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tipología edificatoria

Viviendas en edificio
plurifamiliar aislado

Viviendas en edificio
plurifamiliar entre medianeras

Viviendas unifamiliares entre
medianeras y adosadas

Viviendas unifamiliares aisladas

naves industriales

edificaciones deportivas

edificaciones deportivas

edificaciones docentes

edificaciones comerciales

tipo de edificación en bloques aislados según la posición de los núcleos de comunicación
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el proceso de crecimiento de Siete Palmas se enmarca dentro de lo que el Plan General Municipal de
Ordenación Urbana de Las Palmas de Gran Canaria denomina como “Operaciones Estructurales
Apoyadas en Nuevas Áreas Residenciales”, más concretamente dentro de la propuesta estructural de
“Nueva Ciudad Alta”. El objetivo principal de las Operaciones Estructurales es conseguir que los
nuevos crecimientos urbanos de la ciudad se sometan a la disciplina de una ordenación integral, que
tenga la cualidad de estructurar la ciudad. De esta forma, la propuesta de Nueva Ciudad Alta,
surgió como consecuencia de una serie de circunstancias entre las que se destacan:
• Existencia de diversas operaciones de crecimientos residenciales planificados de forma
individualizada, unas veces en proceso de ejecución y otros en fase de tramitación.
• Existencia de unos límites físicos difícilmente franqueables, como son los de los barrancos de La
Ballena y el de Tamaraceite, en dicho interfluvio tienen notoria presencia los núcleos urbanos
discontinuos como los polígonos de La Feria, barrios de urbanización espontánea como Las Torres o
El Cardón, o áreas industriales como las de Las Torres industrial o Díaz Casanova.
• Existencia de grandes dotaciones de rango insular como el Recinto Ferial, y de rango municipal
como los cementerios del Puerto y San Lázaro.
• Ejecución de la Circunvalación, que recorre todo el costado de este ámbito y lo atraviesa en su
extremo sur.
Los primeros pasos para la creación de este nuevo sector de la ciudad se dieron en 1991, con la
aparición del Plan Parcial San Lázaro-Las Palmas, documento en el que se establecen las
infraestructuras a desarrollar, así como su parcelación. Por tanto, estamos ante un crecimiento
cuyo desarrollo es fruto de una planificación previa, situación muy diferente a la de áreas
periféricas de Las Palmas de Gran
Canaria, en las que se ha producido un crecimiento espontáneo, en algunos casos y en las que los
elementos reguladores sólo han ido apareciendo cuando el proceso urbano ya estaba consolidado.
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las palmas de gran canaria ha sufrido a lo largo de su historia una serie de transformaciones debidas al crecimiento considerable de
población que se ha dado sobretodo desde la creación del puerto de la luz y el auge turístico que ha conllevado dicho enclave, uno de
los motores económicos más importantes de la isla.

durante los primeros siglos de su fundación, la ciudad apenas creció fuera de los límites de las antiguas murallas hasta que se
empezaron a asentar las primeras poblaciones a lo largo de la zona baja de la ciudad ocupando toda las plataforma costera.  a partir de
los años 40 se hizo necesario la expansión de la urbe hacia la parte alta de la capital y en los 80 las zonas periféricas empezaron a
crecer considerablemente consolidando y completando el tejido urbano el cual, actualmente, sigue incrementando su tamaño.
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las palmas de
gran canaria

institución ferial de
canarias (infecar)
70.000m2

cementerio del puerto
(1942) 14.144m2

cementerio san lázaro
(1960)123.000m2
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avenida marítima

autovía del norte

circunvalación GC-3

avenida pintor pelo monzón y avenida juan carlos I

Avenida de escaleritas

esquema de relación-viario con el exterior distancias entre parcela y equipamientos más importantes

coche: 500m, 1min.

peatonal: 450m, 6 min.

hiperdino

estadio de gran
canaria

coche: 1.9 km,
4 min.

peatonal 1.1 km,
15 min.

cc. siete palmas

coche: 1.4 km, 3min.

peatonal: 1.4km,
19min.

coche: 2.2 km, 5 min.

peatonal: 1.9 km, 22 min.

cc. el corte inglés/hipercor parque juan pablo II

coche: 550 m, 2min.

peatonal: 450m, 6min.

coche: 1.6 km, 8min.

peatonal:15km,16min.

hospital dr. negrín

cc. las ramblas

coche: 700m, 1min.

peatonal: 700m,7min.
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parcela de estudio

parque

espacio deportivo

centro comercial

centro educativo

centro médico

iglesia

correos

gasolinera

farmacia

parada de autobus

centro social

parada de taxi

plaza

parque infantil

principales equipamientos

1. centro comercial el corte inglés /hipercor
2. centro comercial siete palmas
3. centro comercial las ramblas
4. superficie comercial hipermercado hiperdino
5. hospital doctor negrín
6. parque juan pablo II
7. estadio de gran canaria

transporte público

A) Zona norte: guaguas interurbanas de Global y
Municipales urbanas L-91,L-44,L-45,L-46,L-47,
L-48,L-31.

B) Zona centro:  Guaguas Municipales urbanas
L-91,L-45,L-46,L-48,L-31.

C) Zona sur:  Guaguas Municipales urbanas
L-91,L-45, L-46,L-48.

Geomorfología

la parcela tiene un desnivel respecto a  la
avenida pintor felo monzón de 4m en su parte
norte y de 3m en la sur, ya que esta tiene una
pendiente salvando en su recorrido por la
parcela 1m.

176.47

177.60

182.19

179.04

planeamiento

unidad de actuación

el plan general municipal de ordenación de las palmas de gran canaria sitúa a la parcela
de estudio dentro de la unidad de actuación denominada "las torres IV", en el barrio de
las torres, sector 7 escaleritas en el sector urbanístico 14 las torres.
se trata de un sitema de actuación privado donde se han propuesto dos ordenanzas, la
M6 y la RB2 que es la de la parcela de estudio.
este ámbito formaba parte del suelo urbanizable que ordenaba el plan parcial "las torres
polígono II", y se refiere a zonas de edificación en bloques aislados sobre parcelas de
gran superficie. se pretende con estas edificaciones llegar a unas densidades medias pero
manteniendo una parte de las parcelas como espacios libres ajardinados de uso privado.

caracterización del suelo: urbanizado construído residencial

regulación del suelo y la edificación hoja rs 17-m
plan general municipal de ordenación de las palmas de gran canaria

CRÍTICA A LA ORDENANZA

atendiendo a todos los parámetros que dicha ordenanza exige para esta parcela  tales
como separación a linderos o edificación sobre y bajo rasante muy restrictivos para
una parcela de esta superficie, podemos sacar la conclusión que la edificación
resultante sería muy deficiente para lo que podría ser, es decir, el edificio que habría
que hacer atendiendo a la ordenanza es mucho peor que el que planteo en este
proyecto. por ello, y amparándome en el "proyecto urbano" que antepone la
arquitectura al urbanismo ordenancista clásico, me guío por parámetros más lógicos y
realistas para la parcela y la zona en la que actúo evitando obtener un edificio peor a
la lógica urbanística y por tanto a la propuesta planteada.

Ordenanza RB2 :

*bloques aislados normalmente sobre parcelas de
gran superficie.

 Superficie mínima: 1.000 m2

 Retranqueos: 3 m tanto en las líneas de fachadas
a viales como a los espacios libres públicos.

 Separación a linderos: 6 m como mínimo

 Separación entre edificios: 12 m mínimo

 Limitación del tamaño de los edificios y ocupación
máxima de las parcelas:

Sobre rasante: 40% fragmentada en edificios aislados cuya ocupación no supere los
1200 m2

Bajo rasante: 60% puede ser continua

 Alturas: máxima 6 plantas y mínima 4 plantas respecto a la rasante

 Edificabilidad permitida: complementaria: 0,40 m2/m2, residencial: 1,60 m2/m2

Datos facilitados por el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria.

fotos generales de la parcela y visuales
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Trasladar la vida del dia a dia a la vida urbana moderna. Las ciudades
pronto sin alma, sin relación social. Aquí hicieron espacios para potenciar
la integración social.

"...la casa, la calle, el distrito, la identidad."

Un simple prisma de viviendas pasantes en galería con su eje longitudinal
orientado norte-sur. Los únicos añadidos a esta leve estructura son un
volumen acristalado que contiene el ascensor y la escalera, así como
una pequeña cubierta en la planta baja que configura el hall de acceso
y un local comercial.

la idea principal del desarrollo del proyecto fue emplazar los edificios en
el perímetro del terreno para poder dejar áreas de parque en el interior,
de esto nace la forma en doble L del edificio - "eles" que se quiebran -, de
base angosta.
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propuesta

se parte de la idea de que le de el sol a todas las
viviendas, por ello estas deben estar orientadas al
sur. para mantener una relación formal con la
parcela se toma como orientación la suroeste de
modo que la pieza quede perpendicular a la vía
principal.
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debido a esto, y para evitar que las viviendas
queden a norte, haremos que estas den al sur,
quedando al norte las zonas de paso del edificio.
siguiendo el mismo esquema, en las viviendas habría
que diferenciar dos bandas, una norte donde
queden las estancias húmedas y otra al sur a la
que den la mayor parte de estancias vivideras.

para que haya una relación formal con la
parcela adosamos un bloque a cada lado de
la misma y así se le da fachada a estas calles,
por lo que estos edificios adoptarán las
inclinaciones de cada una de ellas.

dentro del espacio que queda caben dos bloques
más para sacar el máximo aprovechamiento de la
parcela. estas piezas se proponen inicialmente
perpendiculares a la avenida principal para estar
relacionados con la misma.
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se plantea que el espacio libre sea como una gran
plaza publica, por lo que jugando con la
distancia de los bloques creamos una zona
amplia aproximando los bloques del norte
proponiéndolos como si fuesen uno solo
comunicándolos mediante pasarelas.

de esta manera lo que hacemos es crear a partir
de un mismo tipo de edificio (bloque con corredor
trasero) otro doble cambiando el más al norte y
colocando dúplex a diferencia que el resto de la
propuesto donde se palntean simplex.

ideas formales de proyecto

n

para dar una mayor riqueza a la propuesta y que las
piezas tengan una mayor relación, uno de los
edificios centrales cambia de dirección colocándose
paralelamente al edificio norte,  dando lugar a
espacios más interesantes intermedios.
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la fachada más importante, la que da la avenida, si
se queda tal como está ahora quedarían dándole
los testeros de los bloques. para que tenga una
fachada se propone poner una pieza frontal que
haga esa función y a la vez una todas las piezas.
en este nuevo elemento se colocarán los
equipamientos necesarios para satisfacer las
necesidades de los usuarios del complejo.

con el motivo de que el
espacio urbano no quede tan
compartimentado entre
bloques, se propone elevar el
bloque intermedio de manera
que la plaza se extiende por
toda la planta diferenciando
dos zonas con carácteres de
uso distintos. Por un lado un
gran espacio libre público
donde pueda acceder todo el
mundo y otro privado que
quedaría entre los bloques
que quedan unidos.

para que haya una relación formal con la parcela
adosamos un bloque a cada lado de la misma y
así se le da fachada a estas calles, por lo que
estos edificios adoptarán las inclinaciones de
cada una de ellas.

para crear más riqueza
volumétrica y a la vez evitar
sombras se juega con las
alturas de los bloques tanto
en la forma general del
edificio como extrayendo
partes de los mismos.
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las cajas de escaleras se plantean en los
testeros de las piezas para aprovechar al máximo
la fachada, y se colocan hacia la avenida felo
monzón solapándose con la pieza de
equipamiento. debido a la longitud de los
edificios se hace necesario la colocación de otra
caja de escaleras en cada edificio que se
colocan en el otro extremo de los bloques. este
otro núcleo tendría sólo carácter de escaleras
de emergencia.

propongo una banda verde en
la zona trasera del parking de
manera que entre luz a la
planta y además crear con la
vegetación una fachada en esa
calle.
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al existir un desnivel desde
la avenida principal a la calle
trasera de tres metros, se
opta por desmontar el
terreno y colocar en
aparcamiento en el nivel de la
calle inferior con lo cual el
espacio libre propuesto se
elevaría al nivel de la calle
superior al igual que todas
las piezas, quedando en la
planta baja el parking y los
accesos a núcleos de
comunicación de los edificios.

de esta manera ahora el
espacio queda en un nivel
superior desde donde poder
abrirse al paisaje de la
avenida principal. por ello,
para que no hayan
obstáculos se propone que el
edificio de equipamiento sea
sólo de una planta y vuele
sobre esta plaza
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1. sala de estudio y lectura
2. sala de reuniones
3. sala de conferencias
4. sala de cine, tv, música...
5. lavandería
6. aseos de caballeros
7. aseos de señoras

se pueden unificar
consiguiendo una gran
sala polivalente
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