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1. MEMORIA

1.1 DATOS PREVIOS

1.1.1 Emplazamiento

La manzana objeto del presente Estudio de Detalle estd emplazada en Tabaiba Baja, Municipio El
Rosario, ladera arriba de la calle Dinamarca.

1.1.2 Promotor

El presente estudio es redactado por encargo de Promotora de Tenerife J.F. Martin S.L., con CIF
B38897153.

1.1.3 Autores del trabajo

La presente documentacion es redactada por el arquitecto José Manuel Sabina Santos, colegiado
N2 2524 del Colegio Oficial de Arquitectos de Tenerife, La Gomera y El Hierro.

1.1.4 Objeto del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto completar y adaptar algunas determinaciones de
disposicion de volumetria del planeamiento en una manzana de la tipologia de Edificacion
Escalonada EE. Las parcelas de la manzana tienen la particularidad de tener una pendiente media
de mas de 75% y se necesitan unas adaptaciones de la ordenacién de los volumenes edificables
para una mejor adaptacion a la seccidn del terreno natural.
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1.2. MEMORIA INFORMATIVA

1.2.1 Marco general

El marco urbanistico general de los Estudios de Detalle en la Comunidad Auténoma de Canarias lo
constituyen:

e Elarticulo 87, del Decreto 55/2006, de 9 de mayo, por el que se aprueba el reglamento de
Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacidn del Sistema de Planeamiento de Canarias, que
dice:
“1. Los Estudios de Detalle podrdn ser formulados por la Administracion Publica o por los
particulares que tengan un interés legitimo.
2. Su aprobacion inicial y definitiva corresponde al Ayuntamiento, debiendo cumplirse el tramite de
informacidn publica y, cuando proceda, la simultdnea audiencia a los interesados. Una copia
debidamente diligenciada del documento aprobado definitivamente serd debidamente notificada,
con cardcter previo a su publicacion, a la Consejeria de la Administracion Publica de la Comunidad
Autdénoma de Canarias competente en materia de ordenacion del territorio.
3. Serdn de aplicacion las reglas contenidas en los apartados 5, 6 y 7 del articulo 83 de este
Reglamento.

e Elarticulo 150, de la Ley4/2017, de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales

Protegidos de Canarias

“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, volumenes edificables, ocupaciones y
retranqueos, asi como accesibilidad y eficiencia energética.
2. También podrdn regular determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las
obras de urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demds obras y elementos
urbanos complementarios, definidos en la ordenacion pormenorizada.
3. En ningun caso, los estudios de detalle podrdn:
a) Modlificar la clasificacion y el destino urbanistico del suelo. NO SE MODIFICA
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del dmbito. NO SE MODIFICA
¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas. NO SE
MODIFICA
4. Para la elaboracion y la aprobacion de los estudios de detalle se estard 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.”

1.2.2 Planeamiento general vigente

En la zona de Tabaiba Baja donde se encuentra la manzana objeto de estudio son de aplicacion las
normas urbanisticas del documento Modificacion de Normas Subsidiarias de Planeamiento en el
Ambito de Tabaiba Baja del municipio de El Rosario, aprobado el 13 de junio de 2000.
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1.3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.3.1 Descripcion de la manz
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Imagen aérea y catastro Topografia
La manzana estd formada por 6 parcelas de cuales solo una esta edificada, ocupada por un
edificio denominado Edificio La Pirdmide (afio edificacién 1994).

La superficie total de la manzana asciende a 3365 m?.

Referencias catastrales de las parcelas:
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PARCELA PARCELA 2 PARCELA 3 PARCELA 4

SUELO SUELO SUELO
U e B ssmrossn

——

SUELO

9826208056492

9826236056432

PARCELAS QUE COMPONEN LA MANZANA

PROPIETARIO REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE
PARCELA 1 Promotora de Tenerife J.F. Martin S.L. 9826201CS6492N 336.4 m?
PARCELA 2 Promotora de Tenerife J.F. Martin S.L. 9826202CS6492N 311.7 mz2
PARCELA 3 9826258CS6492N 659.0 m?
PARCELA 4 9826257CS6492N 663.7 m?
PARCELA 5 9826256CS6492N 720.1 m2
PARCELA 6 Promotora de Tenerife J.F. Martin S.L. 9826206CS6492N 674.2 m?
TOTAL MANZANA 3365.10 m2

PARCELA 1
Earcsene CONSULTA DESCRIPTIVA ¥ GRAFICA

gﬁ% BEERNR  BURARL. DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  8826201CS6482N0001PU

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 336 m2
Participacidn del inmuchle: 100.00 %
Tlpa:

Locallzaclén:
UR TABAIBA SECTOR 55 1[A] Suelo
38100 EL ROSARIO [TABAIBA] [S.C. TENERIFE]

(lasa: URBAND

Uso principal: Susio sin edif.
Superficie construlda:

£fla construceldn:

Esle documonlo no es urg cerlilficacion calashial, pero sus dales pucden serverilicados 2
Lrawels dol Woceso @ delos calasliales no prolegidos de la SECT

Lunes , 20 de Junio de 2022
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Locallzacldn:
CL DINAMARCA 50 Suele
38100 EL ROSARIO [RADAZUL] [5.C. TEMERIFE]

lasa: URBAND

Uso prindpal: Sueko sin edif.
Superficle construlda:

Afho eonstruceldn:
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  9826202C56482MD001LU
PARCELA
Superficie grafic
Participacidn del inmucble: 100.00 %
Tlpa:
&
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Esle documen b no es ure werlilicacion calasbial, pero sus dalos pucden soverilivados @
Lrgves del eoeso e dalos calasbiales no prolegidos de la SECT

Martes , 23 de Junio de 2022

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9826258CS6482M0001BU

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Locallzacldn:
L DINAMARCA 3 Suelo
33100 EL ROSARIO [RADAZUL] [S.C. TENERIFE]

lasa: URBAND

Uso prindipal: Sueko sin edif.
Superficle construlda:

Aflo construceldng

Superficie grafica; 659m2
Participacion dcl inmuchlc; 100,00 %
Tlpa:

L
B
o

O —
beob v e

T —

WD Ceorcsrmcan U TM Fms BWOBBE | i de e

!
5
i
:
H
z

Feweedi 1me

Escaa:
171000

Esle documenlo no s uid corlilicacion cala=lial, pero sus dales pucden sereerilicados 2
Lrgecs del Moceso @ delos calasbiales no prolegidos de la SEC™

Martes , 23 de Junio de 2022
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PARCELA 4

SORERMD MMEZRO
[CIC CEPARLA [ e )
 FLRRDITM FUBLICA

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9826257 CS6492N0001AL

st
Peah sara

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Locallzaclén:
CL DINAMARCA 4 Suelo
33100 EL ROSARIO [RADAZUL] [S.C. TENERIFE]

¥lasp: URBAND

Uso pringpal: Susko sin edif.
Superficle construlda:

Zfto construccldn:

PARCELA 6

GOEIERMD PSSR
CIL CEnarLa e e
FFLRCICH FURLICA

Superficie grafica; §54 m2
Participacidn del inmuchle; 100.00 %
Tlpa:
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Esle documoenlo no ey ura cerlilicacion calazbizl, perosus dales pueden soroverilivados @
Lravis del Weceso @ dalos calasbiaies no prolegidos de la SBCT

Martes , 28 de Junio de 2022

—— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9826206CS6402M0001OU

Perh At

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Locallzackin:
CL DINAMARCA 55 Suelo
38100 EL ROSARIO [RADAZUL] [S.C. TENERIFE]

(lasa: URBANO

Uso prindpal: Sueko sin edif.
Superficle construlds:

Lfla eonstrusel Sn:

Superficie grafica: E74m2
Participacién del inmuchle: 100.00 %
Tlpa:

£
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Esle documen b reo es wie cerlilicacion calazbal, pero sus dales puedoen ser eerilicados 2
Lrgwis del Awieso @ delos calasbiales no prolegidos de s SECT

Viemes , 20 de Mayo de 2022
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La caracteristica comun de las parcelas de la manzana es la pronunciada pendiente del terreno
natural: mds de 75 % de pendiente y un desnivel entre la cota inferior de parcela (la cota de la
calle) y la cota superior de parcela que varia entre 24y 34 m.

A

La tipologia de edificacidn para la manzana objeto de estudio es de Unifamiliar Escalonada.

1.3.2 Descripcion de la ordenacién propuesta

La ordenacién propuesta consiste fundamentalmente en la definicién de la disposicién de las
volumetrias de la edificacién escalonada para el caso particular de parcelas con una pendiente de
mas de 75%. Con esta ordenacion se pretende conseguir una mejor adaptacion de la edificacién a
la topografia del terreno.

No se modifican las condiciones de solar edificable (superficie minima, ancho de parcela), tampoco
los pardmetros de ocupacién, edificabilidad.

El presente plan de detalle no modifica la clasificacion y el destino urbanistico del suelo, no
incrementa el aprovechamiento urbanistico del ambito y no afecta la funcionalidad de las

dotaciones publicas.

La ordenacidn se define a través de unas secciones caracteristicas y de un estudio de volumetria
de la totalidad de la manzana.

De los pardmetros urbanisticos se modifica el retranqueo a la calle a 3 metros para obtener una
mejor adaptacion a la pendiente.

10
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PARAMETROS URBANISTICOS

NNSS ESTUDIO DE DETALLE
Superficie parcela min. 300 m? No se modifica
Ancho de parcela min. 15m No se modifica
Longitud de fachada min. 9m No se modifica
Ocupacién max. 60% No se modifica
Edificabilidad max. 1 m?/m? No se modifica
NUmero maximo de viviendas max. <Sup.Parcela /100 No se modifica
Plazas de garaje por vivienda min. 2 No se modifica
5m — frontal 3 m - frontal

Retranqueos min. —

3m — fondo y lateral No se modifica

Tras el andlisis de las parcelas objeto del estudio se determina que las primeras dos parcelas de la
manzana se tienen que tratar como conjunto para que puedan cumplir con las condiciones
minimas de solar.

De esta manera todas las parcelas cumplen con las condiciones de parcela minima recogidas en las
Normas Subsidiarias.

PARAMETROS URBANISTICOS
NN5S PARCELA 1 + PARCELA 2 PARCELA 3 PARCELA 4 PARCELA 5 PARCELA &
Superficie parcela min. 300 m? 548 m? 459 m? 663 m? 674 m2
Ancho de parcela min. 15m 40,1 m 222m 2l.4m 22m
Longitud de fachada min. m min. fm min. #m min. #m min. fm
Ocupacién max. 0% | max 388.86m? | max 954m? | max. I97.8m? max. 404.4 m2
Parcela edi
Edificabilidad max. 1m3m? [ max 648 m? | max. 859 m? | max. 663 m? | no es objeto del actual estudio | max. 674 m?
de detalle

MNimero maxime de viviendas max. = SUP. PARCELA / 100 | max. & viviendas | max. 4 viviendas | max. 4 viviendas max. 6 viviendas
Plazas de garaje por vivienda in. 2| min 2% [n®viviendas) | min 2% [n®viviendas) | min. 2 x [n® viviendas) min. 2 x [n® viviendas)

5m - calle 5m-calle 5m-calle 5m - calle 5m -calle
Reiranqueos min. min min min_ min.

3m-lados 3m - lados 3m - lados 3 m - lades 3m - lados

PARAMETROS URBANISTICOS

NNSS PARCELA 1 + PARCELA 2

Superficie parcela min. 300 m2 648 m=
Ancho de parcela min. 15m 40,1 m
Longitud de fachada min. 9m min. m
Ocupacion max. 40 % max. 388,8 m2
Edificabilidad max. 1T m?/m= max. 648 m*=
NUmero méximo de viviendas max. < SUP. PARCELA / 100 mMAax. é viviendas
Plazas de gargje por vivienda min. 2 min. 2 x (n° viviendas)

5m -cdlle 3m - calle
Retranqueos min. min.

3m -lados 3 m - lados

11
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PARAMETROS URBANISTICOS
NNSS PARCELA 3
Superficie parcela min. 300 m? 659 m2
Ancho de parcela min. 15m 22,2 m
Longitud de fachada min. 9m min. m
Ocupacidn max. 40 % max. 395,4 m?
Edificabilidad max. 1 m3/m? max. 659 m?
NUmero méximo de viviendas max. < SUP.PARCELA /100 max. 6 viviendas
Plazas de garaje por vivienda min. 2 min. 2 x (n°® viviendas)
5m -calle 3m -cale
Retranqueos min. min.
3m -lados 3m -lados
PARAMETROS URBANISTICOS
NNSS PARCELA 4
Superficie parcela min. 300 m= 663 M2
Ancho de parcela min. 15m 21,4m
Longitud de fachada min. 9m min. 9m
Ocupacién mdax. 60% mdax. 397.8m?2
Edificabiidad max. 1 m?/m?2 max. 463 m?
NUmero mdaximo de viviendas max. < SUP. PARCELA./ 100 mdax. & viviendas
Plazas de gardje por vivienda min. 2 min. 2 x (n® viviendas)
5m -cdlle 3m -cdlle
Retranqueos min. min.
3m -lados 3m -lados
PARAMETROS URBANISTICOS
NNSS PARCELA 5
Superficie parcela min. 300 m?
Ancho de parcela min. 15m
Longitud de fachada min. 9m
Qcupacion max. 60 %
Parcela edificada:
Edificabilidad max. 1 m?/m? | no esobjeto del actual estudio
de detalle
NUmero méximo de viviendas maAax. < SUP. PARCELA /100
Plazas de garaje por vivienda min. 2
5m-calle
Retranqueos min.
3 m -lados

12
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Seccidn tipo para parcelas agua arriba - Ordenanza grafica “C”
Subsidiarias de Planeamiento en el Ambito de Tabaiba Baja):

(Modificacion de Normas

Limite de Parcela

—— — ——

€3,00

//-m
" /,
P
- A00m
e o 1000m
A Talud Escalonado
/_/ (h € 5,00}
Aguas Arriba del Vial

38004 S/C de Tenerife
Tifo 822 012 004
PARAMETROS URBANISTICOS
NNSS PARCELA 6
Superficie parcela min. 300 m? 674 m?
Ancho de parcela min. 15m 222 m
Longitud de fachada min. 9m min 9m
Ocupacién mdix. 60 % madix. 404 ,4 m?
Edificabilidad max. 1T m?m? mcx. 674 m?
NUmero mdéximo de viviendas mdix. < SUP. PARCELA / 100 mdax. 6 vinviendas
Plazas de gargje por vivienda min. 2 min. 2 x (n® viviendas)
5m-cale 3m-cale
Retranqueos min. min.

3m -lados 3m -lados

13
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Secciones tipo de la ordenacién propuesta:
Secciones propuestas para dos tipos de perfil con pendiente de mas de 75%:
1. Seccion 1 - Perfil donde la cota del terreno natural en el lindero inferior no supera una altura de

3 metros con respeto a la calle:
- la altura del garaje no superard la altura de 3 metros

Coto Bnciom suparkar

:
1
E
jz_nilu de peroela
\

=

CALLE OCUPASLE OARAE

P>75%

VOLUMEN NG COMPUTABLE
USO GARAJE

14
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2. Seccidn 2 - Perfil donde la cota del terreno natural en el lindero inferior supera una altura de 3
metros con respeto a la calle.
- la altura del garaje serd de 3m pudiendo llegar a la altura de la cota de corte del terreno

5
\\

2N\
&

5
|
0 IS | G——

P=75%

VOLUMEN NO COMPUTABLE
USO GARAJE

Esquema de planta:
‘/— Ocupdble gardje

300

3,00

3,00

Calle

15,00
9,00
D 0
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3. Seccion 3 - seccidn caracteristica por los retranqueos:

Limite de parcela

3,00

B ‘I — Cota lindero superior
Limite edificacion

~

Limite de parcela

AN
méx 2 al

3,00
N

CALLE 'OCUPABLE GARAJE

P>75%
Especificaciones de la ordenacion

a) Altura: se fija en el nUmero de plantas las resultantes de la urbanizacion de la ladera resolviendo
los encuentros segln ordenanza grafica adjunta.

b) Retranqueos y altura: retranqueo de 3 metros a la via y los linderos, formando talud
escalonado, no pudiendo superar la edificacion en ningun punto la cota donde se encuentra
situado el lindero posterior

c) La altura minima de planta de vivienda sera de 3,30 m.

d) Se propone escalonamiento en horizontal entre 2 y 5 metros dependiendo de la pendiente de
cada parcela.

e) La altura del garaje sera de 3 metros o hasta la cota del terreno natural medida en el lindero
con la calle.

f) Se permite el vaciado de la parcela cuando se justifique técnicamente por imposibilidad de
realizar las comunicaciones verticales. Deberd reconstruirse el perfil del terreno con
aterrazamientos de desnivel maximo de 2 plantas y fondo minimo de 1,5 metros.

16
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ESTUDIO DE DETALLE

-\

1P.51:!GELA &

VOLUMETRIA DE CONJUNTO.

Estudio de volumetria de conjunto de las parcelas no edificadas de la manzana objeto de estudio.

Esquema de planta.

|10 ! ! | PARCELA COLINDANTE !

H PARGE IJAFIGELA 2 PARCE] ! 3 = F=s e l .. \
s 4 E f 9 s
N ‘ LA PARCELA 4 PARGEL A S
— S
« sices ’\ \
[ am
F
1
1
\ ZOMA VERDE
‘\f-._~__-
™, croaz | T ———— -—-L., .
| | . """-._-
calle Dinarmares - . b

g
-
i

i ki
z z =2 4@4._';;’
> 0 =]
L [ — L
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Esquema de alzado.
ISECC 1 ISECC 2
| |
| |

| B

o e i o (o i

e T ‘

—————— LIMITE DE MAMNZANA

RETRANQUECS

LINEA SECCION TERRENG NATURAL

VOLUMENES EDIFICABLES

Escalonamiento de voliumenes

En las parcelas 1/2, 3 y 4 se recomienda un escalonamiento horizontal de 3 metros entre los
volumenes edificados.

LMTE PARCELA.

En la parcela 6 se recomienda un escalonamiento horizontal de 4 m entre los volUmenes para
conseguir una mejor adaptacién al terreno.

MR FCELL
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1. TOPOGRAFIA ACTUAL:

: ’?rﬂ ,‘r' ‘ o7 ;-'» : .l 4 - ‘ o ,! » g

Esquema de volumetria segun la seccidn tipo para parcelas agua arriba de la Ordenanza grafica "C"
de la Modificacién de NNSS

- Retranqueos: 5 m a la calle, 3 m fondo y lateral

- Fondo maximo de edificacién : 10 m

- Escalonamiento horizontal: mdximo 5 m

La edificacidn se queda enterada con respeto al terreno natural colindante.
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3. ESTUDIO DE DETALLE

Esquema de volumetria segln las secciones tipoﬁdel Estudio de Detalle

- Retranqueos: 3 m a la calle, 3 m fondo y lateral
- Fondo maximo de edificacion : 10 m

- Escalonamiento horizontal: minimo 2 m, maximo 5 m
- Altura maxima de la edificacién - la cota superior del lindero

La edificacién se adapta a la pendiente natural, pero no queda enterada con respeto al terreno
colindante o la edificacidn existente de la parcela 5.
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2. PLANOS
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