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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

DATOS GENERALES:

AUTOR DEL ENCARGO.

El presente Estudio de Detalle lo encarga la PROMOTORA ACEGO S.A., con CIF B-
38217808 y domicilio en el Edificio Star, Ctra. Gral. C-820 s/n de San Cristébal de La
laguna 38.297, representada por Don Eugenio Munoz Martell, con NIF- 41.947.717-H, y

mismo domicilio.

AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La Propiedad, ha encargado el Expediente de Estudio de Detalle del ESTUDIO DE
DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10, a ZOOM
arquitectos S.L. con n° de colegiado 10.490, representados por Don Nicolas Cdélogan
Soriano, colegiado n° 2004 Y D. Marc Brommer, colegiado n® 1838, y con domicilio
profesional en la calle Emilio Calzadilla n°1, 4°Dcha, en el 38002 Término Municipal de

Santa Cruz de Tenerife.

SITUACION.

La manzana objeto de este Estudio de Detalle, es la manzana de equipamiento del Plan
Parcial Geneto-10, ubicada en la Carretera General TF- 263 de San Miguel de Geneto

esquina con la Calle Afrodita del T.M de San Cristébal de La Laguna.

[8)

ANTECEDENTES DOCUMENTOS ESTUDIO DETALLE.

e EI 23 de Jjulio de 2014, se presentd el documento de Estudio de Detalle de

Manzana de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

e En Abril de 2015, se presentd el Modificado de Estudio de Detalle de Manzana de

Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

e En Junio de 2015, se presentd el 2-Modificado de Estudio de Detalle de Manzana
de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

e En Agosto de 2015, se presentd el 3-Modificado de Estudio de Detalle de
Manzana de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

e En Agosto de 2015, se presentd el 4-Modificado de Estudio de Detalle de

Manzana de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

e En Marzo de 2016, se presentd el 5-Modificado de Estudio de Detalle de
Manzana de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

e En Agosto de 2016, se presentd el 6-Modificado de Estudio de Detalle de

Manzana de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

e En Marzo de 2017, se presentdé el 7-Modificado de Estudio de Detalle de
Manzana de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

e En Mayo de 2017, se present6 el 8-Modificado de Estudio de Detalle de Manzana
de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

e En Enero de 2020, se presenté el 9-Modificado de Estudio de Detalle de Manzana

de Equipamiento de Plan Parcial Geneto 10.

I

Zoom Arquitectos slp. : g Q I I \

C/ Emilio Calzadilla 1 4° Dcha. 38002 - S/C de Tenerife. Tfno.:+ 34922279720 / nicolas@zoomarquitectos.com Qr_®u|_|_g C _|_O S S |_ O
Firmado por: NICOLAS COLOGAN SORIANO - Firma Externa Fecha: 28-04-2022 21:18:36
PEDRO LASSO NAVARRO - 43819699F - Firma Externa Fecha: 20-02-2023 12:47:24

Ne° expediente administrativo: 2014-006181 Cadigo Seguro de Verificacion (CSV): 175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90
Comprobaciéon CSV: https://sede.urbanismolaguna.es//publico/documento/175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90

Fecha de sellado electrénico: 20-02-2023 14:08:11 - 4/52 - Fecha de emisién de esta copia: 08-03-2023 13:19:27




10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10

PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

MEMORIA INFORMATIVA

A.1 DATOS DEL AMBITO

EMPLAZAMIENTO

El PLAN PARCIAL GENETO 10, se encuentra ubicado en la Carretera General TF- 263 de

San Miguel de Geneto esquina con la Calle Afrodita del T.M de San Cristébal de La

Laguna.

FORMA

LINDEROS

La manzana tiene forma rectangular,
se encuentra en la parte inferior del
Plan Parcial Geneto 10, en la zona
mas cercana a la Carretera General
TF-263. La manzana se encuentra
totalmente urbanizada. Dentro de la
manzana se encuentra en
construccion del Centro Ciudadano
de Geneto, en la parcela Socio
Cultural, con proyecto del area de
Obras e Infraestructuras del

Ayuntamiento de La Laguna

La manzana se encuentra lindando
por el lado Este, Carretera General
TF-263, al Sur, con la calle Afrodita,
al Oeste, con la calle Altea y al

Norte, con la calle Amazonas.

o1

.
|
= !
Wi
e, | 5 =
Ak i
s [ |
Jr . | |
—_— K““x._ ay 1. M,
= iy
/// )
B N O = = y -
oy = m
Sovang !
0y
Zoom Arquitectos slp. Z g Q | |\
C/ Emilio Calzadilla 1 4° Dcha. 38002 - S/C de Tenerife. Tfno.:+ 34922279720 / nicolas@zoomarquitectos.com

ArouTeCTOS SLO

Firmado por: NICOLAS COLOGAN SORIANO - Firma Externa
PEDRO LASSO NAVARRO - 43819699F - Firma Externa

Fecha: 28-04-2022 21:18:36
Fecha: 20-02-2023 12:47:24

Ne° expediente administrativo: 2014-006181 Cadigo Seguro de Verificacion (CSV): 175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90
Comprobaciéon CSV: https://sede.urbanismolaguna.es//publico/documento/175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90

Fecha de sellado electrénico: 20-02-2023 14:08:11 -5/52 -

Fecha de emisién de esta copia: 08-03-2023 13:19:27




10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

SUPERFICIES

Las superficies de la manzana provienen de la ordenacién del Plan Parcial Geneto-10, se
anexa las tablas originales del citado documento:

PLAN PARCIAL GENET0-10 SUP. DEL SECTOR 88346,00 M®
usa PUBLICO DOTACIONES
ESPACIOS LIBRES V2o 3a M. 16.40%
BEOITAGION DEPORTIVA 1601 ram g F3- LY
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GOTALION RELKGIOSA 500,46 M, E 73 %
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;;&%ﬂlﬂm:ﬁ:b\s, anz15m 0.72%
L vazram’ 340 %
DOTALANES Y P TOS R ii 25,585 |
PARCELA SUPERFICIE P.P.

0 DOTACION SOCIO-CULTURAL 2.701,01
$ DOTACION RELIGIOSA 500,16

A DOTACION DEPORTIVA 1.601,23

c
:) PLAZA PUBLICA 1 513,11
N PLAZA PUBLICA 2 888,00
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| EQUIPAM. ZONA INDUSTRIAL-COMERCIA 2.321,95 o

Se anexa plano original con las superficies del Plan Parcial Geneto-10 y Ordenacién de las
de dotaciones y equipamiento, era esta:
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

Tras haber realizado un levantamiento topografico del contorno de la manzana existen
diferencias en cuanto a la superficie general de la manzana, esto se debe que al ejecutar
la obra de la urbanizacion de la manzana de equipamiento del Plan Parcial Geneto 10, las
superficies son mayores, quedando de la siguiente forma segun cuadro anexo:

SUPERFICIES segiin PROYECTO
PARCELA SUPERFICIE ORIGINALES P.P. URBANIZACION EJECUTADO
DOTACION DOTACION SOCIO-CULTURAL

PLAZA PUBLICA 4.102,12 4.115,78
DOTACION RELIGIOSA 500,16 505,07
DOTACION DEPORTIVA 1.601,23 1.609,07
EQUIPAM. ZONA INDUSTRIAL-COMERCIAL 2.321,95 2.322,77
8.525,46 8.552,69

La diferencia de superficie es de 27,23 m2s de mas en el total de la manzana.

IN
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS EXISTENTES

La manzana de Dotaciones y Equipamiento del Plan Parcial Geneto 10, se encuentra
urbanizada en tres de sus lados, por el lado Este, Carretera General TF-263, al Sur, con la
calle Afrodita, al Oeste, con la calle Altea. En la cara Norte, la calle Amazonas, no existe
acceso a la manzana ya que no esta completa la urbanizacién por no formar parte del
ambito del Plan Parcial y de su proyecto de urbanizacién. A continuacion, se describen las
redes:

En la esquina de la Carretera General TF-263 con la calle Afrodita se encuentra una
edificacion que se demolera, esta edificacion era la caseta de ventas de las viviendas del
Plan parcial

¢ Red de saneamiento y de pluviales, que desciende en el sentido Oeste-Este
para conectarse a la red de la carretera general. Toda la manzana tiene su
conexidn a ambas redes. La red de fecales comienza en la calle Altea y desciende
por la calle Afrodita. Las pluviales rodean toda la manzana.

|co

Imagen de la Ctra. Gral. esquina Calle Afrodita.
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

¢ Red de baja tension, alumbrado publico, telefonia y abastecimiento, toda la
manzana tienen su conexién a las redes. Las tres redes comienzan en la calle

Altea y desciende por la calle Afrodita. La red de alumbrado rodea toda la
manzana

©

Imagen Calle Afrodita.

¢ Encintado de aceras y asfaltado, toda la manzana dispone de acerado por
donde discurren las instalaciones, respecto al asfaltado todas tienen salvo la calle
Amazonas que queda pendiente de ejecutar, tan solo tiene realizado el entronque
con la Carretera General 263.
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

EDIFICACIONES EXISTENTES

La urbanizacion general esta terminada y entregada al Ayuntamiento, respecto a la
manzana de equipamiento se encuentra urbanizada en tres lados salvo el de la calle
Amazonas que esta solo realizado el encuentro con la Carretera General, quedando
pendiente el remate del resto de la calle.

¢ En la manzana se encuentra construido y en uso el Centro Cultural de Geneto, en la
parcela municipal de Dotacién Socio Cultural, segun los datos aportados por el
redactor del proyecto la edificabilidad no se llega a consumir, por o que queda un
remanente de edificabilidad en la parcela Socio-Cultural, a continuaciéon se detalla:

SUPERFICIES segiin PROYECTO
PARCELA SUPERFICIE ORIGINALES P.P. URBANIZACION EJECUTADO
DOTACION SOCIO-CULTURAL 2.701,01 2.698,16
PLAZA PUBLICA 1 513,11 518,32
PLAZA PUBLICA 2 888,00 899,30
SUB TOTAL 4.102,12 4.115,78

La edificabilidad total de la parcela municipal de Dotacién Socio Cultural es 1,33 m2s/m2c.

e En la parte inferior de la manzana, dentro de la parcela Industrial-Comercial, se
encuentra una edificacion de 20,65 m2c, esta parcela se construyé en su dia como
oficina de ventas de las promociones del Plan Parcial y de caseta de seguridad. Esta
edificaciéon sera demolida cuando se desarrolle la Estacidon de Servicio, Industrial-
Comercial.

Zoom Arquitectos slp. C g Q I I \

C/ Emilio Calzadilla 1 4° Dcha. 38002 - S/C de Tenerife. Tfno.:+ 34922279720 / nicolas@zoomarquitectos.com
OrouUITeCTOS SLO

Firmado por: NICOLAS COLOGAN SORIANO - Firma Externa Fecha: 28-04-2022 21:18:36
PEDRO LASSO NAVARRO - 43819699F - Firma Externa Fecha: 20-02-2023 12:47:24

Ne° expediente administrativo: 2014-006181 Cadigo Seguro de Verificacion (CSV): 175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90
Comprobaciéon CSV: https://sede.urbanismolaguna.es//publico/documento/175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90

Fecha de sellado electronico: 20-02-2023 14:08:11 -10/52 - Fecha de emision de esta copia: 08-03-2023 13:19:27




10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10

PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A
A.2 REGIMEN DE LA PROPIEDAD

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD SOBRE EL TOTAL DEL SUELO

La estructura de la propiedad es por una parte municipal al tratarse de las dotaciones del
Plan Parcial Geneto 10 y el equipamiento, es propiedad de la empresa Promotora Acego

SA.

PARCELAS ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD REFERENCIA CATASTRAL
PARCELA 1 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL

PARCELA 4 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 1092603CS7409S0001XK
PARCELA 5 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL

PARCELA 2 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 1092601CS7409S0001RK
PARCELA 3 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 1092602CS7409S0001DK
PARCELA 6 PRIVADA-PROMOTORA ACEGO SA 1092604CS7409S0001IK

RELACION DE PROPIETARIOS CON SUPERFICIES

PARCELA USoS ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD SUPERFICIE P.P. SUPERFICIE REAL
PARCELA 1 DOTACION SOCIO-CULTURAL | PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 2.701,01 2.698,16
PARCELA 4 PLAZA PUBLICA 1 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 513,11 518,32
PARCELA 5 PLAZA PUBLICA 2 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 888,00 899,30

4.102,12 4.115,78
PARCELA 2 DOTACION RELIGIOSA PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 500,16 505,07
PARCELA 3 DOTACION DEPORTIVA PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 1.601,23 1.609,07
PARCELA 6 ZONA INDUSTRIAL-COMERCIA| PRIVADA-PROMOTORA ACEGO SA 2.321,95 2.322,77

PARCELACION y REFERENCIAS CATASTRALES

La parcelacion de la manzana de equipamiento del Plan Parcial Geneto 10, queda de la
siguiente forma. En el desarrollo del Estudio de Detalle, las parcelas, plazas publicas
denominadas parcelas 4- 5, son la misma parcela urbanistica que la parcela 1, conforme

a la reparcelacion aprobada y registrada
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10

PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

Las manzanas tienen la siguiente superficie y la referencia catastral adjunta.

PARCELA usos ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD SUPERFICIE P.P. SUPERFICIE REAL REFERENCIA CATASTRAL
PARCELA 1 DOTACION SOCIO-CULTURAL PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 2.701,01 2.698,16
PARCELA 4 PLAZA PUBLICA 1 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 513,11 518,32 1092603CS7409S0001XK
PARCELA 5 PLAZA PUBLICA 2 PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 888,00 899,30

4.102,12 4.115,78
PARCELA 2 DOTACION RELIGIOSA PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 500,16 505,07 1092601CS7409S0001RK
PARCELA 3 DOTACION DEPORTIVA PUBLICA- PROPIEDAD MUNICIPAL 1.601,23 1.609,07 1092602CS7409S0001DK
PARCELA 6 ZONA INDUSTRIAL-COMERCIAL [ PRIVADA-PROMOTORA ACEGO SA 2.321,95 2.322,77 1092604CS7409S0001 1K

A.3 DATOS URBANISTICOS

DATOS RESPECTO A LA MANZANA Y NORMATIVA URBANISTICA

La manzana objeto de este estudio se encuentra dentro del Plan Parcial Geneto 10, en el
ano 2005 aprobod definitivamente el Proyecto de Plan Parcial para el desarrollo del Sector
de Suelo Urbanizable Geneto 10. La urbanizacién de la Fase 1, en la que se encuentra
situada la zona de equipamiento, fue recibida mediante Acta de recepcién de fecha 11 de
noviembre de 2008

Las Dotaciones y Equipamiento del Plan Parcial Geneto 10, se encuentra en la parte Este
del Plan Parcial Geneto 10, en la zona mas cercana a la Carretera General TF-263. La
manzana se encuentra totalmente urbanizada. A dia de hoy comenzd la construcciéon del

Centro Ciudadano de Geneto, en la Dotacién Socio Cultural,

Obras e Infraestructuras del Ayuntamiento de La Laguna.

con proyecto del area de

El origen de esta ordenacién es el Plan Parcial Geneto-10, se anexa las tablas originales
del citado documento:

PLAN PARCIAL GENETO-10 SUP. DEL SECTOR 8B3486,00 l{'

QM
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SUPERFICIES segun
PROYECTO
PARCELA SUPERFICIE ORIGINALES P.P. URBANIZACION
DOTACION SOCIO-CULTURAL 2.701,01 2.698,16
PLAZA PUBLICA 1 513,11 518,32
PLAZA PUBLICA 2 888,00 899,30 i3
DOTACIONES SUB TOTAL 4.102,12 411578
DOTACION RELIGIOSA 500,16 505,07
DOTACION DEPORTIVA 1.601,23 1.609,07
EQUIPAMIENTO |ZONA INDUSTRIAL-COMERCIAL 2.321,9 2.322,77
8.525,46 8.552,69

Y la ordenacion de este documento referente a la manzana de dotaciones y equipamiento
era esta:

Zona Industrial-comercial
Dotacion Socio Cultural
Dotacion Religiosa
Dotacion Deportiva
Plaza publica 1-2
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PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

Comprobando las superficies reales de Plan respecto a la urbanizacién terminada se

obtienen las siguientes superficies y los parametros urbanisticos:

SUPERFICIES segtin PROYECTO
PARCELA SUPERFICIE ORIGINALES P.P. URBANIZACION EJECUTADO EDIFICAB. Maxima n2 plantas
N DOTACION SOCIO-CULTURAL 2.701,01 2.698,16
) PLAZA PUBLICA 1 513,11 518,32 1,33m?s/m%c 4
T PLAZA PUBLICA 2 888,00 899,30
: SUB TOTAL 4.102,12 4.115,78
1
o DOTACION RELIGIOSA 500,16 505,07 1,33m?s/m>c 4
N
DOTACION DEPORTIVA 1.601,23 1.609,07 1,33m?s/m’c 4
EQUIPAM. ZONA INDUSTRIAL-COMERCIAL 2.321,95 2.322,77 350,00 1
8.525,46 8.552,69 350,00
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Parametros y Condiciones Especificas por Usos
e DOTACION SOCIO-CULTURAL

Parametros

Edificio Centro Ciudadano Geneto

Superficie segun PP. 2.701,01 m3s

Superficie real Estudio detalle 2.698,16 m3s
Edlificabilidad: 1,33 m2s/mz2c

N° Maximo de plantas: 4 plantas

Usos: Dotacién socio cultural
Tipologia Edlificatoria Edificacién Abierta
Parcela catastral Segun catastro parcela 23

1092603CS7409S0001 XK

Condiciones.
Las parcelas dotacionales las determinaciones de ordenacidon de aplicacion son las

recogidas en el Plan parcial en su articulo 310.

¢ DOTACION RELIGIOSA

Parametros
Superficie segun PP 500,16 m23s
Superficie real Estudio detalle 505,07 m2s
Edlificabilidad techo: 1,33 m2/m2
N° Maximo de plantas: 4 plantas
Usos: Dotacion religiosa
Tipologia Edlficatoria Edificacion Abierta
Parcela catastral Segun catastro parcela 25

1092601CS7409S0001RK

Condiciones
Las parcelas dotacionales las determinaciones de ordenacién de aplicacion son las

recogidas en el Plan parcial en su articulo 310. 15

e DOTACION DEPORTIVA

Parametros
Superficie segun PP 1.601,23 m3s
Superficie real Estudio detalle 1.609,07 m3s
Ediificabilidad: 1,33 m2/m?2
N° Maximo de plantas: 4 plantas
Usos: Dotacion Deportiva
Tipologia Edlificatoria Edificacién Abierta
Parcela catastral Segun catastro parcela 24

1092602CS7409S0001DK
Condiciones
Las parcelas dotacionales las determinaciones de ordenacion de aplicacion son las

recogidas en el Plan parcial en su articulo 310.

¢ DOTACION ESPACIOS LIBRES

Plaza 1

Superficie segun PP 513,11 m3s

Superficie real Estudio detalle 518,32 m=3s

Plaza 2

Superficie segun PP 888,00 m3s

Superficie real Estudio detalle 899,30 m3s

Parcela catastral Segun catastro parcela 23

1092603CS7409S0001 XK

Condiciones
Carecen de aprovechamiento urbanistico.
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EQUIPAMIENTO ZONA INDUSTRIAL-COMERCIAL

Parametros
Superficie segun PP 2.321,95 m3s
Superficie real Estudio detalle 2.322,77 m3s
N° Maximo de plantas: 1 planta
Edificabilidad: 350,00 m2c
Tipologia Edlficatoria Edificacion Abierta
Retranqueos 5 metros y 12 calle Amazonas
Usos: Equipamiento Zona Industrial-Comercial
Parcela catastral Segun catastro parcela 22

1092604CS7409S0001IK

Condiciones

La parcela se destinara a una estacion de servicio ligada a la Carretera General Tf-263, la

tramitacion del proyecto esta condicionada a la aprobacién de este Estudio de Detalle

NUEVO PLAN GENERAL DE ORDENACION

Se encuentra en proceso de tramitaciéon el nuevo Plan General de Ordenacion, para la
parcela donde se pretende localizar la estacidn de servicio se plantea la opcién de la
doble ordenacion, mediante un Convenio urbanistico con los propietarios de la parcela
Comercial-Industrial, basado en un incremento del aprovechamiento en la pieza
comercial, donde se prevé la construccion de la Estacion de Servicio, a cambio de que los

propietarios cedan el suelo destinado a dotacional y viario publico.

Segun las fichas del nuevo Plan General en fase de Aprobacion Inicial, primera Ordenacion

quedarian de la siguiente forma:
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. Dotacion Deportiva, segun nuevo
PGO pieza 1307-18, se mantiene uso
Equipamiento Comunitarios y espacios
libres. Admite usos compatibles segun art.
4.2.1.

Se mantiene la altura de 4 plantas respecto
al Plan Parcial Geneto 10 y se incorpora un
nuevo parametro urbanistico de una
ocupacion maxima de 40 % ocupacion.

. Parcela religiosa, segun nuevo
PGO pieza 1307-19, se mantiene uso
Equipamiento Comunitarios y espacios
libres. Admite usos compatibles segun art.
4.2.1.

Se mantiene la altura de 4 plantas respecto
al Plan Parcial Geneto 10 y se incorpora un
nuevo parametro urbanistico de una
ocupacion maxima de 40 % ocupacion.

. Parcela Socio-cultural, segun
nuevo PGO pieza 1307-20, se mantiene
uso Equipamiento Comunitarios y
espacios libres. Admite usos compatibles
segun art. 4.2.1.

Se mantiene la altura de 4 plantas
respecto al Plan Parcial Geneto 10 y se
incorpora un nuevo parametro urbanistico
de una ocupaciéon maxima de 40 %
ocupacion.

. Parcela Socio-cultural, segun
nuevo PGO pieza 1307-38, se determina
el uso Comercial Agrupacion Media.
Admite usos compatibles segun art. 4.2.1. ,
ficha 515 a.

Se mantiene la altura de 1 plantas
respecto al Plan Parcial Geneto 10.

Entre los usos compatibles esta el de
Industria y almacenes (taller, servicios
vehiculos a motor), Usos terciarios
(agrupacién comercial media y hosteleria).
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Respecto a la Segunda Ordenacion del nuevo PGO, se adjunta la Ambito de Gestién 1307-
1 (Geneto), se propone mediante un convenio por el cual los propietarios de la parcela
Comercial-Industrial ceden suelo para el Dotacional y viario publico de forma que se
pueda acceder al Centro Socio Cultural a cambio de un incremento de edificabilidad.

3.34. Ambito de gestion 1307 1 (Geneto)

Se plantea un &mbito de ordenacion alternativa con cédigo 1307 1 con una superficie de
2.264 m2s, situado en el camino de San Miguel de Geneto.

La diferencia entre la segunda y la primera ordenacion se basa fundamentalmente en un
incremento de aprovechamiento en la pieza comercial, donde se prevé la construccion de una
estacion de servicios, a cambio de que los propietarios del ambito cedan el suelo destinado a
dotacional y viario publico.

Se anexa tabla con las nuevas superficies y edificabilidades de la segunda ordenacion:

12 ORDENACION
Pieza / Viario / Edificacié | SSuelo | E(est.) Producto V unit, Valor Aprov.
m2s m2c Inmobiliario £/m? € Udas

1307_38 1.743 261|Comercial 405 105.88 588|
Obtencién equipamiento 511 Equipamiento 234 11S. 665|
TOTAL INGRESOS 2.254 261 225.57 1.253]
Ejec. zona ajardinada 10 Espacio Libre 90| 875 5|
TOTAL GASTOS 10 87 5
2.264 Aprovech. de Derecho 1.248)

22 ORDENACION
1307 1 1.743 732|Comercial 405 296. 1.647|
TOTAL INGRESOS 1.743 732 296. 1.647|
1307_2 375 Equipamiento 36 13.51 75
Ejecucidn viario 136 Viario 100 13. 76
Ejec. zona ajardinada 10 Viario 90| 875 5
TOTAL GASTOS 521 27.99 156
2.264 Aprovech. de Derecho 1.492
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B.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

OBJETO Y FINALIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle responde a la intencidon de instalar una estacion de servicio
en la parcela calificada como zona industrial por el Plan Parcial Geneto 10, en respuesta a
lo dispuesto en el articulo 27 del anexo 4 de la Adaptacién Basica, que traslada lo
establecido en el articulo 299 del Plan General de ordenaciéon del afo 2.000;

“el emplazamiento en dreas residenciales de una estacion de servicio, requerira ha previa
aprobacion de un estudio de detalle que ordene el entorno del surtidor, resolviendo
problemas de circulacion de vehiculos, medianeras al descubierto, ordenacion de
volumenes y otros factores que condicionen la relacion de surtidores y estaciones con el
entorno rural”

Por tanto, el objeto es ordenar los aspectos anteriormente mencionados para la estacion
de servicio. Por aplicacion del articulo 38 del DL 1/2000 el ambito debe ser la manzana o
unidad urbana equivalente

El documento no modifica los parametros urbanisticos de las parcelas que se incluyen en
el ambito de ordenacién del Estudio de Detalle, las parcelas se regiran por lo establecido
en el Plan Parcial Geneto 10. En las parcelas que no son la estacidon de servicio se
mantienen las determinaciones del Plan Parcial Geneto-10, de:

e Edificacion abierta
e Altura maxima de 4 plantas
¢ Edificabilidad maxima de 1.33 m?s/m?c

Y para la parcela de la estacidon de Servicio se establece la ordenacion de volumenes
segun planos O-4 y O-5, manteniendo las determinaciones establecidas para la misma
por el Plan Parcial Geneto-10.

e Edificacidon abierta
e Altura maxima de 1 planta
e Superficie edificable maxima 350 m2c

ESTUDIO DE TRAFICO Y MOVILIDAD DE LA ZONA

En el Plan Vigente existe la prevision de una rotonda en la interseccién de la Crta. Gral. TF-
263 con la Calle Amazonas, esta rotonda serviria de enlace con la nueva via en la cara
norte de la manzana. Se plantea una via de 24 metros de ancho. Para el acceso a la
estacion de servicio se hara por la calle urbana Afrodita, es una calle que tiene muy poco
trafico ya que tan solo da servicio a la urbanizacién. Las maniobras de acceso y salida son
muy cémodas para los vehiculos.

Se modifica el actual paso de peatones, se desplaza hacia la Crta. Gral. TF-263, de forma
que se garantice la continuidad peatonal de la acera actual, se realizaran los pertinentes
rebajes de acera que seran objeto del proyecto y solicitud de entrada vehiculos.

Con esta nueva propuesta se elimina la solucion inicial del Estudio de Detalle de entrar
desde la Calle Amazonas y las posibles afecciones de la rotonda prevista en el Plan
General con el cruce de San Miguel de Geneto.

La Carretera General TF-263 segun los estudios de IMD del Cabildo de Tenerife, tiene las
siguientes intensidades de trafico segun las dos estaciones que existen en la mencionada
via, la del Padre Anchieta y Geneto, se aportan las de los tres ultimos afnos:

Estaciones Padre Anchieta Geneto
e IMD 2017 9.972 vehiculos - 5.475 vehiculos
e IMD 2018 9.935 vehiculos- 5.569 vehiculos
e IMD 2019 9.962 vehiculos- 5.479 vehiculos

Como se aprecia en los ultimos anos ha aumentado ligeramente, se tomara como base la
del afno 2018, que es la mas desfavorable:
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ot 3 I
Cabildo Insular de Tenerife
Servicio Técnico de Conservacion y Explotacion de Carreteras
Unidad Técnica de Aforos
| ILM.D. por Tramos del afio: 2018
Carretera Estacion  Caracter Asc. Desc. Veloc. Total Pesados

TF-263

|PK. 0.00] Padre Anchieta |

541 Cobertura 5.038 4897 5107 9.935 361

[FPK1.54] Geneto ]

wn
h
=
=

210

543 Cobertura 2.705 2864

[FX__374] El Sobradilio |

Para determinar la influencia que generara la estacién de servicio en la carretera TF-263,
se tomaran como datos de partida los utilizados para el estudio econdmico, este
determina que un porcentaje de un 3 % los vehiculos que circulan por la carretera seran
los posibles usuarios de la estacidon de servicio. Para determinar la cantidad de vehiculos
se plantean dos hipodtesis de en funcidon de la proximidad a la Rotonda del Padre Anchieta:

1. Hipoétesis:
Zona Padre Anchieta 9.935 vehiculos 3% 298 vehiculos
2. Hipotesis:
PK. 1.54 Kms. 5.569 vehiculos 3% 167 vehiculos

Se tomara como estimacioén la media entra ambas, de forma gque resultan 232 vehiculos.

Para determinar el numero de vehiculos se deben extrapolar a las horas de 20
funcionamiento de la gasolinera, se tomara como medida las 10 horas del dia, siendo esta
la mas desfavorable ya que la estacion también funcionaria en horario nocturno
resultando:

e 232 vehiculos 10 horas 23 vehiculos/hora
Resultando una intensidad de 23 vehiculos a la hora, siendo esta una intensidad muy baja

Y que no producira un incremento de vehiculos que pueda colapsar la entrada a la zona de
viviendas.

Los accesos no interfieren a la carretera General TF-263, el acceso por la Calle Afrodita
esta alejado de la rotonda prevista en el Plan General vigente de forma que el acceso
desde la Tf-263 esta a mas de 60 metros, igualmente la salida se desarrolla por la misma
calle Afrodita. En el plano O-7, se marcan claramente los accesos a la Estacion, entrando
por la parte superior, se desplazara el actual paso de peatones, de forma que se ampliara
el bordillo rebajado y la salida, se realizara por la parte inferior de la parcela.

Respecto a la Calle Afrodita, el incremento de trafico de los 23 vehiculos/hora, no suponen
ningun problema de una posible sobrecarga, ademas, la salida de la estacidon se ubica a
mas de 50 metros del cruce de la TF-263, de forma que no se produzca un tapén a la hora
de incorporarse a la carretera general.

Dentro de la parcela existen espacios muy grandes para la maniobra interior de forma que
los radios de curvatura sean muy holgados. Respecto al suministro de la gasolina se ha
realizado un estudio con las posibles empresas que pudieran asumir la gestion de la
estacién, de forma que se realizard con camiones rigidos, estos tienen una dimensién de
8,85 mts, y son capaces de desplazar hasta 20.000 litros (con compartimentacion interna
de 7.000 I.+ 5.000 |.+4000 l.+ 4.000 l.), con estas cubas y una carga semanal seran
capaces de abastecer la demanda de la gasolinera.

Para la justificacion de la accesibilidad y maniobrabilidad de los vehiculos de suministro,
se parte de un camion rigido de 9 mts. En el plano anexo se aprecia cOmo se puede
realizar la maniobra segun los radios de curvatura del camioén rigido, en primer lugar, se
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accede perfectamente desde la carretera TF-263 a la calle Afrodita, posteriormente se
asciende en sentido ascendente por la Calle Afrodita y en la parte superior de la parcela, a
mas de 50 metros de la linea blanca de la carretera TF-263, se accedera a la estacion de
servicio. Para el acceso, se ha ampliado la el radio de curvatura, de forma que no se
invada el carril contrario de bajada por la Calle Afrodita.

Una vez que el camion de suministro accede al interior de la estacién, la zona de recarga
se encuentra junto a la plaza adaptada, esta maniobra no implica ningun riesgo.
Terminada la operacion de descarga, el camidn circula por el interior de la gasolinera sin
perturbar el normal funcionamiento de la misma, de forma que pueda incorporarse a la
calle Afrodita y salir definitivamente a la TF-263 tal y como nos ha requerido el Servicio de
Carreteras del Cabildo.

En el plano anexo de aprecia los radios de giros del camién de suministro (camion-rigido
dimensién de 8,85 mts.), en el plano se consideran 9 metros para verificar el trazado.
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ESTUDIO DE SENALIZACION TRAFICO

Se aporta plano de senalizacion de trafico, plano O-8, donde se reflejan la sefalizacion
actual de la Calle Afrodita y las nuevas. Debido al acceso a la estacion, se debe trasladar
la ubicacidon del paso de peatones actual, se desplaza hacia la Crta. General TF-263, de
forma que habra que ejecutar los nuevos rebajes de las aceras de acuerdo a este estudio
de detalle.

Respecto al acceso a la estacion de servicio, se realizara por la calle Afrodita, en la parte
superior de la parcela con un giro a derecha, descendiendo con una pendiente muy suave
hasta la plataforma de la estacion. No existe cerramiento ni impedimentos visuales

Para la salida de la estacion, se hara desde la parte inferior de la estacién, con una
pendiente minima. No existe cerramiento ni impedimentos visuales.

Se aporta también la nueva sefalizacion de salida de la estacion para incorporarse a la
calle Afrodita, como la de incorporacion a la Crta. General TF-263.

En la redaccion del proyecto la sefalizaciobn cumplira la normativa en vigor, tanto de
materiales como de dimensiones. El proyecto incluira ejecutar los rebajes de aceras, para
el paso de peatones como para el acceso a la estacion de servicio y la correspondiente
licencia de entrada de vehiculos

N T O A 7

N e .
| ) SENALIZACION EXISTENTE
RN
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DESCRIPCION DE LA ESTACION DE SERVICIO

La estacidon de servicio se ubicara en la zona de equipamiento Industrial-Comercial, tiene
una superficie de 2.321,95 ma2s, con una superficie edificable de 350 m2c en una sola
planta y con tipologia de edificacién abierta. La forma es sensiblemente piramidal de
topografia llana y con una rasante mas baja que el terreno circundante.
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Se plantea un area destinada al suministro de carburante, consta de una edificacion
principal que alberga la gestidn de la estacién, tienda comercial, zona de servicios y al
fondo un bar-cafeteria con su correspondiente cocina y zona exterior de terraza.

En la parte trasera del edificio estara un Box de ayudas al automoévil (cambio de aceite
ruedas, etc.). Al edificio principal se anexa una superficie cubierta por marquesina donde
va situada la isleta de los surtidores, una zona destinada a edificacion para las
instalaciones propias de la gasolinera. Exteriormente dispone de una gran zona exterior
para estacionamiento, zonas de maniobras, aceras y zonas ajardinadas.

Dentro de la Estacién de Servicio, la disposicidon de isleta de suministro y edificaciéon
definen unos carriles de circulacion espaciosos y comodos, conectados con los accesos a
las instalaciones en las adecuadas condiciones de funcionalidad y seguridad.

El acceso a la estacion de servicio se hara por la calle urbana Afrodita, entrando por la
parte superior y saliendo por la parte inferior. La Estacién de Servicio tiene una plataforma
plana donde se desarrolla toda la actividad absorbiendo con rampas suaves interiores los
acuerdos con la Calle Afrodita e igualmente cumpliendo con la normativa de la cota del
suelo urbanizado.
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C.- DOCUMENTACION NORMATIVA

PROPUESTA ORDENACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle responde a la intencidon de instalar una estacion de servicio
en la parcela calificada como zona industrial por el Plan Parcial GENETO 10, el
emplazamiento en areas residenciales de una estacién de servicio, requerira la previa
aprobacion de un estudio de detalle de la manzana completa o area equivalente para
poder ubicarla.

DOTACION SOCIO-CULTURAL

Parametros

Edificio Centro Ciudadano Geneto

Superficie segun PP. 2.701,01 mz2s
Superficie real Estudio detalle 2.698,16 m3s
Edlificabilidad: 1,33 m2/m?2

Edificabilidad consumida 1.026,95 m2c, en centro
cultural de Geneto
N° Maximo de plantas/alturas: 4 plantas/ 14.50 mts.

Usos: Dotacién socio cultural

Tipologia Edlficatoria Edificacion Abierta

Parcela catastral Segun catastro parcela 23 (conjuntamente con los
espacios libres, plaza 1 - 2).
1092603CS7409S0001 XK

Edlificio municipal en construccion
Centro Ciudadano Geneto
Edificabilidad techo: 1.026,95 m3c

Condiciones.

Las parcelas dotacionales las determinaciones de ordenacidon de aplicacion son las

recogidas en el Plan parcial en su articulo 310.

Con el proyecto de Centro Ciudadano Geneto, no se agota la edificabilidad de la parcela,
existiendo un sobrante de edificabilidad. En el mencionado proyecto se hace uso de las

parcelas municipales de plaza publica 1y 2.

o T o u] o o ‘a o
A la parcela se accede peatonalmente por
PLAZA PUBLICA 2 la calle Afrodita, por la plaza publica 1. Para
A el acceso de los vehiculos al
e
estacionamiento se desarrolla por la calle
/{/ Amazonas, por la parcela municipal Plaza
T Publica 2. Debido a la seccidén de la calle
Amazonas respecto a la cota natural del
DOTACION SOCIO-CULTURAL terreno del parking existe actualmente un
4P [ desnivel de dos metros siendo el acceso en
EDIF:1.33 m?s/méc T Ed ta mas bai ; en | .

Edificacién Abierta a cota mas baja, zona este, casi en la union

W con la rotonda prevista.

LONA IN
PLAZA PUBLICA 1
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DOTACION RELIGIOSA

PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

Parametros
Superficie segun PP 500,16 m23s
Superficie real Estudio detalle 505,07 m2s

Edificabilidad techo:

N° Maximo de plantas/alturas:

Usos:
Tipologia Edlficatoria
Parcela catastral

1,33 Mm2/m2c

4 plantas/ 14.50 mts.
Dotacion religiosa
Edificacion Abierta

Segun catastro parcela 25
1092601CS7409S0001RK
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Condiciones:

0 1D\

- | EDIF:1.33 m?s/m%

o u,\% Edificacion Abierta

DOTACION RELIGIOSA

Las parcelas dotacionales las determinaciones
de ordenacion de aplicacidon son las recogidas

en el Plan parcial en su articulo 310. La parcela
se encuentra sin proyecto

PL

CALLE

DOTACION DEPORTIVA

Parametros
Superficie segun PP

Superficie real Estudio detalle
Edlificabilidad:

N° Maximo de plantas/alturas:
Usos:

Tipologia Edlficatoria
Parcela catastral

1.601,23 m3s

1.609,07 m23s

1,33 m2/m?2

4 plantas/ 14.50 mts.
Dotacion Deportiva
Edificacion Abierta

Segun catastro parcela 24

1092602CS7409S0001DK
o O o m Condiciones:
of
] \ Las parcelas dotacionales las determinaciones de
(I
’j'pl'. ordenacién de aplicacion son las recogidas en el Plan
- |
-~ I'| parcial en su articulo 310. La parcela se encuentra sin
A
) |DOTACION DEPORTIVA | proyecto.
~1 |
”;? I'| (4@] El frente de la Calle Afrodita se encuentre sin urbanizar,
- ] -
/‘j \ EDIF:1.33 m’sim?c pendiente el asfaltado.
~A P .
| Edificacion Abierta
!rl‘/;,«lil I|
-r‘//rll I|
r, /"‘,'.1 |I
'r//-—i I|
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DOTACION ESPACIOS LIBRES

Plaza 1
Superficie segun PP
Superficie real Estudio detalle

Plaza 2
Superficie segun PP
Superficie real Estudio detalle

Parcelas catastrales

Condiciones

513,11 m3s
518,32 m3s

888,00 m2s
899,30 m3s

Segun catastro parcela 23
1092603CS7409S0001 XK

Carecen de aprovechamiento urbanistico. La parcela Plaza 2, con acceso a la Calle
Amazonas se encuentra sin urbanizar.

EQUIPAMIENTO ZONA INDUSTRIAL -COMERCIAL

Parametros
Superficie segun PP
Superficie real Estudio detalle
Ediificabilidad:
N° Maximo de plantas/alturas:
Tipologia Edificatoria
Usos:
Retranqueos

Parcela catastral

Condiciones

2.321,95 m3s

2.322,77 m32s

350 m?

1 planta

Edificacion Abierta

Equipamiento Zona Industrial-Comercial

5mts a via y colindantes/ 12 a Calle Amazonas/ Se
anexa informe de Viabilidad del Cabildo e Informe de
alineaciones y rasantes del Cabildo de esta parcela
Segun catastro parcela 22

1092604CS7409S0001IK

——\

P
EDIF:350 m%c
Edificacion Abierta

ZONA INDUSTRIAL-COMERCIAL |

Ill g IIIII

La parcela se destinara a una estacion de servicio

ligada a la Carretera General Tf-263, la

—— | tramitacidn del proyecto esta condicionada a la

aprobacion de este Estudio de Detalle.

Los accesos a la estacion de servicio se haran
por la calle urbana Afrodita.
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

COMPARATIVO DE EDIFICABILIDADES

El computo final queda de la siguiente forma:

DOT. SOCIO-CULTURAL PLAZA PUBLICA 1 PLAZA PUBLICA 2 DOT. RELIGIOSA DOT. DEPORTIVA NDUSTR.-COMERC.
SUPERFICIE PP 2.701,01 513,11 888,00 500,16 1.601,23 2.321,95
PLAN PARCIAL |EDIFICABILIDAD 1,33m?s/m*c 1,33m?s/m*c 1,33m?s/m’c 350,00
ALTURAS 4 PLANTAS 4 PLANTAS 4PLANTAS 1PLANTA
SUPERFICIE REAL 2.698,16 518,32 899,30 505,07 1.609,07 2.322,77
ESTUDIO DETALLE |EDIFICABILIDAD 1,33m?s/m*c 1,33m?s/m?c 1,33m?s/m’c 350,00
ALTURAS 4PLANTAS 4 PLANTAS 4 PLANTAS 1PLANTA

El documento no modifica los parametros urbanisticos de las parcelas que se incluyen en
el ambito de ordenacién del Estudio de Detalle para instalar una estacién de servicio en la
parcela calificada como zona industrial por el Plan Parcial Geneto 10, en respuesta a lo
dispuesto en el articulo 27 del anexo 4 de la Adaptacién Basica. Aquellas parcelas que no
son la estacidn de servicio se mantienen las determinaciones del Plan Parcial Geneto-10.

Respecto al cémputo de edificabilidades, hasta la fecha de este documento tan solo
existen un proyecto en desarrollo en la manzana, el Centro socio Cultural. Respecto al
resto de parcelas con edificabilidad, la Religiosa y Deportiva, no se han desarrollado por lo
que se mantiene el maximo de edificabilidad establecido en el Plan Parcial. Hasta la fecha
la edificabilidad aprovechada es:

e Centro Socio-Cultural de Geneto. Los datos aportados son de edificabilidad segun
proyecto municipal es 1.026,95 m2c, de forma que no esta agotada la
edificabilidad asignada a esta parcela Socio Cultural de 1.33 m2s/mZ3c.

e La Parcela Industrial-Comercial, mantiene la edificabilidad maxima en 350 m2c en
una sola planta, se encuentra pendiente su desarrollo hasta la aprobaciéon definitiva
del estudio de detalle

Estableciendo una comparacion de ambos documentos, se define la nueva superficie
exacta de la manzana y de las parcelas que la integran, no se modifican las =
determinaciones del Plan Parcial Geneto-10 respecto a las dotaciones y referente a la
parcela de equipamiento para una estacidn de servicio, se mantiene la misma
edificabilidad.

Los cambios que introduce el Estudio de Detalle es que el acceso a la estacién de servicio
se hara por la parte superior de la Calle Afrodita, via urbana de forma que no se afecte a la
via del Cabildo TF-263. Este cambio en el acceso, provocd que se desplazara el volumen
de la estacién y la cubricidén de los puntos de suministro, cumpliendo los parametros
urbanisticos del Estudio de Detalle. También se ha modificado la adecuacion de la zona
de aparcamiento del lindero de la TF-263 de acuerdo al Servicio de Carreteras del Cabildo
y del Negociado de Trafico.
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

ORDENACION VOLUMETRICA DE LA MANZANA

De acuerdo al estudio de detalle de la manzana, el Equipamiento del Plan Parcial Geneto
10, quedaria de la siguiente forma. Los volumenes reflejados en el proyecto son
indicativos y deberan ser definidos mediante el correspondiente proyecto de arquitectura

CO LOG A N Firmado digitalmente por COLOGAN

SORIANO NICOLAS - 43771262P

SO R I A N O L\l:Er;bre de reconocimiento (DN):

serialNumber=IDCES-43771262P,
N ICO L AS _ givenName=NICOLAS, sn=COLOGAN

SORIANO, cn=COLOGAN SORIANO

NICOLAS - 43771262P

43 7 7 1 262 P Fecha: 2022.04.28 21:18:36 +01'00"

En Santa Cruz de Tenerife, a 28 Abril 2022

Nicolas Coélogan Soriano
ZOOM arquitectos S.L.P.
Col. N° 10490
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

D.- LISTA DE PLANOS.

PLANOS DE INFORMACION MODIF-10 ESTACION DE SERVICIO GENETO
I-0.-EMPLAZAMIENTO

I-1.-SITUACION

[-2.-TOPOGRAFICO

I-3.-ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

I-4.-ORDENACION PP

I-5.-ORDENACION PORMENORIZADA

I-6.-EDIFICACIONES EXISTENTES

I-7.-EDIFICACION DOTACION SOCIO-CULTURAL

I-8.-SUPERFICIES

I-9.1-SECCIONES PARCELA

[-9.2-SECCIONES PARCELA

[-9.3-SECCIONES PARCELA

I-9.-PARCELA TOPOGRAFICO

[-10.-ISTALACIONES EXISTENTES 1

I-11.-INSTALACIONES EXISTENTES 2

PLANOS DE ORDENACION MODIF-10 ESTACION DE SERVICIO GENETO
0O-1.-ORDENACION

0-2.-AREAS DE MOVIMIENTO 29
0-3.-SECCIONES
0-4.-IMPLANTACION
O-5.-PLANTA ESTACION
0-6.-ALZADOS
0O-7.-ESTUDIO MOVILIDAD
0-8.-TRAFICO
0-9.-VOLUMEN

0-10 PLANO AESA
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10

PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

E. ANEXOS

E.0 COMPROMISO DE LA PROPIEDAD CON EL NEGOCIADO DE
TRAFICO DEL AREA DE SEGURIDAD CIUDADANO

Zoom Arquitectos slp.

De acuerdo al informe del Negociado de Trafico del Area Ciudadana, se introduce en el
Estudio de Detalle los siguientes compromisos a cumplir por los promotores del Estudio
de Detalle:

Se garantizara la visibilidad en ambos sentidos, en la salida de la estacién servicio
hacia la Calle Afrodita

Que se debe respetar la sefalizacion preexistente en las vias

Toda la senalizacidon debe cumplir la normativa en vigor en cuanto a materiales,
dimensiones, etc..., recomendado acudir a una empresa de senalizacion
especializada.

Que, las dos entradas donde esta previsto ejecutar los rebajes de la acera,
deberan contar con la correspondiente licencia de entrada de vehiculos
previamente a la puesta en funcionamiento de la actividad.

QM

’/ Emilio Calzadilla 1 4° Dcha. 38002 - S/C de Tenerife. Tfno.:+ 34922279720 / nicolas@zoomarquitectos.com Qr_®u|_|_g C _|_O S S |_ O
Firmado por: NICOLAS COLOGAN SORIANO - Firma Externa Fecha: 28-04-2022 21:18:36
PEDRO LASSO NAVARRO - 43819699F - Firma Externa Fecha: 20-02-2023 12:47:24

Ne° expediente administrativo: 2014-006181 Cadigo Seguro de Verificacion (CSV): 175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90
Comprobaciéon CSV: https://sede.urbanismolaguna.es//publico/documento/175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90

Fecha de sellado electronico: 20-02-2023 14:08:11 -30/52 - Fecha de emision de esta copia: 08-03-2023 13:19:27




10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

E.1 JUSTIFICACION DE LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

La manzana objeto de este Estudio de Detalle del Plan Parcial Geneto-10, esta ubicada en
la Carretera General TF- 263 de San Miguel de Geneto esquina con la Calle Afrodita del
T.M de San Cristébal de La Laguna. Se encuentra localizada dentro de la zona de
Servidumbres Aeronauticas del Plan Director del Aeropuerto de Tenerife Norte.

El objeto del Estudio de Detalle responde a la intencién de instalar una estacion de servicio
en la parcela calificada como zona industrial por el Plan Parcial Geneto 10, en respuesta a
lo dispuesto en el articulo 27 del anexo 4 de la Adaptaciéon Basica, que traslada lo
establecido en el articulo 299 del Plan General de ordenacion del aino 2.000;

“el emplazamiento en areas residenciales de una estacion de servicio, requerira ha previa

aprobacién de un estudio de detalle que ordene el entorno del surtidor, resolviendo
problemas de circulacion de vehiculos, medianeras al descubierto, ordenacién de
volumenes y otros factores que condicionen la relaciéon de surtidores y estaciones con el
entorno rural”

El estudio de Detalle en tramitacion no modifica las determinaciones dadas por el Plan
Parcial Geneto-10 para las parcelas que componen el ambito ordenado por el mismo. Asf
se mantienen la altura maxima en numero de plantas establecidas por el Plan Parcial para
las parcelas dotacionales en 4 plantas y 1 planta para la parcela donde se pretende

ejecutar la Estacion de Servicio.

Las alturas de las construcciones no deben sobrepasar las lineas de nivel limitadoras de
las Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Tenerife Norte,
incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc...

Se aporta plano de las servidumbres aeronauticas con ubicacion del Plan Parcial Geneto
10.

En enero se recibié la aprobaciéon inicial conforme a lo establecido en la disposicion
adicional segunda del RD. 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2007 al Ministerio
de Fomento. Se adjunta resolucion de la Aprobaciéon Inicial y plano de
Servidumbres Aeronauticas
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: PROMOTORA ACEGO, S.A.
SERVICIO DE PLANEAMIENTO CARRETERA GENERAL C-820 EDIF. STAR S/N
Y PLANIFICACION PISO 2°1ZQ

SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA 38297

En relacién con su solicitud de estudio de detalle de la manzana de equipamiento y dotaciones
del Plan Parcial Geneto 10, se incorpora al expediente con n° de registro de entrada 12460 de 22 de
diciembre de 2015 de esta administracién el siguiente informe emitido por el Ministerio de Fomento
con fecha 17 de diciembre de 2015:

INFORME SOBRE EL ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA DE EQUIPAMIENTO DEL
PLAN PARCIAL GENETO-10 UBICADO EN LA CTRA, GRAL. TFE.-263, CALLES
AFRODITA, AMAZONAS Y ALTEA, EN SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA (SANTA CRUZ
DE TENERIFE) (EXPEDIENTE: 150268)

(AEROPUERTO TENERIFE-NORTE)

{Documento previo a ia Aprobacién Inicial)
1.- Antecedentes

Por Orden del Ministerio de la Presidencia de 5 de septiembre de 2001 (BOE n*219

de 12 de septiembre) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de Tenerife-Norte

PGOU DE SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA (TENERIFE)

El municipio de San Cristébal de La Laguna s2 encuentra ordenado por el vigente Plan
General de Ordenacion, Adaplacion basica”, aprobado definitivamente y de forma parcizl,
mediante Acuerdo de la Cemision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias,
dz T de octubre de 2004,

En ia actualidad se esta tramitando el nueve planssmiento general del municip.o, e cua
se ha in‘formado en diversas ocasiches

E5 6] Excmo. Ayuntamiente de San Cristobal de La Laguna - Organismo Auténomo Gerencia Municipal de Urbanismo
B ¥ [No Registro de Salida: 2016000075 Fecha de Registroz6-01-03 G000 : 0¢|Codigo de Verificacion: 2072421352503 7453
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

SAN CRISTOBAL DE Fecha: 5/01/2016

LA LAGUNA

D Al Coeni Ml ASUNTO: NOTIFICACION INFORME

de Urbanismo

Con fecha de 25 de agosto de 2014, tuvo entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Ayuntzmiento de San Cristobal de La Laguna, para gue esta Direccitn Geners
emitiera informe preceptivo soore el "Plan General de Ordenacién de San Cristobal de

=

Laguna”, conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda de! Real Decreto
2581/1888 medificado por Real Decreto 287/2013. El 18 de diciembre de 2014, esta Direccidn

General evacué el informe preceptivo solicitado.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA DE EQUIPAMIENTO DEL PLAN PARCIAL
GENETO-10 UBICADO EN LA CTRA. GRAL. TFE.-263 DE SAN MIGUEL DE GENETO.
CALLES AFRODITA, AMAZONAS Y ALTEA, EN SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA (SANTA
CRUZ DE TENERIFE)

El Pieno del Ayuntamiento de San Crisidbal de La Laguna en sesidn celebrada el cia 14
de abril de 2005, adopld el zcuerdo de aprobar definitivamente e! "Plan Parcal para el
desarrollo del Sector de Suelo Urbanizable Geneto-10",

Con fecha de 4 de septiembre de 2015 tiene entrada en el Departamento la sclicitud por
parte del Ayuntamiento de San Cristébal de La L.aguna, para que esta Direccion General emita
informe preceptivo sobre el "Estudio de Detalie de la manzana de equipamiento del Plan Parcig’
Geneto-10 ubicado en la Ctra. Gral. TFE.-263, Cslles Afradila, Amazanas y Altea, en el térimino
mun.cipal de San Crisidbal de La Laguna (Santa Cruz de Tenerife)”, conforme a lo establecdo
en la Disposicidon Adicional Segunda del Real Decrelo 25€1/1298 modificade por Rea! Decreto
297/2013.

Mediante escrito de fecha 10 de noviembre de 2015, esta Direccion General remitio a
Aena un borrador de informe sobre el "Estudio de Detalle de la manzana de equ pamiento del
Plan Parciai Geneto-10 ukicada en la Clra. Gral. TFE -263, Calles Afrodita, Amazonas y Altez,
er. el término municipal de San Crigtébal de La Laguna (Santa Cruz de Tenerife)", recib éndose
como respuesta, con fecha de 19 de noviembre de 2015, un informe de Aena consdera~do,
dicho borrador, correcto en lo que respecta a sus competencias.

Asimismo, mediante escrito de fecha 10 de noviembre de 2015, esla Direccion General
remitid a la Direceion General de Infrasstructura del Ministerio de Defensa copia ce mismo
corrador de informe el "Estudio de Delalle de la manzana de equipamiento del Plan Parcial
Genelo-10 ubicado en la Ctra. Gral. TFE .-283, Calles Afrodita, Amazonas v Altea, en el térmiro
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

SAN CRISTOBAL DE Fecha: 5/01/2016

LA LAGUNA

0.A. Gerencia Municipal
de Urbanismo

ASUNTO: NOTIFICACION INFORME

municipal ae San Cristobal de La Laguna {Santa Cruz de Tenerife)" sin que se hayan recibco

obsarvaciones a! mismo,

Por todo lo anterior y en relacién con los tramites que sigue ef Ayunizamiento de Szn
Crstobal de La Laguna respecto al "Estudio de Delalle de la manzana de equipamiento del
Plan Parcial Geneto-10 ubicado en la Ctra. Gral, TFE.-263, Calles Afrodita, Amazonas y Aliea
en el termino municipal de San Cristobal de La Laguna (Santa Cruz de Teneri‘e)’, v a lcs
efectos previstos en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1898 modficado
por Real Decreto 297/2013, en lo que a servidumbres aeronauticas civiles se refiere, te informa
de io siguiente:

2,- Remisién de los proyectos urbanisticos y caracter del informe

Conforme a lo que establece la Disposicidn Adicicnal Segunda del referido Real
Decreto, la remision al Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacién que incluyan
centro de su ambito la zona de servicio aeroportuario o espacios sujetos a servidumbres
aeronauticas o actsticas establecidas o a establecer en virlud de la Ley de Navegacion Aérea.
debe realizarse antes de la Aprobacion Inicial, estableciéndose un plazo de seis meses a
contar desde la recepcion de la documentacion requerida para su emisidn. Transcurrido el
plazo previsto sin que se haya emitide informe de la Direccion General de Aviacion Civil, se
entenderé que reviste caracter de disconforme.

En cuanto al caracler del presente informe no se trata de alegaciones emitidas durante
la fase de informacion publica, sino que posee cardcter preceptivo vy vinculante,
estableciéndose en el artlculo antericrmente mencionado gue a falta de solicitud del informe
preceptivo, asi como en el supuesto de disconformidad, no podran aprobarse definitivamente
lcs planes que no acepten las observaciones formuladas por el Ministerio de Fomento, on lo

que afecle a las competencias exclusivas del Estado.

; La obligacidn de que sean informados los planes territorizles y urbanisticos oue afecten
a 'a Zona de Servicio Aercportuario 0 a sus espacios circundantes sujstos a servidumbres

aesronauticas o acusticas establecidas o a establecer para preservar las competencias esatales

FATE MO0 LD LA HUMANIDAT
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Fecha: 5/01/2016

en materia aeroportuaria asi cemo su carécter vinculante se hallan amparados glenamente er
‘a2 Sentencia del Tribunal Constitucional 46/2007, de 1 de marzo de 2007.

3.- Servidumbres Acronduticas

3.1.- Normativa Aphcable y Criterios de Referencia

Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60. de 21 de julo (B.C.E.
n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O E. n°
88, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas, modificade por Real Decreto 1188/2011, de
1€ cde agosto (B.O.E. n® 204, de 25 de agosto), y por Real Decreto 287/2013. ce 26 de abri
(B.O.E. 0" 118, de 17 de mayo).

Real Decreto 2028/1978, de 30 de julio, por el que se establecen las nuevas

servidumbres aeronauticas del aeropuerio de Tenerife (B.O.E., n° 210, de 1 de septiembre de
19786).

Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aerepuerio
ae Tenerife-Norte aprobado por Orden del Ministerio de la Presidencia de § de septiembre de
2001 (B.O.E. n® 218, de 12 de septiembre), definidas en base al Decreto de servicumbres

aeronauticas y los criterios vigentes de la Qrganizacion de Aviacion Civil Internacicnal
(O.A.C.L).

3.2 .- Afecciones sobre el Territorio

La totalidad del ambito de estudio se encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres
Aerorauticas correspondientes al Aeropuerto de Tenerife-Norte. En el blano que se ad unta
combd Anexo | a este informe. se representan las lineas de nivel de las superficies Imitadoras
de las Servidumbres Aeronaulicas del Aeropuerto de Tenerife-Norte que afectar a cicho
ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe soorepasar
ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimenegas,

equipos de aice acondicionadn, cajas de ascensores, carteles, remates decoratives, etc.),

t, Y . - - 1 £+ m ol TR | 2+ 1 Tt = Seert [
o) B TP Ce Teaman, 10, 20281 12 Laguna - Teaeril
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modificacicnes del ferreno u objeto fijo (postes, antenas, aercgeneradores incluidas sus palas,
careles, etc), asi como el ga'ibo de viario o via férrea.

El "Estudio de Detalle de la manzana de equipamiento del Plan Parcial Genelo-10
ub'zado en la Ctra. Gral. TFE.-263, Calles Afrodita, Amazonas y Altea, en el térmiro municipa
de San Cristobal de La Laguna (Santa Cruz ce Tenerife)’ debera incorporar entre sus piancs
nermalivos, el plano de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Tenerifo-Norte,
debiendo dejar constancia expresa del parrafo anterior en su documentacion.

En particular, el ambito de estudio se encuentra principalmente afectado por la
Superficie Horizonta! Interna, entre otras.

Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, las cotas dei terreno en ¢
ambito de estudio se encuentran aproximadamente por debajo de 530 metros y las cotas de &
Superficie Horizontal Interna se encuentran a 668 metros, ambas sobre el nivel de! mar, asi
como la altura maxima de las mayores construcciones propuestas en la documentacior
recibida para la manzana de equipamiento objsto del ED, que es de 4 plantas, hay ccta, er
principio. suficiente para que la Superficie Horizontal Interna no sea sobrepasada per dichas
construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberdn quedar por debajo de cicha superficie,
incluicos todos sus elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire

acondicionado. cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), incluidas las grias de

corstruceidn y similares.
Segun el articulo 10 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronauticas medificago por

Real Decreto 297/2013, la superficie comprendida dentro de la proyeccion ortogona’ sobre el
terreno del area de Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Tenerife-Norte queca sujeta
a una servidumbre de limitacién de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Segur dac
Aerea (AESA) podré prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen deniro ce Iz
misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correclo
funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera 2 los usos

del suglo que faculen para la implantacion o ejercicio de dichas actividades, y avarcarg, entre
ctras:

P i

(]
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a) Las actividades que supongan o lleven apargjada la construccion de cbstacolos de
tal indole aue puedan inducir turbulencias.

by Eluso de luces, incluidos proyectores ¢ emisores laser que puedan crear pgigros ¢
inducir a confusion o error,

¢} Las actividades que impliquen €l uso de superficies grandes y muy refiectantes gue
puedan dar lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones gue puedan estimular la activided de la fauna en ¢' entorno de la
zona de movimientos del asrddromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantaciéon o funcionamiento de fuentes dc
radiacién no visible o la presencia de objetos fijos 0 moviles que guedan interferi- el
func'onamiento de los sistemas de comunicacidn, navegacion y vigilancia
aeronauticas o afectarlos negativamente.

) Las actividades que faciliten ¢ lleven aparejada la implantacion ¢ funcionamiento de
instalacionss que produzean humo, nieblas o cualguier otro fendmeno que suURONRGa
un rigsQo para las aeronaves.

o) El uso de medios de propulsidn o sustentacion aéreos para la realizacion de
actividades deportivas, ¢ de cuaiquier ofra indole.

En consecuencia con todo lo anteriormente expuestoe, este Centro Directive informa
favorablemente el "Estudio de Detalle de la manzana de equipamiento del Plan Parcial Geneto-
10 ubicade en la Ctra. Gral. TFE.-263, Calles Afrodita, Amazeonas y Allea. en el término
municipal de San Cristobal de La Laguna (Santa Cruz de Tenerife)’, en lo que a servidumbres
aeronaut’cas se refiere, con las condiciones impuestas por este informe, siempre y cuando las

construcciones propuestas u objetos fijos (postes, antenas, carielss, eic.) no vulneren las
servidumhres asronauticas.

4.- Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronauticas

Con independencia de 1o indicado en el presente informe respecio al pansamisnio
urbanistico, se recuerda que, al encontrarse |a tolalidad del ambilo de estudio includa en las
zonas Yy espacios afectados por servidumbres aeronaulicas. la ejecucidn de cua'quer
carstrucedn, insta'acién (posies, anlenas, aerogeneradores-incuidas las palas-, medios
necesarias para |la construccidn (incluidas las griias de consiruccion y similares)) ¢ plantacién,

requerira acuerdo favorakis pravio de la Agencia Estata! de Segundad Aérea (AESA) confoims
a lus articuios 30 y 31 dei Deacreto 584/72 modificado por Real Decreto 287/2013, circunstanca

gue debera recogerse en los documenlios de planeamianto.
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5.- Indicacién de recursos y emplazamiento

la Adminisiracion competente para lz aprobacion definitiva del planeamients poacra

interponer conira el presente inferme recurso contencioso administrativo ante el Tribunal

Suzerior de Justicia de Macdrid en el plazo de cos meses contados desde el dia siguierte a la

notificacion, salvo que opte por piantear previamenie el requerimiento regulado er @ articu o 44

de la LUCAh

Para el caso da que, por razén del contenido del presente informe sea recurndo el actwo

de aprobacion defin tiva del planeamenlo se le comunica que, conformie a’ anticulo 21.1 &) de la

Ley 29/1998, de 13 de juio, ceberia ser emplazada al correspordiente recursd la

Admenistracion Genera! del Estado.

Madrid, a ] :) de dicie

bre de 2015

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AEROPUERTOS Y NAVEGACION AEREA

CONFORME
EL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL
i

-

I s
LY

|
&

Raul Med.ra Caballero

@ Il

FEIRMOLTIOE (A 10
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R nsejera Directora
res:4004/2015-El Jefe del Servicio
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

E-2.- INFORME DE ALINEACIONES Y RASANTES MUNICIPAL
DE LA ESTACION DE SERVICIO =

Zoom Arquitectos slp. : g Q I I \

C/ Emilio Calzadilla 1 4° Dcha. 38002 - S/C de Tenerife. Tfno.:+ 34922279720 / nicolas@zoomarquitectos.com Qr_®u|_|_g C _|_O S S |_ O
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IASUNTO: ALINEACIONES Y RASANTES

AIAR/rgm
ACEGO, S. A
SERVICIO DE PLANEAMIENTO CTRA. GRAL. DEL NORTE TF 820. SUBIDA AL
LAN A PULPITO, LOS RODEOS. ESF. STAR, - 2°
L EICACION SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA 38206

El Consejero Director de la Gerencia Municipal de Urbanismo, en el dia de la fecha. ha dictado
la siguiente Resolucién:

“Visto el expediente n® 2014010686 de solicitud de senalamiento de alineaciones y rasantes
de las parcelas 22 a 25 del Plan Parcial Geneto 10, promovido por PROMOTORA ACEGO 5.4, y

resultando que:

1°.- Mediante Solicitud del dia 22 de diciembre de 2014, con Registro de Entrada n° 18145, el
interesado solicita que se expida por esta Administracién, sefialamiento de Alineaciones y Rasantes.

2°,. Sometido el expediente a informe técnico, el dia 16 de enero de 2015 se emite este informe.
sefialando que:

"YALINEACIONES:

Alineacién Viaria en Linea de cerramiento segiin plano a escala 1:1.000 que se acompana, en borde
interior de aceras existentes.

En el encuentro de ambas calles se establecera un chafldn de tres (3) metros que serd perpendicular a
la bisectriz del 4ngulo que formen.

En el encuentro de la Ctra. San Miguel con la Calle Amazonas se establecerd un encuentro curvo de
radio diez (10) metros y en el encuentro de la Carretera con la Calle Afrodita se establecerd un
encuentro curvo de radio cinco (5) metros.

RASANTES:

Las de las vias a las que da frente.

METROS LINEALES DE ALINEACION OFICIAL: 385

CONDICIONES DE POSICION:

PARCELA 22: ZONA INDUSTRIAL-COMERCIAL

Linea de disposicién maxima de la edificacién en linea paralela a doce (12) metros de la linea de
alineacién viaria en la Calle Amazonas.

La superficie edificable es de 350 m? en tipologia Abierta (1 planta).

Segtin la normativa del PGO TR 2000 (art. 234 y 236) en los tipos edificatorios correspondientes a la
zona industrial Abierta (EIA) el Retranqueo de la edificacién en el frente de la fachada y la separacion
a los restantes linderos sera de cinco (5) metros.

m‘m

Excmo. Ayuntamiento de San Cristébal de La Laguna - Organismo Auténomo Gerencia Municipal de Urbanismo
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La parcela se encuentra destinada a Zona Industrial — Comercial (Gasolinera).

PARCELA 23: DOTACION SOCIOCULTURAL

La edificacién se dispondré con libertad en el interior del 4mbito definido por la linea de Alineacién
Viaria. La superficie edificable méxima vendra determinada por el coeficiente de edificabilidad que es
de 1.33 m¥m?,

PARCELA 24: DOTACION DEPORTIVA

Linea de disposicién maxima de la edificacién en linea paralela a doce (12) metros de la linea de
alineacién viaria en la calle Amazonas. La edificacién se dispondrd con libertad en el interior del
dmbito definido por la linea de disposicion maxima de la Edificacién y la de Alineacién Viaria. La
superficie edificable méxima vendra determinada por el coeficiente de edificabilidad que es de 1,33
m?/m2.

PARCELA 25: DOTACION RELIGIOSA

La edificacién se dispondra con libertad en el interior del dmbito definido por la linea de Alineacién
Viaria. La superficie edificable maxima vendr4 determinada por el coeficiente de edificabilidad que es
de 1,33 m¥m2,

CONDICIONES DE LA URBANIZACION:

Aceras existentes en Ctra. San Miguel de Geneto 4.00 metros, en C/Afrodita 1,50 metros, en C/Altea y
C/Amazonas 2,50 metros.

La parcela se encuentra incluida en el &mbito de Plan Parcial Geneto 10 (Expte.3646/00), habiéndose
tramitado el expediente de Gestién 1400/2001 y Proyecto de Urbanizacién, con Acta de Recepcién
6115/2008.

OBSERVACIONES:

Se recuerda que la parcela de referencia no tendrd condicién de solar edificable hasta que no se
complete la urbanizacién de todas las vias a las que da frente, conforme a las condiciones del art. 189
del vigente Reglamento de Gestién y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de Canarias.

Deber4 solicitar Informe al Servicio de Carreteras del Cabildo de Tenerife.

En parte de la parcela existe una edificacién de I planta.

Se recuerda que segiin art.42 del Anexo 3 (Ordenanzas) deberd protegerse y conservarse el arbolado
existente en el espacio publico.

Mediante acuerdo plenario de fecha 30 de julio de 2014 se realiza la nueva aprobacién del
documento del Plan General de Ordenacién (aprobacién Inicial), adaptacién integra, que incorpora
las modificaciones de caricter sustancial realizadas tras las correcciones. modificaciones e
incorporaciones introducidas como consecuencia del proceso de participacion publica y cooperacién
interadministrativa y repeticién de la informacién piblica.

Segin el citado documento la parcela de referencia se encuentra en suelo clasificado Urbano
Consolidado en parte incluida en la pieza identificada con el c6digo 1307_38 (parcela 22) en la que el
uso principal es el de Agrupacién Comercial Media (REA 515a), Otra parte incluida en un dmbito de
Gestién Asistematica modalidad A2, en la pieza 1307_20 (dominio demanial) en la que el uso principal

/@ N
b, _/;
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es el de Equipamientos comunitarios y Espacios Libres (REA 4) y el resto se encuentra destinado a
Viario Local Secundario (REA 3623 — Calle de Coexistencia). Otra parte se encuentra incluida en la
pieza identificada con el c6digo 1307_20 (parcela 23) en la que el uso principal es el de Equipamientos
comunitarios y Espacios Libres (REA 4). Otra parte se encuentra incluida en la pieza identificada con el
c6digo 1307_18 (Parcela 24) en la que el uso principal es el de Equipamientos comunitarios y Espacios
Libres (REA 4) y otra parte se encuentra incluida en la pieza identificada con el codigo 1307_19
(parcela 25) en la que el uso principal es el de Equipamientos comunitarios y Espacios Libres (REA 4).
Las presentes alineaciones mo coinciden con las del Nuevo PGO en tramitacién, se desplaza la
ubicacién de la rotonda prevista en la Ctra. San Miguel de Geneto, y se introduce un acceso de siete (7)
metros de ancho y aproximadamente una longitud de 19 metros que afecta a la parcela 22.

Con fecha 1 de marzo de 2013, fue publicado en el BOC n® 42 y en el BOP n° 29, el acuerdo de
aprobacién inicial del Plan General de Ordenacién. produciendo la suspensién automitica del
otorgamiento de licencias en todas aquellas dreas cuyas nuevas determinaciones supongan alteracién
del régimen vigente, a excepcién del Parque Rural de Anaga y del dmbito del Conjunto Histérico
ordenado por el Plan Especial de Proteccién del Casco Historico de La Laguna. No obstante, podrin
concederse licencias basadas en el régimen urbanistico vigente, siempre que las nuevas
determinaciones no supongan una alteracién de aquél, o alterandolo, las determinaciones aprobadas
inicialmente sean menos restrictivas o limitativas que las del planeamiento en vigor. A partir de la
publicacién de la nueva aprobacién de 30 de julio de 2014, realizada el 15 de agosto de 2014 en el BOP
n° 109, y de 18 de agosto de 2014 en el BOC n° 158, se deberd tener en cuenta para esta suspension la
ordenacién establecida por ella.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

L- Todo administrado tendré derecho a que la Administracién competente le informe de
forma completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen y las condiciones urbanisticas aplicables
a una finca determinada, como sefala el art. 4 d) del Texto Refundido de la Ley de Suelo. aprobado
mediante Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Asimismo, el Capitulo 11 del Anexo 1 de Normas de procedimientos Plan General de
Ordenacién Urbana de San Cristébal de La Laguna de 2004 (Adaptacién Bésica a la LOTENC) regula las
Alineaciones y Rasantes, estableciendo, entre otras, las siguientes determinaciones:

e Todo administrado podré pedir a la Administracién Municipal el sefialamiento de las lineas y
rasantes oficiales que le correspondan a una finca determinada. que se concretard en el
correspondiente informe técnico de alineaciones y rasantes.

« En ningfin caso, se tramitard el expediente de construccién, demolicion o segregacion, si no se
ha obtenido por el interesado el correspondiente informe técnico de alineaciones y rasantes.
documento éste que acompaiiara la solicitud de la correspondiente licencia.

e Una vez replanteadas por el interesado las alineaciones y rasantes reflejadas en el
correspondiente informe técnico. se solicitard por escrito a este Ayuntamiento la comprobacién de las
mismas, concertindose una visita a la parcela para proceder al levantamiento y firma del Acta de
Alineaciones y Rasantes provisional, conjuntamente con el director técnico de las obras. Este acto serd
requisito indispensable para el comienzo de las obras.

;@} .@ . :: ncia M
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e Una vez hormigonada la cimentacién de las obras se notificard por escrito al Ayuntamiento,
para que por un técnico municipal se compruebe el cumplimiento del Acta provisional y se proceda a
redactar el Acta definitiva. La misma se suscribira por el director técnico de las obras y el técnico
municipal. Para la solicitud de la licencia de primera ocupacién serd preceptiva la aportacién del Acta
Definitiva de Alineaciones y Rasantes.

Los Estatutos de la Gerencia Municipal atribuyen como competencia de la citada Gerencia
expedir cédulas urbanisticas y demds certificaciones de cardcter urbanistico. asi como facilitar a los
particulares informacién sobre el régimen urbanistico de fincas. El Articulo 11.1 f) de los citados
Estatutos atribuye el ejercicio de estas competencias al Consejero Director, siendo sus actos
susceptibles de recurso potestativo de reposicion.

IL- La sentencia de la Sala Contencioso-Administrativa del Tribunal Supremo de 14 de mayo
de 1985, indica que:

“El acto de senalamiento de alineacién y rasante de un terreno tiene por objeto la
materializacién sobre el mismo de la linea de edificacién, linea que separa el suelo privado del paiblico
vial, y de la altura o cota de la que debe partir toda construccién respecto de la via piblica; por tanto,
es cierto que no debe confundirse con una licencia de obra nueva pero también lo es que no se trata
de una simple informacién sobre el régimen urbanistico de un terreno, sino de un acto de aplicacién
singular del planeamiento que tiene caricter preparatorio del procedimiento para la obtencién de
dicha licencia y que suele materializarse en la expedicién por los servicios técnicos municipales,
previa la correspondiente tira de cuerdas, de un plano de alineacién y rasantes oficiales del terreno.
con lo que se facilita al interesado la confeccién del proyecto técnico que habré de servir de base para
la obtencién, en su caso, de la licencia de edificacién.”

IIL- Los Estatutos de la Gerencia Municipal atribuyen como competencia de la citada Gerencia
expedir cédulas urbanisticas y demas certificaciones de caracter urbanistico, asi como facilitar a los
particulares informacién sobre el régimen urbanistico de fincas. El Articulo 11.1 f) de los citados
Estatutos atribuye el ejercicio de estas competencias al Consejero Director, siendo sus actos
susceptibles de recurso potestativo de reposicion.

De conformidad con todo lo expuesto y segin lo establecido en el articulo 4.1 de los Estatutos
de este Organismo Auténomo Gerencia Municipal de Urbanismo, RESUELVO:

Primero: Realizar el sefialamiento de alineaciones y rasantes, de las parcelas 22 a 25 del Plan
Parcial Geneto 10, solicitadas por Promotora Acego, S.A.. en el sentido expuesto en el informe técnico
emitido por el Servicio de Planeamiento y Planificacién, cuyo plano se adjuntara a la notificacién de
la resolucion.

Contra este acto que pone fin a la via administrativa, se podrd interponer recurso potestativo de
reposicién ante el 6rgano que lo dict6 en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente de su

N
r@ “{s“ Gerencia Mumiciy al de Urbanismo www.erbanisy
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notificacién, o recurso contencioso-administrativo ante el Juzgado de lo Contencioso Administrativo
de Santa Cruz de Tenerife, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente de su
notificacién.”

Lo que le notifico para su conocimiento y efectos oportunos.

LA JEFE DE SERVICIO

bel Abreu Rosado

PATEIPONI D1 LA MUPANIDAT ! ¢ £
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10° MODIFICADO ESTUDIO DE DETALLE MANZANA DE EQUIPAMIENTO PLAN PARCIAL GENETO 10
PROMUEVE: PROMOTORA ACEGO S.A

E.3.- INFORME DE VIABILIDAD DEL CABILDO TENERIFE PARA
EJECUCION DE PROYECTO DE CONSTRUCCION DE UNA

ESTACION DE SERVICIO. 33
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C/ Emilio Calzadilla 1 4° Dcha. 38002 - S/C de Tenerife. Tfno.:+ 34922279720 / nicolas@zoomarquitectos.com Qr_®u|_|_g C _|_O S S |_ O
Firmado por: NICOLAS COLOGAN SORIANO - Firma Externa Fecha: 28-04-2022 21:18:36
PEDRO LASSO NAVARRO - 43819699F - Firma Externa Fecha: 20-02-2023 12:47:24

Ne° expediente administrativo: 2014-006181 Cadigo Seguro de Verificacion (CSV): 175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90
Comprobaciéon CSV: https://sede.urbanismolaguna.es//publico/documento/175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90

Fecha de sellado electronico: 20-02-2023 14:08:11 - 49/52 - Fecha de emision de esta copia: 08-03-2023 13:19:28




lindegy

g E A"rea de Carreteras y Paisaje Fecha: 17"1 0/2014 Tfno.: 92284 34 89
= g g Ref.: Aut-14-0557 Fax: 922 23 97 83
= Servicio Administrativo de JS/LHGD
c)oi,g Carreteras y Paisaje -
: Asunto: Informe viabilidad para construccion . de
estacion de servicio, C.I. TF-263, P.K.1+970.
Destinatario:
PROMOTORA ACEGO S.A.
CABILDO INSULAR DE TENERIFE

D. EUGENIO MUNOZ MARTELL

%ﬁ@} 2 iy O CT 20 1 !* D. GERARDO DE ARMAS LOPEZ

' Ctra. General del Norte C-820 — Edf. Start - 2° Izqda

saLpa NeSUROL 38293 - LA LAGUNA

En contestacién a ‘la solicitud cursada por Don Eugenio Mufioz Martell y Don Gerardo De Armas
Lépez, en representacion de Promotora Acego SA con registro de entrada n® 39227 de
21/04/2014, relativa a la emision de informe de viabilidad para la ejecucion de proyecto de
construccion de una estacion de servicio, en parcela colindante con la Carretera Insular TF-
263, de La Laguna a El Sobradillo por San Miguel de Geneto P.K. 1+970, margen derecho, en
el término municipal de San Cristobal de La Laguna, y de acuerdo con el informe emitido por el
Servici'o Técnico de Conservacion y Explotacién de Carreteras y Paisaje, se comunica lo
siguiente: :

1. Visto el Informe Municipal, y segun el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de San
Cristébal de La Laguna, la parcela de referencia se encuentra clasificada como suelo urbano,
incluida en el Plan Parcial Geneto 10, calificada como Zona Industrial — Comercial (Gasolinera).

2 \ﬁsta asi mismo, la documentacion técnica desarroliada por el Arquitecto Técnico D. Eladio
Mille Galan colegiado n°743 del Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de
Santa Cruz de Tenerife, la cual refleja que los accesos rodados no se realizaran por la
Carretera Insular TF-263 sino por viarios que entroncan bon el viario insular, no permitiéndose
en ninguno de los casos la creacién de un nuevo acceso rodado directo desde la parcela a la
via de fitularidad insular. Con el fin de no ocasionar interferencias en el trafico de sendas
intersecciones de los viarios municipales con la Carretera Insular TF-263 ‘evitando por 7
consiguiénte generar riesgos a la seguridad vial,- las entradas y salidas en los viarios

municipales, de la futura estacién de servicio se ubicaran a una distancia nunca inferior a doce

‘metros (12,00 m) medidos desde el borde exterior de Ia‘zona destinada al trafico de vehiculos

(Linea Blanca Exterior) tomados de manera perpendicular al eje de la via en su punto mas
desfavorable.

Plaza del Cabildo, s/n : 1/3
38003 Santa Cruz de Tenerife g

Tfno.: 922 843 489

Fax: 922 239 783

www._tenerife.es

Firmado por:

NICOLAS COLOGAN SORIANO - Firma Externa Fecha: 28-04-2022 21:18:36
PEDRO LASSO NAVARRO - 43819699F - Firma Externa Fecha: 20-02-2023 12:47:24

Ne° expediente administrativo: 2014-006181 Cédigo Seguro de Verificacion (CSV): 175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90
Comprobaciéon CSV: https://sede.urbanismolaguna.es//publico/documento/175DDB76C9B2E002EA507A515EE99E90

Fecha de sellado electronico: 20-02-2023 14:08:11 - 50/52 - Fecha de emision de esta copia: 08-03-2023 13:19:29




3. El edificio de tiendé—cafeteria—oﬁcinas, la marquesina, los tanques de combustible, los

surtidores, las bocas de descarga, el punto de agua y aire, maquinas de lavado y aspirado,
tunel de lavado, asi como los demas elementos integrantes de la instalacién, se ubicaran detras
de la linea limite de"ediﬁcacién de la Carretera Insular TF-263 definida en el Acta de
Alineacidnes y Rasantes emitida por la Ge_renCia de Urbanismo del Ayuntamientc de San
Cristobal de La Laguna en base al Plan General de Ordenacion Urbana en vigor.

4. En relacién con las obras de urbanizacién de Plan Parcial Geneto 10, informar qué se
debera contar con el correspondiente'informe preceptivo emitido por el Excmo. Cabildo Insular
de Tenerife, porlo que'previamente a la recepcion de las obras de la futura estacién de servicio
deberan recibirse las citadas obras de urbanizacién por esta corporacion.

En base a lo expuesto se emite informe de viabilidad positiva a la implantacién dé estacién de
servicio en la carretera insular TF-263, P.K. 1+970, margen derecho, en el término municipal de
San Cristébal de La Laguina.

Se significa, no obstante, que para poder autorizar las obras, sera necesario que el interesado
aporte la siguiente documentacion: :

= Proyecto de Construccion, firmado o suscrito por técnico facultativo profesionalmente
competente para su redaccion y visado por el Colegio profesional correspondiente (Orden
FOM/1740/2006 de 24 de mayo), donde se estudien y definan las caracteristicas de la
Estacién de Servicio.

En concreto, se esfudiarén y definiran los aspectos siguientes:

» Ordenacion del espacio comprendido entre la arista exterior de la explanacion de la’
Carretera Insular TF-263 y la linea limite de edificacion en la parcela objeto de la
solicitud.

» Estudio de trafico: Partiendo de los datos de trafico de la carretera se efectuara una

; estimacién de los vehiculos que utilizan la instalacién de servicios y en funcién de los
datos obtenidos se justificara la idoneidad de la solucién adoptada en lo que se refiere al

acceso, lo que podria significar una completa remodelacién de la misma pudiendo
impedirse movimientos.

Ref: Aut-14-0557 . S 2/3
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> Drenaje: Solucién para la evacuacion de las aguas de escorrentia y de las aguas
residuales.
-» Firmes y pavimentos :
> Senalizacién, balizamiento y defensa
» Sefalizacion durante las obras.
> Instalaciones
| E ;
EL CONSEJERQ INSULAR DEL AREA
DE CARRE Y PAISAJE,
José Luis Delgddo Sanchez
Ref: Aut-14-0557 | U Nt
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