ESTUDIO DE DETALLE

JUSTIFICACION DE MANTENIMIENTO DE LA
ALINEACION EXISTENTE

Dacil Gutiérrez Garcia
Arquitecta
28/11/2019




ESTUDIO DE DETALLE Justificaciéon cambio de alineacion
Manzana 9.9 - Urbanizacién Nortesol - El Sauzal

ESTUDIO DE DETALLE

JUSTIFICACION DE MANTENIMIENTO DE LA

ALINEACION EXISTENTE g
-]
[+]
MANZANA 9.9 — URBANIZACION NORTESOL :
EL SAUZAL ;
TENERIFE o
Q
q
o
a
o
[=]
o
1]
=
&
o
[ ]
g
3
[T}
M
% ¢
g8
PETICIONARIO:

DON JOSE ANGEL GIL DOMINGUEZ Y DONA MARIA JOSEFA RAMOS RODRIGUEZ
N.I.F: 45444391-W - 43800454-)
CALLE REAL OROTAVA N2180 — CP 38360 — RAVELO (EL SAUZAL)

DACIL GUTIERREZ GARCIA
ARQUITECTA COLEGIADA N2 3.305
CAMINO CHINGUARO N211, FINCA LA LOBA
GUIMAR C.P. 38500

COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS
DE TENERIFE,
EL HIERRO

Arquitecta: Dacil Gutiérrez Garcia Colegiada n?3.305 Tfno: 619.63.03.17 email: dgutierrez@coactfe.org

WLA GOMERA Y

E



ESTUDIO DE DETALLE Justificaciéon cambio de alineaciéon
Manzana 9.9 - Urbanizacién Nortesol - El Sauzal

TENERIFE

INDICE DE DOCUMENTOS

1. ANTECEDENTES

2. OBJETO
9
3. PARCELAS AFECTADAS 5
o
z
4. MEMORIA JUSTIFICATIVA o
S
N
. o
5. CONCLUSION b
o
:
6. PLANOS g
5
7. ANEJOS -
)
o
o
8
M N
P
T o
" o
o 9
g a
=4
2
3
N
5
2
i8uve
THE
gere
Arquitecta: Dacil Gutiérrez Garcia Colegiada n?3.305 Tfno: 619.63.03.17 email: dgutierrez@coactfe.org S4ssa
u

E



ESTUDIO DE DETALLE Justificaciéon cambio de alineacion
Manzana 9.9 - Urbanizacién Nortesol - El Sauzal

1. ANTECEDENTES

Por encargo de Don José Angel Gil Dominguez y Dofia Maria Josefa Ramos
Rodriguez, se redacta el presente Estudio de Detalle en el Suelo Consolidado de la
Urbanizacion Nortesol, Manzana 9.9.

Se desarrolla segun el contenido de las Normas Urbanisticas de El Sauzal, y en
concreto lo regulado en su art.6.18 donde dice:

Estudios de Detalle.

En desarrollo de los Planes Parciales podran formularse Estudios de Detalle, para
completar o reajustar para manzanas o unidades urbanas equivalentes las
alineaciones, las rasantes o los volumenes con el contenido detallado que se sefiala a
continuacion:

1. Memoria que comprendera la descripcidn de la solucién adoptada; la justificacion de
la conveniencia del Estudio de Detalle y la de procedencia de las soluciones
propuestas para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes, en su caso, o para
ordenar volimenes y establecer vias interiores, siempre que no sean de uso publico;
la inexistencia de alteraciones de las condiciones de la ordenacion; el cumplimiento de
las condiciones basicas del planeamiento que desarrolla; la inexistencia de perjuicios
sobre los predios colindantes y la justificacién de que no se aumenta la edificabilidad.

2. Cuadro de caracteristicas cuantitativas que exprese, en comparacion con la
solucién primitiva: la ocupacion del suelo, las alturas méaximas, la edificabilidad y el
namero de viviendas.

3. Planos de ordenacién a escala 1:500 que expresaran las determinaciones que se
completen, adapten o reajusten, con referencia a la nueva ordenacion y su relaciéon
con la anteriormente existente. En los espacios publicos se diferenciaran las
superficies destinadas a los distintos usos, calzada, estacionamiento, canalizacion y
proteccion de trafico, aceras, paseos y areas ornamentales.

Arquitecta: Dacil Gutiérrez Garcia Colegiada n?3.305 Tfno: 619.63.03.17 email: dgutierrez@coactfe.org
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2. OBJETO

El objeto de este Estudio de Detalle es la justificacion de mantener la alineacion
existente frente a la alineacién dada por el ayuntamiento referida al PGOU de El
Sauzal.

Dada la naturaleza del encargo se procedera a la justificacion demostrativa de los
cambios producidos en los espacios destinados a viales, tanto en calzada como en
encintado de acera.

La justificacion demostrativa de que no se aumentan los volumenes edificables
permitidos ni la edificacion de suelo, ni ningan otro parametro urbanistico, se establece
con las condiciones urbanisticas correspondientes, que no alteran las actuales para
esta clase de suelo segun lo dispuesto en la normativa vigente.

3. PARCELAS AFECTADAS

En el plano de localizacién A02_Emplazamiento adjunto, se distingue y sefala la
parcela afectada por la actuacion; cuyos propietarios Gnicos son Don José Angel Gil
Dominguez y Dofla Maria Josefa Ramos Rodriguez.

Y los planos A03 y A04 se basan en el levantamiento topogréfico realizado a dicha
parcela.

No viéndose afectadas por esta actuacion ninguna otra propiedad privada, y siendo las
vias publicas con las que linda la Unicas que seran afectadas por este informe.

Arquitecta: Dacil Gutiérrez Garcia Colegiada n?3.305 Tfno: 619.63.03.17 email: dgutierrez@coactfe.org
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ESTUDIO DE DETALLE Justificaciéon cambio de alineacion
Manzana 9.9 - Urbanizacién Nortesol - El Sauzal

4. MEMORIA JUSTIFICATIVA

El objeto de la redaccion del presente Estudio de Detalle, es mantener la alineacion
existente en el viario de la manzana en cuestion.

Mas concretamente, y por la parcela que nos afecta, mantener la curva de esquina
existente entre la calle San Simon y la calle Mocan.

Segun el informe de alineaciones y rasantes expedido por el Ayuntamiento de El
Sauzal (que se adjunta en los anejos de este documento) y el plano de Alineaciones
del PGOU de El Sauzal (que se adjuntan en el plano A1_Situacion), habria que crear
en la esquina de unién de las citadas calles una curva con radio 7m, mucho mayor al
existente.

Dado que dichos viarios cuentan con todas las infraestructuras pertinentes:

- Firme de rodadura de asfalto

- Aceras de 100cm de ancho, realizadas en hormigén con bordillos e incluso
encintado.

- Abastecimiento de agua.

- Alumbrado publico con luminarias sobre columna galvanizada.

- Energia eléctrica con las acometidas preparadas incluso en las parcelas sin

VISADO - 25/05/2020 - N° 098242
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Entendemos que no tendria sentido la aplicacion de la alineacion dada en el PGOU. §
m &

, . . . . e b
Ademas, dadas las direcciones de circulacion de trafico rodado de la zona, el 3 P
mantenimiento de la alineacién existente no afectaria en nada. Y el cambio tampoco © 3
implicaria ninguna mejora. 8 3

Podemos observar también que el PGOU no aplica ese criterio, de radio 7m en
esquina, a ninguna otra esquina de la manzana afectada, ni colindantes.
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5. CONCLUSION

Con lo aqui expuesto y justificado se da por concluida esta memoria explicativa, que
se completa con la informacion sobre parte de la normativa vigente, PGOU, informe de
alineaciones y rasantes, y planos de propuesta y comparativos.

Tal y como informé la oficina técnica del Ayuntamiento de El Sauzal a mis clientes,
este informe podra hacerse en paralelo al Proyecto de Ejecucién de la vivienda
unifamiliar que pretende construirse en la parcela afectada.

En Glimar a 28 de Noviembre de 2019
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6. PLANOS
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7. ANEJOS
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a ey
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LoCALZACION
UR BARANDA Suelo
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100,000000 -
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SAUZAL [SAUZAL EL] [S.C. TENERIFE]
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Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegides’ de la SEC.

2850 Coorsensdee U T M. Huso 25 WGSS4 Viemes , 17 de Mayo de 2019
s Lmbe de Manzana

LUmne ce Parcala

Limne ce Construcdones

Mentiario y ceras

Limne zona verde

Hdrogresa

Tfno: 619.63.03.17 email: dgutierrez@coactfe.org

VISADO - 25/05/2020 - N° 098242

Doc. 098242-002-51621

Pag. 14 de 23

03305 - GUTIERREZ GARCIA, DACIL

DE TENERIFE,
EL HIERRO

COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS
WLA GOMERA Y

o



ESTUDIO DE DETALLE Justificaciéon cambio de alineaciéon
Manzana 9.9 - Urbanizacién Nortesol - El Sauzal

red viaria, incluida |z de peatones.

Deberz expresar la naturaleza publica o privada de los terrenos que resulten edificables,
de los que se destinen a dotaciones y de los correspondientes a espacios libres, asi
como de los usos de las edificaciones e instalaciones previstas en estos dos Uitimos. En
el plano de zonificacion se reproducira el cuadro de caracteristicas de |a ordenacion.

b. Esquemas de las redes de servicios, especificando el trazadoe de las redes y galerias de
la red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios, red de
alcantarillado, red de distribucién de energla eléctrica y alumbrado publico y red de
canalizacion telefénica. Contendra un esquema de compatibilizacion de servicios
mediante secciones transversales. Se incluird la descripcion de sus principales caracte-
risticas, diferenciando claramente los elementos que hayan de realizarse en galeria en
su caso

c. Plano de delimitacion de Unidades de Actuacion y etapas de ejecucion, que se realizara
sabre un planc que integre la zonificacion, la parcelacion y los esquemas de servicio. Si
el Plan Parcial establece para su ejecucion la divisidn de su territorio en Unidades, habra
de expresarse con toda precision la delimitacion de las mismas, asi como el sistema de
actuacién que a cada uno corresponda y el orden de prioridad para su ejecucién

Articulo 6.17. Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendré unas Ordenanzas reguladoras de la edificacion y los usos, que se
desarrollarén en los términos gue sefiala la Legislacion urbanistica, satisfaciendo, en todo caso, las
determinaciones del Plan General, tanto las relativas a su clase de suelo coma las condiciones
generales, el contenido que para cada sector se asigna en la ficha individualizada correspondiente en
su caso y los conceptos y criterios que respecto a la ordenacion se exponen en este Caplitulo.

Articulo 6.18. Estudios de Detalle.

En desarrollo de los Planes Parciales podran formularse Estudios de Detalle, para completar o
reajustar para manzanas o unidades urbanas equivalentes las alineaciones, las rasantes o los
volumenes con el contenido detallado que se sefala a continuacién

VISADO - 25/05/2020 - N° 098242

1. Memoria que comprendera |2 descripcién de Ia solucién adoptada; la justificacién de la convenien-
cia del Estudio de Detalle y la de procedencia de |as soluciones propuestas para adaptar o reajustar
alineaciones y rasantes, en su caso, o para ordenar volumenes y establecer vias interiores, siempre
que no sean de uso publico; la inexistencia de alteraciones de las condiciones de |a ordenacién; el
cumplimiento de las condiciones béasicas del planeamiento que desarrolla; la inexistencia de per-
juicios sobre los predios colindantes y la justificacion de que no se aumenta la edificabilidad.

2. Cuadro de caracteristicas cuantitativas que exprese, en comparacién con la solucién primitiva: la
ocupacion del suelo, las alturas méximas, la edificabilidad y el nimero de viviendas.

3. Planos de ordenacién a escala 1:500 que expresarén las determinaciones que se completen,
adapten o reajusten, con referencia a la nueva ordenacién y su relacién con la anteriormente
existente. En los espacios publicos se diferenciaran las superficies destinadas a los distintos usos,
calzada, estacionamiente, canalizacién y proteccion de trafico, aceras, paseos y areas ornamentales.
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Articulo 6.18. Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion contendran los siguientes documentos:
a. Memoria descriptiva de las caracteristicas de |as obras

b. Planos de informacién y de situacién en relacién con el conjunto urbano. =
¢. Planos de proyecto y de detalle g
d. Pliego de condiciones técnicas de |as obras y servicios. a
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Normativa Urbanistica

CAPITULO TERCERO: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RESIDENCIAL EN
TIPOLOGIA CIUDAD JARDIN

Articulo 10.24.- Definicion, ambito y uso principal.

1. Seincluyen en esta zona las areas de suelo urbano a las que se asigna el tipo edificatorio definido
en las Ordenanzas Municipales de Edificacion, segin su delimitacién en las fichas de las
correspondientes areas. Su uso principal es el Residencial en la modalidad de vivienda unifamiliar,

2. En su aplicacidon a la zonificacion del suelo urbanizable estas ordenanzas se consideraran
indicativas, pudiendo justificadamente madificarse en el planeamiento de desarrallo.

Articulo 10.25. Condiciones dimensionales minimas de las parcelas. Parametros reguladores
de la edificabilidad.
Los parametros generales que regulan la tipologia de Ciudad Jardin son los siguientes:
- Superficie normativa minima de parcela: 400 metros cuadrados.
- Diametro del circulo inscribible minimo: guince metros.
- Edificabilidad neta maxima: 0,60 m2/m2.
- Altura maxima en numero de plantas sobre rasante: Dos plantas (8.44m) medidas respecto
al "perfil caracteristico”, que se define como la linea que une los puntos medios de las

rasantes de los linderos principal y posterior de |a parcela.

- Ocupacion nomativa maxima: 33 por ciento.

Articulo 10.26. Construcciones auxiliares.

VISADO - 25/05/2020 - N° 098242

1. Las construcciones en sétano o semisatano podran tener un coeficiente de ocupacion superior
pero sin extenderse en ningln caso a los espacios corespondientes a retranqueos o separaciones
minimas a linderos.

2. Fuera del computo de la ocupacion normativa maxima no se permiten construcciones auxiliares.

Articulo 10.27. Separaciones minimas a linderos.

Las separaciones a linderos laterales y posterior no seran inferiores a tres (3) metros.

Los separaciones a lindero frontal no seran inferiores a cinco (5) metros.

Doc. 098242-002-51621

Pag. 16 de 23

Articulo 10.28. Tratamiento de los espacios libres.

1. Estas superficies estaran normalmente destinadas a estancia, jardin y aparcamiento al aire libre.
En ellas se permite la construccién de pérgolas, fuentes, y en general las construcciones propias de
su destino, sin sobrepasar la altura de una planta: piscinas descubiertas, campos de tenis, baloncesto
y similares.

2. Se dispondra como minimo un (1) arbol por cada cien {(100) metros cuadrados de parcela.

Revision del PGO de £l Sauzal. Adaptacidn a las DOG y DOT. 147
Aprobacion Definitiva. Subsanacion Deficiencias COTMAC octubre 2010
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Articulo 10.29. Agrupaciones y Adosamiento.

1. Podré aceptarse la agrupacién de las viviendas formando colonia siempre gue su nimero total no
exceda al de multiplos enteros de la parcela minima. En el caso de que la parcela sea superior a
2.000 m”® se admitira un numerc superior de viviendas siempre y cuando se justifique la capacidad de
la infraestructura existente

2. La condicion de circulo minimo inscribible se entiende referida a la agrupacion.

3. Se permitiréd asimismo el adosamientc de viviendas siempre que la longitud total de la fachada
hacia la via a que dé frente no sobrepase la dimension de treinta metros

4. Habrén de retranguearse como minimo cuatro (4) metros de sus linderos y siete (7) entre los
distintos cuerpos que se adosen

5. No se podran adosar més de cuatro (4) unidades de vivienda en un misma cuerpo o edificio, no
permitiéndose la superposicion de viviendas propia de los edificios colectivos.

Articulo 10.30. Altura maxima de plantas y de la edificacién.

1. En los casos de construccidn en ladera y a los efectos de medicién cel "perfil caracteristico”, los
muros de contencién de terrenos que, en su casc hayan de ejecutarse, no superaran la altura
méxima de tres (3) metros medidos en el punto medio del tramo en la alineacién de la parcela desde
la rasante de la via hasta remate del muro de contencién y ateniéndose a las disposiciones
especlficas de las ordenanzas de edificacion. Estos muros se construiran a base de mamposteria de
piedra careada natural propia de la zona.

2. Enlas parcelas situadas en terrenos ladera arriba del viario con pendiente superior al 15%, en las
condiciones del punto anterior, el suelo de la parcela podra elevarse como maximo a tres (3) metros
de altura medidos en el punto medio del trama en |a alineacion de |a parcela desde la rasante de la
via hasta remate del muro de contencion Este espacio que surge entre el suelo de parcela y la
rasante de la via podré ser destinado a garaje, en cuyo caso tendra la consideracion de sétano,
siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:
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- Solo podra ser destinado al uso de garaje o al de sus usos compatibles

- El tratamiento de su frente de fachada se concebird como zdcalo ciego, e ira acabado a
base de mamposteria de piedra careada natura! propia de la zona.

- Se exceptuara de la prohibicion de la apertura de huecos, el acceso a garaje, cuyo ancho
no seréd mayor al que por aplicacién de las Crdenanzas Municipales se requiera, asi como el del
portal del edificio, en caso de que la parcela se destine al uso residencial colectiva, cuyo hueco
tendra un ancho inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

3. En parcelas situadas en terrenos ladera abajo del viario con pendiente superior al 15%, en el caso
de tipologias de Ciudad Jardin, la planta destinada a garaje podra situarse en cualquier planta de la
edificacion y por encima de la rasante de la via. En este caso el forjado techo no podra sobresalir
mas de tres (3) metros medidos en el punto medio sobre la rasante oficial y a la cara superior del
forjado, no podra superar el 30 % de la ocupacidn establecida en la parcela, y no podré sabrepasar
la altura definida por la linea que define la A R.M. segiin se esquematiza en el gréfico adjunto,

Doc. 098242-002-51621

Pag. 17 de 23

4. En edificacién Ciudad Jardin podra excederse las alturas méximas por planta establecidas para la
edificacion cerrada cuando se justifique por razones funcionales o de composicién arquitecténica,
siempre que no exceda, en su caso, Ia limitacién que pueda existir de volumen edificable, o de altura
méxima en unidades métricas
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gesplan
Normativa Urbanistica

5. Las entreplantas computaran a todos los efectos.

Articulo 10.31. Altura Reguladora Maxima.

1. La aftura reguladora méxima es la altura de edificacién definida en metros para cada plano
vertical en que pueda descomponerse la fachada. Se medira hasta un planc paralelo a la rasante de
la acera o urbanizacién exterior de la parcela que se situara a la distancia vertical expresada en
metros por la férmula siguiente:

H max. =1,40 + 3,80 + 3,24 (n- 1)
Siendo n = Numero maximo de plantas autorizadas.
2. La limitacién de altura maxima y numero méximo de plantas autorizadas deberd cumplirse

en cualquier proyecciéon de la fachada, salvo determinacién expresa en el fichero de ordenaciéon
anexo a estas Normas Urbanisticas.

Limite de parcela Limite de parcela Limite de parcefa
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Articulo 10.32. Dimensién Horizontal Maxima.

La longitud maxima horizontal de fachada sera de 30 metros, salvo determinacion expresa en
los cuadros de tipologias y en la tabla resumen.

Revisién def PGO de El Sauzal. Adaptacion a las DOG y DOT. 149
Aprobacién Definitiva. Subsanacién Deficiencias COTMAC octubre 2010
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION:

Zona de edificacion: CJd(2) 1

Instrumento de Ordenacion Plan General

Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion:

Porcentaje Maximo de Ocupacion: La ocupacion bajo |a cota de suelo de parcela
podra ser mayor, pero sin extenderse a los
retranqueos.

Determinaciones reguladoras de |la parcela urbanistica:

Superficie Minima de Parcela: 350m?

Circulo Inscribible Minimo: (diametro) 15m

Longitud Minima de Lindero Frontal: 4m

Determinaciones reguladoras de la edificacion dentro de la parcela:

Separaciéon Minima a Lindero Frontal: 5m

Separacion Minima a Lindero Posterior: Mitad de la altura de la edificacion en la
fachada considerada con un minimo de 3m.

Separacion Minima a Lindero Lateral: Mitad de la altura de la edificacion en la
fachada considerada con un minimo de 3m.

Dimension Horizontal Maxima: 30m

Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion:

Porcentaje Maximo de Ocupacion: 40%

La ocupacién bajo |a cota de suelo de parcela
podra ser mayor, pero sin extenderse a los
retranqueos.

Coeficiente de Edificabilidad: 0,70m?c/fm?s

Condiciones generales de volumen y forma de los edificios:

Altura maxima en nhiumero de plantas: 2 plantas.

Altura de la edificacion en unidades|7 60m para cubietta plana. medidos a cara

métricas: inferior del forjado de techo de la Gltima planta
desde |a rasante de la acera o cota de
nivelacion del terreno exterior

Revision del PGO de £ Sauzal. Adaptacion a Jas DOG y DOT. 203
Aprobacion Definitiva. Subsanacion Deficiencias COTMAC octubre 2010

Arquitecta: Dacil Gutiérrez Garcia Colegiada n?3.305 Tfno: 619.63.03.17 email: dgutierrez@coactfe.org
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TLUSTRE AYUNTAMIENTO

E Por medio del presente le comunico Certificado de Informe Técnico, que copiado
literalmente dice:

“MARfA SANCHEZ SANCHEZ, SECRETARIA DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE LA VILLA DE EL SAUZAL,.- (SANTA CRUZ DE TENERIFE)-,,

i CERTIFICO: Que en la Secretaria de mi cargo obra Informe emitido por los Servicios
' Técnicos Municipales de fecha 28 de junio de 2019, que copiado literalmente dice:

Marianc Péesz Hemandez (1 de 1)

“Acta de alineaciones y Rasantes de un terreno situado en:
calle Mocéan — calle San Simon, seg(n plano de situacién adjunto.

: > Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de EI Sauzal aprobado por acuerdo
de la COTMAC. s la Resolucion de 12 de diciembre de 2011 publicada en el
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el presente de Orden
Ypmquecomysunalosefeaosopommosdondepmada.expido
y con el Visto Bueno del Sr. Alcalde-Presidente, en La Villa de El El Sauzal, a la fecha de la

firma.
Ve B ok :
SECRETARIA.,
ELALCALDE-PRESIDM.. ath elecute )
Marhm?&uﬂmindm Maria Sanchez Sanchez.”

Lo que le traslado para su conocimiento y efectos oportunos.

En La Villa de El Sauzal, a la fecha de la firma.
ALCAI’..DB-PRESM’IE..
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