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G -.tAséﬂ'{amlento Rural

CAPlr LO 8. Normatiys

AT la Edificacion en el

Art. 5.8.1. Definicion y Generalidades. | -

1. Se entiende por Asentamiento Rural a los conjuntos de poblacién existentes en el Suelo
Rustico con mayor o menor grado de concentraciéon, que mantienen cierto nivel de
vinculacion actual con actividades primarias, -cuyas caracteristicas no justifican su
clasificacion y tratamiento como suelo urbano. Es objetivo de este plan la conservaciony
potenciacion de sus valores como habitat rural tanto a nivel paisajistico, arquitectonico, , .
como de usos agricolas.

El plan general establéece ademas de su delimitacion, que flgura en los Planos de
Clasificacién y Categorizacion de suelo, su ordenaciéon pormenorizada de forma analoga a
la del suelo urbano,- cnn la definicibn de alineaciones 'y las cesiones de suelo

cnrrespundlentes

La ordenacién interior de los Asantamlentns Rurales tiene caracter de ordenacion
detallada en tndu lo que se refiere a los. parametros y cnndlcmnes urbanlstlcas reflejadas
en el articulado 'de esta tipologia edificatoria.

2. La edificacion 'se dispondra aislada en la p_arcela y con dos plantas en todos los
asentamientos Rurales del municipio.

3. Se estabtecem dos subtipos AR1 y ARZ dentro de Ia tipologia de edificacion  en -
Asentamiento Rural AR. Las parametros basicos seran los siguientes: -

CUADRO 1 Q
; _
ASENTAMIENTO RURAL - AR1 - AR2
| .
PARCELA MINIMA: . .500m? ' 300m?
AGRUPACIONES :
POSIBLES: - AISLADA . AISLADA

N° VIVIENDAS MAXIMAS
IPARCELA: !

N°® MAXIMO DE PLANTAS:

SUPERFICIE EDIFICAELE
MAXIMA.:

OCUPACION PARCELA:

OCUPACION SOTANOS:

OCUPACION SOTANOS,
LADERA ARRIBA »>20%:

FRENTE MINIMO DE
PARCELA.

FRENTE MINIMO VIVIENDA.:

USO PRINCIPAL:

SE PERMITE 1 VIVIENDA MAXIMO
2 pl.(50% max. 22 planta)

' = 250 m%c

-

260 mis

100% DE LA SUPERF. PLANTA BAJA

50% DE LA SUPERF. PLANTA BAJA
1. ]

10m: Circulo inscribible de 12m
r

ﬁrﬁ(a: -

. UNIFAMILIAR -

SE PERMITE 1 VIVIENDA MAXIMO
2 ol (50% méx. 2¢ planta)
" 150 m3¢e

150 mis

100% DE LA SUPERF, PLANTA BAJA

50% DE LA SUPERF. PLANTA BAJA

10m: Circulg inscribible de 12m

4,50m(c)

UNIFAMILIAR

4. No se permite en estas areas destinadas a la edificacion rural, la existencia de granjas o
cuadras en ninguna categoria, pero si la ganaderia de autoconsumo en la parte “agricola”
vinculada a la parcela catastral. :
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5. Las Dotaciones o Equipamientgs. en AR_dﬁbErén cumplir las mismas condicigpes
edificatorias, pudiendo variar las condiciongs de retranqueos, ocupacion y adaptacion
topografica establecidas para esta tipologia.

Art. 5.8.2. Condiciones de Parcela (Ver Grafico).
GRAFICO 5.8.1
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1. Las condiciones minimas que debe cumplir la parte edificable de la parcela en la tipologia
AR-1 para ser edificable, seran:

+ Parcela neta tipo de AR1=500m~.

+ Splo se permite la construccidn de una edificacion por parcela y por persona
fisica o juridica en el ambito del Asentamiento Rural.

+ Frente minimo de parcela sera: AR1=10m.
+ Circulo inscribible minimo en la parcela sera: AR1=1Z2m.
+ La parcela tendra caracter estrictamente unifamiliar.

+ Alejamiento maximo de la edificacién respecto de la alineacion a vial, sera de
10m (Ver Ordenanza Grafica 5.8.1).

2 Las condiciones minimas que debe cumplir la parte edificable de |a parcela en la tipologia
AR-2 para ser edificable, seran:

+ Parcela neta tipo de AR2=300m".

+ Solo se permite la construccién de una edificacion por parcela y por persona
fisica o juridica en el ambito del Asentamiento Rural

+ Frente minimo de parcela sera: ARZ2=10m.,
+ Circulo inscribible minimo en la parcela sera: ARZ=12Zm.
+ La parcela tendra caracter estrictamente unifamiliar,

+ Alejamiento maximo de la edificacion respecto de la alineacion a vial, sera de
10m (Ver Ordenanza Grafica 5.8.1).

137

e0Ce0ooOOOOOOCEOOEOROCROPOECOREOEOCOOOOCROOOOOROOOOCOCOOROOONOOOONONCDROOOONROOOROOOTS




yyryreryeyre r ;g y o4 4-’'"m'/”’” @”::’””T”fTfmmrmmsrmsssmsmsmmsmermermTrmrmmrmsmmrsrrTmTTsTTTITsT T T T IO IO O Y Y

» b

_ Podran ser edificadas aquellas parcelas

lado en caso de estar en esquina, que no cumplan con la parcela o frente minimos.
Deberan cumplir el resto de condiciones urbanisticas de este Plan General y las
condiciones vigentes de habitabilidad de la Comunidad Autonoma. Se solicitara informe

‘previo municipal.
. El frente minimo de vivienda no sera inferior a 4,50m construidos en AR-2 y 6m en AR-1.

Las parcelas tendran chaflan de 3m minimo en esquinas con vial.

. Cuando la tipologia edificatoria propuesta por el Plan General sea AR, y la edificacion

existente en dicha parcela anterior a este se encuentre en Edificacion Cerrada, se permite
mantener dicha edificacién, no obstante:

-En el supuesto de ampliacion o remonta de la edificacion existente, debera cumplirse los

retranqueos, la parcela minima y demas parametros urbanisticos en la obra nueva; sin
que en ningun caso, pueda superarse conjuntamente la edificabilidad maxima asignada a
la parcela.

-En caso de sustitucion o modificacion sustancial de la edificacion existente, deberan
cumplirse el conjunto de los parametros urbanisticos de la tipologia correspondiente del
Asentamiento Rural.

- Previamente a la licencia de edificacion, debera obtenerse certificacién acreditativa de
prescripcion urbanistica.

. Para los casos de parcelas en tipologia en AR, en las que exista una edificacion

construida con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General que invada parcial
o totalmente alguno de los retrangueos incluido el delantero, se permitira mantener dicha
edificacion con las salvedades y las condiciones fijadas en el articulo anterior.

En el resto de los retranqueos no invadidos por la edfﬁcécfén anterior referida, se
cumpliran los parametros generales de esta tipologia. En ningun caso debera superarse la
edificabilidad maxima permitida. d

Cuando exista'una edificacion en parcela colindante, construida ¢on anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General, que presente medianera en el lindero, se permitira
adosarse a ella invadiendo el refranqueo para tapar la medianera, con €l mismo numero
de plantas (hasta dos plantas) y solo en la longitud de esta.

Art. 5.8.3. Segregacién de Parcelas.

1.
2.

Solo se permite una segregacion cada periodo de cuatro anos.

Se permite segregar segun las condiciones de la parcela neta tipe en la parte edificable,
vinculando obligatoriamente la parfe agricola de la parcela catastral a /a parte edificable
hasta la linea de segregacion reflejada en los Planos de Ordenacion. Dicha parte agricola
deberd necesariamente mantenerse en cultivo, a cuyo fin se presentara conjuntamente al
proyecto de edificacion un proyecto agricola.

Para el caso especifico de parcela en esquina, se permite segregar la parcela que de
frente a la calle transversal siempre que cumpla las condiciones de parcela minima,
quedando esta vinculada a la parte agricola de la finca catastral, segun linea de
segregacion reflejada en los planos de ordenacion.

Cuando se solicite licencia de edificacién de una parcela y parte de la finca original este
calificada como dominio publico por aplicacion de este Plan General o de cualquier
disposicidn sectorial, se podra segregar esta segunda del resto de la finca.

- Cuando se solicite licencia de edificacién de una parcela y parte de la finca original quede
situada en Stuelo Rustico de algunas de las categorias de proteccion de valores
ambientales, se podra segregar esta segunda del resto de la finca.
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6.

§é§ & cuando el objeto de ello sea comp & 2
mbas deberan resultar edificables.

Se permite agrupar parte de un:a %%
parcela minima para hacerla edificable™

Art. 5.8.4. Ocupacion Maxima.

1.

~ o

La ocupacion maxima de la edificacién en la parcela se establece en la superficie maxima -
edificable en la parcela segun sea AR1 0 AR2, de forma que pueda desarrollarse en una
sola planta la tntalldad de ia edificabilidad.

La ocupacion méxlma en planta alta sera del 50% de la planta baja. No se computan a
estos efectos los espacios de relacién (doble espacio con escalera) entre ambas plantas.

. La ocupaciéon maxima en sétanos se establece en el 100% de la planta baja, salvo en las

parcelas en pendlente mayor el 20% -ladera arriba-, donde se limitara la ocupacion
méaxima de! sotano al 50% de la planta baja, a efectos de no desmontar el terreno
significativamente.

. No se permite 1a ocupacion de los retranqueos -bajo rasante- con sétanos, salvo con los

accesos o rampas a garaje no computables a estos efectos.

. Se permite la ocupacién de los retranqueos -sobre rasante- con porches o pérgolas

ligeras sin cerramlantn Solo se permiten en la franja senalada en la Ordenanza Grafica
situada aguas arriba de la. parcela segun las condiciones establecidas para
construcciones auxiliares. ‘

Las construcciones auxiliares no computaran a efectos de ocupacion.

. Se permite sulamente en. parcelas cuya parte agricola tenga una superficie mayor de

1000m2, la construccién de un cuarfo de aperos enterrado bajo bancal hasta una

- superficie maxima de 20m2. Computaran a efectos de ocupacion.

Art. 5.8.5. Retlranqueos

1.

7.

La edificacion quedara con fachada por todos sus lados y se retranqueara como minimo
3m en el frente y 3m a linderos.

. En caso de que estas lineas de retranqueo de fachada vengan definidas en el plano de

ordenacion correspondiente, regiran estas alineaciones sobre aquellas.

Podran invadirse los retranguéos en ‘los casos contemplados en el Articulo-.5.8.2
Condiciones de Parcela, pudiendo la edificacidn disponerse adosada en el lindero.

Se permite invadir los retranqueos Unicamente con los accesos © las rampas de garaje
debiéndose techar a la cota del jardin. Los dmbitos techados de las rampas tendran como
maximo una longitud de 10m, segun se desprende de la Ordenanza Grafica.

Se permite invadir los retranqueos —sobre rasante- con construcciones auxiliares,
solamente aguas arriba de la parcela, segin las condiciones establecidas para estas.

No se permite invadir el jardin delantero bajo rasante con sétanos o semisétanos, en el
caso permitido de abancalamiento en el frente —ladera arriba-.

Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Art. 5.8.6. Pusicién de ia Edificacién en la Parcela

1.

La edificacion en Asentamientos Rurales se situard en la parcela dentro de la parte
edificable definida en los Planos de Ordenacion Detallada y segun el criterio de la
Ordenanza Gréfica.-5.8.1.

. La edificacién se situara cumpliendo con un alejamiento maximo de la fachada frontal a la
alineacion no superior a los 10m segln el criterio de la Ordenanza Grafica.-5.8.1.
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Art. 5.8.7. Superficie Edlflcable Maxima de la Parcela )

1. En los Asentamlentus Rurales -AF?.1 de todo el mumclpm se fija la superﬁme edificable R
maxima en 250m2, independientemente de la superficie de la parcela. |

2. En los Asentamlentns Rurales —AR2- de todo el municipio se fija la superﬂcie edificable
maxima en 15{Jrr|2 independientemente de la superficie de la parcela.

3. Se entendera como superficie computable & efectos de superficie edificable maxima, la !
total superficie techada aparente, mdependlentemente de que presente o no cerramiento.

" 4. No se entenderan como computables los dobles espacios interiores entre plantas, cuando

la solucidn arquitectonica del volumen del-edificio esté en relacion al articulo 5.8.4 por el
que se limita lajocupacion de la segunda planta, y a efectos de posibilitar soluciones de "
continuidad en lcubiertas similare’s a algunos modelos tradicionales, tal y como se ilustra p
en las OrdenanZas Graficas. No se permitirén los éspacios convertibles en altillos.

5. Las pergolas y demas construccicnes auxiliares computaran a estos efectos al 100%
dentro de la superﬁcne maxima edificable establecida para cada tipologia segun sea AR-1
0 AR-2.

6. Los cuartos de aperos de la parte agricola de |a parcela ¢omputaran lgualmente al 100%, -
a efectos de superficie maxima ediflcable i

4

Art. 5.8.8. Cota Urbanlzaclon mterlor de la Parcela

1. Se considerara Cota de Urbanlzamnn Interior de fa parcela CU la altura méxima o minima
de cada punto del terreno de una franja de 3m circundante a la edificacidn, y vinculada al
K punto de medicidn de la altura sobre rasante de la acera en el frente. Se medira segun la
Ordenanza Gréfica 5.8.2 y servira.de. base para la medicién de la altura en cada punto de
las fachadas de la edificacion. -

2. La Cota de Urbanlzacuﬁn Intennr de la parcela, vendra delermlnada por los criterios de .
implantacion de la edificacion .establecidos -en el Art-58.10- Aliura y Condiciones de |
implantacion de la Edificacion en Parcelas con Pendienté. A cada parcela le cﬂrrespﬂnderé en .
funcidon de su pendlente en fondo y situacion -ladera arriba- o -ladera abajo-, una seccion
caracteristica tipo (Casos 81 a 33} :

L

Art. 5.8.9. Altura Maxima de Ia Edificacion.

1. La edificacion en Asentamiento' Rural cumplird slmultaneamente con la altura maxima
reguladora y el nimero maximo de plantas.

- 2. El nimero maxlmﬂ de plantas en ‘AR1 y AR2 sera de dos plantas (ba;a y primera) medidas :
sobre la Cota de Urbanizacién Interior correspondiente. _ v

3. La Altura Reguladora Maxima se medirda en todas las fachadas sobre la Cota de
Urbanizacion Interior CU y en una franja de 3m circundante a la edificacion.

4, La altura de la edificacion vy la cota de urbanizacion interior vendran determinados por los
criterios de |mplantacmn de la edificacion establecidos en el articulo Art.-5.8.10- Altura y
Condiciones de implantacion de la Edificacién en Parcelas con Pendiente. En la tipologia de

‘Asentamiento Rural se concretan tres secciones caracteristicas tipo (31 a $3).

5. El sistema de mEdIGIDﬂ ia altura se aplicara para cada seccién caracteristica siguiendo
los criterios establemdns en la Ordenanza Gréfica-5.8.2 (Casos | a Iif), segun la pendiente. En -
cada uno de los casos se medlran los- mgu:entes parametros:

1
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Altura réguladnra maxima de la edificacién, medida sobre la CU.

Altura maxima de coronacién en cubierta inclinada, medida sobre la CU.
Altura méxima de coronacién en cubierta plana, medida sobre la CU.
Altura maxima del ditimo ft:‘:_ljﬂd{} permitido o cornisa, medida sobre la CU.
Altura maxima del techo del semisdtano, medida sobre la CU.
Cota maxima o minima de urbanizacion interior de 13 p'élrcela. medida sobre el PM (Acera}.

6. La Cota de Urbanlzamén Interior:-méaxima o minima- de la parcela CU, se medird segun

los tres casos de la Ordenanza Gréfica-5.8.2, en relacion a la rasante de la acera en el
punto de medicidon de la altura PM. y

7. El punto de medicién de la aliura PM, se situara sobre la rasanle de la acera en el punto

mas bajo del frente de la edificacion.

8. En casos de parcelas en AR* con topografias muy pronunciadas, con pendientes

superiores al 35% -ladera arriba o abajo- (¢caso de riscos descolgados) donde el terreno
natural se encuentre significativamente por encima o por debajo - de la rasante de la calle,
‘la altura reguladura se medira sobre el terreno descolgado, en cada punto del terreno
urbanizado y en una franja de 3m circundante a la edificacion mgmendu los criterios del
Caso | (Laderajarriba y Abajo, P < 20%). Se debera tramitar previamente un Estudio de
Viabilidad a fin'de garantizar la adecuada insercion de la edificacion en el paisaje (Ver
Articulo-5.8.10).

f.

9. La altura maxima permitida: de semisétanns sobre la cota de urbanizacién interior CU

hasta el techo del semisétano-C, sera de 0.60m como se indica en la Ordenanza Grafica.
En caso contrario tendran la consideracion de planta. Deberan alojarse dentro de la altura
reguladora maxima establecida en cada caso. i

10. Se permite abanr:.aiar en el frente de parcela —ladera arriba- en el Caso S3 del Art.-5.5.9.
Altura y Condiciones de Imp."anfacmn a la Edificacién en Parcelas con Pendiente. Unicamenté se
permitira ocupar el jardin delantero bajo el bancal, con los accesos o rampas. Estos no se
consideraran cmmputablas a efectos de nimero de plantas, ocupacién o edificabilidad.

11. En los ¢asos de parcelas con pendlente mayur del 20% -ladera abajo-, donde se obliga
por razén de esta Normativa a ‘enterrar la edificacion una planta, se perrrnte mantener la
cota del jardin J en el frente de parcela a la rasante de la acera superior en el punto de
medicion de la altura, o rebajarla con patio inglés segun los términos de la QOrdenanza
Grafica-5.9.2 Caso-il. No podra oguparse, salvo ¢on acceso 0 rampa a garaje el espacm

del retranqueo bEl]D rasante del jardin y la edificacion no sobresaldra, en ningln caso, mas -

de una planta respectu de 1a calle [ espacio publico, segun el sistema de medicion de la
altura.

12. El escalonamiento maximo permitido de la edifi icacion que se organice siguiendo las

cotas de urbanizacion interior de cara a obtener una mejor adaptacion topografica, sera de |

un solo salto y una planta maximo de altura. Tal escalonamiento debera retrasarse como

minimo 5m de las fachadas anterior y posterior en el sentido de la pendiente, al objeto de

no generar una altura aparéente de 3 plantas. E Ayunlamlentn podra admitir
extraordinariamente mediante Estudio de Viabiiidad, un mayor numero de saltos cuando
la propuesta mejore la insércion. paisajistica de la edificacion, garantizando una correcta
relacion de la edificacion escalonada con el sitio, la topografia, las edlﬂcamunes
colindantes y el entorno rural.’

13. La altura libre minima en Planta Baja y en Planta Primera sera de 2.50m. Se medira de
piso a techo. Bajo cubierta inclinada, Ia altura libre minima podra reducirse hasta 2, 30m
en la zona de menor-altura. . -

14, En Sétanos y semisdtanos, la .altura Ilbre minima se establece en 2.40m. Se permite
reducir esta aitura hasta 2, 20m para el paso de instalaciones.

15. No se limitan las alturas Ilbres maximas de plantas dentro de la altura reguladora.
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16. Se permite aumentar la altura delfaldgn.de cUbiertas por encima de los Z2m, dentro de la
altura reguladora maxima.

17. No se tendra en cuenta a efectos de medicion de la altura de la edificacion o del
cerramiento de parcela, los ambitos de las rampas de accesc a garaje en todo su
recorrido en un ancho maximo de 3m.

18. En casos excepcionales de parcelas en donde sea de dificil aplicacion los criterios de
medicion de la altura establecidos en este articulo (condiciones topogréaficas
accidentadas, preexistencia de bancales significativos, condiciones edificatonias previas
de colindantes, etc.), se posibilitaran otras soluciones similares que tengan en cuenta la
mejor insercion paisajistica de la edificacion, muros y terrazas; siguiendo el criterio que
establezca en cada caso la oficina técnica municipal y mediante tramitacion previa de un
Estudio de Viabilidad.

19. Los garajes, almacenes, accesos o cualquier otro uso permitido que se dispongan en
alguna de las plantas distintas de semisotanos o sotanos, computaran a efeclos de
edificabilidad, ocupacion y numero de plantas. La planta abancalada en el frente -ladera
arriba- del caso S3, no computara a tales efectos.

Art. 5.8.10. Altura y Condiciones de Implantacion de la Edificacion en

Parcelas con Pendiente. (Ver Grafico).
La necesidad de ordenar la insercion de la edificacion en territorios de ladera, determina la
regulacion de los casos principales de implantacion en relacion a la pendiente.

1. Se establecen en Asentamiento Rural tres tipos de implantacion de la edificacion y de la
urbanizacion interior de la parcela en relacion a la calle de acceso. A cada parcela le
correspondera en funcion de la “pendiente urbanistica”, uno de las tres secciones
caracteristicas que se ilustran en la Ordenanza Grafica adjunta (Casos $1-53). Para cada
una de ellas se indica el correspondiente sistema de medicion de la altura

S1.-Parcelas con pendiente inferior al 20% -Ladera arriba o ladera abajo-:
La Planta Baja de la edificacion debera situarse a nivel de la rasante de la calle

b. Las alturas de la edificacién en este caso, se mediran como determina el Articulo
5.89- Altura Maxima de la Edificacion —-Caso |- y la Ordenanza Grafica
correspondiente.

c. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.8.3
adjunta. El garaje podra disponerse en Planta Baja o Sotano

d. Los muros en el fondo de parcela deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

GRAFICO 5.8.3

—

SECCIONES CARACTERISTICAS SEGUN LA PENDIENTE EN ASENTAMIENTOS RURALES AR
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SESLUMN EL -CASD |- DEL SISTENA E M DICION DE LA Al TURA
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S$2-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera abajo-:

a.La Planta Baja de la edificacion debera situarse como minimo una planta por debajo
de la rasante de la calle.

b. Las alturas de la edificacion en esle caso, se mediran como determina el Articulo
589- Altura Maxima de la Edificacion —-Caso II- y la Ordenanza Grafica
correspondiente.

c. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.8.4
adjunta. El garaje podra disponerse en cualquier planta.

d. Los muros en el fondo de parcela deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

GRAFICO 584
SECCIONES CARACTERISTICAS SEGLIN LA PENDIENTE EN ASENTAMIENTOS RURALES AR
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGLUN EL -CASD |- DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
SOILLSIEN MO COMPLTABLE - Y. A - LjRsE & ___ﬂﬁ-—-_.,.__

TERREND

- ] L FARCELA TIPD 30m L
8 2 .= BECCION CARACTERISTICA - LADERA ARAID - P=20%

83 -Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera arriba-:

a. La parcela -ladera arriba- se abancalara en el frente segun las condiciones de la
ordenanza gréafica. No podra ocuparse el retranqueo del frente -bajo bancal- salvo con
los accesos.

b. La edificacion se colocara a partir de este nivel, retranqueada y con dos plantas.

c. Las alturas de la edificacion en este caso, se mediran como determina el Articulo
5.8.9- Altura Maxima de la Edificacion -Caso |ll- y la Ordenanza Grafica
correspondiente.

d. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.8.5
adjunta. El garaje podra disponerse en Planta Baja o Sotano

e. Los muros en el fondo de parcela deberan ser escalonados no mayaores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

GRAFICO 5.8.5

SECCIONES CARACTERISTICAS SEGUN LA PENDIENTE EN ASENTAMIENTOS RURALES AR
LAS ALTURAS 5E MEDIRAN SEGUN EL -CAEOQ lll- DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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2. En casos de parcelas en AR touats st muy pronunciadas a los que se reﬁerﬁé
articulo anterior, con pendientes superiores al 35% -ladera arriba o abajo- {caso de riscos
descolgados), donde el terreno natural se encuentre significativamente por encima o por -
debajo de la rasante de la calle, la edificacion podra situarse excepcionalmente desligada
de la rasante de la calle para evitar grandes alteraciones del perfil natural del terreno, y en
la zona de la parcela de menor impacto visual y paisajistico. Se permitira en este caso
justlflcadamente alejar la edificacion mas de 10m del vial, midiéndose la altura desde la
cota del terrenﬂ urbanizado a ese nivel, cuando implique una mejor insercion de la
edificacion en le paisaje. Estos casos requerirdn la tramitacion previa de un Estudio de
Viabilidad a finlde garantizar su correcta implantacion,

Art. 5.8.11. S6tanos y Semisé6tanos

1. La ocupacion maxima en sdtanos se establece en-el 100% de la planta baja, salvo en las
parcelas en pendiente mayor el 20% -ladera arriba-, donde se limitara la ocupacion
maxima def sntann al 50% de la planta alta, a efectos de no desmontar el terreno
mgmﬁcatwamente

2. No seran habitables y su altura minima no sera inferior a'2,40m. Se permite reducir esta
altura hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

3. La altura del techo del semisdtano no superara los 0.60m sobre cualguier punto del
terreno urbanizado circundante. En caso contrario tendrd la consideracion de planta
computable a fodos los efectos. . g

4. La ocupacion de s6tano no podra invadir ningun retranqueo ni superar la superficie de la
planta baja de la edificacion, salvo en la zona de la rampa y acceso a garaje. Se permlte
techar esta franja a la cota del jardin hasta 10ml maximo sin que compute. . '

5. En parcelas ladera arriba en las que se permite abancalar el frente, no se admite invadir
los retranqueos con sotano pero si techar los accesos en ancho méximo de 3m
aprovechandu ‘el desnivel de la parcela. No se computara este volumen a efectos de
superficie edificable maxima u ocupacion.

Art. 5.8.12. Cubierta y Construcciones por Encima de la Altura

1. Las cubiertas de edificaciones en cualquiera de los Asentamientos Rurales del municipio
seran inclinadas, al menos, en el 50% de la superficie de estas. El resto podra ser cubierta
plana. En |a ficha tipologica de los Asentamientos Rurales se ilustran algunos modelos
basados en la'arquitectura {radicional, no limitativos de utras arquitecturas integradas en
el paisaje.

2. Se permite 1a ¢asa “bancal’ con “Cubierta Verde” (plana o inclinada), en toda la superficie
de la vivienda, de forma tal que la ediﬂcacmn se integre en. el aterrazamiento de paisaje
agricola.

3. En cubiertas inclinadas la altura maxima de coronacion en cumbrera no superara los 2m
medidos desde la parte inferior de Gltimo forjado como se indica en la Ordenanza Grafica
5.8.2. El espacio resultante no podra ser destinado a piezas vivideras independientes sin
computar superﬂcue edlflcable mémma pero si incorporarse como volumen a la planta
alta.

4. En caso de cubierta plana los antepechos medidﬂs sobre piso de cubierta no supararén
en ningun punto 1,10m de altura dentro de la altura reguladora maxima. b

5. Se prohiben expresamente en todo el municipio sobresalir en cubierta con las
construcciones de cajas de escalera o de ascensur o con cualquier otro tipo de
construccion.

6. Se permitiran los elementos técnicos de las edificaciones dispuestos en cubierta como
depodsitos, instalaciones de aire, etc. Deberan estar ocultos e integradas en la
composicion general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras o
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de ubra (tipo marquesmas 2 ;os CE tnmasEtc ) dentro de las alturas. -maximas per |¥1i:1
para antepechns de cubierta piahds piplgiadas en el interior de cubiertas inclinadas. Estas -
construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

"

7. Las antenas de telecomunicaciones u otros elementus similares, deberan localizarse en = ,
aquellas zonas de la edificacion o de la parcela menos distorcionadoras del paisaje rural. *

8. Los paneles solares o fotovoltaicos, deberan situarse preferentemente en el interior de la-
parcela rnlmmlzandc: su presencia en el entorno e integrados en el paisaje circundante. En *
parcelas reducldas cuando esto no sea posible y deban situarse en cubierta, deberan
integrarse tras los antepechns o en el faldon de las. mlsmas Se permlten igualmente
sobre pérgolas. *

Art. 5.8.13. Cuerpos y EIerﬁentos Volados.

1. Se definen los cuerpos volados como los salientes transitables con o sin techar gue
sobresalen de' la fachada. Podrén ser salientes puntuales’ o corridos a lo largo de la |
misma. | oo E | - .

2. Se consideraran como cuerpos volados cerrados, aguelios que presenten todos sus lados
cerrados con cerramientos fijos de cualquier tipo. '

3. Se cunslderaran como cuerpos volados abiertos, aquellos que presenten al menos el
cerramiento frontal abierto. | . i e

4. Se consideraran como cuerpos volados diafanos, aquellos que presenten ademas, todos
los petos de proteccion calados y carentes de techo.

5..Se considerardn como elementos volados, los salientes ornamentales o funcionales del
edificio no transitables como aleros, gargolas, marquesinas, parasoles, etc.

6. Serdn computables a efectos de superficie edificable maxima al 100% todos los cuerpos
volados descntns

7. Se admiten Ins volados incluidos dentro de la ocupacion y la superficie edificable maxima
de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de éstos. - .

8. La distancia frontal de vuelo no podra ser superior a 120cm. Se permitiran soluciones
'arqmtectnnlcas con vuelos mayores mediante Estudio de Viabilidad - previo, cuando las -
soluciones prupuestas mejoren la adaptacion al palsaje de |a edificacidn sin aumentar en
ningun caso la'superficie edificable maxima u ocupacion permitidas.

- .j.

Art. 5.8.14. Cerramientos de la Parcela.

1. Como criterio general, se establece 4 lipos de cerramientms posibles para el frente de
parcela segun los esquemas del Grafico 5.8.6. atendiendo al grado de calado del mismo.
El caso | cnrrespunde al cerramiento tipo “Mixte” y el IV al cerramiento “Vegetal”.

2. Se exige el prnyectu de los cerramientos de la parcela dentro del documento del Proyecto
Técnico y de la Propuesta Previa.

3. La linea de fachada del cerramiento debera ser continua y coincidir con la alineacion:
definida en los Planos de Ordenacién Detallada, salvo en las calles inferiores de 8m
donde podra retranquearse la zona de la puerta del garaje hacia el interior en un maximo
de 3m para facilitar el acceso de vehiculos. Para casos de dificultad topografica, podra
realizarse andlogamente. dicha® solucidn con informe previo de la Oficina Tecnica
Municipal, . - '

4, La altura de los cerramientos del frente de parcela sera de hasta 2,50m, si bien en calles
con pendiente mayor del 10% se permite subir puntuaimente:una altura hasta 2,70m. :

5. 5e permite la cnnstruccmn de armarios técnicos opacos en parte del cerramlentn frontal. ,
Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.

6. En los linderos laterales de la parte edificablé de la parcela los cerramientos seran como
maximo de 2,20m de altura, debiéndose escalonar con la pendiente y podran ser ciegos. ]
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Viabilidad cuando no supungan una alteracién paisajistica del entorno.

7. Los cerramientos de la parte no-edificable o parte agricola de la parcela (Ver Gréf ICO
5.8.1), deberan realizarse diafanos con verja galvanizada o similar. Su altura no sera,
mayor de 2,20 hasta el terreno ¢ de 3,50m totales en el caso de situarse sobre terrazas o

bancales. GRAFICO 586 ]
' GERRAMIENTOS FRONTALES DE PARCELA AR |
— v, postoral | s
I~
| N e P
R
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8. Se prohiben expresamente en. tus todos los cerramientos Ic:s acabados en piedra tipo
almendrado, los chapados con laja de piedra artificial, la fabrica de bloque de hormigon
visto o similares, que desvirtiian la naturaleza de estas construcciones en el entorno rural.

9. Se admiten las soluciones de vallado cuando estos se realicen con materiales y diseno
integrables en el paisaje. Podran ser incluso, de madera natural barnizada o pintada, o de
acero oxidado. Se prohiben las soluciones prefabricadas de madera cuperizada, de
paneles conformados con resinas, de aluminio o cualquier otro material ajeno a este
objetivo. :

Art. 5.8.15. Tratamiento de Parcela.

1. La parcela tendrd en su tratamiento el caracter propio de paisaje agricola en el que se
inserte, permitiéndose el uso de su.superficie como jardines parcial o totaimente.

2. Se exigira incluido en el Proyecto, un levantamiento topografico del estado actual de la
parcela, donde se reflejen los muros, la vegetacion, u otros elementos existentes del
paisaje agricola. (eras, estanques, etc.). | ;

3. En el caso de existencia de bancales, estos se mantendran o repondran integrandose en |
el diseno del conjunto de la parcela. -

4. Se mantendra la vegetacion existente de porte y se debera plantar un arbol de porte cada |
100m? de superficie en la zona edificable de la parcela.

5. En la parte agricola de la parcela se exige el .mantenimiento de la agricultura de
autoconsumo, a cuyo fin se presentara con el Proyecto de Ejecucion de la edificacion, e’
correspondiente Proyecto Agricola.

8. Se permitira localizar la fosa séptica y el pozo absorbente {caso de llevarlo) en el sitio mas -

-~ idéneo de la parcela, previéndose las conexiones del sistema con la red piblica aunque
esta no exista. El Informe de Alineaciones y Rasantes debera precisar la obligacion de
realizar consulta al Consejo Insular de Aguas en el caso de no existir red de saneamiento
en el asentami{entn correspondiente. ‘
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7. Se permite ﬂcupar el jardin® v Ianterﬂ cu 3 rampa de hasta un 20% de pendlent\plélfia
acceso al garaje con ancho maxifkaecde.d"metros, debiendose disenar su acople con el
plano de jardin. |
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8. La cota del jardin debera ser sensiblemente analoga a la de la calle, no permitiendose
diferencias en méas o en menos superiores a 1,20m, salvo que el terreno natural esté
descolgado en mas de una planta de la rasante de la calle, en cuyo caso se ‘permite
situarla a 3m c::lnmn maximo sobre la rasante de la calle o a 4,5m por debajo de esta.

9. En el caso de abancalamiento frontal -Caso Ill-, se permite igualmente situar el jardin una
planta por encima de la rasante de la acera, segun la cendiciones del EFlICU|ﬂ relativo a la
medicidn de la aitura , :

10. Cuando por cnndlcmnes de la topografia de la parcela en relacién a la urbanizacion de
- sus calles de acceso, aparezca excavada la franja del jardin delantero, ésta no podra ser
ocupada en sotano.

Art. 5.8.16. Adaptacmn Topograflca y Movimiento de Tierras

En caso de que se precise |a nivelacién de! terreéno en terrazas para la adaptacion de la
edificacioén a la topografia, debera cumplirse:

a. Con caracter generai se tendera a realizar los bancales con alturas FﬂEdIEIS No Mayores
de 3m. No podra existir ningun bancal interior de parcela o en lindero-superior a 4,00m de
altura. | |

b. Caso de superar dicha dimensién debera escalonarse con un ancho minimo de bancal N
de 2m. ! : : |

. I ]
¢. Se realizaran con muros de piedra.

d. La longitud méaxima de fondo de bancal no superara los 20m, salvo en aguellos .
existentes antes de la entrada en vigor de este Plan General. -

K

e. Al objeto de prﬂplclar un mejor acople con las parcelas abancaladas colindantes, no se
podra superar entre bancales GDHtIQUGS los 4,00m de altura rna}uma cconjunta entre
bancal y cerramientos. -

f. En parcelas dﬂnde persistan terrazas agncnlas de entidad, se permitira mantener el perfil
del terreno emstente pudléndnse situar 1as dos plantas de la edificacion sobre la cota del
aterrazarmento previo. En.estos casos se debera contar con informe previo de la coficina
técnica mumclpal de cara a garantlzar S currer:ta aplicacion e mserc:lnn en el entﬂrno

Art. 5.8.17. Cunstruccmnes Aux:llares en la Parcela

1. Se entiende c?mu construcciones auxiliares en Asentamientos Rurales cualquier tipo de
construccion adicional a la edificacion, incluidas las pérgolas o porches.

2. Se consideraran incluidas dentro del volumen edificable de la parcela al 100% y habran de:
cumplir los retranqueos. Podran situarse invadiendo el retranqueo lateral, Gnicamente
aquas arriba, y en la franja reservada para ello que se indica en la Ordenanza Gréfica-5.8.1.
Cuando existan o prevean bancales, las ‘construcciones auxiliares se integraran
preferentemente en estos, permitiéndnse adosarlas. '

3. La superficie ' maxima permlttda de las construcciones auxiliares es de 30m* se
consideraran incluidas dentro de ia superficie edificable maxima de la parcela y no
computaran a efectns de gcupacion.

a
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4. No superaran una planta, ni 2,50m. de altura. En ningin caso sus elementos constructivos
superaran los 3 Om de altura. En cubierta inclinada, la parte mas alta no superara los 3m. :

5. Las cubuertas de las construcciones auxiliares pudran ser indistintamente planas o©
~inclinadas. - )

6. Se permite solamente en parcelas cuya parte agricola sea mayor de 1000m? la
construccion de cuarto de aperos cuando se inserte ‘en la estruclura de bancales bajo

4
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7.

Art. 5.8.18. Aparcamiento Minimo.

1.

2.

Art. 5.8.19. Condiciones Estéticas.

1.

Art. 5.8.20. Casas Prefabricadas de Madera

1.

Art. 5.8.21. Usos.
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aparcamiento por vivienda.

. Deberan cumpllr las mismas condiciones urbanisticas, técnicas y administrativas que el

Ty

“ﬁfeféf-‘l e y con cubierta -vegetal.‘Nn excedera una altura de 2.50m maxima, ni de una
superficie de 20m?2. Sera computable a efectos de superficie edificable y ocupacion.

Podran simultanearse, el cuarto de aperos en la- parte agricola (hasta 20m?) y la
construccion auxiliar de la parte edificable de la parcela (hasta 30m?), ambas computables.

. En el caso que existan construcciones auxiliares en una parcela, con anterioridad a la

entrada en vigor de este Plan, se permitiran las mismas cuando su altura no supere los
3m y computen a efectos de edificabilidad. e

La edificacion en asentamientos tendra la obligacion de disponer de do

En el caso permitido de uso como Bar-Restaurante en carreteras, ser
disponer plazas de aparcamiento suficientes en el interior de la parcela.

Con caracter general se seguiran las pautas de la arquitectura doméstica tradicional, sin
que ello |mpllque necesariamente mimetismo 0 imposibilidad de una relectura moderna

de esta. |

Los materiales de acabado de cubiertas inclinadas podran ser indistintamente de teja

ceramica plana o arabe. Con carécter secundario-se permite remataria en madera o con .
cubierta vegetal.

En cubiertas, se deberan integrar en la composicién arquitectonica de la edificacion las
soluciones cnnstructwas de remate de faldones, aleros, cornisas, petos en cubierta, etc.
Evitando uhhzaclnnes tergiversadas del concepto “rustico”, con embellecimientos que
desvirtiian la arqmtectura rural. '

Los acabados de paramentos de fachadas exteriores solo se permitiran con matertales

propios del sitio y en colores tradicionales: blanco, amarillo, gofio, almagre o azul aiil, *
debiendose eleglr tonos que no sean excesivamente chillones o llamativos. Se permiten
asimismo los paramentos de mampusterla de piedra basaltica ¢ de piedra basaltica de
corte. .

Se prohiben expresamente en fachadas de cualquier construccion, los revestimientos en
piedra tipo “almendrade’, los chapados con laja de piedra. artificial, los paneles’
conformados, los acabados artificiosos, etc.; que desvirtuen la naturaleza de estas
construcciones en el entorno rural. Se prohiben todos los cerramiéntos de balcones o
terrazas, no contemplados en proyecto de obra mayor para obra nueva o existente.

No se permitirén en ningln caso los aparatos de aire acondicionado o instalaciones
similares snbre la fachada o cubierta inclinada. Deberan estar incorporados dentro de los
huecos o ﬂerramlentus. del edificio. .-

Los bancales deberén rematarse en piedra natural en todos sus frentes.

Se permite con Estudio de Viabilidad, el uso de materiales no comunes como el acero
oxidado, tanto en fachadas como encerramientos de parcela, cuando el resultado
arquitectdnico mejore la adaptacion al paisaje.

Se permiten las casas prefahrlcadas de madera en 1::5 Asentamlentns Rurales del
municipio. ' : |

resto de las | edificaciones, rmcluyendu el cumplimiento :del Codigo Técnico de la
Edificacion. :
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. El uso caracteristico en las zonafde,A5Eh mlentu Rural es el Residencial Unlfamlha

2. Los usos pormenorizados, eapecificus Y cumplementarins seran los que vienen recogidos
en el Titulo Sexto - Condiciones de los Usos de la Normativa Pormenorizada de este Plan
General.

3. Ademas de lo referido en el puntb anterior, son usos compatibles la casa de turismo rural,
el taller de artesama la venta de productos del campo, el despacho-estudio ligado a
vivienda, el pequefio restaurante de caracter rural.

4. £l uso agrupequarlo es compatible en las condiciones y caracteristicas que le sean de
aplicacién en el fondo de parcela agricola.

5. Se permiten las industrias -pr}mérias de pequefio tamano ligadas a usos primarios en
planta baja, siniexceder de los 250m? de superficie. -

6. Se permite la bodega tradicional ton 1as mismas condiciones urbanisticas que la vivienda.

7. La admisibilidaﬂ de usos quehd estén permitido expresamente por este Plan General, y
que no estén prohibidos, requerird la tramitacion del currespundlente instrumento de
ordenacion terrlturlal

Art. 5.8.22. Gestmn y Ejecuclon en el Suelo Rustico del Asentamiento
Rural. .

*

1. Para que las parcelas en Suelo Ristico en Asentamiento Rural alcancen la condicion de
edificables, el propietario debe asegurar la ejecucion de la totalidad de los servicios que
demanden las construcciones e instalaciones:

a. Acceso por via publica pavimentada,
b. Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente,
c. Evacuacion de aguas residuales con conexion a red, depuradora o fosa séptica,

Debera aportar ge'trantia en materia suficiente para cubrir el coste de la urbanizacién y podra
realizar simultdneamente la urbanizacidn y la edificacidn. Debera pagar el canon
correspondiente en cuantia minima de! cinco por ciento y maxima del diez por ciento, que
podra ser satisfecho en metalico o mediante cesion de suelo.

2. La totalidad del ambito del Asentamiento Rural esta sujeto a la Actuacion Urbanistica
Aislada, pudiéndose optar por los siguientes sistemas de gestion:

a. Para Urbanizar el Viario:

-Gestién Publica, para la urbanizacién de todo o parte del viario del asentamiento con cesion
gratuita del viario y urbanizacion del mismo por contribuciones especiales a los propietarios
afectados.

-Gestion Privada, para la urbanizaciéon de todo o partes del viario que se considere con
cesion gratuita y urbanizacion del rmsmn por los propietarios afectados segin contribucion
paritaria.

b. Para la Cesion y Urbanizacidn de la Zona Verde:

-Gestién Publica, para la cesién de la Zona Verde mediante expropiacion, ocupacion directa
y €n suU caso cnntrlbucmnes especlales

-Gestién Privada, para la cesidn y urbanizacién de la Zona Verde mediante contribucion
paritaria del conjunto de los propietarios del asentamiento.

3. En Asentamientos Rurales, la parte de ampliacion del viario en el frente de la parcela se
cedera gratuitamente.

4. En Asentamientos Rurales con caracter transitorio, mientras no exista gestion publica o
privada de la Urbanizacién del viario, cada propietario de parcela urbanizara su frente y-
los currespundlentes tramos de redes segln criterio municipal (siempre que exista
disponibilidad de suelo de la via de acceso), para viabilizar la licencia de edificacion.
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION N o sy

EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL AR1 “Noviembre 2008

PARAMETROS URBANISTICOS

Tipologia: ASENTAMIENTO RURAL AR-1

Parcela minima (m2): AR-1=600 rv

N® maximo de viviendas por parcela: 1 wiv /uds

Frente minimo de parcela (m): AR-1=10 (m)

Circulo minimo inscribible en la parcela: AR-1=12m (m)

Superficie edificable maxima de la parcela {m'c): AR-1=2B0 nrc

N® maximo de plantas 2 pl. (50 % maximo en pl. alta) pl

Altura maxima reguladora Segun Ordenanzas Graficas

MN* maximo de plantas P<20% (S R./BR) (P=pendiente de la parcela) 2pl SR / sotano BR

M® max. de plantas P>20% -Ladera Arriba- 2pl + Sotano 5R

MN® max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-: (se enterrard la edificacion una planta) 1pl SR/ 1pl + Setano BR

N* max. de plantas P>35% -Ladera Amba y Abajo-: Se permite escalonar la edificacion un solo salto

de una planta a distancia mayor o igual a 2 m del frente edificado.

Ocupacion de parcelas (%) 250m’s

Ccupacion de sdtanos (%) 100% de PI. Baja, salvo P>20% -Ladera Armba- donde s& reduce al 50% de Pl. Baja

Retrangueos (no se permite ocupacion alguna): 3m a lindero; 3m jardin delantero-maximo alejamiento 10m

Cubiertas Incknadas en al menos el 50% superficie de cubierta. Se prohibe cualquier construccion sobre cubierta

Remates de cubierta y aleros. Se ejecutaran siguiendo los modelos tradicionales o de buena construccion

Cons. auxiiares computaran, a efectos de edificabilidad (100%), maximo 30nT

Cerramiento de parcelas segun la altura maxima, ciegos o calados hasta 2,30 mts

Cerramiento laterales de parcelas -zona edificable-: segun la altura maxima, ciegos o calados hasta 250 mts

Cerramiento laterales de parcelas -zona no edificable- segun la altura maxima, caladoes de reja hasta 220 mits

Acondicionamiento de parcela: Bancales de altura inferior a 4m y separacion minima 2m, acabados en piedra

Casas prefabrncadas de madera Se permiten en las mismas condiciones técnicas exigibles a toda edifeacién

Aparcamiento minimao: 2 PN

Uso caracteristico: Vivienda Unifamibar Aislada

Usos compatibles Ver Mormativa Detallada de Usos) Despacho ligado a vivienda, casa tunsmo rural, laller ae
artesania, bodega tradicional, bar-restaurante tradicional, ganaderia de autoconsumo

Zona de aphcacion: Todos los asentamientos rurales del municipio

PAAFCELA TIPD FM ASENTAMIENTO RLRM
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EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL AR Noviembre 2008

SECCION CARACTERISTICASDE EDIFICACION EN PARCELAS CON PENDIENTE

SECCIONES CARACTERISTICAS SEGUN LA PENDIENTE EN ASENTAMIENTOS RURALES
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL -CASD - DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION
EDIFICACION EN ASENTAMIENTD RURAL AR1

Noviembre.2006

ALGUNOS [MODELOS QRIENTATIVOS DE ORGANIZACION TIPOLOGICA :
El objetivo de esta relacion.de modeélas p’éns'tﬁles y no excluyentés s ilustrat drishtativaménte la'idea perseguida

en relacién a la‘edificacion en.ios-asentamientas rurates. Se pretenden modelos adecuscos al paisaje, y ‘ *
respefusos c:m el Entnmntradluﬂna! agricola. Se posibilitara cualgier otfa arqmteﬁura de similares ob|etivos, : 5
Los detalles tunstru:twﬂs se adenuarﬂn a este objelivo, évitandose fa!aete:; 0 embélledimientos que devaluan la :
Aarguitectura tradmunat ¥ que no respondan a_fa buena construocion.
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL AR2
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Noviembre 2006

PARAMETROS URBANISTICOS

Tipologia

Parcela mimma (m2)

N® maximo de viviendas por parcela:

Frente minimo de parcela (m)

Circubo minimo inscribible en la parcela:
Superficie edificable maxima de la parcela im®c):;

ASENTAMIENTO RURAL AR-2
AR-2= 300 m"
1 wiv.fuds
AR-2=10 (m)
AR-2=12m (m)
AR-2= 160 m'c

N" maximo de plantas:
Altura maxima reguladora:

2 pl. (90 % maximo en pl. alta) pl.
Segun Ordenanzas Graficas

N® maximo de plantas P<20% (S.R. / B.R.): (P=pendiente de la parcela) 2pl SR/ sotano BR
MN” max. de plantas P>20% -Ladera Amba-: Z2pl + Sotano SR
MN® max de plantas P=20% -Ladera Abajo-: (se enterrara la edificacion una planta) 1pl SR/ 1pl + Sotano BR
Ocupacion de parcelas (%) 150m*s
Creupacion de sotanos (%) 100% de Pl. Baja, salvo P>20% -Ladera Arriba- donde se reduce al 50% de P1. Baja
Retranqueos (no se permite ocupacion alguna) 3m a lindero; 3m jardin delantero-maximo alejamiento 10m
Cubertas: Inclinadas en al menos el 50% superficie de cubierda. Se prohibe cualqueer construccion sobre cubserta
Remates de cubierta vy aleros: So ajpcutaran siguiendo los modelos tradicionales o de buena construccion
Cons. auxihares: computardn, a efectos de edificabilidad (100%). maximo 30m”
Cerramiento de parcelas: segun la altura maxima, ciegos o calados hasta 2,30 mts.
Cerramiento laterales de parcelas -zona edificable-: segun la altura mdxima, ciegos o calados hasta 2,50 mts,
Cerramiento laterales de parcelas -zona no edificable- segun la altura maxima, calados de refa hasta 2,20 mts

Acondicionamiento de parcela
Casas prefabricadas de madera

Bancales de altura inferior a 4m y separacidon minima 2m, acabados en piedra
Se permiten en las mismas condiciones técnicas exigibles a toda edifcacion

Aparcamiento minimo Z PlNVw
Uso caracteristico Vivienda Unifamiliar Aislada
Usos compatibles. MWer Nermatva Detallada de Usos) Despacho ligado a vivienda, casa tunsme rural, taller de

aresania, bodega tradicional, bar-restaurante tradicional, ganaderia de autoconsumo.
Zona de aplicacion Todos los asemamientos rurales de el municipio

PARECELA TIPD BN ASENTAMIENTD RLUIAAL

-4 FARCELA CATASTRAL L
| : ...1 -

ke
3 - |
Lisi

*-

]

::

| &

B B 1
|

]

1

I

I...

== em———ae: o
.

[E]
L |
|
| §

o

|
L ki i
17 42m (Parte adificabia)

310 - afaa 38 mavimianho de 8 sdificacitn = 3 =
A BCALLE PARCELA TIFD- PARCELA EDNIFICABLE - PARTE MO EDIFIZABLE DE LA PARCELA, L
HE A TIUE DEPSIE B LIWETE [F LA Pt AN W LA PR Ak i EFIRE FL LITTE THE LA PAF RCFSCTH A TF LA MARCELA

B0 PLARCHE OF CFCESACT I D T AL SEG R PLAMCEE DE QRDEFSRCER DE TALLADS
165

0000000 COPOCOOOOCOOSOOOOOOPOOOOCOCOOCOROOOOOOROIOIOTOOCOOROOORDOONONOOPOPOROOTOOYS




Noviembre 2006

Plan General de Ordenacion de Candelaria |-
Documento de -lruauﬁr Cefinitiva Teﬂ-:: Fefundido o
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

PLANTA Y SECCION CARACTERISTICA

PARECELA TIFC EN ASENTAMIENTD RLIRAL
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SECCION CARACTERISTICASDE EDIFICACION EN PARCELAS CON PENDIENTE |

SECCIONES CARACTERISTICAS SEGUN LA PENDIENTE EN ASENTAMIENTOS RURALES AR
LAS ALTURAS SE MEDHRAN SEGUN EL -CASO |- DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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""‘AH 5.9.1. Deflnlclon Amblto y Apllcaclon.

1. Se entiende por Edificacién en Caserio Tradicional “T”, la tipologia de edificacion que se
organiza en dos plantas de "altura a través de espacios libres privados tipo patio o
corredor, con cubiertas de teja, reproduciendo las caracteristicas de la tipologia tradicional
de la zona.

2. Esta tipologia hace referencia exclusiva a la regulacién normativa del Barrio de La
Jiménez, La Sabinita y Lomo de Acoroma en la parte alta de Igueste de Candelaria.

3. La normativa tiene caracter “transitorio” mientras no se apruebe definitivamente el PEPRI
de la Jiménez. -

4. Sera preceptivo presentar una Propuesta Previa al Ayuntamiento antes de la redaccion
del Proyecto de Ejecucion. La propuesta previa debera contener la siguiente informacion:

Ducumenttl:xs de informacion:

a. Localizacion de la parcela en Plano Catastral
b. Localizacidn de la parcela en cartografia oficial.

c. Fotos del estado actual de la parcela, v de las construcciones que puedan existir en
ella,

d. Fotos del estado actual de las parcelas vy EdIfICECIDnES colindantes con localizacion
sobre plano.

e. Levantamiento de las parcelas colindantes que permitan evaluar la correcta
integracién de la propuesta volumeétrica y de cubiertas.

| ., -
f. Levantamiento topografico del drea con sefalizacion expresa de bancales, tapias, .
construcciones existentes, ruinas, etc; asi como de arboles o palmeras existentes.

Ducument-l'::s de propuesta:
a. Propuesta volumetrica
I
b. Propuesta de cubiertas

C. Alzados, Secciones y fachadas referidos al emplazamiento con referencias a
colindantes. :

d. Malteriales de acabado de fachadas, carpinterias, cubiertas y cerramientos de parcela.

>

5. Los parametros basicos de la edificacion en esta tipologia son los siguientes:

Edificaciéon Aislada Tradicional. : T

PARCELA MINIMA: . 100m*
. N° VIVIENDAS MAXIMAS /PARCELA: SE PERMITE 1 VIVIENDA MAXIMO POR PERSONA FISICA G JURIDICA
i , N® MAXIMO DE PLANTAS: - - 2 Plantas

SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA: 150 m*c {una Onica vivienda)

OCUPACION DE LA PARCELA: - a 0%

OCUPACION EN PLANTA ALTA: 50% méximo de (a Planta Baja

OCUPACION EN %ﬂmnus: 50% méximo de la Pianta Baja

USO PRINCIPAL: VIVIENDA UNIFAMILIAR

A T AR A PR i o i e o) T 2




Las Dotaciones y Eqmpaml @aﬁgp[aﬂﬁplngta “T”,-podran variar mediante Estidie deﬂa
Viabilidad las condiciones de awurs reguladora volumen y posicién de la edificacion,
altura de pisos, retranqueos y adaptacion topografica, establecidas para esta tipologia. -
Cumpliran la condicion de superficie edificable maxima aparente para esta tipologia. o

Art. 59.2. Conr:licianes de Parcela. . .‘

1. Debera mantenerse la estructura parcelaria original en la medida de lo posible, vinculando
la parte agricola a la parte edificable de la parcela
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2. La parcela minima tipo sera de 100m?, pud1énduse edificar aquellas parcelas urtglnales
menores existentes. - : - :

3. Aquellas parcelas que superen los 400m* podran segregar unicamente una parcela de
100m? como minimo de la parcela matriz y las que superen los 800m? dos parcelas.

4, No podran agruparse mas de dos parcelas respecto de la estructura catastral emstente en _ _}
el momento da la entrada en vigor de esta norma. '*

5. El frente mlnimn de vivienda y parcela se establece en 4,50m construidos. En caso de
imposibilidad fISIGE de alcanzar este frente en parcelas originales, se permitiran edificar
cuando sea poslb!e cumplir las condiciones minimas de habitabilidad.

6. La parcela tencjré caracter unifamiliar.

Art. 5.9.3. Unit:‘!ad-es de Promocion. - .

1. Dado el caracter rural de la zona, solo se pudra promover mas que una vivienda por-
persona fisica o juridica.

900 000000000889060

Art. 5.9.4. Posici6n de la Edificaciﬁn en la Parcela.

1. En esta tipologia edificatoria- aislada se pretende ‘“interpretar” la arquitectura domeéstica
tradicional, conformada por volimenes independientes, organizados en torno a patios o i
espacios libres privados aterrazados, a los cuales se les han ido agregando cuerpos
cnmplementarlns en el tiempo.
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2. La nueva ediflpaclnn o las reconstrucciones, siguiendo el principio formulado en el punto

anterior de este articulo, debera organizarse abriendo fachadas a patios o a corredores |
(interiores o EIbIEI"[ﬂS a los frentes de la parcela) Y dlspuesta sobre terrazas adaptadas a la g
topografia. : '

+

. 3. La edificacion' podra adosarse a los linderos: o retranquearse libremente buscando la
- mejor adaptacion topografica o arquitectonica en el conjunto en cada caso. No se
establecen retranquegs obligatorios.

4. En los Imderus sobre los que se abra fachada debera mantenerse un minimo de 3m de
separacion de estos. S

. La edificacidn podra mdlstlntamente en el frente de parcela alinearse con la calle o bien
dejar jardin delantero; en cuyo caso el cerramiento exterior tendra caracter de vallado ©
tapia a la manera tradicional. . :

6. Toda parcela de frente de parc:ela mayor de 8m y superficie mayor de- 100m2 debera ',
mantener como espacio libre el lindero lateral inferior con 3m de ancho minimo al objeto
de mejorar palsajlstlcamente la insercidn de la edificacion en ladera. Cuando se planteen
soluciones d|st|ntas de mejor insercion volumétrica en el.contexto de las edificaciones
tradicionales cnhndantes esta se permitird con Estudio de Viabilidad premn
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Art. 5.9.5. Ocupacién de la Edificacion en la Parcela.

1. Las parcelas ya ocupadas por la edificacion mantendran su ocupacion actual, pudiendo
aumentar de, volumen unicamente para completar las condiciones minimas de
habitabilidad dentra de la superficie edlflcable maxima correspondiente.

2. Paralas nuevas construcciones, solo pudra ocuparse el 70% de la superficie de la parcela
y nunca méas de 100m? en planta baja. El 30% de superficie restante se dedicara a
jardines o terrazas vegetadas. -

3. La ocupacién maxima en planta alta sera-de 50m? y nunca superior al 50% de la superficie
ocupada en planta baja. No se computan a estos efectos los dobles espacios con escalera
destinados a relamunar ambas plantas.

4. Se posibilita EISIIIT'IISITID desarrollar toda la vivienda en planta baja.

5. En parcelas donde, por aplicacion de distintos parametros urbanisticos de esta norma, no
sea posible materializar la superficie edificable permitida, se admite aumentar la superficie
edificada en planta alta hasta un maximo del 60% de la planta baja.

6. Se permite la) ocupacion de los espacios libres de la. parcela o retranqueos en una
superficie maxima de 30m? con construcciones auxiliares ligeras tipo pergola sin
cerramiento destinadas a aparcamiento, computando a efectos de superﬁme edificable al
100%.

7. Se permite invadir ¢con piscinas 10s retranqueos laterales o posteriores.

Art. 5.9.6. Volumen y-Superficie Edificable Maxima de la Parcela.

1. En esta tlpulngla edificatoria se pretende “interpretar” la arquitectura doméstica tradicional,
conformada por volimenes independientes, organizados en torno a patios o espacios
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libres privados aterrazadus a s‘aggale%,é e van agregandu afiadidos, deble M
nueva edificacion seguir este pnnm 0

2. La superficie edificable maxima sera la que se desprenda de la aplicacién de la ocupacion.
maxima permitida en planta baja y planta segunda, y siempre con un maximo de
superficie edificable de 150m? construidos.

3. No se entenderan como computables los dobles espacios interiores con escaleras a los
que se refiere el articulo anterior.
I

4. Las pérgolas y demas construcciones auxiliares computaran a estos efectos al 100%.

. En zonas abancaladas dentro de la parte edificable de la parcela, incluido el bancal en el
jardin delanterc —Caso Ill. Ladera arriba-, se permitira adicionalmente una superficie
maxima de 50m? sin ser computable cuando se - disponga insertada bajo bancal con
cubierta vegetal. La solucién propuesta de volumetria y de accesos no debera alterar en
ningun caso el caracter del conjunto protegido o imposibilitar la obligacién de plantar un
arbol de porte. Se permitira en estas cnndmlnnes suU uso para garaje, cuarto de aperos,
bodega o similar.

Art. 5.9.7. Cota Urbanizacién Interior de la Parcela.

1. Se considerara Cota de Urbanizacién Interior de la parcela CU, la altura maxima o minima
de cada punto del terreno de una franja de 3m circundante a la edificacion, y vinculada al
punto de rnedlcmn de la altura sobre rasante de la acera en el frente. Se medira segun la
Ordenanza Graﬁc:a 5.9.2 y servira de base para la medicion de la altura en cada punto de
las fachadas de la edificacion. .
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2. La Cota de Urbanizacion Interior de la parcela, vendrd determinada por los criterios de
implantacion de la edificacion. establecidos en el Art-59.9- Altura y Condiciones de
implantacion de la Edificacion en Parcelas con Pendiente. A cada parcela le correspondera en
funcién de su pendiente en fondo y situacidn -ladera arriba- o -ladera abajo-, una seccién
caracteristica tipo (Casos $1 a $3).

Art. 5.9.8. Altura Maxima de la Edificacion.

1. La edificacion en Caserio Tradicional cumplira simultaneamente con la altura reguladora
maxima y el nimero maximo de piantas.

2. El numero maxlmu de plantas sera de dos plantas (bajay prlmera) medidas sobre la Cota
de Urbanlzacmn Interior correspondiente.

3. La Altura Reguladura Maxima se medira se en todas las fachadas, sobre la Cota de
Urbanizacion Interior CU y en una franja de 3m circundante a fa edificacion.

4. La altura de |a edificacion y la cota de urbanizacién interior vendran determinados por los
criterios de implantacion de la edificacion establecidos en el articulo Art.-5.9.9- Altura y
Condiciones de Implantacién de la Edificacion en Parcefas con Pendiente. En la tipologia de
Caserio Tradi@innal se concretan tres secciones-caracteristicas tipo (81 a 83).

5. El sistema de'medicidn la altura se aplicard para cada seccién caracteristica siguiendo
los criterios esltablecidns en la Ordenanza Grafica-5.9.2 (Casos / a lif}, segun la pendiente. En-
cada uno de los casos se mediran los siguientes parametros:

- ARM: Altura reguladora maxima de la edificacién, medida sobre la CU.

- A Altura méaxima de coronacion en cubierta, medida sobre la CU.

- B: Altura maxima del ultimo forjado permitido o cornisa, medida sobre {a CU.

- C: Altura maxima del techo del semisétano, medida sobre la CU.

-CU:  Cota maxima o minima de urbanizacion interior de la parcela, medida sobre el '
FM (Acera). |
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6. La Cota de Urbanizacion Interior -maxima © minima- de la parcela CU, se medira segun

los tres casns de la Ordenanza Gréfica-5.9.2, en relacién a la rasante de la acera en el
punto de medlcmn de la altura PM. Salvo en los casos de cnnsnlldamén de la estructura
de bancales existentes.

7. El punto de mladicitﬁn de la altura PM, se situara sobre la rasante de la acera en el punto

mas bajo del frente de la edificacion.

8. En los casos de parcelas con bancales existentes a conservar, sobre los que se plantee la

nueva edlflcaclén o adaptacién de la edificacion existente, la medicién de la altura se
realizara snbre la cota de estas terrazas. '

9. La altura méxtma permitida de semisétanos sobre la cota de urbanizacién interior CU

hasta el techn del semisotano C, sera de 0.60m como se indica en la Ordenanza Grafica.
En caso contrario tendran la consideracion de planta. Deberan E|DJEIFSE dentro de Ia aitura -
reguladora maxima establecida en cada caso.

10. Se permite abancalar en el frente de parcela —Iadera arriba- en el Casos S3 del Art.-5.9.9.-
Altura y Cnnd.rcmnes de Implantacion de ia Edificacion en Parcelas con Pendiente. Unicamente
se permitira ncupar el jardin delantero bajo el bancal, con los accesos o0 rampas. Estos no
se consideraran computables a efectos de numero de plantas ocupacidon o edificabilidad. .

11. En calles de pendlente superior al 15% se permite abancalar en el frente de parcela con
bancal (preferentemente de piedra) que no supere los 2,50m en el punto mas bajo a
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12. Las alturas IiBres de piso maxima y minima respectivamente seran 2,70m vy 2,50m en
plantas alta y baja. Se mediran de piso a techo. Bajo cubierta inclinada, la altura libre .
minima podra reducirse hasta 2,30m en |a zona de menor altura.

13. Se permite aumentar !a altura del faldon de cubiertas por encima.de los 2m, dentro de la
altura reguladora maxima. | | - '

14. Los garajes, almacenes, accesos o cualquier otro uso permitido que se dispongan en
alguna de las plantas distintas de semisotanos o soétanos, computaran a efectos de
edificabilidad, pcupaciﬁ:n y nimero de plantas. La planta abancaiada en el frente -ladera
arriba- del caso S3, no computard a tales efectos.

s

Art. 5.9.9. Alt;ura y Condiciones de Implantaciéon de la Edificacion en
Parcelas con If’endiente. .

La necesidad de ordenar Ia insercién de la edificacion en territorios de ladera, determina la
regulacién de los casos principales de implantacion en relacion a la pendiente.

1. Se establecen'en el caserio Tradicional tres tipos de implantacion de la edificacion y de la
urbanizacion interior de la parcela en relaciéon a la calle de acceso. A cada parcela le
correspondera en funcién de la “pendiente urbanistica”, uno de las tres secciones
caracteristicas que se ilustran en la Ordenanza. Grafica adjunta (Casos $1-83). Para cada.
una de ellas se indica el sistema de medicion de la altura correspondiente.
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c. Los usos de planta permiitios séf an | e se indican en la Ordenanza Gréfica-5.9:6.de &7 *
adjunta. El|garaje podra dispohenseieiPianta Baja o Sétano

d. Las alturas se mediran segun el Articulo-5.9.8 y el Caso Ml de la Ordenanza Gréfica-5.9.2. T

e. Los bancales de la parcela deberan ser escalnnadus no mayores de 4m de altura y
separados no menos de 2m. -

Art. 5.9.10. SﬁftanosySemiéétanos. HE - *

1. Con caracter general e indicativo, se tendera a evitar el sétano como tal, pudiéndose
resolver la plaz'a de aparcamiento en la parte libre de la parcela, bajo pérgola ligera.

2. Se permitiran Ius sotanos cuando la solucidn propuesta de volumetria y de accesos no - '-
desvirtué el r.:aracter del cnmuntu protegido. No seran habitables y su altura minima libre
no sera mferlur a 2,40m.

3. La altura del tEChG del semisdtano no superara los 0,60m. sobre cualquier punto del
terreno urbanlzadn circundante. En caso cnntrarlu tendrad la consideracion de planta y
computara a |DS efectos como tal.

T

-

4. La ocupacion del sotano podra ser como maximo del 50% de la de planta baja sin contar
accesos a este.

5. Se admite la apertura de un acceso a garaje de 3m maximo de énchﬂ aprovechando el
. desnivel de la parcela no contabilizandose la misma como planta No seran computables a
efectos de ocupacmn o superficie edificable.

6. La disposicion de sétanos Jadera arriba- o -ladera abajo- en casos de parcelas en .
pendiente se regulan especificamente segun las secciones caracteristicas de la Ordenanza -
Grafica-5.9.4, 5.9.5y 6.9.6.

. Cualquier paralmentn de sotano visible se tratara como bancal y estara acabado en piedra
natural. v

b

Art. 5.9.11. Cublerta y Construcciones por Encima de la Altura

1. Todas las cublertas se remataran con cubiertas inclinadas de teja, preferlblemente la
cubierta principal a 4 aguas y las secundariasa 1,26 3 aguas. En el articulo referente a
‘condiciones estéticas de la edificacion de ésta - tIpD|DgIEI se detallan los materiales
permitidos en cubiertas. :

2. Se permite la casa “bancal” con “Cubierta Verde” en toda la superficie de la vivienda, de
forma tal que la edificacion se integre en el aterrazamiento de paisaje agricola. Computara
igualmente a efectos de superficie edificable. -

3. La altura maxima en cumbrera no superara los 2m medidos desde la parte inferior de
altimo forjado hasta ia cumbrera. El espacio resultante no podra ser destinado a piezas
vivideras independientes sin computar superﬂcue edificable mamma pero si incorporarse
como volumen a la pianta alta. :

4. Se prohiben expresamente sobresalir en cubierta con la caja de escalera 0 de ascensor, 0
con cualquier otro tipo de construccion. Se permitiran depositos u otros elementos
auxiliares de la edificacién en buhardillas de alto no superior a 1,80m y que gqueden
amparadas por la altura maxima reguladora. - S

5. Se prohibe expresamente la ocupacion de las cubiertas’ con antenas  de
telecomunicaciones u otros elementos distorcionadores del caracter rural, que deberan
localizarse en otros lugares alternativos de la parcela (muros de cerramiento, etc.).

6. Los paneles solares deberan situarse preferentemente én el interior de la parcela b
minimizando su presencia en el entorno del caserio protegido e integrados en el paisaje
circundante. En parcelas reducidas, cuando esto no sea posible y deban situarse en
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Art. 5.9.12. Volados.
1.

3.

Mantendran el caracter de la arquitectura tradicional del Iugar pudiendose realizar

elementos vnladns anadidos al volumen principal, como balcones, porches, aleros,

pérgolas, etc., que se ejecutaran con madera natural y remate de teja.

. Los volados computaran siempre a efectos de superflcle edificable maxima sean abiertos

0 cerrados.

El vuelo maximo frontal de los elementos sera de 0,80m y de los cuerpos volados de 1m.

Art. 5.9.13. Cerramiento de la Parcela. .

1.

o =

| , .
Caso de ser preciso “cerrar’ la parceta al objeto de asegurar su control y seguridad se
propone cerramiento a base de “tapia”, bien con muro de mamposteria de piedra o bien
enfoscado vy 'pintado, no pudiendo sobrepasar los 2,30m de altura en el punto de

medicion de la'altura.
. Se admiten las soluciones de vallado cuando &stos se realicen con materiales y disefio

integrables en el paisaje. Podran ser incluso, de madera natural barnizada o pintada, o de
acero oxldadu Se prohiben las soluciones prefabricadas de madera cuperizada, de
paneles cnnfnrmadns con resinas, de aluminio o cualquier otro” materlal ajeno a este

‘objetivo. | | |
. Se prohiben e‘xpresamente en los todos los cerramientos los acabados en piedra tipo

almendrado, Ins chapados con laja de piedra no basaltica, la fabrica de bloque de
hormigdn o similares, que deswrtuan la naturaleza de estas construcciones en el entorno
rural. B

. Se permite la construccién de armarios técnicos npa’cné en parte del cerramiento frontal.

Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.

. .En los Ilnderus laterales los cerramientos podran ser ciegos de 2,50m. Se realizaran de
‘piedra e mtegradns con el paisaje cuando el cerramiento linde con suelo no edificable.

. Los cerramlentns de la parte no-edificable de la parcela (zona agricola), deberan

realizarse dlafanus con verja galvanizada o similar.

. Se prohiben expresamente los balaustrés.

Se exige el proyecto de los cerramientos de la parcela dentro del documento del Proyecto
Tecnico cuando la parcela este destinada a vallarse. Se permite en terrenos abancalados
donde se inserte la edificacion no colocar cerramientos.

Art. 5.9.14. Protecclon Edlflcaturla y Adaptacmn al Lugar.

1.

l“ h' - -
r'h'l' in ".'

Se mantendran ﬂbl:gatnnamente todas las edificaciones tradicionales existentes de interés
~sefaladas en| los planos de ordenacion detallada-, que deberan ser rehabilitadas y/o
reconstruidas, 'pudiéndus&ampliar segun los criterios de ocupacion, superficie edificabie
maxima Yy criterios estetico-formales establecidos.

. Dichas construcciones ftradicionales se rehabiiitaran segun las caracteristicas

constructivas originales, evitando la aparicion de elementos o materiales que desvirtien el
tipo nriginarin (cubiertas, acabadns exteriores, carpinterias, etc.).

. Las edlflcaclunes exisientes no acordes con la- normativa de proteccion, deberan

adaptarse a la misma en la medida de lo posible.

Se debera mantener con caracter general la estructura de bancales existentes en el
momento de aprobacion del presente Plan General y dentro del ambito definido del
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PEPRI, tanto en lo que se ra re pE el N dlflcables como a parcelas agrlcdfas d;a‘ﬁ
nueva edificacion debera adaPtrsc %eﬁyﬁs mantenerlos o reconstruirlos a la manera
tradicional. e

5. La parcela tendra en su tratamiento el caracter propio de paisaje agricola en el que se
inserte, permitiéndose el uso en su superficie de jardines parcial ¢ totalmente. Se
mantendra asimismo la vegetacion propia de la zona o la que ‘tiene tradicion con la
arquitectura doméstica del lugar, plantandose al menos un arbol de porte por parcela. En
la parte abancalada ligada a la parcela se mantendran los cultivos tradicionales, a cuyo fin
tal extremo se justificara expresamente en el proyecto. L

6. Se permitira localizar la fosa septica y el pozo absorbente (caso de llevarlo) en el jardin
delanterc 0 en los laterales. Extremo éste que debera justificarse técnicamente en el
Proyecto. El acta de Alineaciones y Rasantes debera precisar la obligacion de solicitar
informe al Consejo Insular de Aguas en los casos en que no exista red de alcantarillado.

7. Se permite ocupar el jardin delantero, caso de optarse por €l, s0lo con la rampa de acceso
al garaje con pendiente maxima del 10% y ancho maximo de 3 metros, debienduse
disefiar su acople con el plano de jardin.

8. La rasante del jardin debe ser sensiblemente andloga a la de la calle, no permitiéndose
diferencias en' mas o0 en menos superiores a 1m, salvo que el terreno natural esté
descolgado en mas de una planta de la rasante de la calle, en cuyo ¢caso se permite,
situarla a 3 m. como maximo. |

9. En el caso de abancalamiento frontal, se permite igualmente situar el jardin una planta por
encima de la rasante de Ia acera, segun la condiciones del articulo relativo a la medicion
de la altura.

10. Cuando pnr condiciones de la topografia de la parcela en relacidon a la urbanizacion
de sus calles de acceso, aparezca excavada la franja del jardin delantero, ésta no podra
ser ocupada en sétano.

Art. 5.9.15. Condiciones Estéticas y Formales.

1. Con caracler general se seguiran las pautas de la arquitectura doméstica tradicional:
volumenes sélidos aislados con cubiertas de teja preferiblemente la cubierta principal a 4 .
aguas y las secundarias a 1, 2 ¢ 3 aguas. En construcciones de nueva planta se
recomienda en la medida de lo posible, la arquitectura integrada en bancal con fachada
de piedra y “cubierta vegetal”.

2. Los materlales de acabado de cubiertas podran ser indistintamente de teja ceramica
plana o érabe Con caracter secundario se permite rematarla en madera 0 con cubierta
vegetal.

d

3. En cubiertas,|se deberan adecuar las soluciones constructivas de remate de faldones,
aleros, cornisas, petos en cubierta, elc, a la construccion tradicional de la zona. Evitando
soluciones espnnténeas que desvirtuan el caracter rural de las edificaciones.

4. Los acabadus de paramentos de fachadas exteriores solo se permitiran con los colores
tradicionales del sitio: blanco, amarillo, gofio, almagre o azul afiil, debiendose elegir tonos
que no sean excesivamente chillones o llamativos. Se permiten asimismo los paramentos
de mamposteria de piedra basaltica o de piedra baséltica de corte.

5. Se prohiben 'expresamente en:fachadas de cualquier construccion, los acabados en
piedra tipo atmendrado, los chapados con laja de piedra no basaltica, o similares, que
desvirtlen la naturaleza de estas construcciones en el entorno rural. <

6. Las carpinteri;as vistas se realizaran en madera natural pintada o barnizada.

— a
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7. Con prnpuesta previa jUSt!fICEdE

M‘}:‘Admmr sutumunes alternatwas de carac &9 |
industrial parailas carpinterias, pudiéndose acabar con materialés tipo corten o similar los

huecos, balcones, vallados, cerramientos, contraventanas, remates de cubierta, etc.

Cuando se contemple el garaje en planta baja, este se resolvera de la forma menos
dlstnrsmnaduta del conjunto arquitecténico y paisajistico, bien bajo techo en el interior
del volumen n bien bajo pérgola ligera sin cerramientos dentro de la superficie libre de la
parcela. Las puertas de garaje mecanizadas deberan acumﬂdarse con identico proposito
en sus detalles y acabados.

Las instalacinpes de la edificacion, incluido el aire acondicionado, deberan colocarse
ocultas de las vistas. No se permitiran sobre cubiertas o fachadas, pero si integradas en
ambas.

10.Las antenas, placas solares, placas fotovoltaicas o similares, deberan situarse en la parte

menos visible de la parcela, de cara a minimizar su impacto sobre el entorno protegido.

Art. 5.9.16. Adaptacién Topofgréfica y Movimiento de- Tierras

En caso de que se precise el abancalamiento del suelo en terrazas para la adaptacion de la
casa al terreno, estas se realizaran c¢on muros preferiblemente de piedra, pedraplenes o
taludes ajardmadms Debera cumplirse ademas:

1.

Con caracter general se tendera a realizar 10s bancales o terrazas con alturas medias no .
mayores de 3,00m. No podra existir ningun bancal interior de parceia o en lindero superior
a 4,00m. de alt{ura aparente. -

. En caso de superar dicha dimensién debera escalonarse el bancal con un ancho minimo

de 2,00 metros.

. La longitud mé'xima de fondo de baric:al no pndr&'\ superar los 15m.

4. Al objeto de proplmar un mejor acopie con parcelas abancaladas colindantes, no se podra

superar entre bancales mntlguus los 4,00m.

. En parcelas dnnde persistan terrazas agricolas relevantes, se permitirda mantener el perfil

del terreno exlstente pudiéndose situar las dos plantas de la edificacion sobre la cota del
abancalamiento previo. En estos casos se deberd contar con Estudio de Viabilidad de
cara a garanti;_:ar su correcta insercion en el entorno y con las parcelas colindantes.

Art. 59.17. Canstrucciones Auxiliares

1.

Se permiten en los espacios libres de la parcela, las construccionés tipo -pérgolas o
porches Ilgems— computables al 100% a efectos de superficie edificable maxima y nunca
con una superficie mayor de 30m?,

.. Deberan ser diafanas sin cerramientos |aterales No superaran 2,50m de altura. En ningun

caso sus elementos constructivos o de cubierta:inclinada superaran los 3,00m de altura.

. Cuando las construcciones auxiliares sean exentas, se remataran con cubierta inclinada.
. | . . .

. Podran insertarse encajadas dentro de los bancales coh cubierta vegetal.

. En el caso que existan construcciones auxiliares en una parcela, con anterioridad a la

entrada en vigor de este Plan, se permitiran las mismas cuando su altura no supere los
3m y cumplan icon el punto 2 de este articulo.

. Se proponen sulumnnes vegetdles “tipo parral” o similares como las mas adecuadas al

medio, y se desacnnse;a el uso de estructuras prefabricadas.

No se permlten construcciones auxiliares tipo cuarto de aperos, en la parte agricola de la
parcela. Deberan incluirse, en caso de llevarlo, en la edificacidon permitida.

e

Art. 5.9.18. Casas Prefabricadas de Madera.
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Art. 5.9.19, Aparcamlento Minimo

1. Sera ﬂbhgatnrlu para parcelas de mas de 100m?-de superflcle no edificadas con
anterioridad a éste Plan General, contar con una plaza aparcamiento en su interior.
! . " x ' L

|
Art. 5.9.20. Usos

1. El uso caracterlshco en-las zonas de Caserio Tradlmﬂnal es el RESIdEI‘ICIE| Unifamiliar y
SUS USOS prnplus de servicio (garaje, almacén, bodega, etc. 0.

2. Los usos pﬂrmenurlzadns especlflcos Yy cumplementarms serén los que vienen recngldns
en el Titulo Sexto - Cnndfcmnes de fos Usus de la Nﬂrmatwa Purmennrlzada de este Plan

General. !

3. Ademas de lo referldu en el puntn anterior, son usos cumpatlbles la casa de turismo rural,
el taller de artesama la venta de productos del. campo o tienda de barrio, el despachn
ligado a vivienda. Se permite el pequefio bar-restaurante de caracter rural.

4. El uso agropecuarlu es compatible en las condiciones y caracterlsllcas que le sean de

! e

o

aplicacion en el fondo de parcela agricola.

5. En los bancaIEE anexos a la parcela catastral dentru del émbltn dellmltadn del PEPRI,

debera mantenersa l0s usos agncolas
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Documento de Aprnhar:mn Deflmtwa Textc- Refund1dn

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION |
EDIFICACION EN CASERIO TRADICIONAL Noviembre 2006

Tipologia: CASERIO TRADICIONAL T
Parcela minima {mZ) ‘ 100 m?
N® méximo de viviendas por parcela; 1 viviuds.
Frente minimo de parcela (m): ' 45 m*
Unidades maximas de promocidn: 1 Vda:/persona fisica o juridica (m}
Supertficie edificable maxima (maxima 50 m2c): {midx. 100m?) P.Baja/ (fi&x.50m?) P.Baja min?
N® maximo de plantas L 2 pl. (50 % maximo en pl. alta) pt. -
Altura maxima reguladnra Seguin Grdananza Detallada para cada una de las tres seccion cardcteristica,
N méximo de.plantas P<20% (S.R,/ B.R.): (P=pendiente.de la parceld) ’ 2pl SR/ sdtano BR
N°® max. de plantas P320% -L.adera Affiba-: “2pl + Sotano SR
N? max.-de p’fantas F>20%.-Ladera Abaju- {(se'enterrara la edlf cacion una planta} 1pi SR /*{pl + Sotano BR
Qcupacion maxlma de parcelas’{%):. . 70%
Qcupacion méxima de Planta Baja {%} ' 70% de la parcela
Qcupgacion 'méxima de Planta Alta (%): 50% de Ia F’I Bajalhasta el 60% seglin normativa)
Ocupacidn mé:u:irna de Sotanos (%): . 50% de ia Pi. Baja
Cubiertas: { Incllnadas de teja ceramica. araha o-plana. S prohibe cualquies construction sobre cubierta
Remates de cublerta y aleros: Se ejecutaran siguiends los modelos tradicionales o de buena construccién
Cons. auxiliares; 1 se permiten én el dmbito de |98 fetranqueos ligeras y didfanas haste 30m? y computaran a
efectos de edificabllidad {100%) siempre, '
Carramiento de pan:e1as Sedtin la altura fMéxima, ciegos © calados hasta 2,30 mts.
Cerramiento laterales de parcelds -zonaedificable-; segun la attura maxima, ciegos o calados hasta 2,50 mits.
Cerramiento laterales-de parcelas -zona o EdIfIGEb|E- segln |2 aifura méxima, calados g€ reja hasta 2,50 mts.
Fachadas: | con matenales y colores tradmmnales de la zona. Dé p|edra vistd, encalados o-énfoscadoes -pintados
1- g prohiben embe!leclmlentns tipo almendrado
Carpinterias: 3 de madera natural pintada o barnizada-o de acero tipa corten
Escaleras, Balcones, Artesonados, Barandllla's (Extermr&s} de madera natural pintada o barnizada
Vallados: e rifadéra natural pintada o barniZada o de acéro tipo corten.
Uso ¢aracteristiceo: ' Vivienda Unifamiliat Aisléda + Agricola (resto de parcelz no-edificable)
Usos compatibles: {Ver Normativa Detallada de Usos) Despacholigédo a vivienda, Casa. Turismo Rural,
| Taller de -artesana_i_.__ Bar-restaurante tradicional. Se permite ia ganadera de autoconsumo.
Acendicionamiento de parcela: Muros de altura inferidra 4m y séparacién minima 2m, acabados en piedra -
Casas prefabricadas dé madera: ~ No se perriiten en el dmbito del PEPRI
Aparcamiento minimo: | | 1 Plaiviv.
Zona de Epllcamnn Ambiio- delimitado-del PEPRI en La Jimenez, La Sabinita y Lomo de Acoroma

___________
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