


JUSTIFICACION

£| cambio de ordenanza se justifica en funcion de la estetica ,formalizacion
de la urbanizacion{mejoramiento de la calidad de vida vy mejores vistas) y de
la demanda existente para una determinada tipologia de edificacion y regi-

m en de propiedad que se adapta mejor al condicionante topografico y fisico

de dicha urbanizacion,

a) Esteticamente, el plan de ordenacion, gana en todos {os aspectos, ya gue se
pasa de edificaciones de 4 plantas de altura en primera linsa de la urbamiza»—
cion {lo cual significaria una gran barrera visual, sin adaptacion al terreno
de las edificaciones, aparecioendo bloques de caracteristicas y uso residencial
iguales a los existentes, experiencia que No Se quiers repetir) a dos ptantas
que Se adptan mejor a la configuracion topografica sin crear,barreras visua-

les,

b)Bajo & punto de vista de la gestion y ejecution de la Urbanizacion, esta

7~

ordenanza,a su vez da respuesta a la demanﬁa axff_ o""m,nte de dicha tipologia
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CRDENANZAS ESTETICAS

Dichas ordenanzas se iniroducen como complemento de las yva
existentes en el Plan de Ordenacitn , si en algln caso alguna de e-
llas fuera en contra de las existentes actualmente esta quedaria in-

mediatamente sustituida por la que se propone

ARTICULO ! ,~ Se procurari orientar a los edificios en la direc-

cidon dominante de la pendiente .,

ARTICULO 2 ,~ L.as cubiertas seran tratadas en forma inclinada con
teja en cada construcccidn o edificio en una proporcion minima del

70% con respecto al total |,

ARTICULO 3 ., - Cuando la actuacidn fuera simlltanea sobre un niimero
no inferior a un lote , se podria resclver la cubierta con otro mate-
rial pero siempre conservando la proporcibn anterior de cubiertas

inclinadas ,

ARTICULO 4 ., ~ EIl Gnico color autorizado “tas fachadas es el

blanco salvo en actuaciones simiitaneds por

bre calidad ,



ARTICUL.O 6 , -~ Las impermeabilizaciones de las cublertas estaran siem-—

pre debajo de alalin material de acabado,

ARTICULO 7 , - Se evitaran molduras y elementios estéticos de gpocas

pasadas,

ARTICULO B , - Se cuidara la eleccidon de materiales de fachada con el
objeto de garantizar ladurabilidad, uniformidad v buen aspecto de las

edificaciones,

ARTICULO 9 , - Se evitaran los estilos edificatorios que se aparten del em-
pieo de materiales tradicionales { madera, enfoscado, pintura, tejas, etc)
como la utilizacibn de muros cortina, estructuras methlicas vistas o car—
pinteria de aluminic de color natural o hierro en construcciones residen-

ciales o relacionadas con ¢llas ( comerciales , e ),

ARTICULG 10, ~ Las carpinterias serin en general de madera en su color
natural, ¢ pintada en tonos verdes o marrones si es bianco el paramento

exterior, y blanco si es color tierra ( rojo inglés ) .,

ARTICUL O 13, -~ No se utilizarin las azoteas para usos disi‘:fhfn‘t‘.i;s de sola-

rium, No se permiten depbdsitos elevados de agua, aeromotores, antenas

de televisidon no colectivas, y otros elementos amalogos,
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Asl come no podran ser vistos desde el exterior ni socbresalir de

la |ITnea de fachada { vistos ) las unidades acondicionadores de aire,

ARTICU{TO 14 , - No se permitiran edificaciones o instalaciones que por
su volumen desproporcionade desentonen del conjunio, ni los construi-
dos con materiales pobres o mal ponderados;

A-RTQCUL_&T} 15 .~ En casos de motivos de seguridad se pueden poner en
los huecos de fachada, contraventanas v sobrepuertas pero nunca rejas
vistas, salvo que sea aprobada por {a Comisibn Técnica de la Urbani~

zacidn el disefio de ésta,,

ARTICULO 16 , - Por el mismo motivo se pueden poner verjas de madera
ol hierro por detfas del muro de cerramiento, bien incluidas en el sero

verde ¢ por detras de @ pero en ninglin caso puede ser visible desds un -

alzado fronial desde cualquier punto exterior a la parcela,

Siendo los colores de la reja 16s mismos que el de ia carpinteria

utilizada o hegra,

ARTICH O 17 [ “Ercaso de establecar soigﬁ*

les de ella, no podran exceder de una aiiu;‘a de.

'.. J lé‘r

tos con tejas, etc ,,, dandole hacia el mw

Lﬁymxgmasjéeaﬁd;
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A RTICULO I8 ,~ L a verja de proteccibn no podra ser de altura su-

perior a 1,3 m,

ARTICULO 19 ,~ La teja sera siempre de color rojo salvo en las

B @
actuaciones contempladas en el articulo 3 en cuyo casc podran va-
riarse a los colores : negro o marrbdn , siendo en estos casos lc;

m uros de cerramiento en color blanco |,

ARTICUL.O 20 . - A los solares se les deberan tapiar su fachada-s
a las calles, desde el momento en que los solares colindanres es—
tén construidos , o sea solicitado por el urbanizador, con un muro
de obra de altura minima de 1,85 , pintado de color blanco y con

acabado de revoco tirolesa,

PARCEL.A MINIMA

lLa parcela minima viene definida en funcidn de |a ocupacion
en planta del bungalow minimo que es de 60 m2, de ocupacidn , lo

cual implicarfa una parcela minima de 240 m2,
1 /




CARACTERISTICAS PARTICULARES

R ESIDENCIAL. ( aisiada y en colonia )
2 .- En caso de agrupacidn de parcelas la superficie maxima de
ocupacidn vy el volumen maximo edificado en el lote resultante no:ex-
ceder de las que se obtendrfan sumando las que corresponderian

a cada una de ias parcelas primitivas

@

22 ,~ Caso de que los titulares de dos o mas parcelas coiindantes

s

las agruparan .

En edificacidn de chalet podran unirse un maximo de dos u-
nidades y con ias parcelas de bungalows 4 unidades en todos |lds ca—
so0s con un maximo de longitud de 24 m ., en forma continua sinom
partiendo |la composicién de fachada

.

Siendo la distancia entre cuerpos de edificacibn igual o ma~-

yor que la separacidn@ linderos

Si se actlia en bungalows a nivé!. de {Oténe mpleto podra au~

7 =0 -{:‘?r-« 4
mentarse hasta un maximo de 6 unidades pero-she

ma limitacibdn

@
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32 ,- El tamafio minimo de bungalows seri de 60 m2 siempre gue no se
e actle a nivel de lote completo en cuyo caso se podran disminuir pero
se dejaria en el interior del lote aquelios aparcamientos que le corres.
T ponderfan ,
Leme
y APARCAMIENTOS
| : : ‘
independientemente de los aparcamientos que se dejen en la
Lo
ordenacibdn previstos en la red viaria , en los chalets se dejara un
b aparcamiente interior , con garage con superficie minima de 550
5 X 3y en las parcelas dedicadas a explotaciornes turisticas se dejarén |
sl interiormente aparcamientos de servicio y para las plazas corres-
pondientes , al menos en lo que especifica en los Requisitos B b A, 7T,
. dicho aparcamiento sera tratado con una barrena vegetal que separe de
2 la via , de tal manera que no sean visible desde ella , tal como re-
| comiendan las Normas Subsidiarias .
e " El apartado de aparcamientos se?f-é Una p
= el proyecto seglin el tipo de axp.lotacif;{x-:_f:\-;ur
el / : o
("y . & 4
Casc de cubrirse los aparcam?énig%’-’ﬁ@xierié o
- un sistema de pérgolas en madera pin’;ada;%h los ismos colgres
que la campinterfa establecidas en los articulos ﬁr:fé\T\i»Q\Pi@ {;r'f.én co -
oy lor natural , ™~
Lisi
[ ESPACIOS LIBRES DE LAS PARCELAS
L :

L.a superficie no edificada de las parcelas estari destinada a

(=]
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uso de jardin , terraza arboleda , instalaciones deportivas , aparca-
m ientos , etc ,., , estando obligado el propietario a mantenerias en

condiciones adecuadas de atencitn

[

Para ello desde el punto de vista del dominio vy alin dentro del
caracter privado se pueden hacer distinciones seglin la propiedad de

ta edificacion efectuada en la parcela considerada , sea individual o

colectiva ,

PRIMER CASOC : Los chalets ; la responsabilidad en el mantenimien—

to de los espacios libres as{ como su delimitacidn esté perfectamente

definidaycorresponde a los particulares ,
SEGUNDO CASO : En los lotes residenciales de bungalows , el es-
pacio libre no puede ser dividido al menos fisicamente ; estando pro=

hibido por tanto todo tipo de separaciones interiores , La respoensa-

bilidad del mantenimiento seri de la comunidad de propietarios ,

Tanto en un caso como en otro se/dispondré que un 5% de la

superficie ajardinada como minimo seri con arbéies de gran porte

que produzcan zonas de sombra

VOLADIZOS

El vuelc es libre siempre que se mantenga dentro de fas |imi-
taciones de separacidn a linderos . Siendo el vuelo minimo obliga-

torio de 3C cms £
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MODIFICACION VOL UMEN VERDE PRIVADO

Superficie ; 29, 80O m2
Ocupacidn 25 % = Edificabilidad 3 m3/m2

“;/olumeﬂ asignado por el plan a este Lote

29.800 x 3 = 89,400 m3

Si asignamos a la misma superficie una edificabilidad mitad
de la anterior nos resulta un velumen que es tambien la mitad , Ori=
ginando un volumen restante ( 44, 700 m3 )} a compensar dentro del Plan
de Ordenacidn , que se propone sea en las parcelas dedicadasaa nf;«
cieo de viviendas y verde privado , segln el estudio qué se expre-

sa a continuacidn :

CAMBIO DE ORDENANZA

_ESTUDIO DE VOL UMENES

NUCLED DE VIVIENDAS

12 Caso  ocupacidbn 25 %

7y

22 Caso ocupacibn 50 % edificacibn 3 “mB3/m2

L o cual implica un aumento de volumen en esta parcela de
24, 000 m3
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MODIFICACION DE VIALES

D icha modificacion es consecuencia de la Parcelacion, que se tra-
mita "Conjuntamente con estas modificaciones al Plan Parcial de Orde-
nacion, formando estas nuevas calles parte de la trama viaria del

Plan,

- -. - - = - - :
Asi} se ha introducido una calle central en la Loma, dividiendola en dos

partes o vertientes,para dar acceso a las parcelas residenciales que
aparecen como consecuencia de la division del territorio en paﬁcelas
con dos fachadas (dos a dos),

S e cambia la direccion del vial situado en el lateral de la Lorﬁé(caile C)
en la parte en que divide a la parcela denominada Nucleo de Viviendas
(calle D) en dos, situandolo perpendicularmente a ambas calles laterales
(calles A y C) que circunvalan la lLoma,para no dividir dicha parcela
que es objeto de una actuacion singular, e incluso aislandola con la calle
denominada E, que tambien es de nueva creacion,

Por ultimo, se elimina el acceso a la Léma, que cruza el barranco donde

Se encyenira la-s parcelas de Verde F’rfi’

do-(parcelas deportivas),
a las cuales de esta forma se les da Continur "ad"'é_"la vez que economica-

mente es inviable, por tenerse que eJec:utar* un puente de conmderabies

dimensiones, cuyo coste seria arrepercutlble sobr‘er Ias parcelas /sin que
& & Fhis

a su vez afada, funcionalmente, ventajas r

de la zona al bajar como consecuencia del camblo de‘ ]

.V.c!_gnanza_‘, noilo
justifica al no tener tampoco continuidad,
A su vez, los ruidos etc,. que ello conllevaria a la zona central de la

Loma,con la tipologia que se quiere implantar, entraria en contradiccion,

quedando de esta forma una circulacion interior solo para los residentes

en esta zona privilegiada de vistas etc, .

de accesrblhdad pues la densida



VERDE PRIVADO

12 Caso ocupacibn 25 % edificacion 3 m3/m2
29 Caso ocupacidn 30 % edificacidn 3,5 m3/m2

Lo cual significa un aumento de volumen para estas parcelas

de 205 635 m3 .

Si tenemos en cuenta que como consecuencia del cambio de
ordenanza gue se propone , el verde privado que se encuentra fren-
te a la C-B12 , pasa a tener 44,700 m3 menos

Ello nos implica un resuitado final de :
44,700 - 24,000 - 20,700 = O m3 .
CON o cual quedaria compensado el volumen proviniente del

cambio de ordenanza dentro del ambito del propio Plan de Ordena-

-
ciom,
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ORDENANZAS PARTICUL ARES

LognE 7 -~ 8

Distancia & linderos , -

¥n la zona donde existe calle , ninguna ,

Donde existe paseo peatonal , 4o,

©

Altura sobre la rasanie de la calle o peatonal 2 plantas .
E
Ocupacidbn 30% .
2 =32 5m8/m2 .

S eparacidon entre bloques , minimo 4 m,

Deberi escalonarse en &l sentide en que discurren las aguas del barranco,

.

La planta que se encuentra a la altura del paseo psatonal, solo se.ocupara con e-

dificacidn el 50% el resto quedara diafano,

Siendo la altura minima piso techo de esta planta diagfana de 3,10 m.
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LOTE 5

P
Altura 2 plantas con posibil idad en un punte determinado de 3 .
- Maximo 5% de la ocupacion .,
Ocupacibn 50% ,
- ' Edificabilidad 3 m3/m2 .
=) i
Se deberh escalonar en el sentido de las pendientes adaptandose al terreno, por
T tanto la altura de la edificaci'on debe ser 2 plantas en cada punio del terreno ,
wey Objeto de Estudio de Detalle ,
-
ORDENANZA DE TODAS LAS PARCELAS CORRESPONDIENTES A LOS
LOTES 1 = 2-3-4-~6 - 9
I
OCUIPACION: 25%
LA
EDIFICABIL IDAD: 1, 5m3/m2
| ]
AL TLUIRA: 2 Plantas,
=)
==
Ld
e



