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1 ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA PROPUESTA

:-h*-l'

;

- " La LOTENC 1/2000 ha venido a precisar el nitevo marco juridico para el desarrﬂiln del f "'
planeamiento dentro del marco de la Comunidad Auténoma de Canarlas en desarrollo - =
de la Ley Nacional del Suelo. __

- Enlos articulos 53 y ?1 de la LOTENC 1/2000, se especifican las diferentes categorias
de Suélo Urbanizable asi-como su I'EQIITIEH jIJI'IdIGEI

- A-grandes rasgos la gran dIfEFEﬁGIE que propone la nueva Ley del Suelo de Canarias, )
en relacion al Suelo Urbanizable, estriba 'en la - “capacidad” que se le ha dado al :
Planeamiento ‘General Municipal, para detallar directamente dicho “Suelo Urbanizable

" Sectorizado y Ordenado” - desde &l prupln plan,’ como- si de un suelo urbano no * ..
consolidado se tratara obviando a pmstenuri la tramltacmn del cnrrespnndlente Plan .+
Parcial. . .o : .

]
h, : L
.'!_| .- - - 0

ey 1

- - A nivel de deberes y derechos.es-similar-al de cualquier categoria de suelo :
‘urbanizable, 'con las mismas cesmnes de suelﬂ los mismos compromisos de 1}

~urbanizacion y su'mlares sistemas de EjECUGIﬂn - .
' e - . _1.:, : L

I'ﬂ'

T

k2

- ]
i

El objeto de la presente propuesta pretende desarrnllar el Sectnr de Pringado Bajo a
nivel de Suelo -Urbanizable Sectorizado y Ordenado; ‘a’cuyo fin es preceptivo
desarrollar a nive! de "Plan Parcial” dicho {sector, anexandn dicho documento como

-documento propio’del Plan General. - F - B
- 1’ ] - ; .‘+ - .

_ iy %
- A suvez se aclara que es de obligado cumpllmientu el Decreto 35/1995 de Contenidos .+ >
Ambientales de los Instrumentns de. Planeamtentu que obliga-en cada -escalén de ¢
planeamiento, & analizar los recursns del sector correspondiente, al objeto de.'su '
gvaluacion ambiental de cara a aminorar los efectos negativos de dicha |mplantamnn
|mplementandn las medidas amblentales pl‘ﬂtECl’DTﬂE Y currectnras que -se estlmen ]
oportunas. - AU S - - ~ .

X : . . T
2 B - " ' 1'l-"

- La Revisién del PGO de Candelaria se Aprﬁbﬁ'lnicialménte @l 18 de febrero de 2.005, § .-

" con tres meses de informacion publica. En dicho documento el Sector de Pringado '~
Bajo habia clasificado en Suelo Urbamzable Sectorizado, ‘si bien asi como en la.
anterior fase de Aprubaclnn Prnw_smnal la fque se dio un mes de informacion publica.

_I"_ - " " 1 i . 1 ) .
¥ i

- E! documento del presente Sectﬂnzadn Ordenadn se. vuelve a corregir en funcion de
las modificaciones del dncumentu para_ mcnrpurarlu a'la Apruhaclﬂn F'rnwsmnal -
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- El Sector de prlngado Bajo se localiza en el Termmu Mummpal de Candelarla en
. Barranco Hondo junto al Cruce de la Autuplsta TF - -1, Ilndandﬂ - -
N _ wx "
Al Norte: Via Subida del Cabildo. - - G
+ Al Sur: Borde de la'Autopista TF - 1 o C | | E
- Al Este: Borde de Barranco Hondo. oLl .o |
+ Al Qeste: Via Sublda Cablldn A
_.: ) 1
- Ocupa una superficie de Sectur Urbanlstlcn de 38 526m ‘La zona se encuentra ¢ -
abancalada con bancales de ‘acceso y abandonada desde hace rnas cie 40 afos, .
careciendo de recursns naturales deinterés}, 7« - |
. . . o g *ﬁ_ ol .’ LRI | ‘.
) Lucalizadn_jﬂntu ala Autdbi'sta dgi“ Sur_ TF — y bordeado por la Carretera de Subidaal - |
Cabildo,  dispone dé una buena accesibilidad, presentando unas-excelentes vistas al- b
mar- | . [ _’F ';,_ o - ' :E . "’?f_ . . v - ‘: 1
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3. RECURSOS NATURALES

3.1 GEOMORFOLOGIA

El suelo original sobre el que se asienta el sectur. de Pringado Bajo, corresponde a coladas
basalticas de la Serie Ill, descarnados por la erusmn y rellenadas posteriormente por tierras de
cultivo, apareciendo cotadas de la Serie |l en los estratos inferiores de Barranco Hondo.

|

A nivel geomorfoldgico el terreno constituye una Iadara de suave pendiente que desagua hacia

el sur y que drena el suelo aguas abajo, dISCLlI'I'IEﬂdD el Barranco Hondo por su costado Este,

existiendo un pequeno barranquillo interior cuyas aguas las capta el depdsito existente.

La vegetacién potencial de la zona cnrrespunde a la Comunidad del Tabaibal Dulce .
(Euphorbia balsamifera), que aparece asociada cﬂn la Tabaiba amarga (Euphorbia regis —
jubae), el balo {Plecama pendula) y algiin que nltrﬂ ejemplar de verode {Senecio kleinia —
nerifolia). - _.

3.2 COMUNIDADES VEGETALES

Esta comunidad original ha desaparecido practicamente de la zona, ya que fue en su dia
roturada para bancales agricolas, subsistiendo en Ins bordes del Barranco Hondo, en aquellas
zonas con algo de suelo vegetal, y en el barranqmlln interior que ha ido consolidando
vegetacion potencial.

Abandonados los cultivos desde hace mas de 40(afos, los roturados de secano se han ido
invadiendo con algo de Tabaiba amarga y verode, especies de mayor capacidad colonizadora.

A su vez en dichos suelos de secano aparecen algn de vegetacidn herbacea, representada
por dos especies perennes: el cerrillo (Hyparnhenla hirta) y el panasco (Cenchrus ciliaris),

|!.
1

En los bordes alterados de pistas y accesos ap:—l.lrecen las especies invasoras de caracter
nitréfilo, representados por el Tabaco Maro (Nicotiana glauca) y el rabo de gato {Penicetum

setaceum)

3.3 HIDROLOGIA |

1+~ °

A nivel hldrnléglccn el sector de Pringado Bajo esta representado por una suave ladera gue
desagua aguas abajo, hacia el mar siendo el Ilmlte 'con el Término Municipal El Rosario.

Dicho barranco constituye un Cauce Publico inventariado por el CIAT, que es preciso
mantener para asegurar el drenaje territorial.

El sector discurre de |la cota +140 a la cota +195, exlstlendn un desnivel entre extremos de 55
metros, con una pendiente media del 18%.
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3.4 FAUNA

p— w— -

|
Dado el nivel de transformacion del sector y la proximidad de nucleos urbanos, la fauna del

lugar esta ciertamente empobrecida. !=: '

A nivel de aves se avistan en la zona especles Como la abubilla, el vencejo unicolor, la tortola
comun, la paloma bravia, el herrerillo comun, el gorrlun comun, el triguero, etc.

Los reptiles, que aprovechan el sustrato pedregnsn y los murados de los bancales, estan
representados por el lagarto (gallotia gallotia) y el perenquen (tarentola delalandii).

, . 4. . L
El grupo de los mamiferos esta representado por las especies propias ligadas a los suelos
alterados y nucleos urbanos, como el ratén (Mus musculus), la rata de campo (Rattus Rattus),

la rata comun (Rattus narvegius) y el erizo (Erinace}:s algirus).

I
|

4. RECURSOS CULTURALES 1

|

La zona, tal como comentamos en los apartados éntenur&s esta totalmente transformada por
roturado agricola y derrubios, careciendo dicha explntac:lnn de interés cultural o patrimonial.

La mitad inferiﬂr del sector esta ocupada por bancales agricolas de secano.

|

Existe Unicamente un depdsito perteneciente a Ia Finca Ucelay que en su dia recogia las

aguas de escorrentia del pequefio barranquillo interior que no tiene mayor interés.
I

{
|
|
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5. USOS Y ESTADO ACTUAL. IMPACTOS

En el plano de informacién N°5 se grafian los usos actuales de Ias diferentes zonas de
Pringado Bajo.

Su forma fisica actual responde al resultado por unilado, de su transformacion agricola, donde
la transformacion corresponde a la agricuitura de sec:anu de pequefios bancales y aportacion
de suelo vegetal; y por otro a la alteracion de los suelos existentes con derrubios vy
movimientos de tierra. 1

w

Toda la estructura existente estd degradada por falta de uso, ya que lleva mas de 40 afios
abandonada, existiendo como veiamos un depésito)de agua de la Finca Ucelay.

El resto del suelo fuera del sector lo ocupa la franja correspondiente al Barranco Hondo, que
discurre por el Este.

A nivel de impactos se destacan los siguientes: |

- Los derrubios del borde de la Carretera del Cabildo que generan un corte topografico
de unos 8 m. de altura. |

- Los movimientos de tierra de la parte IHfEFIDI' al borde de la Autopista TF — 1 generados
tanto por las obras de apoyo de la arnphacmn del Tercer Carril, como el traslado y
colocacion de las torres de alta tension, que | en la nueva propuesta de desplazan en este
tramo al otro lado de la autuplsta

- Lalinea de alta tensién en si que genera un fuerte impacto paisajistico.

L] - I 0 * I|| I -
]
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5. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES 1-

El Sector de Pringado Bajo esta actualmente sin uso.

A nivel de-infraestructuras carece de cualquier tipo de redes. El viario urbanizado bordea hasta
sus limites Norte y Oeste:

Respecto a las redes de infraestructuras locales (abastemmlenta baja tension, telefonia) las
mismas se localizan las areas urbanas cﬂnsulldadas colindantes.

No existe red de saneamiento en la zona.

La linea insular de alta tension bordea la parte inferior del sector frente a la autopista.

|
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SITUACION URBANISTICA Y ADMINISTRATIVA

-
[y

7.1 LAS NNSS DEL 87 |

El Sector de Pringado esta clasificado actualmente en las NNSS del 87 como Suelo apto para
urbanizar. - .

Dicho sector a desarrollar en Ciudad Jardin tieneluna edificabilidad bruta de sector de 0,30
m3/m3.

7.2 EL PIOT DE TENERIFE DEL 2002

El PIOT de Tenerife promovido por el Cabildo Iqsular, se aprobd definitivamente el 20 de
Octubre de 2002, fijando un Modelo de Ordenacion Territorial, que vincula al Planeamiento
General Municipal.

Establece una serie de Areas de Regulacién Homogénea, que define las pautas del
desarrollo insular. { .

Para el caso concreto del Sector de Pringado, lo|delimita en su totalidad en Area Urbana,
pudiendo adscribirlo el PGO directamente en Suelo Urbanizable, no existiendo
contraindicaciones para su desarrollo.

]

Candelaria se inscribe dentro del Modelo de Ordenacion del Valle de Giliimar, estableciendo
las Condiciones Generales para el desarrollo de Ia: distribucién basica de usos, el sistema de
nucleos urbanos, las infraestructuras, los equipamieIntus y los criterios de actuacion.

. . . { . .
El uso predominante en la comarca es el agncol?, sobre el que se disponen las areas con
destino urbano y los suelos de interés ambiental.

A grandes rasgos la nueva propuesta del PGOJ| de Candelaria, se adapta al Modelo de
Ordenacion Comarcal de! Valle de Giimar propuesto por el PIOT. |

7.3 EL PGO DE CANDELARIA DEL 2005

Dada la capacidad que tiene el PGO en base a la LOTENC 1/2000, de poder “detallar
directamente el sector de Araya como Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado, el presente
documento tiene por objeto ahondar en las previsiones urbanisticas previstas por el Plan
General de Candelaria, a cuyo fin se anexan las cﬂ;ndiciﬂnes propuestas:

|
J
I

-




8. ESTRUCTURA CATASTRAL

En el cuadro y plano anexos se aporta la EStl‘UGtUI‘EIl catastral del ambito del sector

de Pringado Bajo. - |

Existen dos propiedades en el sector.

. I Y e L wuﬂ.mm—’.#-’w\ "*IHI"'V- M e e, ..

g ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD :

Pt ';NARSA | 32,162 m? 83,48%
2. Familia Ucelay | " | 1 6.364 m? 16,52 %

| TOTAL SECTOR R ©38526m* 100 %
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DIAGNOSIS Y EVALUACION AMBIENTAL

|
, |
9.1 UNIDADES AMBIENTALES HOMOGENEAS 1

El sector de Pringado se caracteriza de forma sintética por la existencia de 2 unida Jasldaiss
ambientales homogeneas claramente diferenciadas!

1} Unidad Ambiental 1. Barrando bien cnnserﬁadn

Esta constituida por el Barranco Hondo, barranco de cumbre encajado de “fuerte” seccion

con vegetacion de Tabaibal-Cardonal bien cnnser*lfadu No forma parte del ambito del sector.

i

2) Unidad Ambiental 2. Zona de bancales de secano abandonado con problemas de
borde. '

EI conjunto del ambito del sector constituye en su tcitalidad una sola unidad ambiental,
caracterizada por el roturado agricola de secano abandnnadu con vegetacion potencial de
Tabaibal amago sin mayor interés, presentando prﬂblemas de borde de derrubios en la
carretera del Cabilde y de movimientos de tierra en el borde de la Autopista TF — 1.

9.2 EVALUACION Y DIAGNOSIS AMBIENTAL l
A) Evaluacion Ambiental j
I
* A nivel geomorfolégico. |
La zona de suave pendiente estda en gran: parte roturada con bancales de secano,
manteniéndose el cauce del Barranco Hondo en estado natural,

« A nivel de comunidades vegefales. ‘
La comunidad vegetal original “el tabaibal dulce” ha desaparecido practicamente por la
transformacion agricola, estando representada por algunos ejemplares en el borde del
cauce del Barranco, estando los bancales colonizados por Tabaiba amarga y 'os bordes
urbanos alterados por vegetacion nitrofila.
En su conjunto la vegetacidon natural del sectﬂjr no tiene mayor interes.

* A nivel de fauna.
Los reptiles y mamiferos de la zona son Ins‘pruplus de las zonas colindantes a suelos
urbanos y las aves silvestres las comunes a este tipo de suelos degradados, no teniendo

mayor interés. |

= A nivel de recursos culturales. {
El abancalado agricola de secano de mums de pequefia altura no es relevante ni
presenta mayor interés )

B) Diagnésis Ambiental

Urbanisticamente el sector de Pringado Bajo no tiéne contraindicaciones desde el Modelo de
Ordenacion del PIOT de Tenerife para su consolidacion.

i
Partiendo de dicho principio y a la vista de gque la ziuna no tiene relevancia ambiental, el plano

de discusion se traslada al disefio concreto de la urbanizacion.
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Bbl[dﬂ, teniendo como “barreras” fisicas el burde del Barranco Hondo y el corte de la
Autopista del Sur.

Igualmente se ordenan los espacios publicos de Ias Dotaciones y las Zonas Verdes, junto con

el Eqmpamiento al frente de la Autopista.. |

I
A nivel de implantacion tipologica el Sector de Pringado Bajo completa la trama urbana de
Ciudad Jardin de dos plantas de la zona colindante ?de Pringado. :

_ .
Se trata en este caso desde el punto de vista del "ambiente urbano” de crear un tejido
urbanistico armonico con el entorno colindante.

9.3 MEDIDAS AMBIENTALES PROTECTORAS Y/CORRECTORAS

De cara a mejorar la implantacion de la urbanizacion prevista en el lugar, se proponen las
siguientes medidas correctoras de cara a mejorar el diseno urbano, asi las siguientes:

|
» Respecto al disefio urbano. ql

- Concentrar la Dotacion, el Equipamiento! Y la Zona Verde hacia el borde de ia
Autopista. |

- Introducir el trazado de la calle principal en el borde de la edificacidn como eje medular
de la urbanizacién para mejorar el paisaje urbano.

- Introducir en todo el viario en acera, arbolado de porte.

- Resolver los muros de borde del sector hacia la zona de Barranco Hondo con murados

de piedra basaitica. f
- Crear un mirador en la “punta” del bﬂrde de Barranco Hondo dada su excelente
localizacion. f'

- Soterrar todas las redes de lnstalaclnnes ,
- Disponer “barrera vegetal” al borde de |la Autopista para aminorar el impacto sonoro.

1'

» Respecto a la puesta en obra. ;

|
- Aprovechar la capa de tierra vegetal existente para la vegetacion de las zonas verdes.

- Aprovechar asimismo para las zonas verdes la vegetacion xerofila de mayor interés.

- Delimitar la zona en el transcurso de la urba;nizaciﬁ:n, controlando la emision de polvo y

los ruidos innecesarios.

|
|
|
|
|
:
r
r
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|
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= PROPUESTA {

1. OBJETO Y AMBITO DE LA PROPUESTA

- El presénte documento constituye un Angm de la Revisién del Plan General de
Ordenacion de Candelaria, y tiene por objeto precisar y desarrollar la ordenacion
detallada, los parametros y las condiciones| urbanisticas del Sector de Pringado Bajo,
clasificado como Suelo ,Urbanizable Sectorizado y Ordenado, en relacion a la

LOTENC 1/2000.

- El ambito del Sector comprende una supei'rﬁcie de 38.526m?, y desarrolla una finca
anteriormente recogida en las Normas Subsidiarias del 1987 como Suelo Apto para
urbanizar, con unos limites bien definidos:

-Al Norte: Via Subida Cabildo. :
Al Sur: Borde Autopistadel Sur TF - 1. |

Al Este: Borde del Barranco Hondo.
Al Qeste: Via Subida Cabildo.
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Dado el nivel de consolidacion urbanlstlca que presenta el entorno del Sector de
Pringado Bajo entre el Barranco Hondo, la wa de Subida del Cabildo y la Autopista del -
Sur, , asi como el hecho de existir una urbanlzaclun colindante consolidada, parece
logico el clasificar el sector de Araya en Suelu Urbanizable Sectorizado y Ordenado.

El articulo 53 de la LOTENC 1/2000 de;ﬁne el Suelo Urbanizable Sectorizado vy
Ordenado como aquel donde se “haya producido directamente la ordenacion
pormenorizada que legitime la actividad| de ejecucion de los usos de caracter

residencial’.

Es decir, desde ¢l propioc PGO se ordena de fnrma pormenaorizada el sector urbanlzable
de Pringado Bajo, obviando la posterior tramitacion de Plan Parcial.

Asimismo el articulo 71 de -Ia LOTENC define el “regimen juridico del suelo urbanizable
ordenado”, con sus derechos y deberes, estableciendo las cesiones y los compromisos

correspondientes. _ ]

En aplicacion del Decretﬂ 35/1995 por el que se regulan los Contenidos Ambientales de
los Instrumentos de Planeamiento, se hace una evaluacion y diagnosis ambiental de
los recursos naturales y culturales del sectur urbanistice, al objeto de incluir las
medidas ambientales protectoras y currectnras a la implantacion urbanistica propuesta
por el Plan General.
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n::- de Aprobacion Definitiva, Texto Refundido

e el ——

SECTORES URBANIZABLES
- SUS0-BH1 Pringado Bajo

|
Localizacién: ! Pringado Bajo, Barranco Hondo
Clasificacion del PGO: 1 Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado
Estructura de la Propiedad: . 22 Parcelas Catastrales
Estado Actual {(Recursos Naturales): Suelo abancalado en parte y abandonadc
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 87): 1 Suelo Apto para Urbanizar
Delimitacién PIOT; ' | Area Urbana
Ambito del Sector: Entre la via de acceso, el barranco y la autopista
Slstema de Ejecumén i Privado por Compensacion
Instrumentos de Desarrollo: Convenio Urbanistico, Proyecto de Urbanizacion,
Proyecto de Equidistribucion |
Cesiones de Suelo: Viario rodado, Zonas Verdes, Espacios Libres, Dotaciones Publicas

Aprovechamiento Medio

Viviendas de Proteccion: 25% Edificabilidad Residencial

|
|
!
]
.i.

. 3901 m?
Plazos:
Convenio Urbanistico; 0-2
Proyecto de Urbanizacion: 0-2
Proyecto de Equidistribucion: - 0-2
Ejecucion de la Urbanizacion: | 0-5

Ejen:ucmn de la Edificacion: 0-10

- Arbolado de porte en aceras. *

- Murado de piedra a borde de barranco y al frente de la EUtC:pIStH

- Podra utilizarse |a seccidn caracteristica de dos frentes opuestos de tal forma que en el frente superior se
encaje una planta y en frente inferior se eleve una planta r:.c:-n uso exclusive de garaje.

- Resolver las escorrentias de las vaguadas en el Proyecto c[e Urbanizacién, desviandolas a barranco.

- Canalizacion subterranea linea de alta tensién por borde dé Autopista.

- Las zonas verdes, la dotacidn y el equipamiento se concentraran al borde de la Autopista.

- El depdsito de agua existente se trasladara a la parcela 10 !fuera de los 35 m de servidumbre de la TF-1, o
bien a la parte alta de la finca Ucelay, en cuyo caso dicha parcela se incorporara a la del equipamiento.
- El 25% de las Viviendas de Proteccion se localizara en la manzana superior n° 2, o bien trasladarse a otros
sectores urbanos o urbanizables del municipio a cuyo fin se premsara en el correspondiente Convenic
Urbanistico. En dicho caso podra redistribuirse la edificabilidad neta entre las cuatro parcelas edificables
para homogeneizarlas.
- Urbanizacién de las zonas verdes segun criterio municipal.
- En la parte inferior de la zona verde se permite localizar en subterraneo la depuradora de la zona.
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'EEgpu gt tu de Aprobacion Definitiva, Texto Refundido

SECTORES URBANIZABLES
SUSO-BH1 Pringado Bajo |

Tipologia {N° Plantas). Ciudad Jardin en Hilera CJC-2

0
®
o
°
o
o
o
o
°
o
°
®
®
o
®
® 3
° :
o
@
®
°
®
®
®
®
o
®
®
®
®
o
®
®
®

Uso Principal: TRI.OTENC Residencial {LU+45%P)
Superficie Sector: 38526 m? 38526 m?
Edificabilidad Sector: - 0,450 m*m? 0,450 m?¥m?
Edificabilidad Total: 17337 m? 17337 m?
Edificabilidad Residencial (90%]): 15603 m? 15603 m?
Zona Verde (20 m*100 m?): 3467 m? 5340 m?
Dotacion Publica (10 m*/100 m?): I 1734 m? 1734 m?
Equipamiento Privado (10 m?/100 m?): 1734 m? 1734 m?
Espacio Libre: . 2817 m?
Infraestructura Hidraulica: "L 338 m?
Viario: | 8980 m®
Peatonal: | 563 m?
Total Cesiones {Dotaciéon + Zona Verde): 6935 m? 7074 m?
Total Cesiones + Viario + EL: 19997 m?
Aprovechamiento Medio {10% ET): | 1734 1734
[» Parcelas Residencialesse | N° Parcela | ¥Tipologia | N° Plantas | ¥ Stperficie 3 | Edif. Neta | EEdi. Total 1] Viviendas' | Habitantes
CJC(VP) 2 4010 0,97 3901 33 107
CJC 2 5208 0,90 4685 43 139
cJC 2 | 4531 0,90 4075 38 121
CJC 2 . 3270 0,90 2941 27 87
Total 17020 15603 142 454
[« Equipamiento Privado meeee—e—m—m" | 7 Parcela | N° Plantas | ¥ Stpetficie b} Edif, Neta | # Edif. Totat 1
| 8 2 1734 [ 1,00 1734
| Total [1 734 1734
Lﬁgﬁtéﬁiﬁn Publica® o § 14 F’arceta{.ﬂ‘? Flantas | m Superﬁma i] Edif,. Neta o Edif Total \nﬁ
7 2 1734 120 2081
1734 2081 .
| » Zona Verde s i S N Parcela | = Superficie 1]
| 1 11376
6 {427
| 9 13537
Total 5340

* En Ciudad Jardin la vivienda de calculo es la resultante de dividir la superﬁ::.lie da la parcela residencial por la parcela minima.

i |
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SECTORES URBANIZABLES
SUSO-BH1 Pringado Bajo
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APLICACION DEL DECRETO 35/1995.

e

l.a aplicacién del Decreto 35/1995 sobre Cnntenldns Ambientales de los instrREEe~”

de ordenacidn urbanistica, obliga en cada escaldn de planeamiento a realizar una labor
previa de informacion, evaluacion y diagnosis de los recursos ambientales y culturales
del correspondiente sector de ordenacion, al objeto de aplicar una serie de medidas
ambientales a la nueva |mplanta(:|on urbanlstlca

§

Dentro del disefio del sector de Pringado. B:éljo y como condiciones urbanisticos se
introducen las medidas ambientales contenidas ern el apartado 9 de esta memoria, asf:

. Respectu al diseno urbano.

Concentrar la Dutacltfm el Eqmpamlentn y la Zona Verde hacia el borde de la
Autopista.
Introducir el trazado de la calle principal en el borde de la edificacidon como eje medular
de la urbanizacion, para mejorar el paisaje urbano.
Introducir en todo €l viano en acera, arbolado de porte.
Resolver los muros de borde del sector hacia la zona superior de! Barranco de La Rana
con murados de piedra basaltica. : |
Crear un mirador en Ia punta” del borde de Barranco Hondo dada su excelente
localizacion - |
Soterrar todas las redes de instalaciones.
Disponer “barrera vegetal” al borde de la Autnplsta para aminorar el impacto sonoro de
la Autopista. | ' | .

i _

i

* Respecto a la puesta en obra.
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Aprovechar la capa de tierra vegetal existente para la vegetacion de las zonas verdes..
Aprovechar asimismo para las zonas verdes la vegetacion xerofila de mayor interés.

Delimitar la zona en el transcurso de la urbanizacién, controlando la emisién de polvo y -
los ruidos innecesarios. 3 o

- .
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4. DESCRIPCION GENERAL DE LA PROPUESTA

4.1 LA CLASIFICACION DEL SUELO CRITERIOS Y OBJETIVOS

Tal como comentabamos en los anteriores apartados, el sector de Pringado Bajo se clasifica
en Suelo Urbano Sectunzadn y Ordenado, detallandose de forma pormenorizada, su
ordenacion.

Comogquiera que la zona de Pringado Bajo ocupa una posicion lateral al niicleo de Pringado,
su ordenacion deviene en gran medida del “acople” viario y tipolégico con los sectores del
entorno, cuyos criterios de mayor relevancia son los siguientes:

¢ Organizar el trazado viario en base a un viario principal con sendas conexiones a la
Carretera del Cabildo, para organizar las manzanas residenciales con viario en fondo de
saco conectada al viario principal. i _

+ Desarrollar el sector en tipologia de Ciudad Jardin de 2 plantas si bieh dada Ia pendlente _
del terreno plantear una seccion caracteristica. que propicie las mejores vistas y Ia mejor
- adaptacion al terreno.

4.2 CALIFICACION DEL SUELO. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

En base a los criterios y DbjEtNDS de urdenaclun a las medidas ambientales derivadas del.- ,
Decreto 35/1995 y a las dimensiones del sector, se resuelve el trazado urbano de Araya. “

Se concibe el conjunto como un tejido adicional de la Ciudad Jardin de 2 plantas existentes.
a) El Viario. &

Se estructura el viario principal y viario secundario.

1

1. El viario principal de 12 m. de ancho en base al cual se organiza el sector conecta con
la via de Subida del Cabildo en la curva inferior y en la curva superior, y consta de:

% Acera interior de 2,00 m.. | r - |
# Acera al borde de barrancd de 4,00 m. a manera de paseo con arbolado de porte.
# Calzada mde_l_da a 2 carriles sin aparcamiento de 6,00 m. de ancho.

<

2. El viario secundario de 11 m. de ancho, que organiza las manzanas residenciales de *;

fondo de saco'y consta de:

{

Acera superior de 1,50 m. de ancho.

Calzada de 7,00 m, de ancho de 2 carriles de 2,50 m. de ancho y aparcamiento en  *
hilera de 2,00 m. de ancho.

# Acera inferior de 2,50 m. _r_ie ancho con arbolado de porte. .

F

% ¥

t

b) Zonas Verdes y Espacios Libres.
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d)

ruidos de |la Autopista.

Dado el caracter de “Ciudad Jardin” que se pretende dar a la urbanizacion, todas las calles

. en acera soportan arbolado de porte, para mejorar el paisaje urbano de la zona.

Dotaciones y Equipamientos.

El nivel de Cesiones en Dntaciunés y Equipamientos se deriva de la aplicacion del articulo
36 de la LOTENC 1/2000 -

Respecto de su localizacion, se ha optado por vincularlos a la Zona Verde junto al borde
de la Autopista y a la calle principat de acceso de la urbanizacion, a efectos de melurar Su
implantacion paisajistica y funcional.

El Earcelarin.

Dado el tipe de promociéon “unitaria” del Sector no se define especificamente parcelario en
el interior de las manzanas. E! Proyecto de Reparcelacion y El Convenio Urbanistico fijaran
la localizacidn precisa de 'las parcelas municipales correspondientes a las cesiones
obligatorias (Viario, Dotacion y 10% Aprovechamiento).

Dicho parcelario podra ser definido por los Proyectos de Ejecucion correspondientes
mediante Division horizontal.

Tipos Edificatorios y Secciones Caracteristicas.

El conjunto de las manzanas residenciales del sector se desarrollan segun la tipologia de
Ciudad Jardin CJC (Ciudad Jardin en Hilera con 2 plantas de altura), la Dotacion y el
Equipamiento se desarrollan en Edificacion Abierta con 2 plantas de altura.

Se adjuntan en el Anexo de este documento, las condiciones y parametros urbanisticos de
la Normativa Detallada del Plan General de Candelaria.

La seccion caracteristica tipo se especifica en dicha normativa. Dada la pendiente del
terreno, -de una media del 18%, se permite utilizar la seccién caracteristica para parcelas
en pendiente con frentes opuestos a dos vias (Seccidon |V para pendientes del 20%)

-

5.1 CESIONES DE SUELO.

Resultan de la aplicacion del articulo 36 de la LOTENC, y son las siguientes:

Zona Verde (20 m? /100 m? E)

Dotacidon Publica (10 m?/ 100 m* E)
Equipamiento Privado {10m2/100m? E)
Aprovechamiento Medio (10 m*100 m? AS)
Viario Publico (Segan propuesta de ordenacion).

©Tao0oocw
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cesion al Ayuntamiento.

4
1

5.2 APROVECHAMIENTO MEDIO.

Se cedera asimismo al Ayuntamiento el 10% de la edificabilidad del Sector. NG
Qadelaria
Dicha edificabilidad debera destinarse a cumpllmentar la obligacién de destlnar ePbl
edificabilidad para vivienda protegida. -

Se prevé localizar el aprovechamiento medio en la manzana residencial n°2 , si bien se deja
abierta la posibilidad de trasladar dicho 10% y hasta el 25% de la vivienda de proteccion a

otras parcelas urbanas de Barrancn Hondo formalizandose tal circunstancia en el Convenio
Urbanistico.

5.3 USOS. | ;

El uso caracteristico que determrna el LSO predﬂmlnante del area de ordenacion de Pringado

Bajo es el residencial.

Con caracter general las parcelas residenciales del Sector tienen dicho uso residencial, Y
COMO Uus0s pormencrizados complementarios se permite la oficina de pequefo tamano
(despacho profesional, consulta, etc.) Se permiten segun las determinaciones del Plan
General para esta tlpnlngla la vivienda de caracter. Unifamiliar y Plurifamiliar hasta un 45% de
la edificabilidad del sector.

En la Parcela 7 de Dutaclnn Publica su uso caracteristico es el Dotacional {docente, social,
asistencial, deportivo, cultural, administrativo, etc.).

En la Parcela 9 de Equipamiento Privado su uso caracteristico es el Comercial.

5.4 LA VIVIENDA PROTEGIDA.

El articulo 71 de la LOTENC sobre “Régimen Juridico del Suele Urbanizable Ordenado”
determina para su ordenacion pormenorizada “dedicar el 25% del suelo residencial util a un
destino prioritario de edificacidn de viviendas sujetas a régimen de proteccion pablica”, al ser
Candelaria municipio de preferente localizacon.

A su vez el articulo 27 de la Ley 2/2003 de 30 de Enero de la Vivienda de Canarias, y la ley
19/2003 de 14 de Abril de las Directrices, desarrullan y matizan dichos aspectos, en base a los
cuales el PGO de Candelaria propone que todos los sectores urbanizables sectorizados y
sectorizados ordenados deben adscribir el 256% para vivienda de proteccion; dado que es
municipio de preferente localizacion.

Si bien se propone localizar el 25% de la VP en la manzana superior n® 2 se posibilita
desplazar dicha edificabilidad a otro sector urbanc de Barranco Hondo, formalizandose dicha
circunstancia en el Convenio Urbanistico.




® O 9 P P P PO 9P PSP P9 O PP OO OO OO 9O SO S BS O BE

5.5 NORMATIVA BASICA. CONDICIONES ESPECIFICAS.

En lineas generales la normativa del Sector de-Araya, se adapta plename
de la Normativa Estructural y Detallada del PGO de Candelaria.

A nivel de tipologias, tal como se comentd en el Apartado 4.2 e), las manzanas residenciales
se desarrollan con una unica tipologia CJC en ciudad jardin en Hilera. La Dotacion y el
Equipamiento se desarrollan en Edificacion Abierta .con 2 plantas de altura.

Las condiciones especificas ambientales correctoras de la implantacion (ap. 9.3) se introducen
para el disefioc concreto del trazado, del viario, la resolucién del encuentro con el entorno, las
redes infraestructurales y la puesta en obra y tienen caracter vinculante, asi l0s siguientes:

= Respecto al viario y las infraestructuras.

- Introducir el trazado de la calle principal en el borde como eje medular de la
urbanizacion junto a los usos publicos, para mejorar el paisaje urbano.

- Introducir en todo el viario en acera, arbolado de porte.

- Resolver los muros de borde del.sector hacia la zona superior del Barranco Hondo con
murados de piedra basaltica.

- Soterrar todas las redes de instalaciones.

- Crear "barrera vegetal” de proteccion al borde de la Autopista TF — 1.

» Respecto a la puesta en obra.

- Aprovechar la capa de tierra vegetal existente para la vegetacion de las zonas verdes.

- Aprovechar asimismo para las zonas verdes la vegetacion xerofila de mayor interés.

- Delimitar la zona en el transcurso de la urbanizacion, controlando la emision de polvo v
los ruidos innecesarios.

=
-

-
6. REDES INFRAESTRUCTURALES

6.1 RED VIARIA. SECCIONES.

El trazado de la red viaria del sector, responde fundamentalmente a la organizacion de
manzanas de pequefio tamafio (40m de fondo), asi a la como la conexion con la Carretera de

Subida del Cabildo.

1. El viario principal de 12 m; de ancho, en base al cual se organiza el sector conecta con la
via de Subida del Cabildo en la curva superior y consta de:

# Acera interior de 2,00 m.
¥ Acera al borde de! barranco de 4,00m. a manera de paseo con arbolado de porte.
# Calzada rodada de 2 carriles sin aparcamiento de 6,00 m. de ancho.

2. El viario secundario de 11 metros de ancho que organiza las manzanas residenciales en
fondo de saco y consta de;

¥ Acera superior de 1,50m. de ancho.

# Calzada de 7,00 m. de ancho con 2 carriles.de 2,50 m. de ancho y
aparcamiento en Hilera de 2,00 m. de ancho.
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en la via mas “inclinada” que no supera al 16%.

6.2 RED DE SANEAMIENTO.

En funcion del trazado del viario y de la pendiente del terreno se resuelve la organizacion de la

. red de saneamiento del Sector. -

4

Se dispone red secundaria en todas las calles para resolver las acometidas de las manzanas,
recogiendo la red principal que discurre por el peatonal interior y la calle vertical paralela al
barranco, conectandose el saneamiento a través de la estacion depuradora (localizada en la
Zona Verde), en la zona verde inferior a pozo filtrante, dado que no existe red de saneamiento
en Barranco Hondo. _ f

La red se resuelve en PVC serie SN - 4 de 13.500 Kg/cm? y las tapas de registro en fundicion

ductil.

6.3 RED DE PLUVIALES.

Es “separativa” respecto a la red de saneamiento pretendiéndose también que las parcelas
residenciales del sector, separen dentro de sus edificaciones las aguas negras de las
pluviales.

El trazado de la red sigue un esquema similar al del saneamiento, y desagua directamente las
aguas pluviales hacia el Barranco Hondo.

La red se resuelve en PVC y las tapas de registro en fundicion ductil.

6.4 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

La acometida se realiza en 2 puntos a la red existente de pringado, si bien habra que justificar
en el Proyecto de Urbanizacion, la reserva de agua prevista por el CIAT (1 m? por habitante).

A partir de los dos puntos de acometida el esquema de la red de servicio a todas las
manzanas, mediante red principal de fundicién dictil centrifugada y la secundaria que da |
servicio a las “anillas” de las manzanas en polietileno, siendo las arquetas de registro de
fundicién ductil.

6.5 RED DE RIEGO Y LIMPIEZA.

De forma paralela a la red de abastecimiento se dispone de una red de riego y kmpieza, dado
que todas las calles soportan arbolado de porte.

A partir de los 2 puntos de acometida en Pringado, se dispone una red principal de fundicion
dactil centrifugada y otra red secundaria en “anillo * segin cada manzana, que se resuelve en
polietileno, con arquetas de fundicion ductil. -
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A partir de la red existente en la Via de, se acnmeté (frente a la calle 1

6.6 RED DE MEDIA Y BAJA TENSION.

Tensién hasta la estacion transformadora localizada en la mitad de la miSRER4EE!
mirador del barranco en subterraneo.
*

A partir de dicha estacion se distribuye la red de baja tensién por el borde de las aceras de las
calles, mediante canallzacmn de tuberia de PV(C-y tapas de registro normalizadas de
UNELCO. st ;

6.7 RED DE ALUMBRADO PUBLICO.
Sigue similar esquema que la red de baja tension.

A partir de la estacidn transformadora se- disiribuye_ la red de alumbrado publico en
canalizacion de tuberia de PVC de 110 mm. por las aceras del viario.
_ ~ | :

6.8 RED DE TELEFONIA.

Conectada igualmente a la urbanizacion de Pring:adn, la red sigue también un esquema de
distribucion similar a la de abastecimiento de agua, distribuyendo la red en todas las -
manzanas del Sector. -

| ¥

Se resuelve con canalizacion de_tritubn ;:ie polietileno y tapas de registro de fundicién ductil.

7. DESARROLLO DEL SECTOR
7.1 SISTEMA DE EJECUCION Y DESARROLLG DEL SECTOR.

Existen unicamente dos prupiet@rias en el Sector'de Pringado Baijo, planteandose por dicha
circunstancia desarrollar el sector mediante Sistema Privado por Compensacion.

L

Dicha circunstancia obligara a Ia formalizacion de Convenio Urbanistico previo y Proyecto de -
Equidistribucion. -

.
A su vez para concretar el nivel de urbanizacion, las cesiones de suelo, el aprovechamiento
medio y la obligacion de destinar el 25% para vivienda de proteccion, debera formalizarse el
correspondiente CUI‘WEHIG UrbEI‘HStICD que podra mcnrpnrarse como Anexo al propio PGO en
tramitacion. 4

Sera preceptiva la redaccion de P_l;byectn de Urbanizaciﬁn y Proyecto de Equidistribucion.

Una vez aprobados dichos instrumentos de desarrullu pudran viabilizarse |ﬂS Proyectos de
Ejecucion de las parcelas. - '

E‘ .~
3 | ) .
S/C de Tenerife, a Noviembre de 2006

R

Los Redactbres
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ANEXO. NORMATIVAS PGO CANDELARIA:
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EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN (CJC)

xr . - .
EDIFICACION ABIERTA (EA)
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Cludad Jardln.

Art. 5.5.1. Definicion y Generalidades.

1. Se entiende por la tipologia Aislada en Ciudad Jardin (CJ) aquella edificacion que se
configura en dos plantas de altura maxima en parcela ajardinada. Podra ser Aislada,

Pareada o Adosada. \

2. Se establecen tres subtipos dentro de la Ciudad Jardin, cada una de los cuales se
resumen en una ficha tipoldgica con ordenanza grafica.

- Ciudad Jardin Extensiva CJ-A
- Ciudad Jardin Intensiva CJ-B
- Ciudad Jardin en Hilera CJ-C
Se distinguen esquematlcamente segun los parémetms de la tabla siguiente:

L
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CUADRO 1 j,
CIUDAD JARDIN _: ;
(CUADRO RESUMEN]} CJ-A : cJ-B cJ-C
PARCELA MINIMA: 500 300 m? 120m?
AGRUPACIONES POSIBLES: AISLADA | AISLADA
ADOSADA-SEMIADOSADA
PAREADA{250+250) PAREADA(200+200)
COLONIAS: SE PERMITE SE PERMITE SE PERMITE
Parcelas > 2.000m? Parcelas > 2.000m? Parcelas > 1.000m?
N° MAXIMO DE PLANTAS: ] 2 PL 2 PL 3 PL
EDIFICABILIDAD NETA: _0,50mm? 0,50-0.80 m¥m? 0,70-1,20 m3m?
QOCUPACION PARGCELA; " 50%, 60% 70%
OCUPACION SOTANOS: 60% ) 70% 80%
12m Aislada
FRENTE MINIMO DE PARCELA: | 15m(7 5m+7,5m) 12m Aislada
Pareadas . 15m{7,5m+7.5m) Pareadas | 6m Adosadas
4
FRENTE MINIMQ VIVIENDA: . 4.50m 4 50m 4.50m
.
USO PRINCIPAL: ! UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR
; - PLURIFAMILIAR

Art. 5.5.2. Condiciones de Parcela (Ver Grafico).

1. Para cada una de los 3 subtipos de Ciudad Jardin se definen las siguientes condiciones

minimas que deben cumplir las parcelas para ser edificables:
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Ciudad Jardin Intensiva (CJB- 2) (Ver Grafico 5.5. 1}

Ciudad Jardin en Hilera (CJC-2) (Ver Grafico 5.5.2):

ormativa-Pormenorizads

|udal:i Jardin Extensiva (CJA-Z} (Ver Grafico 5. 5, 1)

» Parcela minima de 500 m2.
+ La edificacion podra ser Aislada o Pareada. .

+ Se permite el pareado entre dos parcelas con proyecte conjunto cuando sumen como
minimo: 250m*+250m?= 500m?,

+ .
+ Se permiten la agrupacion en colonias con proyecto conjunto en parcelas m
2000m? salvo en las medianias de Araya, . Malpais y Cuevecitas. '

+ Se permiten garajes comunes en colonia..
+ Frente minimo de parcela de 12m en Aislada y 7,5m en Pareada.

+ E! frente minimo de vivienda sera de 4,5m construidos.
* La parceia tendra caracter unifamiliar.

+ Parcela minima de SUDm
+ La edificacion podra ser Alslada, Pareada

+ Se permite el pareado entre dos parcelas con proyecto conjunto cuando suMmen como
minimo: 200m?*+200m?= 400m?.

+ Se permiten agrupaciones en colenias con proyecto conjunto en parcelas mayores de
2000m?. En las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpais, no se permiten las colonias,
salvo en ambitos de Actuaciones Urbanisticas Aisladas o en Unidades de Actuacion.

L

+ Se permiten garajes comunes.
+ Frente minimo de parcela de 12m en Aislada, 15m (7,5+7,5} en Pareada.

« En promociones de pareados cuando se superen las cuatro viviendas por parcela, se
permite por cuestién de geometria, disminuir e! frente minimo de parcela en una sola de

las edificaciones hasta 3m, manteniendo un circulo inscribible de 7,5m.
+ El frente minimo de vivienda sera de 4,5m construidos.

+ La parcela tendra caracter unifamiliar.

+ Parcela minima 120m?2.

+ La edificacién podra ser Semiadosada o Adosada, posibilitandose la Aislada o Pareada.
Se permite parear y adosar parcelas distintas con pmyectn conjunto cumpliendo las
condiciones de agrupaclnnes mammas

+ Para el caso especifico de Vlwendas de Proteccién, se permite la "hilera” continua de
caracter plurifamiliar con corredores de uso comun u otras soluciones analogas.
-

+ Se permiten agrupaciones en colonias con proyecto conjunto en parcelas mayores de
1000m?.

+ Se permiten garajes comunes.

* Frente minimo de parcela de 6m en Semladnsada y Adosada. En caso de localizar
viviendas pareadas ¢ aisladas en la parcela, se cumpliran los frentes minimos

correspondientes de la tipologia CJB.

+ En promociones de adosados cuando se superen las cuatro viviendas por parcela, se
permite por cuestion de geometria, disminuir el frente minimo de parcela en una sola de
las edificaciones hasta 3m y teniendo un circulo inscribible en todo caso de 7,5m.

¢+ E| frente minimo de vivienda sera de 4,5m construidos.

» En adosados o semiadosados de nueva promocitn cuando superen las cuatro viviendas
por parcela, en frentes a via o espacio poblico no se permiten las puerias de garajes
independientes. El garaje debera disponer de accesos rodados comunes.

+ La parcela tendra caracter unifamiliar y plurifamiliar.
+ Se permite la vivienda Plurifamiliar en CJ-C hasta un 20% de la parcela.

1.“. .;'I ﬁ’aﬁﬂhq q' t"&i\t ?}iﬁ . u ”] |+': I;'I' “|.
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+ En Sectores Urbanizables o Ambitos de Gestion, se permite la vivienda Plur
\hasta un 45%, segun el porcentaje reflejade en la ficha correspondiente.

. GAFICO 5.5.1
I'pmr_.drms TIPODE LA ,Emélf:#qlﬁﬂ ENGJA

.3 - LIBRE et 3 W _i-i-t — {/BRE >3
@ CALLE - —————— 30 PARGELA TIPQ ———p - CALLE T

HOTA: LOT RETARANGAEDS OBLKGA TOMGDE BERAN DNFTANTIAS MiNTYAS, ,

o r

—m I - ’ % nj y iy nfjulil-

" PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-8

%
i

n H
.
- h.l o e sown ol o e |
'

—r — LIBRE - S '-'Eiu- - LIBHE ot v 3 b
4 CALLE Anef - 2€ PARCELA TIPO » HI-EALLEFH———-*?EFJH{:EMHP'H 2

NOTA: 104 RETRANGUEDS QSO TOMGS BESHAN DETAKCIAR MINTAY o L ' P

GRAFICO 5:5.2

PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-C

i
g.
%
:
:

In.u!n. sl ko ke . e -l--l--!'- '

&
n l*------lr--.\l'l---|--r:-'l|l'l--|l'l||||l'l'l||ll"!'|l|'I| -
r

E-L rum wrkud

:

b 34 5-04UDRE b4 30 | b3 4—LBRE—bd-3-b ;
-IEBEAI;,LEH-—EIFARGELATW—--I- 4§ CALLEP-4 — 20 PARGELA TIFQ) ==nb ‘

2. Podran ser edificadas aquellas parcelas residuales, -construidas a ambos lados 0 a un
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 Cumumdad Autonoma. Se solicitara informe
previo municipal.

3. Las parcelas tendran chaflan de 3m minimo en esquinas con vial.
4. Todas las agrupaciones exigen proyecto conjunto. |

5. Se posibilita la agrupacion en Colonia para los tres tipos de Ciudad Jardin CJ-A, CJ-B y
CJ-C. Deberan cumplir con las condiciones recogidas en el Articulo.-5.5.21
Construcciones en Colonia.-Las parcelas minimas por tipologia a partir de las cuales se |
permiten las colonias, se establecen en el punts primero de este articulo. .
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6. En CJ-A y CJ-B de las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpais, no se permite las
colonias, salvo en ambitos de Actuaciones Urbanisticas Aisladas AUA o en Unidades de

Actuacion.

7. Se permite en Ciudad Jardin en Hilera CJ-C el tipo de agrupacion Semiadosada, con
adosamiento de un cuerpo de 1 planta en uno-dé los linderos (Ver Grafico 5.5.1/2).

8. Cuando la tipologia edificatoria propuesta por el Plan General sea CJA-Extensiva, y la
edlflcaclnn existente en dicha parcela anterior a este se encuentre en Edificacion Cerrada

T

*

- Previamente a la licencia de edificacion, debera obtenerse certificacion acreditativa de
prescrlpmun urbanlstlca

9. Para los casos de parcelas en tipologia CJA-Extensiva o CJB- Intensiva, en las que exista
una edificacion construida con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General que
invada-el jardin delantero, se permltlra mantener dicha edificacion. |

En el resto de los linderos se libraran las zonas del retranqueo. En ningln caso debera
superarse la edificabilidad maxima permitida.

10. Cuando exista, igualmente en parcelas de las tipologias CJA-Extensiva .o CJB- Intensiva
y con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, alguna edificacion dentro de
los retranqueos laterales o adosada a lindero, se permitira su mantenimiento.

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

-
1

Art. 5.5.3. Ordenacion Singular de la Parcela o de la Edificacion.

Se permitiran ordenaciones _singulares mediante Estudioc de Viabilidad, en casos
excepcionales en los que quede justificado adecuadamente a juicio del Ayuntamiento, el
interés arquitecténico o paisajistico de la propuesta, siempre que salvaguarde las vistas de
otras parcelas situadas ladera arriba. Podran en este caso variarse condiciones de
retrangqueos, alturas de pisos, ocupacion, vuelos o'adaptacion topografica; sin que en ningGn
caso pueda variarse la edificabilidad maxima asignada o el ndmero maximo de plantas

establecido para la parcela segun la pendiente.

Art. 5.5.4. Unidad de Promocion.

1. En las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpais, se limita a 2 el numero maximo de
viviendas que puede promover un particular o persona juridica.

2. No se limita el nimero maximo de viviendas de una promocion en suelos de Actuaciones
Urbanisticas Aisladas 0 de Unidades de Actuacion en todo el municipio.

Art. 5.5.5. Ocupacién Maxima.

1. La ocupacion maxima por la edificacion de la superficie de la parcela no superara el
porcentaje que se indica en el cuadro siguiente, en zona CJ-A, CJ-By CJ-C.
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CUADRO 2

CIUDAD JARDIN - CJ-A ~ CJB cJ-C
OCUPACION: : 50% 60% 70%
OCUPACION SOTANOS: _ 60% - T70% | 80%

2. En parcelas ya existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, se-
mantendran las ocupaciones vigentes anteriormente.

Art. 5.5.6. Edificabilidad Maxima de la Parcela.

RO 3 " .
AD JARDIN -' CJ-A | CJ-B cJ-C
(FJCABILIDAD NETA | | -
wWifm3s) 0,50 ; 0,50-0,80 0,70-1,20

2. El coeficiente de edificabilidad m2#/m3s viene' definido en los Planos de Ordenacion
Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestidn o en Convenio. -

3. En la tipologia CJA la edmcablltdad genérica ‘en suelo urbano cnnsnlldadu sera 0,590
mZt/m?s.

Art. 5.5.7. Cota Urbanizacién Interior de la Parcela.

1. Se considerara Cota de Urbanizacion Interior de la parcela CU, la altura maxima o minima
de cada punto del terreno de una franja de 3 circundante a la edificacion, y vinculada al
punto de medicion de la altura sobre rasante de la acera en el frente. Se medira segun la
Ordenanza Gréfica 5.5.3 y servira de base para Ia medicion de |a altura en cada punto de
las fachadas de la edificacion.

2. La Cota de Urbanizacion Interior de la parcela, vendra determinada por los criterios de
implantacion de la edificacién establecidos en el Art.-5.5.9- Aitura y Condiciones de
Implantacion de la Edificacién en Parcefas con Pendiente. A cada parcela le correspondera en
funcion de su pendiente en fondo y situacion -Iadera arriba- o -ladera abajo-, una seccion
caracteristica tlpn (Casos §1 a 86).

Art. 5.5.8. Altura Maxima de la Edificacion.

1. La edificacion en Ciudad Jardin cumplird simultaneamente con la altura maxima
reguladora y el nimero maximo de plantas.

2. E! nimero maximo de plantas en Ciudad Jardin CJA, CJB Y CJC sera de dos plantas
(baja y primera) medidas sobre la Cota de Urbanizacion Interior currespnndlente Salvo,
en el caso referido en el articulo siguiente de:parcelas con pendiente superior al 35%,
donde se permite excepctonaimente las tres plantas escalonadas.

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

4. La altura de la edificacion y la cota de urbanizacién interior vendran determinados por los
criterios de implantacion de la edificacion establecidos en el articulo Art.-5.5.9- Altura y
Condiciones de Implantacién de la Edificacion en Parcelas con Pendiente. En la tipologia de
Ciudad Jardin se concretan seis secciones caracteristicas tipo (81 a S6).

5. El sistema de medicion la altura se aplicard para cada seccion caracteristica  siguiendo
los criterios establecidos en la Ordenanza Gréfica-5.5.3 (Casos I a /if), segun la pendiente. En
cada uno de los casos se mediran los siguientes parametros:
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o de CoMtura maxima de coronacion en cublerta inclinada Al

— Altura maxima de coronacidn en cubierta plana Ap,

—  Altura maxima del Ultimo forjado permitido o cornisa B,

— Altura maxima del techo del semisétano C, v o

—  Cota maxima o minima de urbanizacion interior de la parceia CU

6. La Cota de Urbanizacion Interior -maxima o mlmma- de |la parcela CU, se medira segun
los tres casos de la Ordenanza Gréfica-5.5.3, en relacion a la rasante de la acera en el
punto de medicion de la altura PM.

7. El punto de medicion de ia altura PM, se situara sobre la rasante de la acera en el punto
mas bajo del frente de la edificaciéon. Podré situarse por cada vivienda en promociones.
k

8. En casos de parcelas en Ciudad Jardin con topografias muy pronunciadas -ladera arriba o
abajo- (caso de riscos descﬂlga'dus) donde el terreno natural se encuentre
significativamente por encima o por debajo de 1a rasante de la calle, la altura reguladora
se medird sobre el terreno descolgado, en cada punto del terreno urbanizado y en una
franja de 3m circundante a la edificacion siguiendo los criterios del Caso | (Ladera arriba y
Abajo, P < 20%). Este punto no hace referericia a terrenos en ladera con pendiente
pronunciada que se regularan segin las secciones caracteristicas S5 o S6; se refiere a
cortes bruscos en la topografia Se debera tramitar previamente un Estudio de Viabilidad a
fin de garantizar la adecuada insercion de la edificacion en el paisaje.

9. La altura maxima permitida de semisétanos 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 consideracién de planta. Deberan alojarse dentro de la altura
reguladora maxima establecida en cada caso.

10. Se permite abancalar en el frente de parcela —ladera arriba- con planta de sétano de uso
exclusivo de garaje en los Casos 83 y 85 del Art-5.5.9. Altura y Condiciones de Implantacion
a la Edificacién en Parcelas con Pendiente. No se consideraran computables a efectos de
numero de plantas, ocupacion o edificabilidad.

11. En los casos de parcelas con pendiente mayor del 20% -ladera abajo- donde se obliga

por razén de esta Normativa a enterrar la edificacién una planta, se permite mantener la
cota del jardin J en el frente de parcela a |la rasante de |la acera superior en el punto de
medicién de la altura, o rebajarla con patio inglés segun los términos de la Ordenanza
Gréfica-5.5.3 Caso.il. No podrd ocuparse, salvo con acceso o rampa a garaje, el espacio del
retranqueo bajo rasante del jardin y 1a edificacion no sobresaldra, en ningln caso, mas de
una planta respecto de la calle o espacio publico, segin el sistema de medicion de la
altura. " |

12. En calles con pendiente maynr del 15% se permite para agrupaciones de adosados,
escalonar la Cota de Urbanizacion Interior en el jardin delantero de las agrupaciones en
saltos maximos de 3m respecto de la rasante de la acera, a fin acomodar los niveles de |a
edificacién. Estos saltos maximos podran trasladarse a los frentes del cerramiento.

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, la altura libre minima podra reducirse hasta 2,20m
en la zona de menor altura.

14. La altura libre minima de los sotanos o semisotanos sera de 2,40m. Se permite reducir
esta altura hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

15. No se limitan las alturas maximas de planta baja o primera dentro de la Altura
Reguladora Maxima permitida en cada caso. '

16. Se permite aumentar la altura del falddn de cubiertas por encima de los 2m, dentro de la
Altura Reguladora Maxima.
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0 se tendra en cuenta a efectos de medicif:n de la altura de la edificacién o del
cerramiento de parcela, los ambitos de las: rampas de acceso a garaje en todo su
recorrido en un ancho maximo de 3m.

18. En los casos de edificaciones existentes en parcelas de Ciudad jardin, anteriores a la
entrada en vigor de este Plan General y con alturas de plantas bajas supenores a la
admitida, se permitira superar la altura reguladora maxima establecida en lo estrictamente
necesario para posibilitar la planta alta. *

Art. 5.5.9. Altura y Condiciones de Implantacion de la Edificacion en
Parcelas con Pendiente. (Ver Graficos 5.5.4:a 5.5.9).

La necesidad de ordenar la insercion de la edificacion en territorios de ladera, determina la
requiacion de los casos prmmpales de implantacion en relacidn a la pendiente.

1. Se establecen en Ciudad Jardin seis tipos de implantacién de la edificacion y de la
urbanizaciéon interior de la parcela en relacién a la calle de acceso. A cada parcela le
corresponderd en funcion de la “pendiente urbanistica®”, uno de las seis secciones
: caracteristicas que se ilustran en la Ordenanza Grafica adjunta (Casos $1-$6). Para cada
una de ellas se indica el sistema de medicion de la altura : cnrrespnndlenta

"A. Para parcefas a borde de. via se establecen fﬂs siquientes casos:

S1.-Parcelas con pendiente inferior al 20% -Ladera arriba o ladera abajo-!

Las dos plantas permitidaé se situaran sobre nivel de |a calle.

Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza
adjunta.

c. Elgaraje podra situarse en Sétano o Planta Baja.
d. Las alturas se mediran segin el Articulo 5.5.8 Y el Caso | de la Ordenanza Grafica-5.5.3.

e. Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayeres de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

. GRAFICO554
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$2.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera abajo-:

a. La planta baja de la ediﬁc{-iuciﬁm deberé situarse una planta por debajo de la rasante de
la calle. Solo podra sobresalir una planta sobre |la rasante de la calle.

b. Los usos de planta pEI‘TﬂItIdDS seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.5.5
adjunta. .
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| garaje podra situarse en Sotano, Planta Eéja o Planta Alta.
Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.8 y el Caso Il de la Ordenanza Grafica-5.5.3.

e. Los bancales en el fondo de parcela deberdn ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m. |
+  GRAFICO555.
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§3.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera arriba-:

a. La planta baja de la edificacién -ladera arriba- se abancalara en el frente con uso
exclusivo de garaje y accesos sin que compute altura, ocupacién o edificabilidad, y
fondo méaximo de 12m. La edificaciéon se situara retranqueada sobre este nivel y con

dos plantas.

Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.5.6 .
adjunta. e |

c. El garaje debera situarse en Sétano no pudiéndo tener un fondo mayor de 12m.
- d. Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.8 y el Caso /il de la Ordenanza Grafica-3.5.3.

e. Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.
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B. Para parcelas de manzanas con frentes opuestos a dos vias se establecen los
siquientes casos: oo

S$4.-Parcelas con pendﬁente-fnfeﬁﬂr al 20%. i
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al nivel de |a rasante de la calle 0 ge Co8

b. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.5.7
adjunta. -

c. Las alturas se mediran segin el Articulo-5.5.8 y los siguientes casos de la Ordenanza
Gréfica-5.5.3: Caso | -Ladera Abajo- y Caso |.—Ladera Arriba-

d. Los muros en el lindero comun deberan compartir el desnive! a salvar entre las dos
parcelas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

GRAFICO 5.5.7
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$5.-Parcelas con pendiente superior al 20% (hasta el 40% en CJC):

a. La planta baja de la edificacion - ladera abajo- debera situarse una planta por debajol
del nivel de la rasante de la calle. Solo podra sobresalir una planta sobre la rasante de

la calle superior. |
b. La planta baja de la edificacién -ladera arriba- se abancalara en el frente con uso
exclusivo de garaje y accesos sin que compute edificabilidad y fondo maximo de 12m.. _P

La edificacion se situara retranqueada snbre_ este nivel y con dos plantas.

c. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en {a Ordenanza Gréfica-5.5.8
adjunta.
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d. Las alturas se mediran segun el Articulo 5.5.8 y los SigL-liEl'lt.E.S casos de la Orderds £
Gréfica-5.5.3. Caso |l -Ladera Abajo- y Caso ||l ~Ladera Arriba-

e. Los muros en el lindero comun deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
parcelas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

S6.- Parcelas con pendiente superior al 35%:

a. En terrenos con pendiente superior al 35% (Ver Grafico 5.5.9) -ladera abajo- de
cualquiera de las ftres: tipologias de ciudad jardin, se permite ademas el
escalonamiento de la edificacion en un solo salto de una planta al objeto de reducir la
altura de los cortes en el terreno en el fondo o lindero de la parcela. Se aplicara tanto
en parcela con frente a bgrde de via, como en parcelas con frentes opuestos a dos

Vias.

b. Tal escalonamiento deberé producirse en la condiciones e la ordenanza grafica, de
manera que el terreno circundante a la edificacion quede abancalado en una planta y
la fachada inferior sobresalga dnicamente dos plantas (la tercera planta se
retranqueara no menos de 3m). | :

c. Debera tramitarse en este caso un Estudio de Viabilidad para garantizar una correcta
insercidn de la edificacion escalonada en el;sitio, en relacion a las caracteristicas del

terreno y a las edificaciones colindantes. -+ f
d.. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.9
adjunta. '

e. Los muros en el lindero comin deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
parcelas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

' GRAFICO5.5.9
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2. En parcelas con pendiente superior al 40%, se debera tramitar un Estudio de Viabilidad
para determinar la solucion mas adecuada de insercion de la edificacion en el sitio, en

funcion de las caracteristicas €l terreno y de las construcciones vecinas.,

3. Se permite en promociones, aumentar en sétanos los fondos maximos establecidos en las

secciones caracteristicas a efectos de optimizar los garajes y sin invadir el retranqueo
posterior de la parcela ladera arriba. Se permite igualmente el corredor de vehiculos

comun en sotano. - *
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Art. 5.5.10. Retranqu?eos

1. Para las tres tipologias de Ciudad Jardin se establece un retranqueo minimo a frente y a-
linderos de 3m, salvo que se disponga retranqueo mayor o menor en los Planos de
Ordenacion Detallada, Fichas de Ambitos de Gestidn o en Convenio.

2. Podran invadir el retrangqueo edificaciones -pareadas o adosadas-, segun los términos del
Articulo-5.5.2-Condiciones de Parcela, cuando se proyecten y construyan simultaneamente; y
siempre gue no dejen muros medianeros al descubierto.

3. Podra invadir igualmente los retranqueos, el reétn de casos contemplados en el Articulo-
5.5.2-Condiciones de Parcela.

4. No se permite invadir los retranqueos ~bajo rasante- con s6tanos o semisotanos salvo en
los casos siguientes; '

.2\Se permite invadir los retranqueos en el frente de parcela con sotanos o semisotanos
v los casos de abancalamiento en el frente -ladera arriba- Casos 83y 85 del Art.-5.5.9.
athira v Condiciones de Implantacion a la Edificacion en Parcelas con Pendiente. Se permite
A estos casos invadir y techar los retranqueos con sotanos de uso exclusivo de
gdrajes y accesos. El jardin se situara como'maximo a la cota de urbanizacion interior
fada-en la Ordenanza Grafica-5.5.3.

Podran ocuparse con sdtanos o semisétanos los retranqueos entre edificaciones en
promociones o0 en colonias, de cara a facilitar la insercion del vehiculo en la parcela. :

¢c. Podran ocuparse en el resto de casos los retranqueos lateral o delantero —bajo
rasante-, Unicamente con el acceso o la rampa de garaje. Se permite -techar esta
como maximo a la cota de urbanizacion interior establecida en cada caso.

5. Se permite ocupar -sobre rasante- los retranqueos lateral y delantero con aparcamiento
bajo pérgola con vistas a facilitar ia insercion del vehiculo en la parcela. Se cumpliran las
condiciones establecidas para construcciones auxiliares.

6. En los casos sefalados de edificaciones -situadas sobre riscos o descuelgues
significativos de terreno, el retranqueo se medira a partir de ellos.

7. Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Art. 5.5.11. Posicién de la Edificacién Adosada en la Parcela.
GRAFICO 5.5.10
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1. Se permite unicamente en el caso de la tipologia CJ-C la agrupaciﬁn adusad !ﬂﬁﬂ
viviendas hasta 6 uds y 36m maximo de frente edificado conjunto, salvo en el caso de la
Viviendas de Proteccion en las que se permite la hilera continua.

2. Se permite afiadir una vivienda mas en los extremos de la agrupacion (hasta 7 uds. y
42m) para completar ¢l nimero de unidades de la promocion cuando venga forzado por
las caracteristicas genmetrlcas .de la parcela.

3. La distancia minima entre agrupacmnes de adusadﬂs en la parcela sera de 6m como se
desprende de la Ordenanza Grafica 5.5.10. *

t

4. Se permite “mover en fondo” los grupos de adosados y pareados con disposicion relativa
libre de la edificacion, cuando el conjunto tenga sentido arquitectonico y se realice con
proyecto conjunto.

Art. 5.5.12. Sotanos y Semisotanos.

1. Los sétanos o semisotanos no seran habitables.

2. La altura libre minima de los s6tanos o semisétanos sera de 2,40m. Se permlte reducir
esta altura hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

3. La altura del techo del semisotano -no supérard mas de 0,60m sobre la cota de
===y rbanizacion interior- CU segun las condiciones del articulo relativo a la altura de la

a, el porcentaje siguiente: CJ-A: el 60%, CJ-B: el 70%, y CJ-C: el 80%. No se
taran a estos efectos los &mbitos de las rampas o accesos, con o sin techar.

permite ocupar con s6tanos o semisétahus los ambitos de Ins retranquens salvo

~fampas a garaje. Se permitira asi mismo, II"I'u'EldII' los retranqueos entre edlﬁcamunes -bajo
rasante-, en los casos de garajes en prnmuc:lunes O en colonias.

6. En Ciudad Jardin, las rampas a garaje tendran pendientes maximas un 20% en tramos
rectos, y un 15% en tramos curvos.

7. Las rampas o los accesos a Qaraj'e unifamiliar tendran un ancho minimo de 2.40m.

8. Las rampas o los accesos a garaje plurifamiliar tendran un ancho minimo de 2.60m para
un solo carril y 5m para dos carriles.

9. Se admite en cualquiera de las tres tipologias, el cﬂrredur de vehiculos comun en sétano
con garajes independizados o colectivos. Las’ c:-:uas de escalera podran bajar hasta el
sotano en ambos casos. .

10. En promociones de ediﬁcacinnes adosadas dé mas de cuatro viviendas, no se permite
en frentes a via o espacio publico, las puertas de garaje independientes a cada vivienda.
Los garajes deberan organizarse con accesos rodados comunes.

Art. 5.5.13. Cubierta y Construcciones por Encima de la Altura

1. Se permite indistintamente la cubierta inclinada o plana.

2. Se prohiben en todo €l municipio, tanto en cubierta plana como en cubierta inclinada,
disponer cualquier volumen sobre cubierta, incluyendo las construcciones de cajas de
escalera 0 de ascensor. Solo se permitiran en cubierta los. elementos técnicos de la
edificacién, no pudiendo existir ninguna pieza. vividera. Se - prohiben expresamente en
_cubiertas para todo el término municipal, las solanas, los {rasteros o similares.

3. Se permitiran los elementos técnicos de las edificaciones dispuestos en cubierta como
depémtms instalaciones de aire, etc. Deberan estar ocultos e integradas en la
composicion general del edifi icio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras o
de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro de las alturas maximas permitidas
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para antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas inclinada ‘ ot
construccionas no computaran ocupacion o edificabilidad.

4. En la modalidad de cubierta inclinada, la altura maxima de coronacién en cumbrera no
superard los 2m medidos desde la parte inferior de Ultimo forjado permitido como se
indica en la ordenanza gréafica del articulo relativo a 'a medicién de la altura. El espacio
resultante no podra ser destinado a piezas,vivideras independientes sin computar
edificabilidad, pero si incorporarse como vulumen ala planta alta.

5. En caso de cubierta plana, los antepechos medidos sobre piso de cubierta no superaran
en ningun punto 1,10m; salvo en los tramos 'inevitables para resolver los elementos
técnicos de la cubierta o los adoses a edificaciones colindantes, en cuyo caso se podra
llegar a 1,80m. de altura. i'

6. Con caracter general, se tenderd a colécar los paneles  solares-fotovoltaicos
resguardados de las vistas tras los antepechns en cubierta plana, integrados en los
" faldones de cubierta. mcllnada sobre pérgolas o en el interior de la parcela.

Art. 5.5.14. Jardin y Jardin Delantero.

3¢ considerara como Jardines la superficie de la parcela no ncupada por la edificacion.

' spﬂnd!ente )

T, En los casos de riscos 0 de terrenos con tupugr'aﬁa muy pronunciada a los que se refiere 5
el articulo relativo a la altura, se permite situar el jardin a la cota del terreno natural

desvinculandolo de la rasante de la acera.

5. Como minimo un 20% de esta superficie se destinara a zona ajardinada preferiblemente
con un arbol de porte por cada 100m? de parcela. Sera obligatorio en las tipologias CJAy  #
CJB plantar como minimo un arbol de porte en los jardines.
1 | , .
Art. 5.5.15. Uso y Ocupacion de los Jardines. (Ver Grafico)

1. No se permitira otro uso ni ocupacién que el estricto de jardin, no pudiendo ser ocupado
por construcciones permanentes, instalaciones, etc.; ni siguiera en el subsuelo, salvo los
casos permitidos en el punto siguiente.

2. Se permitira la ocupacion de los jardines en los siguientes casos:

a. Se permite ocupar el jardin delantero -sobre rasante- con rampa o acceso al garaje de
ancho maximo de 5rn debiéndose resolver adecuadamente su acople con el plano de
jardin.

b. Se permite ocupar y techar el ambito del jardin delantero con rampa o acceso a garaje en
los casos referidos en el Art.-5.5.8-Altura de la Edificacion sin que computen a efectos de
medicién de la altura, edificabilidad u ocupacion. Solo se permite ocupar la totalidad del
jardin delantero -bajo rasante-, para uso exclusivo de garaje y accesos, en los Casos S3
y S5 —ladera arriba- contemplados en el citado articulo. |

¢c. La rampa podra disponerse Iungitudinalmeﬁte en el jardin delantero cuando exista
imposibilidad de colocacion en el jardin lateral, debiendo techarse a la cota del jardin.

d. En los jardines laterales —bajo rasante-, se permiten las rampas 0 accesos a garaje
descubiertos, o techados a la cota del jardin, sin que computen a efectos de medicion de
la altura, edificabilidad u ncupaclén
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de los vehiculos en la parcela, ocupar los jardines laterales y delanteros™eef
construcciones ligeras diafanas tipo pérgola, para el uso de aparcamlentn Deberan
cumplir las condiciones establecidas para construcciones auxiliares.

. Se permiten las conexiones de las redes de servicio y las arquetas de registro.

Se permitira localizar la fosa séptica, pozo . absorbente o depuradora en el jardin
delantero, cuando no exista otra alternativa de localizacion. Extremo éste que debera
justificarse técnicamente en el Proyecto.

T

Art. 5.5.16. Cerramientos :;Ie Parcela.
1.

Como criterio general, se establece 4 tipos de cerramientos posibles para el frente de
parcela segin los esquemas del Grafico 5.5.11 atendiendo al grado de calado del mismo.
El caso 1 corresponde al cerramiento tipo “Mixto” y el IV al cerramiento "Vegetal”,

.a altura maxima de los cerramientos en el frente de parcela sera de 2,50m, integrados

por parte maciza opcional hasta 1,20m y el resto diafano hasta 2,50m de altura. En calles
con pendiente mayor del 10% se permite subir puntualmente una altura hasta 2,70m.

En los casos permitidos de abancalamiento en el frente parcela, la altura de los

cerramientos podra puntualmente llegar hasta 3.50m en el punto mas bajo del frente,.

pudiendo ser macizos completamente.
Se exige el proyecto del cerramiento dentro del documento del Proyecto Técnico.

Se permite la construccién de armarios técnicos opacos en parte del cerramiento frontal.
Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.

| GRAFICO 5.5.11
CERRAMIENTOS FRONTALES DE PARCELA CJ-
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. Las puertas peatonales y de "u"EhICU|US deberan situarse en la almeaclnn dela pa : I vk
tener tratamiento acorde con el cerramiento en disefio y materiales, pudiendo ser opaigate
en toda su altura. -

7. En frentes abancalados se permitira rehundir las puertas peatonales y de vehiculos en un
fondo maximo de 1,20m baijo el forjado de la entrada a garaje, para facilitar el giro de los
vehiculos y optimizar la organizacion de huecos sobre el frente de parcela.

1

8. El ancho maximo ocupado por las puertas de daraje en el frente de parcela sera de 5m
en viviendas unifamiliares o plurifamiliares. Su altura libre maxima no superara los 2,50m.

9. La puerta de garaje unifamiliar podra reducirsethasta 2,40m de ancho util cuando quede
resuelto adecuadamente el giro de los vehiculos sin entorpecer la via publica.

10. La puerta de garaje plurifamiliar podra reducirse hasta 2,60m de ancho util cuando quede
resuelto adecuadamente el giro de los vehiculos sin entorpecer la via publica.

11. En calles menores de 8m se  permite asi mismo mediante Estudio de Viabilidad,
soluciones singulares que faciliten el acceso a garaje.

12. En los linderos laterales los cerramientos -se ‘admitiran ciegos en toda su altura y de
2,50m maximo, debiéndose escalonar con la pendiente. Se tendra en cuenta los niveles
de -parcelas colindantes a efectos de garantizar la privacidad entre parcelas,

~nosibilitandose puntualmente alturas mayores con Estudio de Viabilidad.

do los cerramientos laterales o posteriores en linderos, se sitien sobre tramos de
bl o terraza de altura mayor a 2m, se limita la altura maxima de los cerramientos a
$de cara a minimizar su impacto visual. “

517, Cuerpos y Elementos Voladns.

definen los cuerpos. vufadus como los salientes: transitables con o sin techar que
sobresalen de la fachada. Podran ser salientes puntuales o corridos a lo largo de la

misma. :

2. Se consideraran como cuerpos volados cerrados aquellos que presenten tndus sus lados:
cerrados con cerramientos fijos de cualquier tipo.

3. Se consideraran como cuerpos volados abiertos aquellos que presenten al menos el
cerramiento frontal abierto.

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

5. Seran computables a efectos de edificabilidad, los cuerpos volados cerradns al 100% vy
abiertos o diafanos al 50%.

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

7. Se admiten los cuerpos o elementos volados incluidos dentro de la ocupacion y la
edificabilidad maxima de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de éstos, salvo
en las fachadas a la via publica o en elementos volados sobre los retranqueos laterales.

8. Solo se permite volar invadiendo los @mbitos de los retranqueos, hasta 1,00m en el frente
de parcela y hasta 0,30m unlcamente con elementos volados en retranqueus laterales ©

[JDStETIDI'ES

9. Dentro de area de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo seré libre, si bien
cuando esta exceda de 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares de
planta diafana no computables como edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun
los téiminos del Articuio-5.5.3 Ordenacion Singular de Ja Parcela o de la Edificacion. La Planta
diafana computara en cualquier caso a efectos de nimero maximo de plantas.
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cerramientos laterales de estos.

11. No se permite ningun tipo de volado sobre el dominio piblico, incluyendo los carteles o
similares.

Art. 5.5.18. Adaptacion Tc:pogréfica y Movimiento de Tierras

Cuando sea preciso aterrazar la parcela, debera cumplirse las condiciones siguientes:

1. los bancales se realizaran preferiblemente de piedra, con pedraplenes o taludes
ajardinados.

2. Con caracter general se tendera a realizar los bancales o terrazas con alturas medias no
mayores de 3,00m. No podra existir ningun bancal interior de parcela o en lindero superior
a 4,00m. de altura aparente. -

3. Los bancales deberan escainnarse con una distancia minima de 2m.
4. La longitud maxima de fondo de bancal no podra superar los 20m.

5. Al objeto de propiciar un mejor acople con parcelas abancaladas collndantes no se podra
superar entre bancales contiguos los 4,00m.

6. En parcelas donde persistan terrazas agricolas relevantes, se permitira mantener el perfil
del terreno existente, pudiéndose situar las dos plantas de la edificacion sobre la cota del
abancalamiento previo. Se debera contar en estos casos con Estudio de Viabilidad de
a garantizar su correcta insercion en el entorno y con las parcelas colindantes.

9. Construccinngs Auxiliares en la Parcela

iende como Construcciones Auxiliares en Edificacion Aislada de Ciudad Jardin
ier tipo de construccion techada y cerrada, aislada de la propia vivienda, sin incluir
érgolas o porches. Cumpliréan las siguientes condiciones:

Las construcciones auxiliares se consideraran incluidas dentro del volumen edificable de
la parcela y computaran al 100%. La superficie maxima permitida de las construcciones

auxiliares sera de 30m-2.

b. Deberan cumplir las condiciones de ocupacion y retranqueo, pudiéndose adosar al
lindero lateral trasero. En parcelas situadas ladera arriba podran adosarse al muro del
fondo de parcela invadiendo el retranqueo posterior.

Las cubiertas de las construcciones auxiliares podran ser inclinadas o planas.

d. La altura maxima de construcciones auxiliares serd de 2,50m. En ningln caso sus
elementos constructivos superaran 1os 3m de altura.

2. Se entiende como Pérgolas o Porches toda construccion de estructura ligera (madera,
metal, etc.} techada sin cerramientos laterales. Cumpliran'las siguientes condiciones:

a. Las pérgolas o porches cc:rnputaran edificabilidad al 50%. Se permitirAn hasta un
maximo de 30m?

b. Las pérgolas o porches, podran adosarse a linderos laterales en un largo maximo de 6m,
o situarse ocupando el jardin delantero con vistas a facilitar la insercion de los vehiculos
en la parcela. En parcelas situadas ladera arriba podran adosarse al muro del fondo de
parcela invadiendo el retranqueo posterior.

c. Las cubiertas de pérgolas o porches podran ser inclinadas o planas.

La altura maxima de las pérgolas o porches sera de 2,50m. En ningin caso sus
elementos constructivos superaran los 3m de altura.

e. Para los casos de construcciones auxiliares 0 pérgolas existentes con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan, estas se permitirdn siempre que cumplan las condiciones
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iximas de 3m de altura y 30m? de superf cie construida, computable dentrg ﬁ@ﬁ’af ﬁ*i’g
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Art. 5.5.20. Aparcamiento Minimo. i

1. La edificacién en ciudad Jardln tendra la nbllgamnn de disponer de al menos dos pke: ..
aparcamiento por vivienda.’ Qnﬁelaﬁb

2. Se permite la construccion de garaje comun en scﬁtanﬂs para distintas viviendas de una
parcela en cualquiera de los casos de edificacion aislada, pareada, adosada o en colonia.

3. Se admite en cualquiera de las tres tipologias, el corredor de vehiculos comin en sétano

con garajes independizados o colectivos.
i

4. En promociones de edificaciones adosadas de mas de cuatro viviendas por parcela, no se
permite en frentes a via o espacio publico, las puertas de garaje independientes a cada
vivienda. Los garajes deberan organizarse con accesos rodados comunes. . '

Art. 5.5.21. Construcciones en Colonia

Se permitira la construccion en una parcela de un conjunto de viviendas formando colonia
previa tramitacion de un Estudio de Viabilidad, cuando el proyecto lleve incluido la
urbanizacion de todos los terrenos correspondientes, asi como el cumplimiento de las
siguientes obligaciones: --

1. Se permiten colonias a partir de parcelas minimas de 2000m? en CJA y CJB, 0 1000m? en
CJC, pudiendo los diferentes cuerpos edificados ocupar la parcela en fondo siguiendo las
agrupaciones permitidas para cada tipologia segun se trate (Aisladas, Pareadas o
Adosadas).

' GRAFICO 5.5.12
"EJEMPLOS INDICATIVOS DE : AGRUPACION EN COLONIS DE CIUDAD JARDIN CJA, CIB, C&C  COLONIAENCY |
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2. Las agrupaciones podran ser de dos tipos (Ver Grafico 5.5.14) '

a) Colonias con divisiones: = La colonia en el interior se subdividira en numero entero
de partes divisionarias separadas de los elementos comunes.
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3. Colonias sin divisiones: Las' edificaciones no tendran parte divisionaria propia
localizaran directamente conectadas con los elementos comunes.

4. El nimero maximo de viviendas sera el cociente entero resultado de dividir la superficie
de la parcela urbanistica entre la superficie minima de la parcela-segun la tipologia con
que se configure la colonia.

5. La parcela minima se medira sobre el conjunto de la colonia y no sobre las Zonas
privativas asociadas a. cada edificaciéon, para cualquiera de los modelos de colonias
permitidos. |

6. Debera tener un acceso peatonal y de vehiculos comun al conjunto. El viario de vehiculos
tendra un ancho minimo de 6m y una pendiente maxima del 15%.

7. El frente minimo de parcela se referira al-conjunto de la parcela urbanistica y se establece
en 12m, incluyendo los accesos a la colonia.

8. Se permite la construccion de garaje comun en’sétanos para las tres tipologias, en cuyo
caso, se permite la ocupacidon enterrada del retranqueo entre edificaciones para
cualguiera de los modelos posibles de agrupacion.

).A  y CJ-B debera mantenerse el: caracter unifamiliar de las viviendas,
giendose por tal, aquellas cﬂnstruccinnes que carezcan de elementos comunes de

minimo de un 20% de la superficie de Ia parcela urbanistica destinada a zona comun de
esparcimiento como jardin, piscina, etc. y libre de edificacion. No podra incluirse en esta
proporcién las zonas de accesos o aparcamlentns en superficie. Debera poder inscribirse
un circulo de 12m en estas zonas.

13. Se permite en esta zona comun de esparcimiento, las construcciones auxiliares tipo
kiosco o similar de hasta 30m? de superficie construida y computables dentro de la
edificabilidad asignada a la parcela. Se situara preferiblemente bajo bancal, cuando lo
permita la topografia y la organizacion de la colonia. |

14. Las colonias mantendran el resto de los parametros generales de la Ciudad Jardin en
cada una de las categorias correspondientes CJA, CJB y CJC.

15. Se dispondrd un arbol de porte por cada 100m? de parcela, que podran agruparse
indistintamente.

16. Los espacios comunes (viario interior, aparcamientos en superficie, jardines, etc.)
deberan tener tratamiento integrado de disefio y materiales. Estos espacios mantendran
obligatoriamente el caracter prednminantementa ajardinado propio de la Ciudad Jardin,
incluso cuando se cuntemplen 'sOtanos de garajes. Deberan entregarse completamente
urbanizados y con especies arbnreas de porte.

17. Todo espacio libre de parcela que no esté asignado a una vivienda, tendra que formar
parte de las zonas comunes debiendo estar asi especificado en ¢l proyecto y no pudiendo
ser tratado como un finca mas.

18. La altura en el interior de las colonias se medird siguiendo los mismos criterios
establecidos en los articulos relativos a la affura y para cada edificacion que forme la
colonia. El punto de medicidn de la altura se situard en el frente inferior de cada
edificacién y a la cota de la zona comun por donde tenga el acceso. En el frente a via
publica de la colonia, el punto de medicion de la altura se situara en la alineacion, sobre
la rasante de la acera.

19. Debera acreditarse mediante la tramitacion de! Estudio de Viabilidad previo, la correcta
adaptacion de la colonia al sitio. Se cuidara especialmente la relacion con las cotas de
parcelas colindantes y con la pendiente del terreno. '
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5.22. Cundlcmnes Estetlcas en Cludad Jardln

. Los muros o pedraplenes de fundo de parcela que linden con cualquiera de las categunas
de suelo ristico se realizaran en.toda su altura con piedra basaltica.

No se permitiran los aparatns de aire acondicionado o instalaciones similares sobre
fachadas exteriores. Deberan adaptarse al respecto, a lo dispuesto en las Condiciones
Generales de la Edificacion de esta Normativa.

. Se prohibe adornar los muros de cerramientos con “empedrados de piedra” o similar.
. Se prohibe situar la carteleria o los anuncios fuera de las zonas contempladas para ello

en el cerramiento frontal de la parcela. No se permite volar con estos elementos o
similares sobre el dominio publico.

Art. 5.5.23. Usos.

1.

R A R R

El uso caracteristico en las zﬁnas de Ciudad Jardin es el Residencial Uhifamiliar en las
tipologias CJ-A y CJ-B. Los usos caracteristicos de la tipologia CJ-C son el Residencial
Unifamiliar y el Plurifamiliar hasta un 20% de la parcela.

En sectores urbanizables o ambitos de gestion, se permite el residencial Plunfamlhar
hasta un 45%, segun se disponga en la Ficha currespundlente

. Los usos pormenorizados, especificos y complementarios seran los que vienen recogidos

en el Titulo 6. Capitulo2 sobre Condiciones de Usos de la Normativa Pormenorizada de
este Plan General.
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TIPOLOGIAS DE Emncnctém | g’ *
EDIF AISLADA EN CiUDAD JARDIN EXTENSIVA CJA Noviembre-2096"
Ti ipﬁlﬂg ia: | R o AISLADA | PAREADA  CJA
Parcela minima -edificacion auslada— 500 m?
Parcela minima -edificacién pareada- 2504250=500 -
Parcela minima on culnnia 2.000m™ {No'se -parrmlen en fas medianias de-Araya, Cuevocitas o Malpais)
N°® max de viv. en colonia: i ={Supérficie ‘Colonta : Parcela minima) uds.
Unidades maximas.de promocion: 2 Uds méximu en Arﬂya Cuevect‘tas o Malpais, satvo en UA 0 AUA
Frante minima de parcela (m): ’ 12m ARladal 15m (7, 5+? Sim Parcada
Frente minimg de vivienda {m).. - 4.5m
Edificabilidad neta (m2/m2): . W 0.50 m¥m?
N maximo de plantas P-:zo% (P=pendiente de la parcela) 2pi SR / sétano BR pl.
N® max. de plantas P>20% -Ladera Arriba-: {so parmite abancalar ef frente con garajes)  2pl + Soteno SR
N°® max, de plantas P>20% <Ladéra Abajo-: (s@:enteirdra fa odificacibn una plantalipl SR /1 pl + Sotano BR
N® max. de plantas F':-BS% -Ladera Abajo-i. o permite oscalonarla edificacién hasta 3 plantas en un solo salto
Alhta Ragutadum Maxama {A. R} Segiin Qidenanza Gralica -iadera srviba o abajo- y ta perddiente en fondo de parcela,
Sélanos/semisétanos -afiura max., desde la Colg de Urbanizaciﬁn cu & tecm fofjado-: 0,60m
Retranqueo a frente y a linderos: | | 3m ()
Cerramierito del frente-de parcela:. Escalonados con la pendiente, de 2,50m .(max. 2.70m)
Corramiento a lindoios: ' ‘Escalohados con la pendiénte, ciagos de 2,50m
Fondo maximo de la aduf*::ar:h'm - ’ Libre segun [a ardananza grafica (m)
Ocupacién de Farcela / St&tanﬂs . 50%  60%:
Cubierta: Plana ¢'Inclinada
Canstrucciones ‘en cibierta: - 8o prohiben ¢a jas de. escalﬂms ascansores o construcciones en cublontas
Canstrucciones auxiliaras: ' -Se permiten computablés al 100%, y hasta 30 m2.
Gonshucciqnes de porches: - -8é permitén computablés al 50%, y Hasta 30 m2,
-Uso caracteristica: ‘ d | " Vivienda Unifamiliar
{Is0s compatibles: Despacho: ligadu a.vda. *pequeﬁn comercio €n pl. baja (Ver Normativa Detallada de Usos)
Aparéamiento minimo; . 2 PlxViv,

:Zona do aplicackn: ‘ | _ Tndn el Mumclpm-
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SEccmHEs GARAGTERiST!cAS PARA PAHCELAE EN PENDIENTE A BﬂHnE DE VIA
~ LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASOH ‘DEL SISTEMA DE MEDICION DE LAAL‘EURA
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SECCIONES. CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE VIA
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASO-Il DEL SISTEMA DE MEDICION DE LAALTURA'
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EDIF. AISLADA EN CiUDAD.JARDIN. EXTENSIVA - CJA
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SECCIONES CARAGTERISTICAD PARA PARCELAS EN BENDIENTE [LADERA ARRIBA O LADERA ABAIO- CON FRENTES DPUESTOS A D05 VIAS
' {AS ALTURAS 5E MEDIRAN SEGUN EL CASO- DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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‘EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA -iCJB Noviembre 2006

.1 _

Tlpﬂlogia ’ AISLADA / PAREADA CJ-B
Parcela-minima -edificaclén aialada- 300 m?
Parcela minimp -¢dificicion pareada-;. 200 + 200 = 400 m?
Parcela minima encolonta: +2.000m?s (No se pennltan 6n tas medianias de Araya Cuevecitas o Malpals)
N® max de viv. en r.:nlﬂma ¥ ‘ "{Su;:ﬂrﬁcm Colonia.; Parcela minima) uds.
Unidades mﬂmmas de promocion; 2 Uds. mﬂxuma ¢h Araya, Guevecitas o Malpalis, satvo &n UA o AUA
Frente minimo dé parcela (m): 12m Aisladal 15m (7, 547 2)m Pareada
Frente minimo de vivienda: {my); | 4.5m
Edificabilidad neta (m2/m2): | 0,50-080 m¥m?
N* miaximo de plantas P<20% : {Pspendiente oé la parcela) 2pi SR 1 sbtano BR pl.
N max, de ptantas P>20% | adera Arriba:; {se permite abancalar el frente con garajes)  2pl+.Sotano SR
N® max. dé plantas P>20%-Ladera Abajo-; (Se onteirait ld ddificacin una planta)1pl SR/ Tpl + Sotano B8R .
N°® max. de plantes P>35% -Ladera Abaju- ~ Se permile escalonar la edificacion hasta 3 plantas-enun solo salto
Altura Reguladors Maxima (A.RM.): Segﬁn Ordenanza Grérca Jadera arriba o abajo- y ia pendiente en fondo de parceda,
Sétanos/semisblonos -altura max, desde (s Cola de Urbamza::fﬁn CU al techo forjado-: G.60m
Retranquen a {rente y.a linderos: : 3Im (m)
Cerramiento del frerte de parcela; - Escalonados conia pendlenta ‘de 2,50/ {max. 2.70m)
Cerramiento-a linderos: - f | ‘Escalonados con 4 pendiente, ciegos de 2,50m
Fondo maxime de {a edificacion: Libre seglin ka ordenariza grafica {m)
Ocupacién de Patcela f Sétanos: 6O% / T0%
Cubierta: F Piana ¢ inclinada
Coristrucciones en cubierta:- " Se prohiben cajas de.escaleras; sscensores o construcciones en cubieras
Conshrucciones aumltares i Sé permiten cnmputables al 100%, y fiasta 30 m2,
Construcciones de porchea ‘ Se permiten computables al 50%, y hasta 30 m2.
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar
Usos compatibles; | Dﬂspachu hgadn a vda, ,peque&o cnmemm an pl bajn (Veaf Nurmatiw Datallads de Usos)
“Almieamiento minimao; 2 PlzNw,
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SECCIONES CARACTERISTICAS PARA SARCELAS EN PENDIENTE -LADERA ARRIBA G LADERA ABAJO- CON FRENTES OPUESTOS ADOSVIAS |
LAS ALTURAS BE MEDIRAN SEGUN EL CASOY DEL BISTEMA DE MEDICION OE LAALTURA
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION |
EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN EN HILERA - CJC Noviembre 2008

G aa*

‘E“ ipologia: ADOSADASEMIADOSADA CJ-C

Parcela mlnima -¢dfficacién ajstada-. 120 m?
Parcela minima ‘en colonia: , 1.000m’s
N® max de viv, en colonia:. _ ={Superficle Colonia : Parcela minima) uds.
Frentes nidximos de adosados: 6 unidades o 36m, salvo en VP que se parmite Hiera continua
Frente minimo de parcela {m): | &m Adosadas
Frente minimo de viviénda (m).. 4.5m
Edificabilidad neta.(m2/m2); 0.70-1,20 mm?
N° méximo de plantas P<20% : {P=pendiente o2 la parcela) 20l SR { sbtano BR: pl.
N° max. de plantas P>20% -Ladera Arriba-: (se permite abancalar el frente con garajes) 2pl + Sotanc SR
N® max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-; (se entarrar |2 edificatién una planta)1p! SR/ 1p! + Sotano BR
N® max. de plantas P>35% -Ladera Abajo-: Se’ permite escalonal I3 edificacion hasta 3 pla ntas en un solo salto
Ailura Reguladora Maxina (A.R. M.). Segln Ordenanza Grifica -ladera arriba o abnjmy la pendiente en fondo de parcela,
Sotanos/semisotanos -aktura mix, de-sdr,- In Cnta de Urbanizacidn CU al techo forjado:: 0.60m
Retranqueo a frente y'a linderos: 3m {m)
Ceframiento det frente de parcela: Escalonados con 1a pendiénte, de 2,50m.{max.2,70m)
Cerramiento a linderos. | Escalonados con la pendiente, ciegos de 2,50m
Fondo maximo de ta edificacion: L:bre segin la ordenanza grafica (m)
Ocupackon de Parcela /. Sotanos: ' 70% 1 80%
Cubierta: Piana ¢ Inclinada
Construcciones en cublerta; Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construcclones auxiliares: Se permiten computables al 100%, y hasta 30 m2,
Construcciones de porches: Se permiten computables al 50%, y hasta 30 m2,
Uso caracteristico; . | Vivienda Plurifamiliar o Unifamiliar
Usos compatibles: Despacho ligado-a vda., peqiiefio comercio en pl. baja (Ver Normativa Cetallada de Usos)
Apercamiento ntinimo: 2 PloViv.

Zona de aplicacion: Todo el Municipio
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Art. 5.6.1. Definicion y Generalidades

1. Se entiende por la tipologia Edificacidn Abierta (EA) aquella edificacion colectiva que se
configura en uno o varios bloques de altura maxima de 6 plantas, abriendo fachada a
todos sus lados en parcela ajardinada, segun la Ordenanza Grafica.

2. Los parametros principales de la tipologia Edificacion Abierta EA, son los que se indican
en la tabla siguiente:

CUADRO 1 EA
| EDIFICACION ABIERTA ABIERTA
(CUADRO RESUMEN) ;" |
PARCELA MINIMA: . 500m?
M MAXIMO DE PLANTAS: .' . {SEGUN PLANOS ORDENACION DETALLADA}
EDIFICABILIDAD NETA: [SEGUN PLANCS ORDENACICN DETALLADA)
OCUPACION DE PARCELA: ' 70%
OCUPACION EN SOTANOS: B0%
OCUPACION MINIMA CON JARDINES: | | 20%
RETRANQUEOS: | | 4m
FRENTE MINIMO DE PARCELA: | | 15m
CIRCULO INSCRIBIBLE: ! ] 15m
FRENTE MINIMO VIVIENDA: 4,50m
| RESIDENCIAL
USO PRINCIPAL: o ‘ ‘_ PLURIFAMILIAR

3. Todas las Dotaciones y Equipamientos en cualquiera de las Zonas de Ordenanza del
municipio, salvo en Edificacion Cerrada, cumpliran con los parametros urbanisticos de la
Edificacion Abierta EA, si bien mantendran los rétranqueus de la zona correspondiente. La
edificabilidad v el nimero de plantas, en cada caso, seran las establecidas por parcela en
los Planos de Ordenacion Detallada en las Fichas de los Ambitos de Gestion o en

Convenio.

4. Las Dotaciones y Equipamientos en cualquiera de las Zonas de Ordenanza del municipio
podran asi mismo, variar las condiciones de altura de pisos, retranqueos, vuelos,
ocupacion y adaptacién topografica establecidas. Los Equipamientos deberan tramitar
para ello el correspondiente Estudio de Viabilidad.

Art. 5.6.2. Condiciones de’l Parcela (Ver Grafico 5.6.1).

1. Para la Edificaciéon Abierta, se definen las siguientes condiciones minimas que deben
cumplir las parcelas para ser edificables:

Edificacion Abierta EA:

¢ Parcela minima de 500m?
Frente minimo de parcela sera de 15m.
Circulo minimo inscribible: 15m.

¢
¢
¢ Frente minimo de vivienda 4,5m.
*

La parcela tendra caracter de Residencial Plurifamiliar.
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Art. 5.6.3. Ocupacion Maxima

1. La ocupacién méaxima de la edificacion en elinterior de la parcela sera del 70%.

2. El 20% de la superficie debera destinarse a jardines.

3. En so6tanos o semisotanos la ocupacion permitida no podrd superar el 80% de la
superficie de la parcela. : '

4. Se permite la ocupacion en sétano de los retranqueos laterales o posteriores, pero no los
retranqueos del jardin delantero.

Art. 5.6.4. Edificabilidad Maxima de la Parcela

1. La edificabilidad neta maxima de parcela en la tipologia EA, estara comprendida entre
1,00 y 3,00 m?#m?2 ‘

2. La edificabilidad méaxima sera la que.venga definida en los Planos de Ordenacion
Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestién o en Convenio.

£

Art. 5.6.5. Retranqueos.
1. Toda edificacion, incluidos los cuerpos volados, se retranquearan un minimo de 4m del
frente v de los linderos laterales, salvo que vengan definidas distancias mayores en los

Planos de Ordenacion Detallada o en Convenio. En los linderos laterales y a partir de 4
plantas de altura se retranqueara un minimo de 6m desde el lindero.

2. Se permite la ocupacion del espacio de los retranqueos laterales o posteriores en sotano
para uso exclusivo de garaje o cuartos de instalaciones dentro de la ocupacion maxima
establecida bajo rasante. No se permite invadir los jardines delanteros, salvo con accesos

0 rampas.

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasante- dos bloques de distintas parcelas cuando exista
convenio con el propietario colindante. Este se establecera como derecho real mediante
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“En caso de que la linea de fachada venga definida en el Plano de Ordenacion
correspondiente, regira esta alineacion sobre cualquier otra.

5. Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Art. 5.6.6. Altura Maxima de {a Edificacion.

r
1. Para cada parcela, el nimero maximo de plantas seré &l que venga definida en los Planos
de Ordenacion Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestion o en Convenio.

2. Cumplird simultaneamente con la altura reguladora maxima y el nimero maximo de

plantas.
3. La altura reguladora maxima se deducira de la formula: .
ARM (cm) = 120 Zécalo + 400 PI. Baja + 330 (n-1) f*ﬁ ‘i M
(Donde “n” es ef numero de plantas del edificio para edificaciones residenciales). E X ety v
; ' 2 ;-',_'fi' : 1
. GRAFICO 5.6.2 £ jetoiFlol o
| < &
== ALTURA REGULANORA MAXIMAN G4 -
S - ARM =120+ 400 + 330 (i~ 1} d’ﬂ
p | TERCERA | . 270 . A4 -
e .I I b
p | SEGUNDA | 2.70
|

CU: Cota de Urbanizacién Interior de Parciia
Smed. = 1.20m.

P« 330m

B £4,00m.

h B >3.20m. ; <3.50

R R h P =2.70m. {Altura de referencia)
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4. Se tomara como origen de medicidn de la altura, el terreno resultante de la urbanizacion
interior de la parcela, segun los criterios de acondicionamiento de parcela establecidos en

]

este articulado. : .

5. La altura reguladora maxima se medira en todas las fachadas desde la rasante del terreno
urbanizado interior en cualquier punto inscrito en una franja de 3m perimetral a la
edificacion, hasta la cara inferior del ultimo forjado permitido o techo de la ultima planta.
Se sequiran los criterios de la Ordenanza Gréfica-5.6.21.

6. La altura del semisri:iann no superara en ningun punto 1,20m medida desde la cota de
urbanizacion interior hasta el techo de este. En caso contrario tendra a consideracion de
planta. Se seguiran los criterios de la Ordenanza Gréfica-5.6.2.

7. No se tendran en cuenta a éfectn de medicion de la altura, el ambito de las rampas de
acceso garaje hasta 8m de ancho.

8. La altura maxima. de cur'nnacién en cumbrera con cubiertas inclinadas, incluidos los
remates de cubierta, no superara los 2m medidos sobre el ultimo forjado permitido. Se

o]
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ular dicho espacio inclinado al vnlumen de la ultima planta, sin que cuente a efectns
de altura reguladora maxima. En este caso la altura mémma interior sera aquella que

imposibilite la incorporacion de aitillos.

11.Los aticos solo se permltlran dentro de la altura reguladora maxima y de la ediftcabilidad
asignada a la parcela. -}

12.Para edificaciones de mas de 6 plantas de altura debera disponerse de dos ascensores
como minimo en cada volumen independiente. *

13.En calles en pendiente mayar del 15%, se permite escalonar con terrazas la cota de
urbanizacion interior de_la parcela en los frentes de parcela, dentro del ambito del’jardin
delantero y con saltos maximos de 3m medidos desde la rasante de la acera. Estos saltos
méaximos podran trasladarse al cerramiento de parcela cuando no se supere, en ningln
punto de la acera, los 3,50m totales de altura entre bancal y cerramiento.

14.Se permite subir hasta 2,50m la altura del techo del semisétano en el frente parcela,
desde la rasante de la acera y en el punto mas bajo de la parcela para facilitar ef acceso
de vehiculos a garajes. En Este caso, la.cota maxima del jardin delantero y la altura
méaxima del cerramiento sobre la rasante de la acera, no deberan superar los 3.00m y
3.50m respectivamente. o

15.Para el caso singular de edificaciones Dotacionales y Equipamientos, se posibilitaran
alturas mayores mediante Estudio de Viabilidad, que deberan justificarse en relacion a los
usos y al acople con las edificaciones colindantes.

Art. 5.6.7. Altura de Pisos (Ver Grafico 5.6.2).

1.:La altura libre maxima de la planta baja para usos no residenciales, no sobrepasaran los
3,50 m. de piso a techo como méaximo y 3,20m como minimo.

2. La altura maxima de la planta baja, no sobrepasaran los 4m entre forjados.

3. La altura libre minima de las plantas tipo o superiores a la planta baja, no sera inferior a
2,60m. Se medira de piso a techu '

4. La altura libre minima del smtanu podra reducirse hasta 2.40m. Se permiten alturas
menores de hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

5. La altura libre de pisos en Edificaciones Dotacionales y Equipamientos podra superar las
maximas establecidas mediante Estudio de Viabilidad Previo.

Art. 5.6.8. Ordenacion Singular de ia Parcela y de la Edificacion.

Para manzanas completas, parcelas de promocion.unitaria, Dotacionales 6 Equipamientos, el
Ayuntamiento podra permitir ordenaciones singulares de la parcela y del volumen mediante
Estudio de Viabilidad previo; superando alturas y variando las condiciones de retranqueo,
ocupacion, vuelos, usos por plantas y adaptacion topografica. En ningin caso se podra
superar la edificabilidad asignada a la parcela.

Art. 5.6.9. Cubiertas y Construcciones por Encima de la Altura.

1. Se permiten en Edificacién Abierta las cubiertas inclinadas y las planas indistintamente.

2. Se prohibe toda edificacién por encima. de la altura maxima permitida, salvo las
construcciones de cajas de escaleras y ascensores, y-elementos técnicos de las




fitias para antepechos:de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas
in&flas. Estas construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

fidio de Viabilidad, aumentar en cubierta la altura de los elementos técnicos de las
Instalaciones hasta 3,60m con retranqueos de 3m en todas [as fachadas.

5. En la modalidad de cubierta inclinada, ésta debera estar inscrita en un angulo maximo de
30° apoyado en la linea de cornisa. y la altura maxima de coronacion en cumbrera no
superara los 2m medidos sobre el uitimo forjado permitido. El espacio resultante no
podra ser destinado a piezas vivideras independientes sin computar edificabilidad, pero si
incorporarse como volumen a la Ultima planta.

6. En caso de cubierta plana, los antepechos medidos scbre piso de cubierta no superaran
en ningun punto 1,10m;  salvo en los tramos inevitables para resolver los elementos
técnicos de la cubierta, en cuyo caso se podra llegar a 1,80m. de aitura.

7. La caja de escalera y -ascensor solo podra sobresalir una planta y 3,60m. sobre el nivel

de |la cubierta. :
8. Se permiten privatizar lds cubiertas con los mismos criterios de ocupacion refendos
anteriormente.

. Se permiten len Edificacion Abierta los solariums y piscinas en cubierta. En estos casos
se permiten en cubierta las pérgolas fijas diafanas de hasta 2,50m de altura,
retranqueadas 3m de cada fachada y hasta 50m? computables dentro de la edificabilidad
asignada. )

10. Con caracter general, se tendera a colocar los paneles solares y fotovoltaicos en
cubierta integrados en el volumen o en los faldones de cubierta inclinada.

Art. 5.6.10. Sétanos y Semisotanos.

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

2. La ocupacidon en sotanos o semisdtanos podra ser hasta el 80% de la superficie de |a
parcela. :

3. Se permite la ocupacion en sétano de los retranqueos laterales y posteriores. deberan
techarse a la cota del jardin, no computaran a efectos de edificabilidad, pero si de
ocupacion maxima bajo rasante. '

4. Las rampas de acceso a garaje tendran 3m minimo de ancho para carril Unico, o 6m
para doble carril; y como maximo un 20% de pendiente en‘tramos rectos, y un 15% en

tramos curvos. - %

Art. 5.6.11. Separacion Entre Bloques. :
1. La distancia entre bloques en el interior de una misma parcela, nunca sera menor de 6m. ;

2. En los testeros o fachadas.sin huecos de piezas vivideras, podra reducirse tal dimension a
4m. | ’
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Art. 5.6.12. Cuerpos y Elei_néntos Volados.

1. Se definen los cuerpos volados como los salientes transitables con o sin techar que
sobresalen de la fachada. Podran ser salientes puntuales o corridos a lo largo de la

misma. f

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

k )
3. Se consideraran como cuerpos volados abierfos aquellos que presenten al menos el
cerramiento frontal abierto.

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

5. Seran computables a efectnsfde edificabilidad al 100% los cuerpos volados cuando sean
cerrados y al 50% cuando sean abiertos o diafanos.

6. Se consideraran como elementos volados, los salientes ornamentales o funcionales del
" edificio no transitables como aleros, gargolas, marguesinas, parasoles, etc.

7. Se admiten los cuerpos o elementos volados incluidos dentro de.la ocupacion y la
edificabilidad maxima de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de éstos, salvo
en las fachadas a la via publica o en elementos volados sobre los retranqueos laterales.

8. Solo se permite volar, invadiendo los ambitos de los retranqueos, hasta 1,00m en el frente
de parcela y hasta 0,60m tnicamente con elementos volados en los retranqueos laterales

0 posteriores. .

9. Dentro del area de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo sera libre, si bien
s andn esta exceda 1,50m, la superﬁcle de planta bajo vueln debera cnmputarse a

e susceptible de ser ncupadu posteriormente, se permitiran soluciones singulares
anta diafana sin cnmputar edificabilidad nmediante Estudio de Viabilidad y segun los

11. Se considera que tienen capacidad de vuelo {cuerpos volados) los forjados habitables.
No se consideran pues, los correspondientes a las azoteas o0 a las plantas bajas o
semiplantas, debiéndose situar a mas de 3,20m de la rasante de la calle o de la
urbanizacion interior de la parcela en el punto mas desfavorable.

12. Se prohiben expresamente los cerramientos acristalados no contemplados en el proyecto
del edificio para obra nueva o antigua, salvo cuando se incorporen en el conjunto de la
fachada mediante proyecto especifico de obra ‘mayor, computando al 100% vy dentro de
la edificabilidad méaxima asignada a la parcela.

d

Art. 5.6.13. Instalaciones.

1. Todas las instalaciones deberan documentarse en el correspondiente proyecto siguiendo
las instrucciones vigentes de obligado cumplimiento y lo establecido en el articulo
correspondiente de la Normativa General de la Edmcacmn de este Plan General.

2. Se prohibe expresamente para nuevas edificaciones, sobreponer en fachadas la
maquinaria de aire acondicionado tal y como se recoge en el citado articulo.

Art. 5.6.14. Jardines y Jardin Delantero.

1. Se consideran como Jardines, las superficies de la parcela no ocupada por la edificacion.
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. Se considera como Jardin Delantero, el espacio privado comprendide entre la alineacios

vial 0 a espacio publico y |a linea de fachada de la edificacion, tendra un ancho minimo de
4m.

En cualquier Ordenacién de la Edificacion Abierta, se mantendrd siempre con caracter
obligatorio un minimo de un 20% de la superficie de la parcela no ocupada por la

.edificacion como elemento comdn (jardin, piscina, deportivo, etc), no pudiendo incluirse en

esta proporcidon la zona destinada a acceso y/o aparcamiento en superficie. Esta
superficie tendra obligatoriamente que ser ajardinada y vegetada.

La rasante del jardin debera ser sensiblemente analnga al terreno urbanizado interior de
parcela.

Se exige la plantacién y mantenimiento de arboles de porte y de sombra, cada 10ml de
perimetro de frente de parcela que debera ser contemplado en los proyectos. Se podran
agrupar cuando asi lo requiera el proyecto.

Art. 5.6.15. Uso y Ocupacién de los Jardines.
1.

No se permiten en el ambito del jardin delantero -sobre rasante- otros usos y ucupac:ién
del jardin- delantero que los estrictamente de jardin, salvo los contemplados en los casos
Jjguientes: ‘ -

e permiten las construcciones destinadas a albergar los contenedores de basura
2mpre vy cuando se garanticen las condiciones establecidas en el CTE y aquelias
qué pueda establecer en su caso el Ayuntamiento. Se localizaran preferiblemente

Chstradas en los aterrazamientos del jardin en los frentes y su acabado se adecuara
FMmateriales y volumen a la urbanizacion de los jardines.

& permiten las marquesinas de. entrada a la edificacion y los dispositivos de
superacion de barreras arquitectonicas.

2. Se permiten otros usos y ocupacion -bajo rasante- del jardin, en los siguientes casos:

a. Se permiten las conexiones de las redes de servicio, las arquetas de registro y demas
instalaciones propias de la edificacion.

b. Se permite localizar la fosa séptica y el pozo absorbente {caso de llevarlo} en el jardin
delantero, cuando no exista otra alternativa de Incallzacmn Extremo éste que debera
justificarse técnicamente en el Proyecto.

c. Se permite la ocupacién del espacio de los retranqueos laterales o posteriores en
sotano para uso exclusivo de garaje o cuartos de instalaciones. Deberan techarse a la
cota del jardin.

d. Se permite invadir los jﬂl’dlnEE delanteros o laterales con cuartos de instalaciones,
accesos o rampas techadas a la cota del jardin.

Art. 5.6.16. Cerramientos de Parcela.

1.

Como criterio general, se establece 4 tipos de cerramientos posibles para el frente de
parcela segun los esquemas del Grafico 5.6.3 atendiendo al grado de calado del mismo.
El caso | corresponde al cerramiento tipo “Mixto™ y el IV al cerramiento “Vegetal”.

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 puntualmente una altura hasta 2.70m.

Si fuese necesario superar la altura del cerramiento frontal puntuaimente por motivos de
composicién arquitectonica, de accesos a garajes, etc., ello se permitira cuando se sigan
los criterios establecidos en el Art. 5.6.6. Altura Méaxima de la Edificacion, o bien cuando
se trate de una solucidon adecuada al entorno, en cuyo caso se deberd tramitar
previamente un Estudio de Viabilidad.

4. Se exige el proyecto del cerramiento dentro del' documento del Proyecto Tecnico.
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permite el peto de terraza macizo de 1m medidos sobre la cota de urbanizacidn interior,
No se sobrepasara en ningun punto, entre bancal y cerramlentn la altura maxima de
- 3,50m sobre la acera. ‘

6. Se permite la construccién de armarios técnicos opacos en parte del cerramiento frontal.
- Estos deberan tener un tratamiento integrado con el resto del cerramiento.

7. Las puertas peatonales y de vehiculos deberan tener tratamiento acorde con el
cerramiento en diserio y materiales, pudiendo ser opacas en toda su altura. Deberan
situarse sobre la alineacion de la parcela. Las puertas de garaje podran reducirse hasta
2,60m de ancho Gtil cuando quede resuelto adecuadamente el giro de los vehiculos sin

entorpecer la via piblica.

8. En los linderos laterales los cerramientos se admitiran ciegos en toda su altura y de
2,50m maximo, debiéndose escalonar con la pendiente. Se tendra en cuenta los niveles
de parcelas colindantes a -efectos de garantizar la- privacidad entre parcelas,
posibilitandose puntualmente alturas mayores con Estudio de Viabilidad.

9. Cuando los cerramientos laterales o posteriores en linderos, se sitien sobre tramos de
bancal o terraza de altura mayor a 3m, se limita la altura maxima de los cerramientos a

1,80m de cara a minhimizar su impacto visual.

e

GRAFIC0 5.6.3
) CERRAMIENTOS FHGNTALES DE PARCELA ~ EA
P Fmigti  bewfoent vaowe
FTHTH -i-t 1! - - s &
“ |i ‘ "'1. o3
! ' ‘.' "r-“'l ;
. ﬁ .."? |
1,20m | o 3
v < ¥ : £ )
Mixta® | —
i =y m—TF
| M "~ o
iH ' - I
"_;I = Al jl-l ...i-’ff "E
i *Reja® - - —
mrﬁ-rfntﬁ J _ | wabiendon oagtivet  Emeson
| i | r I | | J }‘i 3 &
l I .5 &
| % 1|8 4 i 'ﬁi
g ] - é
1 *Reja Completa® | o oae
mﬂ'v::utq . whiries St | B %
IRRAARE byl o nI-S0G ol <O IO 00 e TR g g R
T T T T M &
e it fﬁ{;i’!““ & ;t_'r_T E{ ey 1§ : [md Y o
e T T e = 2
SN B ISR AL L AIRR LYY o iy | O { Y O
V “Vegatar. ' B T

Art. 5.6.17. Construcciongs Auxiliares en la Parcela.

1. Las construcciones auxiliares sobre rasante se consideraran incluidas dentro del volumen
edificable de la parcela y habran de cumplir las condiciones de ocupacion y retranqueos,
salva en l0s casos 5|QU|entes

2. Se permite la construccion snterrada en los jardines delanteros -dentro de los espacios de
retranqueo- de cuartos técnicos de instalaciones computando a efectos de edificabilidad.
Las cubiertas de estos cuartos en este caso, deberan ser ajardinadas.
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3. Para el caso de estas construcciones sobre rasante se permiten adosar a lindexgs,
laterales en fondo de parcela. La altura no supérara una planta, ni los 2,50m. En ningdn
caso sus elementos constructivos superaran tos 3,00m y computaran a efectos de
edificabilidad. ' '

4. Se permitiran asimismo pérgolas ligeras diafanas tipo marguesinas, en accesos ©
retranqueos con un maximo de 30m?, sin que computen a efectos de ediftcabilidad.

' - E . :
Art. 5.6.18. Adaptacion Topografica y Movimiento de Tierras.
La urbanizacién interior de parcela debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Con caracter general se tendera a realizar |os bancales o terrazas con alturas medias
no mayores de 3,00m. No podra existir ningin bancal interior de parcela o en |IﬂdEI’D

superior a 4,50m de altura aparente

badn acorde con la tipologia de la edn“ icacion, prohibiendose expresamente el
nﬂadn 4

Para casos singulares se permitira la realizacion de Estudio de Viabilidad, que
examine la adecuada implantacion en el entorno de las soluciones propuestas.
. .

Art. 5.6.19. Condiciones Estéticés en Edificacién Abierta

realizaran en toda su altura con piedra basaltica.
2. Se prohibe adornar los muros de cerramientos ¢on “empedrados de piedra” o similar.

3. No se permitiran los aparatos de aire acondicionado o instalaciones similares sobre
fachadas exteriores. Deberan adaptarse al respecto, a lo dispuesto en las Condiciones
Generales-de la Edificacion de esta Normativa. -

4. Se prohibe situar carteleria o anuncios fuera de las zonas contempladas para ello en el

dominio publico.

5..No se permite en aticos, para obra nueva o no, cerrar con ningun tipo de cerramiento ﬂ
peérgola las terrazas. Solo se permiten los toldos retractiles e identicos.

¥
Art. 5.6.20 Aparcamiento Mlnlmn

1. La Edificacion Abierta tendré la obligacion de disponer de una plaza y media de
aparcamiento por -vivienda o una plaza y media por cada 100m? de edificaciébn no

residencial.

2. En usos comerciales de determinada dimension, el ayuntamiento podra exigir un mayor
ndmero de plazas de garaje en funcion de la intensidad de uso que genere.

Art. 5.6.21 Usos.

1. El uso caracteristico en las zonas de Edificacion Abierta es el Residencial Plurifamihar.

2. Los usos pormenorizados, especificos y complementarios seran los que vienen recogidos
en el Titulo 6. Capitulo2 snbre Condiciones de Usos de Ia Normativa Pormenorizada de

este Plan General.
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1. Los muros o pedraplenes que linden ¢on cualquiera de las categorias de suelo rustico, se

proyecto del cerramiento. Nﬂ se permite volar con estos elementos ¢ similares snbre el
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Plan General de Ordenacién de Candelaria
 Documonta do Aprobacion Definitiva, Texto Refundido |

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION"

EDIFICACION ABIERTA . Agosto 2006.
Tl pg[ogla" | " - ABIEATA EA
Parcais minima (m2): ~ {segun parcelario) SC0 m
Frento minime do parcoia {m): : {mgun parcolario) 18 m
Frente minimo de vivienda: 45 m
Edificabilidad neta {m2m2j; {Segin Planos de Ordonacidn Demﬂadn o Ficitas do Ambitos de gestisng 1-3 m¥m® m¢m?
N® maximo de plantas_ " {Segun Planos de Ordenacidn Eﬂaﬂaﬁa o Fichas do Ambitos de gestién} _ pl. \
Ocupacién max. de parcelas (%) - (en fas condiciones que Nja'ta ordenanza) 70% '
fﬂcupa:inn max. de sotanos (%} {en fas canﬂiﬁﬁnaé qle ifa ta.ordepanza) 80%
Ocupacidn minima de jardinas:; (%): - 20%
Retrangueos minimos en fronte y finderos: .4 (6m a partir de 4 plantas de atlura)
‘Separacion minima enire bloques: ‘6m'(entre fachadas) - 4m (entre tesicros)
Adaplacidn Topografica: - Muros mﬁnmﬂs doSmy saparados como minims 2m
'Uso caractéristico: § Residencial Plurifamiliar
Usos compatibiles: Comeicidl + Oficing (Ver Nofmativa Detallada de Usos)
Ascensores minimos {para: ed:ﬁmns de masde 6 plantas) ‘2uds. /cada volumen lndependlente
Aparcamitnio. mintmo: -~ 1.5Plz/Viv. 1ptzf1ﬂﬂrrF no fesidencial

Pam usnﬁcﬂmer::ale's. intensuﬁ seaumentaré surrcmnlemente la dolackén de pla.zas. de aparcamientd
Znna de’ aphcacmn' La Gasia
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