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Y:CATEGORIA DE SUELO:

ENTOS DE ORDENACION:

MEMORIA DE ORDENACION

Antecedentes:

Urbano Consolidado (SUC).

- Plan General (Adaptacion Basica al
Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
mayo). La ordenacion de esta area
incorpora las modificaciones al Plan
General de 1992 tramitadas desde su
entrada en vigor hasta la actualidad
(Manzanas 1-4; 2; 5-6-7; 8,9,10,11,A,B
y C)

- Estudio de Detalle del poligono
Cepsa - Disa, aprobado el 21-4-95, y
las Modificaciones del Estudio de De-
talle aprobadas con posterioridad para
el ambito de parcelas y manzanas
completas.

- Plan Especial "Parque Maritimo" en
su ambito (aprobacion definitiva el 21-
4-95) y Modificacion del Plan Especial
(aprobacion definitiva 22-11-96).

a). El Excmo. Ayuntamiento suscribio
Convenio Urbanistico con la Compaiiia
Espafiola de Petroleos (CEPSA) de
fecha 28 de Abril de 1.989 en la que se
acepta la ordenacion prevista por el
Plan y que se desarrolla en esta ficha.

b). Las instrucciones del Plan General
(en cuanto a edificabilidades, voliume-
nes, tipologias, retranqueos, etc.) en el
ambito del poligono Cepsa - Disa han
sido desarrolladas en el Estudio de
Detalle de 1995. El documento com-
plet6 las condiciones de ordenacién
que el Plan fijaba respetando la es-
tructura, trazados y definicidon volumé-
trica. Constituye el elemento de orde-
nacion pormenorizada en el ambito del
poligono.

c). Durante el desarrollo de esta area
se han producido dos variaciones

Objetivos:

sustanciales en el viario con respecto
a las previsiones de Planeamiento:

e El edificio del Recinto Ferial fue
ejecutado con una ligera variacion
en una de sus alineaciones con
respecto a las previsiones del Pla-
neamiento resultando ocupados
una parte de los terrenos que se
reservaban para la via de prolon-
gacibn de Benito Pérez Armas
(Avda. Manuel Hermoso Rojas).
Cuando se ejecutd la mencionada
via se optd por girar ligeramente su
eje con el objeto de no afectar al
edificio.

e El proyecto de remodelacion de
la Avenida Tres de Mayo y de las
vias anexas ha hecho necesaria
algunas modificaciones en el viario
del area Ensanche Sur (por ejem-
plo en la calle Alvaro Rodriguez
Lopez).

Como consecuencia, las parcelas con
frente al viario modificado ven afecta-
das sus alineaciones y otros parame-
tros relacionados. Consiguientemente,
para acometer el desarrollo de estas
parcelas ha sido necesario modificar
los instrumentos de Planeamiento en
los que se contienen sus parametros
edificatorios.

El presente expediente incorpora las
modificaciones de Planeamiento ya
aprobadas.

- Garantizar la Circunvalacion Sur del
Centro Urbano y su conexién en Los
Llanos con el sistema vial portuario,
prolongando la Avenida Maritima y la
de Benito Pérez de Armas hasta la
interseccion de ambas.

- Reconvertir e incorporar al centro
comercial y administrativo de la Ciudad
para su desarrollo, los terrenos indus-
triales comprendidos entre la nueva
Circunvalaciéon y la Avenida Tres de
Mayo.
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e-af%ﬁ ROS DE APROVECHAMIENTO

Uso y Tipologia Caracteristicos (UTC): Residencial Colectiva Abierta.

Usos Prohibidos: Industrial, salvo en la manzana 3
donde se admiten Talleres Industria-
les.

Tipos Edificatorios: - Segun condiciones pormenorizadas

por manzanas en el Poligono Cepsa -
Disa.
- Segun Plan Especial (1995) y su Mo-
dificacion (1996) en el ambito del Par-
gue Maritimo.

EDIFICABILIDAD (PARAMETROS BASICOS):

I. Poligono CEPSA:

Superficie total del PolIgON0...........ccuviveeieireirereresissieesssseseseessseseenes 307.854 m?
Edificabilidad (1 MZ7M2)..c.vivieeiseeiesesseseeseresssessssssssss s sssssnssnens 307.824 m%c

Distribucion basica de la edificabilidad:

Manzana 1 (ver detalle en hojas que SIguen).........cccevviicieriiiiinnnns 190.110 m%c
Manzana 2 (COMEICIal)......c..covriiiimiiiiiiiiieiiiiie e 40.000 m?c
Manzana 3 (Industrial de transicion, 1.6 M%M).......cccccvvveernrinnenn, 31.200 m%c
Manzana 4 (autoridad Portuana).. s easponvmasssssmmsmssis 22.912 m’c
Manzana 5, 6, 7 (cerrada, seis (6) plantas)..........cccecvveeriinveriiinnnienes 16.290 m’c
300.512 m’c

Diferencia hasta 1 m*m? (a ajustar mediante Estudio de Detalle)......7.312 m?

Il. Poligono DISA

Superficie total del Poligono.....swummmmmmimsmninmprsssssrsiss 60.294 m?
Edificabilidad (1 M2/M?).....cccceiieeiiseeseesteeseesressses s sss e, 60.294 m’c

Distribucién bésica de la edificabilidad: segin condiciones pormenorizadas
(area Z).

Se establecen separadamente, para cada una de las manzanas resultantes-de N
la ordenacion: fls a2\
= auellti T

MANZANAS 1y 4 (Area X)
Antecedentes - N, O

En el ambito de las manzanas 1 y 4 se encuentran pendientes de desarrollo
varias actuaciones de diferentes administraciones y entidades publicas para la
construccion de edificios y sus correspondientes aparcamientos, asi como Ia
urbanizacion de los espacios libres con los que se pretende generar un espacio
publico de notable relevancia urbana y un nuevo centro de negocios
enmarcado en una zona residencial.

Para obtener un resultado inmediato y satisfactorio en el ambito de la
actuacion, el Ayuntamiento inici6 la tramitacion de este expediente de
Modificacion del PGOU-92 en base a la solucidon urbanistica planteada
mediante un Plan Director redactado al efecto, dando cumplimiento al Convenio
Urbanistico suscrito con las distintas administraciones publicas implicadas, al
ser de titularidad publica la totalidad de las parcelas con usos lucrativos
inedificadas en el ambito de la Modificacion.

Objetivos .-
Los objetivos generales de la reordenacién son los siguientes:

1. La consolidacion en la manzana central de un centro de actividades
administrativas y empresariales o de negocio que diversifique vy
cualifique la zona residencial circundante.

2. Creacion de un sistema de espacios libres publicos de mayor amplitud y
calidad que dé continuidad al itinerario peatonal desde la nueva plaza
ubicada junto al también nuevo edificio de Juzgados, hasta la Avenida
de la Constitucion, Parque Maritimo y Auditorio.

3. Mejora de las condiciones de movilidad, accesibilidad, de las
condiciones internas de uso de la manzana, de trafico y disminucién del
déficit de aparcamientos rotatorios y para residentes.

Instrucciones.-

- Se establece la obligatoriedad de redaccién de un Estudio de
Detalle para la ordenacion de los volumenes de la edificacion de
las manzanas 1-l y 1-JL conjuntamente, asi como de otro Estudio
de Detalle para la manzana 4, a fin de lograr la maxima
integracion de dichos volumenes entre si y en relacion a las
edificaciones preexistentes en cada caso y lograr la convivencia
adecuada con el espacio cultural “El Tanque” en la manzana 1-I,
todo ello como si de un Unico conjunto se tratara. A tales efectos
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~ se establece un area de movimiento de la edificacién que queda PARAMETROS REGULADORES DEL APROVECHAMIENTO
sefialada graficamente. URBANISTICO
El Estudio de Detalle conjunto de las parcelas 1- y 1-JL ordenara La distribucion de usos, tipologias edificatorias, ocupacion, altura y

la edificabilidad que se les asigna mediante la utilizacion de
volimenes cuya ocupacion en planta sobre rasante no supere los
mil metros cuadrados de superficie cada uno, pudiendo ocupar
bajo rasante la totalidad de la superficie de las parcelas. Estos
volimenes se localizaran en la situacidon mas proxima posible a la
parcela DOT-1.

- El Estudio de Detalle de la parcela 4 ordenara volumétricamente
su edificabilidad mediante una ocupacién maxima del sesenta por
ciento de la parcela en las dos primeras plantas y el resto con una
ocupacion maxima del veinticuatro por ciento con la altura
maéxima de doce plantas (10 + 2).

- La parcela 1G podra ocupar bajo rasante, con caracter privativo,
la superficie de espacio libre de uso publico que la separa de la
parcela dotacional DOT-1.

- Antes de la redaccion del proyecto de urbanizacion de los
espacios publicos se debera realizar un Estudio de Trafico, en
base al cual habra de garantizarse la no generacién de impacto
negativo sobre la movilidad en general de la zona, con la
creacion de plazas de aparcamientos en el subsuelo de espacios
publicos, en el subsuelo de los edificios y en los espacios de las
parcelas no ocupados por edificacion, en los que si bien el
subsuelo permanece de titularidad privada, su superficie también
sera incorporada al espacio libre publico. En base a dicho Estudio
de Trafico se fijara el numero maximo de plazas de
aparcamientos asi como el numero minimo de puntos de acceso
y su ubicacion. Las plazas minimas a crear seran las exigibles a
los distintos edificios en funcion de los estandares fijados por el
PGOU en relacion al uso de los mismos. El nimero maximo de
plazas de aparcamiento no excedera en ningun caso las 2.500.

- Los Estudios de Detalle habran de hacer explicitos los
tratamientos especificos de los espacios exteriores, en cuanto a
utilizacién de materiales y al ajardinamiento con arboles de gran
porte.

- Habran de redactarse las modificaciones pertinentes del Proyecto
de Urbanizacién y del de Compensacion.

- El Proyecto de Urbanizacion estudiara la posibilidad de soterrar la
via V-9 en funcion de las dificultades técnicas que pueda entrafiar
y de los propios condicionantes de disefio del resto de la plaza.

edificabilidad maximas sera la sefialada en el cuadro que se adjunta:
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(5) La ocupacisn dol sesenta por cionto so aplicara solo a fas dos primeras plantas. El rosto ocupard ol 24 % méximo. So podra ocupar ol 100% do la parcola en ol subsuolo do la plaza.

(4) So podra ocupar ol 100% do la parcela on el subsuolo do & plaza.
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era comercial en todas categorias, residencial y oficinas.

El tipo edificatorio sera abierta grado 1:
- ocupacion 40%.
- altura maxima 4 plantas.
- edificabilidad 1.6 m*m?,
(todo ello sin perjuicio de las Normas Generales).

El perimetro de la manzana ira necesariamente dotado de cerramiento por
verja capaz de definir por si misma el plano de fachada de los viales (altura
minima tres (3) metros).

MANZANA 3 (Superficie 26.000 m?)
El uso sera Terciario o Industrial en las categorias de Talleres Industriales.

El tipo edificatorio sera abierta grado 2:
- ocupacion 40%.
- altura maxima 5 plantas.
- edificabilidad 1.2 m%/m?,
(todo ello sin perjuicio de las Normas Generales).

MANZANA 5

Uso y tipologia: Residencial colectiva abierta.

Usos prohibidos: Industrial.

Ocupacion: Maxima del 100%.

Altura maxima: 10 plantas.

Edificabilidad: - Manzana 5: 10,117.00 mZ2c.

Otras instrucciones: En aplicacion de lo previsto en las
Normas Urbanisticas (Regulacién de la
altura de plantas), se autoriza el au-
mento de la altura de las plantas bajas
a los efectos de con seguir un mejor

resultado arquitecténico.
MANZANAS 6y 7
Uso y tipologia: Residencial colectiva abierta.
Usos prohibidos: Industrial.
Ocupacion: Maxima del 100% en planta baja.

Maxima del 50 % en el resto de plan-
tas.

Separacion a linderos:

Retranqueos:

Edificabilidad:

Oftras instrucciones:

MANZANAS 8, 9, 10, 11

Uso:

Usos prohibidos:

Ocupacion:

Altura maxima:

Edificabilidad:

Otras instrucciones:

e 0@:%% SANTA CRUZ DE TENERIFE Texto Refundido Enero 2005 AREA:  Ensanche Sur

%% 6 Tz e . r .

“5,° M) A/ 2: (Superficie 25.000 m?) Altura maxima: 8 plantas (segln seccion caracteristica .
",’;?CgNARIAs ; adjunta). £ nanlss

1/3 de la altura. =

No son obligatorios.

- Manzana 6: 2,700.00 m2c.
- Manzana 7: 4,000.00 mZ2c.

En aplicacion de lo previsto en las
Normas Urbanisticas (Regulacion de la
altura de plantas), se autoriza el au-
mento de la altura de las plantas bajas
a los efectos de con seguir un mejor
resultado arquitectonico.

Tolerancias:

Residencial/Terciario
Parcela8: 12.057,00m2c
Parcela 9 : 5.581,00 m2 ¢

Comercial/Oficinas
Parcela 8 : 4.902,00 m2 c
Parcela 9 : 9.598,00 m2 c

Industrial.

Segun plano de ordenacion detallada
(hoja 13/13).

Segun plano de ordenacion detallada
(hoja 13/13).

- Manzana 8: 16.700,50 (+ 259 m2C de
Pasaje Peatonal publico)

- Manzana 9:  15.179,00 mZc.

- Manzana 10: 17,890.50 m%c.

- Manzana 11: 10,609.50 mc.

- En la manzana 11 sera preceptiva la
redaccion de un Estudio de Detalle
para la ordenacion de los voliumenes.

- El z6calo de edificacion de las man-
zanas 8 y 9 se enrasara tomando
como altura de cornisa dos plantas
hacia la plaza B
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NAS DOTACIONALES

El uso sera docente en la manzana C.

En la manzana A el uso sera dotacional en las categorias de docente o de ofi-
cinas de la administracion publica.

En la manzana del Recinto Ferial los usos autorizados son los propios de ex-
posicion de productos alimentarios y no alimentarios, actividades culturales,
recreativas, ocio, deportes, servicios de la administracién, oficinas y salas de
reunion.

El tipo edificatorio y edificabilidad seran libres, justificandose por su destino es-
pecifico y contribucién a la imagen urbana del conjunto.

GESTION PUBLICA:
En el ambito del Parque Maritimo:

Sistema de Actuacion: Segun instruc-
ciones recogidas en el Plan Especial y
su Modificacion.

GESTION PRIVADA:
En el ambito del poligono Cepsa -
Disa:

Sistema de Actuacion: Privado (con-
cierto).
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(9% %) Ubicacion indicativa del aprovechamiento sobre rasante a concretar mediante

AVDA. MANUEL HERMOSO

Estudio de Detalle segun instrucciones de la presente ficha de ordenacién detallada

| 7~

%

HiEIEEE Ambito de la Modificacién
Delimitacién de Parcelas

wawansanar Ambito del Estudio de Detalle (ED)
Elufio, s, Daigle,sein

- Viario Subterraneo publico

- Espacios libres de uso publico

} _ ! Espacios libres de Parcela con uso piiblico
| en superficie no ocupada por la edificacion
(Aprovechamiento privado bajo superficie)

Wﬂp’ Red viaria
" ) (Aprovechamiento privado bajo superficie)

T+ | Terciario con tolerancia Residencial

U Terciario

Residencial

_ Dotacional Cultural (Publico)
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(**) Ubicacion indicativa del aprovechamiento sobre rasante a concretar mediante
Estudio de Detalle segun instrucciones de la presente ficha de ordenacion detallada

~ AVDA. MANUEL HERMOSO

[
|

3

Ambito de la Modificacién
Delimitacion de Parcelas
Area de Movimiento de la Edificacién

Viario Subterraneo publico
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SECCIONES CARACTERISTICAS MANZANAS 6y 7

B e T

MANZANA 7
7 OFICINAS/VIVIENDAS RRBEUBEE
6 OFICINAS/VIVIENDAS OFICINAS/VIVIENDAS |7
5 OFICINAS/VIVIENDAS OFICINAS/VIVIENDAS (6
4 OFICINAS/VIVIENDAS OFICINAS/VIVIENDAS |5
3 OFICINAS/VIVIENDAS OFICINAS/VIVIENDAS |4
2 OFICINAS/VIVIENDAS OFICINAS/VIVIENDAS |3
1 OFICINAS/VIVIENDAS e OFICINAS/VIVIENDAS |2
PB OFICINAS/COMERCIAL OFICINAS/VIVIENDAS |1
| | OFICINAS/COMERCIAL ~ PB
| GARAJE | |
L T = s .  OGARRE | GARAJE e
Le, = e o TR R T R T it 2 - N 4
GARAJE

OCUPACION MAXIMA 100%

UERPO BAJO =
SeERRGEA {ALTURA 1P. SOBRE LA COTA MAS ALTA DE LA RASANTE DE LA PARCELA A LAAVDA. BENITO PEREZ ARMAS SEGUN ESQUEMA

OCUPACION MAXIMA 50% SOBRE CUERPO BAJO. EDIFICACION ABIERTA DE LIBRE COMPOSICION.

CUERPO ALTO = {
ALTURA MAXIMA 7P. SOBRE CUERPO BAJO

SEPARACION DEL CUERPO ALTO AL LINDERO COMUN= 1/3h.
SEPARACION DEL CUERPO AL RESTO DE LOS LINDEROS A VIA= LIBRE




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA PLANO: ORDENACION DETALLADA

MODIFICACION DEL PGOU-92 Y ADAPTACION BASICA AL DL - 1/2000

SANTA CRUZ DE TENERIFE

Texto Refundido Enero 2005 | Escala: 1/1000

MANZANAS 8,9,10,11,
AByC

AMBITO: La Salle

FICHA
LS-8

AREA: Ensanche Sur

HOJA
13de 13

BIDNIRINI LIMITE DEL AREA (LS-8)
pessnuansnn LIMITE DE LA MODIFICACION

AREAS LIBRES DE USO PUBLICO
AREAS PEATONALES
- AREAS LIBRES PRIVADAS
- DOTACION DOCENTE PUBLICO

DOTACION DE EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO

AREA DE MOVIMIENTO DE LA
EDIFICACION

LINEA DE DISPOSICION
[ OBLIGATORIA

ssesees SOPORTAL EN PLANTA BAJA

Aprobado definitivamente
de forma parcial por la

anarias ante acuerdo de
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