

En lo particular, en este caso lo determina el PGOU de S/C de Tenerife, mediante sus N.O.P., tal como
se indica en el apartado n°3 anterior de la memoria, referenciado a las condiciones particulares de la
parcela Ae26.

6.-Ordenanzas de Aplicacion.-
Ordenanzas, condiciones particulares de la parcela Ae26 AMB. 3.8.2. Cuesta Piedra (N.O.P.)

Parcela minima (m?) La totalidad de la parcela.

Circulo inscribible minimo (m) No procede
Ocupacion maxima (%) 100
Edificabilidad maxima 23.700 m?
Altura maxima en plantas il
Retranqueos y separacion minima a linderos Libre
Observaciones:

Obligacién de formular un Estudio de Detalle (art. 4.4.9-4 NOP)

Las plantas bajas podran albergar uso comercial en su categoria de Gran Comercio.
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7.-Descripcion de la Solucién Adoptada en el Estudio de Detalle.

La parcela Ae26 AMB. Cuesta Piedra tiene una superficie de 7.009,00 m? segtin referencia catastral, y
6.954,00 m? seglin plano de proyecto de urbanizacion del PGOU y cartografia oficial.

Las condiciones particulares de las N.O.P. del planeamiento general, especifican que la parcela tiene
una edificabilidad maxima de 23.700 m?, retranqueos libres y una altura maxima de 11 plantas.

La propuesta que se presenta, tiene en cuenta todos los parametros establecidos por las NOP, para su
correcta ejecucion en cuanto atafie al desarrollo del Estudio de detalle.

El Estudio de Detalle prevé una ocupacion en planta menor al 100%. La superficie maxima de la
envolvente de ocupacion propuesta en planta es de 6.616,81m?” correspondiente al 95,15% del total.

La propuesta establece las alineaciones y rasantes referenciadas en las calles existentes, Juan Garcia

Alvarez, Cuesta Piedra, e Isolita Santovefia, en el caso del peatonal sin ejecutar Manuel Lopez Ruiz, se
establecen diferentes niveles de parcela, al retranquearse la edificacion como minimo 3m del peatonal,

e ir adaptando dichos suelos a la pendiente con saltos de 3m maximo de altura alineados al peatonal.

Se determina el area de movimiento y movilidad de la volumetria, fijando alineaciones, retranqueos y
separaciones de ésta en la parcela.

Las alturas de la edificacion se plantean desde las rasantes de las calles existentes de referencia Juan
Garcia Alvarez, Cuesta Piedra, Isolita Santovefia y desde los diferentes suelos de parcela del peatonal
Manuel Lopez Ruiz. Siendo la maxima permitida 11 plantas.

El E.D. propone varios volimenes con diferentes alturas. Se fija un maximo de 4 plantas en el volumen
que se alinea a los frentes de calle Juan Garcia Alvarez y Cuesta Piedra, contabilizadas las alturas
desde la rasante de la calle Juan Garcia Alvarez, y en la que el ancho de la 42 planta medido desde el
frente de calle Cuesta Piedra ha de ser menor o igual a 37m. El resto de frente de calle alineada a Juan
Garcia Alvarez tendra una altura maxima de 3 plantas hasta alcanzar la cota de parcela de la rasante de
la calle Isolita Santoveiia. Y a partir de dicha cota de parcela se establece una volumetria con 11

plantas maximas, con retranqueo como minimo de 3m a la calle Isolita Santoveiia, y al peatonal Manuel
Lépez Ruiz. 2

La complejidad de la parcela con unas dimensiones medias de 115x65m y un desnivel entre las calles
paralelas Juan Garcia Alvarez e Isolita santoveia mayor de 11m, que unen al sur la calle Cuesta Piedra
y al norte, el peatonal Manuel Lépez Ruiz, produce que en la propuesta que se presenta, existan
plantas con doble condicién de sétano y abierta, por lo que en estos casos se contabiliza como
edificable hasta el 50% de dichas plantas.

La propuesta que se presenta no afecta a la estructura general. Adapta sus volimenes de edificacion a
las plantas establecidas en la normativa. Define los retranqueos dentro del marco normativo. Ordena la
ocupacion en la parcela teniendo en cuenta sus condiciones fisicas y topograficas.

En el proceso proyectual posterior, se prevera la condicion establecida en el apartado b) del la
estipulacion primera del Convenio Urbanistico para el aprovechamiento del deber legal de cesién del
aprovechamiento no susceptible de aprobacién de la UA-1 del ambito SP-5 del PGOU 1992, firmado por
el Exmo. Ayuntamiento de S/C de Tenerife y la junta de Compensacion de la UA-1 Salud Pert. Segun el
cual la propiedad debe ceder un local de 580,85m?, a favor de la Gerencia de Urbanismo. (El proyecto
de edificacion determinara la ubicacion exacta del local, con las condiciones estipuladas en el mismo).

8.-Justificacion del Estudio de Detalle.-

Las Condiciones Particulares de las N.O.P. del P.G. especifican la obligatoriedad de la formulacién de
un Estudio de Detalle en la parcela Ae 26 en el A.M.B. Cuesta Piedra, parcela que nos ocupa.

El Estudio de Detalle viene a completar y adaptar las determinaciones del Planeamiento General en la
parcela.

Ordena la parcela teniendo en cuenta la caracteristica morfolégica del solar, procurando el mejor
aprovechamiento del desarrollo de la edificabilidad permitida

Establece las alineaciones y rasantes en los planos de referencia, por los que se contabilizan las alturas
permitidas.

Define las envolventes y areas de movimiento de la volumetria, fijando los parametros de actuacion
dentro de lo establecido en las N.O.P. del P.G.O.U.

Define la volumetria y las secciones tipo dentro de los parametros permitidos en Planeamiento.
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9.-Comparativo entre los parametros establecidos por la N.O.P. y el Estudio de Detalle.-

Parametros establecidos: Normativa Estudio de Detalle
Parcela minima.(m?) total de la parcela  total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m) no procede no procede
Ocupacion maxima (%) 100 <100
Edificabilidad méaxima (m?) 23.700 m? 23.700 m?

Altura maxima en plantas 11 11

Retranqueos y separacion minima a linderos Libre Fija los parametros

(Planos de Ordenacién)

Santa Cruz de Tenerife 10 de Julio de 2015






