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1. ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA PROPUESTA.

=

- La LOTENC 1/2000 ha venido a precisar €l nuevo marco juridico para el desarrollo del
planeamiento dentro del marco de la Comunidad Autdnoma de’Canarias, en desarrollo
de |a Ley Macional del Suelo. 'y

e

_  Enlos articulos 53 y 71 de Ja LOTENC 1/2000, se especifican’las diferentes categorias
de Suelo Urbanizable asi como su régimen juridico.”

- A grandes rasgos la gran diferencia que propone la nugva Ley dei Suelo de Canarias,
en relacien al Suelo Urbanizable, estriba en la “capacidad” que se le ha dado al
Planeamiento General Municipal, para detallar directamente dicho "Suele Urbanizable
Sectorizado y Ordenado”, desde el propio plan, como si de un suelo urbano no
consolidado se tratara, obviando a posteriori la tramitacién del correspondiente Plan
Farcial.

_ A nivel de deberes y derechos es simitar_al de cualguier categoria de suelo
urbanizable, con las mismas cesiones de suelo, Ios mismos compromisos de
urbanizacién y similares sistemas de ejecucion. -

- El abjeto de 'a presente propuesta pretende desarrollar el Sector de Araya a nivel de
Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado, a cuyo fin s preceptivo desarrollar a :
nivel de “Plan Parcial’ dicho sector, anexando dicho documento como documento ;
propic del Plan General.

. A suvez se aclara que es de obligado cumplimiento e! Decreto 35/1985 de Contenidos
Ambientales de los Instrumentos de Planeamiento, que obliga en cada escaldon de
planeamiento, a analizar los recursos del sector correspondiente, al objeto de su
evaluacién ambiental de cara a aminorar los efectos negativos de dicha implantacion, ~
implementando las medidas ambientales protectoras y comectoras que se estimen
oportunas.

- La Revision del PGO de Candelaria se Aprobo Inictalmente el 18 de febrero de 2.005,
con tres meses de informacién plblica. En‘dicho documento el Sector de Araya se
habia clasificado en Suelo Urbang No Consolidado sometido a Unidad de Actuacion, si ¥
bien dada su dimension superior a 3Ha por parte de la Comision de Seguimiento del
PO se estimd pasarlo a Suelo Urbanizable.

r

_  El documento del presente Sectorizado Ordenado se vuelve a corregir en funcion de
las modificaciones del documento para incorporaric a |a Aprobacidn Provisional. 0
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El Sector de Araya se localiza en el Término Municipal de Cangelania, junts@l s
la “Subida a Araya", sabre la Garretera General del Sur TF - 28, lindando: -

Al Norte: Barranco La Rana.

Al Sur: Suelo Urbano Consolidado {Ciudad .Jardm CJA -2) de la calle Chigemo o
“Subida a Araya”.

Al Este: Carretera General del Sur TF - 28,

Al Qeste: Suelg Urhbano Cansolidade (Ciudad Jardln CJA- 2} de |a calle Chigerno o
"Subida a Araya’.

Ocupa una superficie de Sector Urbanistico de 33.578m2 La zona se encuentra

abancalada en parte y abandonada desde hace mds de 30 afios, careciendo de .

recursos naturales de interés,

Localizado junto al Cruce de la "Subida a Araya”, sobre la Cametera General del Sur TF
— 28 y cercano al Cruce de Candelaria sobre 'a Autopista con mnemdn por la subida
de Araya, dispone de una buena accesibilidad. "
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- RECURSOS NATURALES

3.1 GEOMORFOLOGIA

El suelo original sobre el que se asienta el sector de Araya, corresponde a coladas de:
traquibasaltos y fonolitas morficos de la Serie III descarnadus por la erosién y rellenadas
posteriormente por tierras de cultivo.

A nivel geomorfoldgico el terreno constituye una ladera de suave pendiente que desagua hacia
‘el sur y que drena el suelo aguas abajo, discurriendo el Barranco de La Rana por su costado
Norte. :

3.2 COMUNIDADES VEGETALES

La vegetacidon potencial de 'la zona corresponde a la Comunidad del Tabaibal Dulce
(Euphorbia balsamifera), que aparece asociada con la Tabaiba amarga (Euphorbia regis —
jubae), el balo (Plecama pendula) y algun que otro EJernplar de carddn (Euphorbla cananensus)
y de verade (Senecio kleinia — nerifolia). -

Esta comunidad original ha desaparecido practicamente de la‘zona, va que fue en su dia
roturada para bancales agricolas, subsistiendo en los bordes del Barranco de La Rana, en
aquellas zonas con algo de suelo. vegetal, ya que en el cauce de pequenas dimensiones el
sustrato mineral esta visible.

L

Abandonados los cultivos desde hace méas de 30 afos, los roturados de regadio no se han
colonizado y los roturados de secano se han ido mvadlendn con algo de Tabaiba amarga y
verode, especies de mayor capacldad colonizadora. .
. ; L4

A su vez en dichos suelos de secano aparecen algo de vegetacion herbacea, representada
por dos especies perennes: el cermilio (Hyparnhenia hirta) y el panasco (Cenchrus ciliaris),

En la zona de cultivos de regadio abandonados aparecen asimismo una serie de “maias
hierbas” como la Volutaria canariensis, Asteriscos aquaticus, Plantagn cnrunupus Plantago
logopus, Linum strictum, Fagonia cretlca etc.

En los bordes alterados de plstas y accesos aparecen las especies invasoras de caracter
nitrofilo, representados por el Tabaco Maro (Nl{:ﬂtiana glauca) y el rabﬂ de gato (Penicetum
setaceum} .

3.3 HIDROLOGIA

A nivel hidrolégico, el sector de Araya esta representadn pnr una suave ladera que desagua
aguas abajo, hacia la Carretera General del Sur y en parte hacia el Norte al Barranco de La
Rana, que desemboca en la zona del nuevo Ayuntamiento.

La zona asciende desde Ia'cnta +105 a la cota +150, ascendiendo unos 145_ m., con una
pendiente media del 20%.

Dicho barranco constituye un Cauce Publico mventarladn por el CIAT, que es préciso
mantener para asegurar el drenaje territorial, blEﬂ en su estado natural, bien canallzandn con

*
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eccion hidraulica correspondiente a la Avenida de los 500 afios, en Cuyo Case=pL

concesion del CIAT. -

3.4 FAUNA

Dado el nivel de transformacion del sector y la pmxlrmdad de nucleos urbano G
lugar esta ciertamente empobrecida.

A nivel de aves se avistan en la zona espemes comao la abubilla, el vencejo unicolor, la tortola
comun, la paloma bravia, el herrerillo comun, el gnrnnn comun, €l triguero, etc.

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

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 (Erinaceus algirus). - . !

i . -

el

.

a e




. . [ .o : . . : . . ) . ’ . .
- o eve ® - . . . | : e . ' - ~ .
-0 050”0 0 @ - , J R ®.

4. RECURSOS CULTURALES

La zona, tal como comentamos en los apartados anteriores esta totalmente transformada por
roturado agricola y derrubios, careciendo dicha explotacion de interés cultural o patrimonial.

La mitad inferior del sector esta ocupada por bancales agricolas sin explotacién de poca
altura, dada la pendiente relativa del terreno, y no tienen el mayor interés.

El unico-elemento construido de interés lo constituye la represa del Beo. La Rana dentro del
cauce publico que esta fuera del ambito del sector, si bien dado que es propiedad ligada a la
finca matriz se propone cederlo al Ayuntamiento conjuntamente con el Barranco.

k)
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5. USOS Y ESTADO ACTUAL. IMPACTOS

%@ande\“{&.
En el plano de informacion N°5 se grafian los usos actuales de las diferentes zonas (€
Araya. *

Su forma fisica actual responde al resultado por un lado, de 'su transformacién agricola, donde
la transformacion corresponde a la agricultura de regadio de pequefios bancales y aportacion
de suelo vegetal; y por otro a la alteracion -de los suelos existentes con derrubios vy
movimientos de tierra. -

La explotacion agricola se cnmpleta con el sistema de caminos de acceso y el smtema de
regadio. i -

Toda la estructura existente esta degradada por falta de uso, ya que lleva mas de 30 afnos
abandonada.

El resto del suelo fuera del sector lo-ocupa la franja correspondiente al Barranco de la Rana
hasta el cauce, que discurre por el Este. . ]

A nivel de entorno se puede situar al Oeste un conjunto de viviendas que ocupan la franja que
va desde “La Subida a Araya” hasta el Barranco, el costado Sur aparece delimitado por la
trasera de una urbanizacion de “Chalets” alineados en “La Subida a ‘Araya”, el costado Este
por la Carretera General del Sur TF —28 y el costado Norte por €l Barranco de la Rana.

A nivel de impactos, se destaca unicamenté la gran concentracion de derrubios en el interior
del area, tanto en el lateral de los chalets de la subida aAraya, como en los derrubios
acumulados en la parte superior excedentes de la obra colindante.
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0. IHFRAESTRUCTURAS EXISTENTES . oo

El Sector de Araya esta actualmente sin uso.

A nivel de infraestructuras carece de cualquier tipo de rédés. El viario urbahizadn llega hasta
sus limites Suroeste y Este (Carretera General del Sur TF -28), - - -

Réspecto a las redes de infraestructuras locales (abastecimiento, baja tension, telefonia) las
mismas s$e localizan las areas urbanas consolidadas colindantes.

En relacion al saneamiento, es posible su conexién cnn el Sector de La Rana de la parte
inferior de la Carretera General del Sur, aguas abajo, si bien dada la memstenma de red en la

zona habra que valorar dicha alternativa’ con el Ayuntamentﬂ

tod
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7.1 LAS NNSS DEL 87

El Sector de Araya esta clasificado actualmente en las NNSS del 87 como Sue ﬂ.fL-,:- de

Proteccién Agricola en su mitad inferior y el resto del sector como Suelo Rustico General. -

Las areas colindantes de La Rana y “La Subida a Araya’ estan clasificadas en la actualidad
como Asentamiento Rural (Z-5- Edificacion a Borde de Camino) y Suelo Urbano
respectivamente.

7.2 EL PIOT DE TENERIFE DEL 2002

El PIOT de Tenerife promovido por el Cabildo Insular, se aprobd definitivamente et 20 de

‘Octubre de 2002, fifando un Modelo de Ordenacién Territorial, que vincula al Planeamiento

General Municipal.

Establece una serie de Areas de Regulacmn Humngenea que define las pautas del
desarrollo insular.

Para el caso concreto del Sector de Araya, colindante a La Rana, lo delimita en su totalidad
como Zona de Proteccion Econémica-1, 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 Glimar, estableciendo
las Condiciones Generales para el desarrollo de la distribucion basica de usos, el sistema de
nucleos urbanos, las infraestructuras, los equipamientos y los criterios de actuacion.

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

A grandes rasgos la nueva prupueéta del PGO de Candelaria, se adapta al Modelo de
Ordenacion Comarcal del Valle de Glimar propuesto por el PIOT, mas concretamente y en lo
que respecta al Sector de Araya, su adaptacion sigue las pautas marcadas por el PIOT, asi:

» Se inscribe en un Area de Proteccion Econémica-1 por el PIOT, adscribible a un Suelo
Urbanizable Sectunzadn 'dado que ademas es colindante a un Sueio Urbano
Consolidado.

«  Su uso de caracter urbanistico es acorde con la vocacién de la zona.

* En lo que respecta a la consolidacién de los nucleos urbanos, Araya constituye el
sector colindante al Suelo Urbano de La subida de Araya (ya existente en las Normas
del 87), y al Suelo Urbanc ahora clasificado de la Rana {anteriormente AR),
proponiendo este Plan la consolidacion de la zona de Candelaria comprendida entre la
Carretera General del Sur a la Autopista desde el Crucé de Candelaria y los ramales
que suben a Araya y Cuevecitas.

= A nivel de viario, la propuesta viaria de Araya, estructura el viario de la zona,
resolviendo las conexiones con la Carretera General del Sur y a la calle Chigerno o
"Subida a Araya’. |

* En relacidon al re-equipamiento de la zona, Araya propone localizar sus Dotaciones y
Equipamientos al frente del Sector dando a la Carretera General del Sur.
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L PGO DE CANDELARIA DEL 2004

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 condiciones propuestas:
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ESTRUCTURA CATASTRAL

En el cuadro y plano anexos se aporta la estructura catastral del &mbito del sector urbanistico
de Araya.

Existe una Unica parcela catastral propiedad de ADR, S.L. | ¢

Sin embargu se ha producido ultimamente una compra por parte del Ayuntamiento de
- Candelaria, quedando como resultadﬂ el siguiente:

L
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‘9. DIAGNOSIS Y EVALUACION AMBIENTAL ‘

9.1'UNIDADES AMBIENTALES HOMOGENEAS

ambientales homogéneas claramente drferencladas

A} El Barranco de La Rana.
Bordeando el costado Norte del Sector el Beo. de La Rana desagua ta zona aguas abajo.

Con unos 270m de largo y unos 20m de ancho medio, conserva las comunidades vegetales

originales, manteniendo una represa de escorrentia de cierto interés.

B} Zona Transformada.
Ocupa aproximadamente el 50% de la superficie del sector y hnda con la trasera de las

viviendas en ciudad jardin de Araya. Su transformacion deriva precisamente de la construécién
de dichos viviendas tanto por movimientos de tierra, como por vertidos de sobrantes de obra.

€} Huertas Abancaladas. | |
Subsisten en |a otra parte del sector una zona de huertas abancaladas con muradas de tosca,
paralizadas hace mas de 30 afios y cuyus muros estan en gran parte caidos. No tienen mayor

interes.

9.2 EVALUACION Y DIAGNOSIS AMBIENTAL
A) Evaluaciéon Ambiental

« A nivel geomorfolégico.

La zona de cierta pendiente estd enh gran parte roturada, manteniéndose el cauce del
Barranco de La Rana en estado. natural, si bien es un cauce "mineral” de peguena
entidad. .

A nivel de comunidades vegetales. .

La comunidad vegetal original “el tabaibal dulce” ha desaparecido practicamente por la

transformacién agricola, estando representada por algunos ejemplares en el borde del

cauce del Barranco, estando los bancales colonizados por Tabaiba amarga v los bordes

urbanos alterados por vegetacion nitrofila.
En su conjunto la vegetacidon natural del.sector no tiene mayor interes.

A nivel de fauna. | .

Los reptiles y mamiferos cle la zona son los propios de Ias zonas colindantes a suelos
urbanos y las aves silvestres las comunes a este tipo de suelos degradados, no teniendo
mayor interes. :

A nivef de recursos culfturales. |
El abancalado agricola de muros de pequefia altura no es relevante. La represa de
escorrentia del Barranco de La Rana tiene interés arquitectonico.

B) Diagnosis Ambiental

4

Urbanisticamente el sector de Araya no tiene- cnntralndlcac:nnes desde el Modelo de
Ordenacion del PIOT de Tenerife para su consolidacion.
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tiendo de dicho principio y a la vista de que la zona no tiene relevancia ambiental, el plano
de discusion se traslada al disefo concreto de la urbanizacion.

A nivel de trazado viario es preciso resolver el acople con la zona del Barranco, la continuidad
con el area urbana colindante de ‘La Subida a Araya”, y la conexion con Carretera General del
Sur :

lgualmente se ordenan los espacics publicos de las Dotaciones y las Zonas Verdes, junto con
los Equipamientos a la vera barranco. Interponiendose entre este ultimo y las edificaciones
residenciales, dando frente a la Carretera General del Sur.

A nivel de implantacion tipologica el Sector de Araya completa la trama urbana de Ciudad

jardin de dos plantas de la zona colindante de Araya. -

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

9.3 MEDIDAS AMBIENTALES PROTECTORAS Y CORRECTORAS .

De cara a mejorar la implantacién de la urbanizacién prevista en el lugar, se proponen las
siguientes medidas correctoras de cara a mejorar el disefo urbano, asi 1as siguientes:

* Respecto al diserno urbano.

- Introducir el trazado de la calle principal en el borde de la edificacion 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 de La Rana
con murados de piedra basaltica.

- Soterrar todas las redes de instalaciones.

- Perimetrar el borde del barranco con viario peatﬂnal

» Respecto a la puesta en obra.

- Eliminar los derrubios existentes. _

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

- Apruvechar asimismo para las zonas verdes la vegetacion xerdfila de mayor interés.

- Delimitar la zona en el transcursn de la urbanizacion, controlando la emision de polvo y los
ruidos innecesarios.
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PROPUESTA

1. OBJETO Y AMBITO DE LA PROPUESTA

BRI Sl i S : . - Y e

El presente documento constituye un Anexo de la Revision. 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 Araya,
clasificado como -Suelo Urbanizable Sectnnzadn y Ordenado, en relacion a la
LOTENC 1/2000.

El ambito del Sector comprende una superficie de 33.578m?2, y desarrolla una finca
anteriormente recogida en las Normas Subsidiarias-del 1987 como Suelo Rustico de
Proteccion Agncnla—-SRPA y Suelo Rustico General SRG, con unos |iIT'IItES bien
definidos: : .

4

Al Norte: Barranco La Rana. .

Al Sur: Suelo Urbano Consolidado. (Ciudad Jardin CJA-2). de la calle Chigerno o
“Subida a Araya”. Anteriormente Suelo Urbano (Nucleo Alsladu) en 135 NNSS 87.

Al Este: Carretera General del Sur TF — 28.

Al Oeste: Suelo Urbano Consolidado (Ciudad Jardin CJA-2) de la calle Chlgernu 0
“Subida a Araya”. Anterlnrmente SRGenlas NNSS 87, -~
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Dadﬂ el nivel de consolidacién urbanistica, que presenta el entorno del Sector de Araya
entre el Barranco del Rlncnn y el Barranco de La Rana, desde El Cruce de Candelaria
hasta Araya, asi como el hecho de existir una urbanizacion colindante consolidada,
parece logico el clasifl icar el sector de Araya en -Suelo Urbanizable Sectorizado y
Ordenado. -

"El articulo 53 de la LOTENC 1/2000 define el Suelo Urbanizable Sectorizado y

Ordenado como aquel donde se “"haya producido directamente la. ordenacion

‘pormenorizada que Iegmme la actividad de elecucmn de los -usos de caracter

i .

- remdenclal” - ‘ | :

Es decir, desde el prnbiﬂ PGO se’ ordena de forma pdrmenurizada el sector
urbanizable de Araya, obviando la posterior tramitacion de Plan Parcial.

Asimismo el articulo 71 de la LOTENC define &l “régimén juridico del suelo urbanizabie
ordenado”, con sus derechos y deberes, establemendo las cesiones y los compromisos
cnrrespundrentes

En aplicacion del Decreto 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 sector urbanistico, al objeto de incluir las
medidas ambientales prﬂtectﬂras y cﬂrrecturas a Ia mplantaclén urbanistica prupuesta
por el Plan General. - -

1




SECTORES: URBANIZABLES _ -
SUSO-M1 ARAYA Hnwembre 2{106

Localizacién: | ' Junto acceso de Ara'y'a "

Clasificacion del PGO: Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado -
Estructura de la Propiedad: 2 Propietarios (1. el Ayto.)
Estado Actual {Recursos Naturales): Gran parte esta alterado. El suelo estad abancalado y los cultivos -

abandonados, carece de recursos naturales que se concentran en el barranco
Situacion Urbanistica Vigente {NNSS 87): Suelu Rustico de F‘rutecclén Agricola y Suelo Rustico General
Delimitacion PI1OT: Proteccion Econdmica 1 . .
Ambito del Sector: Entre el acceso- de Araya, el Bcc:u de La Rana vy ta Ctra. Gral Del Sur

NGESARRDI D DECSECTOE IR I ,. . ——

Sistema de Ejecucion: S -; ' -; - F’rwadu por Cnmpensacmn |

Instrumentos de Desarrollo: | .. Convenio Urbanistico, Proyecto de Urbanizacion, :
.- Proyecto de Eqmmstnbumén
~Cesiones de Suelo: - Viario deEdﬂ y peatnnales Zonas Verdes, Dotaciones Publicas
- T SRPN(B-H), Aprovechamiento Medio * -
Viviendas de Proteccion: _ . 25% Edificabilidad Residencial
- ‘ ' 3400 m?
Plazos:
Convenio Urbanistico: . | o - 0-2
Proyecto de Urbanizacion: | 0-2
Proyecto de Equidistribucién: ' ' 0-2
Ejecucion de la Urbanizacion: : - . ' 0-5

Ejecucion de la Edificacion; ' | o Ny | 0-10

Ay s i e =

- Arbolado de pcﬁrte en aceras.-

" - Murado de piedra a borde de barranco. - :

- La edificabilidad correspondiente a Ia prnpledad municipal se concentrara en la parcela del Equipamiento ,
Privado. -

- La dotacién, el equipamiento v la zona verde se cnncentraran en la esquina del barranco y la Ctra. Gral,
del Sur. .

- El 25% de la Vivienda de F’mtecrslun se localizara en la parcela 4. _
- Urbanizacion de las zonas verdes segun criterio municipal. '- ¥
- Se podra’indistintamente desarrollar la seccién Cﬂl’ECtEFIEtIGE de la manzana tipo, bien enterrando una '
planta en la rasante superior y subiendo con bancal para garaje en la rasante inferior 0 bien seguir las ¥

condiciones generales de la ﬂrdenanza general precisandose dicha condicion en &l documento Anexo del
Sectorizado Ordenado.
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g Gé eral de Ordenacién de Candelaria
. | LA N
- =220 de Aprobacion Definitiva, Texto Refundido
. : ' 3
SECTQRES URBANIZABLES o '
® SUSO-M1 ARAYA )
® . .
¢ Tipologia (N° PIantas) IR S Ciudad Jardin en Hilera CJC-2
) " Uso Principal: TRLOTENC - " " Residencial (U+45%P) :
Superficie Sector: 33578 m? | 33578 m? .
® Edificabilidad Sector: 0,450 m¥m?*. ‘ 0,450 m?/m?
Edificabilidad Total: 15110 m? 15111 m?
® Edificabilidad Residencial {90%): - 013599 m? ‘ 13600 m? 1
_ Zona Verde (20 m2M00 m?): 13022 m? . 3035 m?*
o - Peatonal: . | 493 m?
’ SRPN{B-H): : 2002 m? |
. " Dotacidon Publica (10 m3/100 m?): 1511 m? 1511 m? !
® Equipamiento Privado {10 m*/100 m‘} P 1511 m? . 1511 m? -
- Viario; ﬂ 8838 m* -
. Total Cesiones (Dotacion + Zona Verde): o 6044 m? ) 4546 m? o
< Total Cesiones + Viario + Peatonal + SRPN{B H): ,_ i . 15879 m?
@ ' Aprovechamiento Medio (10% ET): - 1511 | 1511
® = Parcelas ﬂes:danmale’ém“ﬁﬁ”ﬁarmtag K Tipolagta | N° Plantas |7 Superficier] Edi, Ngta T= Edif. Totala | Viviendas FaoHantes.

- 4 CJC(vPy | 2 3924 : 0,87 3400 33 105 |

® 5 CJC 2 3814 0,85 3242 32 102
| o CJC 2 3955 . 0,85 - 3362 33 105
® 7 CJC 2 4495 0,80 " 3596 37 120

| Total . L 16188 . | 13600 | 135 | 432

. 5 | 8 Equipamiento Privado s rorowe E| N? Barcela | N°Plantas _5 Superficie r| Edif.Neta Es_!;iﬁ_ﬂif., Total ¥ _
' | 2 2 1511, 1,00 1511
Q. | 1511 _ | 1511 ?

. Iﬁvaﬂtﬁ Gi ﬁ'n_P OB i S o Ty ’ N Parcsls | N Plantas gau arf __ ?&Tf”ﬁﬁﬂ”&“*ﬁa)&dl{_’[‘utal ¥} !

® 2 | 1511 | 120 | 1813

. | 1511 ... 1813 - .
@ [WZoha Verde s a] NoParcela | s Superficis®] .

- ] 3 3035

. Total’ ‘ . 3035
. * En Ciudad Jardin la vivienda de calculo es la resultante de dwldlr fa supen“me dela pan::ela residencial por la parc:ela minima. 4
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- La aplicacion del Decreto 35/1995 sobre Contenidos Ambientales de los instrumentos
de ordenacion urbanistica, obliga en cada escalén de planeamiento a realizar una labor
previa de informacién, evaluacién y diagnosis de los recursos ambientales y culturales
del correspondiente sector de ordenacién, al objeto de aplicar una serie de medldas ‘
ambientales a 1a nueva implantacién urbanistica.

- Dentro del disefic del sector de Araya y como condiciones urbanlstlcus se introducen
las medidas ambientales contenidas en el apartado 9 de esta memoria, asi: +

* Respecto al disefio urbano.

- Introducir el trazado de la calle principal en el borde de la edificacion 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 Ia zona superior del Barranco de La Rana
con murados de piedra basaltica.

- Soterrar todas las redes de instalaciones.

- Perimetral el borde del barranco con peatonales de borde.

* Respecto a la puesta en obra. | t

- Eliminar los derrubios existentes.

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

- Aprovechar asimismo para las zonas verdes la vegetacion xeréfila de mayor interés.
Delimitar la zona en el transcurso de la urbanizacién, controlando la emision de polvo vy
{0s ruidos innecesarios. - :
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4.1 LA CLASIFICACI@N DEL SUELO CRITERIOS Y OBJETIVOS

Tal como comentabamos en los anteriores apartados, el sector de Araya se clasifica en Suelo
Urbano Sectorizado y Ordenado, detallandose de forma pormenorizada su ordenacion. ’

Comogquiera que la zona de Araya ocupa una posicién centrada, su ordenacion deviene en

gran medida del “acople” viario y tipologico con los sectores del entorno, cuyos criterios de
mayor relevancia son los siguientes:

+ Perimetrar el barranco con peatonales de borde.

+ Completar las traseras de la franja Edlf cada de "L.a Subida a Araya’, asi como prolongar el
viario existente, -

¢+ Mejorar las conexiones viarias de “La Subida a Araya" con la Carretera General del Sur;

+ Concentrar tas Dotaciones y Equipamientos, asi como tas Zonas Verdes en el margen del
barranco, para propiciar una mejor integracion de los nicleos edificados residenciales con
la morfologia del terreno y los valores paisajisticos. -

+ Desarrollar todo el-sec:tur en Ciudad Jardin en continuidad con el entorno.

4.2 CALIFICACION DEL SUELOQ. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA
En base a los criterios y ubjetwﬂs de urdenamén a Ias medidas amhlentales derivadas del
Decreto 35/1995 y a las dimensiones del sector, se resuelve el trazado urbano de Araya.

L . . .
Se concibe el conjunto como un tejido adicional de la Ciudad Jardin.de 2 plantas existentes.

a) El Viario.
Se estructura en viario principal y viario secundario; .
1. El viario principal se desglosa en dns"vias:

- una via de servicio (6. 5m) cumplementarla y paralela de la Carrétera General
del Sur (22m), a la que se acoplan los. viarios de cada uno de las areas
desarrolladas de los margenes de esta Carretera Insular.

- una calle principal vertical que articula-todo el sector y conecta con la red
existente por un lado con la propia via de servicio y por otro con “La Subida a
Araya”. Tiene ‘una seccidn de 12m y pendientes del 18% en un tramo y 7% en
EE otro. La seccion se resuelve con una acera de 2,50 m. arbolada, otra de 1,50

, calzada de doble sentido de 3,00 m. de carril y aparcamiento en hilera de
2 OD m. :

2. El Viario secundario, que facilita el acceso a las parcelas residenciales, se compone
de 4 calles de 11m de seccion y dispuestas paralelas a las curvas de nivel del terreno
con pendientes del 1,5%., resclviéndose tas mismas en fondo de saco. La seccion se
resuelve con aceras de 1,50 m. calzada de doble sentido de 3,00 m. de carril vy
aparcamiento en hilera de 2,00 m. con arbolado intercalado.

-y
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SECCIONES CARACTERISTICAS
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derecho del sector junto al barranco) en colindancia a la Dntaclﬂn y al Eqmpamlen .
un peatonal de borde interpuesto a lo largo del barranco en todo el sector de 4m de
seccion en aplicacion de la Ley 19/2003 de Directrices.

Dado el caracter de “Ciudad Jardin® gue 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 Dotaciones y Equipamientos se deriva de |a aplicacion del articulo
36 de ta LOTENC 1/2000:

Respecio de su localizacion, se ha optado por vinculartos a |la Zona Verde junto al
Barranco de La Rana y a la calle principal de acceso de la urbanizaciéon, a efectos de
mejorar su implantacion paisajistica y funcional.

Dado que el Ayuntamiento dispone de una propiedad de 5.000m? se propone que la
Dotacion y el Equipamiento se integren en una sola pieza.

El Parcelario.

Dado el tipo de prurnuc:lun “unitaria” del Sector no se define especificamente parcelario en
al interior de las manzanas. El Proyecto de Reparcelacion y El Convenio Urbanistico fijaran
la localizacion precisa de las parcelas municipales correspondientes a las cesiones
obligatorias del 10% y a los derechos urbanisticos denvadus del suelo comprado por el
Ayuntamiento recientemente.

En todo caso, cabe sefalar que él derecho urbanistico del Ayuntamientn de Candelaria se
corresponde con un 14,89% de coeficiente de participacion inicial, equivalente a 2.025m?

de edificabilidad y se materializaran por un lado en la parcela del Equipamiento con

1.500m? edificables y el restu 525m?, en el interior de la manzana-4 de Vivienda de
Proteccion. :

Igualmente se localizaran en esta manzana, los 1.511m? correspondientes a las cesiones
obligatorias del 10% del aprovechamiento medio, * -

Dicho parcelario pndré'ser definido por los Proyectos de Ejecucion correspondientes.
Tipos Edificatorios y Secciones caracteristicas.

En conjunto de las manzanas residenciales y dotacionales del sector se desarrollan segun

" la tipologia de Ciudad Jardin CJC (Ciudad Jardin en Hilera) con 2 plantas de altura.

Se adjuntan en el Anexo de este documento, las EDHdEEIDF‘IEE y parametros urbanisticos de
la Normativa Detaliada del Plan General de Candelaria.

La seccién caracteristica-tipq s€ especifica en dicha normativa. Dada la pendiente del
terreno, de una media del 18%, se permite utilizar la seccion caracteristica para parcelas
en pendiente con frentes opuestos a dos vias (Seccion IV para pendientes del 20%).
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PARAMETROS URBANISTICOS, CESIONES Y USOS

51 PARAMETROS URBANISTICOS

|a edificabilidad bruta del Sector es de 0,45 m?/ m? qué equivalen a-15.111 m? edificables

_totales en parcela neta, de as cuales 13.600 m? corresponden a la edificabilidad residencial.

El resto de los parametros y su distribucidon en el Sector se detallan en la ficha Anexa al ambito
de Gestion SUSO - M1 Araya.

5.2 CESIONES DE SUELO.

Resultan de la aplicacidon del articulo 36 de la ;LOTENC, ¥ 50N las siguientes:

Zona Verde (20 m2/ 100 m2 E)

Dotacion Pablica (10 m?/ 100 m? E)

Equipamiento Privado (10 m?* /100 m?}

Aprovechamiento Medio (10 m?3/100 m? AS)

Viario Publico (Segﬂn propuesta de ordenacion).

Se cede asi mismo la parte del Barrancn de La Rana que forma parte de la
finca matriz. - ~

El Proyecto de Compensacion precisara exactamente las cesiones y el procedimiento de
cesidn al Ayuntamiento. -

5.3 APROVECHAMIENTO MEDiG.
Se cedera asimismo al Ayuntamiento el 10% de la edificabilidad del Sector.

Dicha edificabilidad debera destinarse a cun';plimentar la obligacidn de destinar el 25% de la
edificabilidad para vivienda protegida. )

Se prevé localizar el aprovechamiento medio en la manzana residencial n°4.

54 USOS.

El uso caracteristico que determlna el uso predumlnante del area de ordenacion de Araya es
el residencial.

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

En la Parcela 1 de Dotacién Piblica su usc caracteristico es el Dotacional (docente, social,
asistencial, deportivo, cultural, administrativo, etc.).
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a Parcela 2 de Equipamiento Privado su uso caracteristico es similar al Dotacional, dadu
que al tener el Ayuntamiento propiedad en |a zona, se cedera al Ayuntamiento. 3
algo de uso comercial o recreativo ligado a la plaza. - - :

5.5 LA VIVIENDA PROTEGIDA,

determlna para su ordenacién pormenocrizada “dedicar el 25% del suelo remdenma
destino prioritario de edificacion de viviendas sujetas a réglmen de prntecmén publica”, 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, v la ley

19/2003 de 14 de Abril de las Directrices, desarrollan y matizan dichos aspectos, en base a los -

cuales el PGQO de Candelaria propone que todos los sectores urbanizables ' sectorizados y
sectorizados ordenados deben adscribir el 25% para vivienda de prutecmén dado que es
municipio de preferente Incallzacmn . -

Se propone localizar dicho 25% en |a manzana superior en una superficie de 3.924m? de suelo
con 3.400m? de edificabilidad, incluyendo el 10% dqupruvechamientn Mredin*

Si se desplaza fuera del sector la Vivienda de Proteccién, se posibilita_ trasladar entre
manzanas del sector la Vivienda de Prc:tecclc:n hﬂmugenmzar las edifi cabllldades l‘EﬂEjEIndD|D
en el Convenio Urbanistico.

5.6 NORMATIVA BASICA. CONDICIONES ESPECIFICAS.

En lineas generales la hormativa del Sectnr de Araya se adapta plenament& y es desarrulln
de la Normativa Estructural y Detallada del PGO de Candelaria. -

A nivel de tipologias, tal como se cnmenté en el Apartadn 4.2 e), las manzanas residenciales
se -desarrollan con una unica tipologia CJC en ciudad jardin en Hilera. La Dotacién y el
Equipamiento se desarrnllan en EdIfIGECIDn Abierta con 2 plantas de altura. ‘

Las condiciones especificas ambientales correctoras de la. |mplantam6n (ap. 9.3) se introducen
para el disefio 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 los siguientes:

= Respecto al viario y las infraestructuras. -

- Introducir el trazado de la calle principal en el borde de la edificacion como eje medular
de la urbanizacion junto a los usos publicos, para mejorar el paisaje urbanu
- Introducir en todo el viario en acera, arbolado de porte.
- Resolver los muros de borde del sector hacia la zona supennr del Barranco de La Rana
| con murados de piedra basaltica. _
- Soterrar todas las redes de instalaciones.
Perimetrar el'barranco con peatonales de burde ¢

» Respecto a la puesta en obra. - T

- Retirar 10s derrubios existentes. :
- Aprovechar la capa de tierra vegetal existente parala vegetaclun de las zonas verdes.
- Aprovechar asimismo para las zonas verdes la vegetacion xeréfila de mayor interés.
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Delimitar la zona en el transcurso de la urbanizacion, controlando la emision de polvo v
los ruidos innecesarios.
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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 tamafno (40m de fondo) similar a la urbanizacion existente, asi.a la
como la conexidn con la Carretera General de Sur a traves de Ia via de servicio, y con La
Subida a Araya. :

La red viaria se resuelve con 3 secciones viarias tipo:
- La calle de 11 metros con aceras 1,50 metros y calzada de doble sentido, con carril

de tres metros y aparcamiento en hilera de 2 metros, con arbolado intercalado.
- La calle de 12 metros con una acera arbolada de 2,50 metros, otra de 1,50 metros y

calzada de doble sentido con dos carriles de 3 metros vy aparcamlentu en hilera de 2

metros. ' .

- Via de servicio de 6,50 metros (Carretera General del Sur 22m) con acera arboladas
de 1.50 metros y calzada de un sentido, con carril de tres metrns y aparcamiento en
hilera de 2 metros.. -

A nivel de rasantes y dada la pendiente media del sector, el viario presenta una pendiente que
en la via mas “inclinada” no supera el 18%. .

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. "
Se dispone red secundaria en todas las calles para resolver las acometidas de las manzanas,
recogiendo la red principal que discurre por.la calle vertical paralela al barranco, todas las
redes secundarias, conectandose el saneamient¢ a  traves de la estacidbn depuradora
(localizada en la Zona Verde), al suelu urbano inferior del barrio de La Rana, bajo la Carretera
General del Sur. B

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 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'de La Rana.

La red se resuelve en PVC vy las tapas de registro en fundicion ductil.
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RBASTECIMIENTO DE AGUA.

La acometida sé realiza en 2 puntos a la red existente de Araya, si bien habra que justificar en = +
el Proyecto de Urbanizacidn, |la reserva de agua prevista por el CIAT (1 m® por habitante). ot

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

6.5 RED DE RIEGO Y LIMPIEZA.

De forma paralela a }a red de abastecimiento se dispone de una red de riego y limpieza, dado
gue todas las calles soportan arbolado de porte. :

A partir de los 2 puntos de acometida en Araya, se dispone una red principal de fundicidn
ductil centrifugada y otra red secundaria en “anillo “ segun cada manzana, que se resuelve en
polietileno, con arquetas de fundicion ductil. a '

—len aim

- f

6.6 RED DE MEDIA Y BAJA TENSION.

A partir de la red existente en la Carretera General del Sur, se acomete (ﬁ'ente alacalle 1) la
red de Media Tensién hasta la estacion transformadora localizada en la mitad de la misma
calle, : : '

- WA

A partir de dicha estacion se distribuye la red de-baja tension por el borde de las aceras delas
calles, mediante canalizacion deé tuberia de PVC y tapas de registro normalizadas de
UNELCO. v

6.7 RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

'-.-

Sigue similar esquema que la red de baja tension. ._,
A partir de la estacion transformadora se distribuyé la red de alumbrado pulblico en
- canalizacion de tuberia de PV.C de’ 110 mm. por las aceras del viario.

6.8 RED DE TELEFONIA.

+*

Conectada igualmente a la urbanizacion de Araya y a la Carretera general del Sur, la red sigue
también un esquema de distribucidn similar a la de abastecimiento de agua, distribuyendo la
red en todas las manzanas del Sector. .

-

w

Se resuelve con canalizacion de tritubo de polietileno y tapas de registro de fundicion dictil.
- '

- . . i . .
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7. DESARROLLO DEL SECTOR

7.1 SISTEMA DE EJECUCION Y DESARROLLO DEL.SECTOR.

-
T

Existen un propietario en el sector de Araya si bien €l Ayuntamiento dlspune de DwESs

de unos 5000m2, planteandose por dicha circunstancia desarrullar el sector mediante Sistema

Privado por Concierto. - | _ _

B %

Dicha circunstancia obligard a la formalizacion de una Cnmunldad de B|enes de cara al
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

= n

correspondiente Convenio Urbanistico, que podra, incorporarse como Anexo al propio PGO en

tramitacion.

Sera preceptiva la redaccién de Proyecto de Urbanizacién y Pmyectﬂ de Equidistribuciﬁm.
Una vez aprobados dichos instrumentos de desarrollo, pc:dran VIEIbthErSE los F’ruyectus de
Ejecucion de las parcelas. . .

-

*

S/C de_Tenerife, a Noviembre de 2006
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ANEXO. NORMATIVAS PGO CANbELARIA: : ~

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN (CJC)

EDIFICACION ABIERTA (EA)

-
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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 esquematicamente segun los parametros de la tabla siguiente:

CUADRO 1
CIURAD JARDIN
{CUADRO RESUMEN) CJ-A cJ-8 . CJ-C

PARCELA MINIMA: . 500 m? 300 m? 120m?2 -

AGRUPACIONES POSIBLES: AISLADA AISLADA .
: ADQSADA-SEMIADOSADA

FAREADA{250+250) FPAREADA{Z00+200)

COLONIAS: SE PERMITE | SE PERMITE SE PERMITE
Parcelas > 2.000m? Parcelas > 2.000m? Farcelas > 1.000m?

N° MAXIMO DE PLANTAS: 2 PL 2 PL 2 PL
EDIFICABILIDAD NETA: 0,50m*m? 0,50-0,80 m¥m? 0,70-1,20 m¥m?
OCUPACION PARCELA: 50% ' 60% 70%

OCUPACION SOTANOS: 60% 70% - 80%

12m Aislada ~
FRENTE MINIMO DE PARCELA: | {5m(7 5m+7,5m) 12m Aislada
Paregadas 15m{7,om+7,50m) Pareadas | 6m Adosadas

FRENTE MINIMO VIVIENDA: 4,50m 4,50m | 4,50m

USC 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 Extensiva (CJA-2) (Ver Grafico 5.5.1): &, L ¢
+ Parcela minima de 500 m2.
* La edificacion podra ser Aislada o Pareada.

+ Se permite el pareado entre dos parcelas con proyecto conjunto cuando sumen como
minimo; 250m2+250m2= 500m?.

+ Se permiten la agrupacioén en colonias con proyecto conjunto en parcelas mayores de
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.

+ El frente minimo de vivienda ser4 de 4,5m construidos.
+ L a parcela tendra caracter unifamiliar,

Ciudad Jardin Intensiva (CJB-2) (Ver Grafico 5.5.1):

+ Parcela minima de 300m”,

+ La edificacion podra ser Aislada, Pareada.

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

+ Se permiten agrupaciones en colonias con prayecto conjunto en parcelas mayores de
2000m?2. 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.

+ Se permiten garajes comunes.
+ Frente minimo de parcela de 12m en Aislada, 16m {7,5+7,5) en Pareada.

+ En promociones de pareados 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, manteniendo un circulo inscribible de 7,5m. .

+ El frente minimo de vivienda sera de 4, 5m construidos.
¢+ La parcela tendra caracter unifamiliar.

Ciudad Jardin en Hilera (CJC-2) {Ver Grafico 5.5.2):
+ Parcela minima 120m?,

+ La edificacion podra ser Semiadosada o Adosada, posibilitandose la Aislada o Pareada.
Se permite parear y adosar parcelas distintas con proyecto conjunto cumpliendo las
condiciones de agrupaciones maximas.

+ Para el caso especifico de Viviendas de Proteccion, se permite la “hilera” continua de
caracter plurifamiliar con corredores de Uso comun u otras soluciones analogas.

+ Se pérmiten agrupaciones en colonias con proyecto conjunto en parcelas mayores de
1000m?2.
+

+ Se permiten garajes comunes.

+ Frente minimo de parcela de 6m en Semiadosada 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 cuestibn-de geometria, disminuir et frente minimo de parcela en una soia de
las edificaciones hasta 3m y teniendo un circulo inscribible en todo caso de 7,5m.

+ El frente minimo de vivienda sera de 4,5m construidos.

+ En adosados 0 semiadosados de nueva promocidn cuando superen las cuatro viviendas
por parcela, en frentes a via ¢ espacio pliblico no se permiten las puerias de garajes T
independientes. El garaje debera disponer de accesos rodados comunes. .

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

+ En Sectores Urbanizables o Ambitos de Gestion, se permite la vivienda PHMY
hasta un 45%, segun el porcentaje reflejado en |a ficha correspondiente.

GAFICO 5.5.1

PLANTAS TIPO DE LA EDIFICAGION ENCJ-A
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. Todas las agrupaciones exigen proyecto conjunto.
. Se posibilita la agrupacién en Colonia para los tres tipos de Ciudad Jardin CJ-A, CJ-B y
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lado en caso de estar en esquina, que no cumplan con la parcela o frente minimos.
Deberan cumplir el resto de- condiciones urbanisticas de este Plan General y las
condiciones vigentes de habitabilidad de la Comunidad Autdnoma. Se solicitara informe
previo municipal.

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

CJ-C. Deberdn 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 ias colonias, se establecen en el punto primero de este articulo.
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. Podran ser edificadas aquellas parcelas residuales, construidas a ambos lados 0 a un.

.M r -




. . [y . - - .
=
L]
'
L]

ﬂ'ecangéwﬁ.\a‘J-A y CJ-B de las medianias de Araya, Cuevecitas 0 Malpais, no se permite las
olonias, 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 de los linderos (Ver Grafico 5.5.1/2).

8. Cuando la tipologia edificatoria propuesta por el Plan General sea CJA-Extensiva, y la
edificacion existente en dicha parcela anterior a este se encuentre en Edificacién Cerrada,
se permite mantener dicha edificacion en las condiciones siguientes:

- Si se promueve la ampliacién o la remonta de la edificacion existente, deberad cumplirse
los retranqueos y demas parametros urbanisticos en la obra nueva; sin que en ningun
caso, pueda superarse conjuntamente la edificabilidad maxima asignada a la parcela.

-En caso de sustitucion o modificacidén sustancial de la edificacion existente, deberan
cumplirse el conjunto de los pardmetros urbanisticos de la tipologia correspondiente de
Ciudad Jardin.

- Previamente a la licencia de edificacidn, debera obtenerse certificacion acreditativa de
prescripcion urbanistica.

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 permitira mantener dicha edificacion.

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

10. Cuando exista, igualmente en parcelas de las tipologias CJA-Extensiva o CdB- Intensiva
y con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, alguna edificacion dentro de
los retranqueos laterales 0 adosada a lindero, se permitira su mantenimiento.

11. Cuando exista una edificacion en parcela colindante, construida con anterioridad a |a

~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 €l mismo numero
de plantas (hasta dos plantas) y solo en |la longitud de esta.

Art. 5.5.3. Ordenacion Singular de; la Parcela o de la Edificacién.

Se permitiran ordenaciones singulares mediante Estudio 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
retranqueos, alturas de pisos, ocupacion, vuelos 0 adaptacién topografica; sin que en ningun
caso pueda variarse la edificabilidad maxima asignada ¢ el nOmero maximo de plantas
establecido para |a 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 nimero mé&ximo de
viviendas que puede promover un particular ¢ persona juridica.

2. No se limita el nimero maximo de viviendas de una promocién en suelos de Actuaciones
Urbanisticas Aisladas o 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 e
porcentaje que se indica en el cuadro siguiente, en zona CJ-A, CJ-By CJ-C.
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m_ Art. 5.5.6. Edificabilidad Maxima de la Parcela.

|UFAD JARDIN CJ-A . CJB CJ-C
CSCUPACION: 50% 60% 70%

OCUPACION SOTANOS: 60% 70% 80%

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

1. En Ciudad Jardin la edificabilidad maxima por parcela para cada tipologia, sera la que se
recoge en al cuadro siguiente;

CUADRO 3

CIUDAD JARDIN CJ-A cJ-B cJ-C
EDIFICABILIDAD NETA | | |

{m*t/m3s) 0,50 . 0,50-0,80 0,70-1,20

2. El coeficiente de edificabilidad -m#%/m?s vie_ne definido en los Planos de Ordenacidn
Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestidon o en Convenio.

3. En la tipologia CJA la edificabilidad genérica en suelo urbano consolidado sera 0,50
m?t/m?3s. |

Art. 5.5.7. Cota Urbanizacion Interior de la Parcela.

1. Se considerara Cota de Urbanizacién Interior de la parcela CU, la altura maxima o minima
de cada punto de! terreno de una franja de 3m circundante a ia edificacion, y vinculada al
punto de medicidn de la altura sobre rasante de la acera en el frente. Se medira segun la
Ordenanza Grafica 5.5.3 v servira de base para la medicién de la 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 edificacion establecidos en el Art-559- Altura y Condiciones de
Implantacion de la Edificacion en Parcelas con Pendiente. A cada parcela le correspondera en
funcién de su pendiente en fondo y situacién -ladera arriba- o -ladera abajo-, una seccion

caracteristica tipo (Casos 81 a 86).

Art. 5.5.8. Altura Maxima de la Edificacion.

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

2. El namero maximo de plantas en Ciudad Jardin CJA, CJB Y CJC sera de dos plantas
(baja y primera) medidas sobre la Cota de Urbanizacidén Interior correspondiente. Salvo,
en el caso referido en el articuto siguiente de parcelas con pendiente superior al 35%,
donde se permite excepcionalmente las tres plantas escalonadas.

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

4. La altura de la edificacién y la cota de urbanizacién interior vendran determinados por los
criterios de implantacién de la edificacion establecidos en el articulo Art.-5.5.9- Altura y
Condiciones de Implantacién de la Edificacién en Parcelas con Pendiente. En la tipologia de
Ciudad Jardin se concretan seis secciones caracteristicas tipo (51 a §6).

5. E! sistema de medicién la altura se aplicard para cada seccidén caracteristica siguiendo
los criterios establecidos en la Ordenanza Gréfica-5.5.3 (Casos I a Hif), segun |la pendiente. En
cada uno de los casos se mediran los siguientes parametros:
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Altura maxima de coronacidn en cubierta inclinada Ai,
— Altura maxima de coronacion en cubierta plana Ap,
- Altura maxima del ultimo forjado permitido o cornisa B,

—  Allura maxima del techo del semisotano €, y

—  Cota maxima o minima de urbanizacién interior de la parcela CU

6. La Cota de Urbanizacion Interior -maxima ¢ minima- de la parcela CU, se medira segun
los tres casos de la Ordenanza Grafica-6.5.3, en relacion a la rasante de la acera en el
punto de medicion de la altura PM.

7. El punto de medicidn de la altura PM, se situara sobre la rasante de la acera en el punto
mas bajo del frente de la edificacidon. Podra situarse por cada vivienda en promociones.

8. En casos de parcelas en Ciudad Jardin con topografias muy pronunciadas -ladera arriba o
abajo- (caso de riscos descolgados) donde el terreno natural se encuentre
significativamente por encima o por debajo de la rasante de la calle, la altura 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 referencia a terrenos en ladera con pendiente
pronunciada que se regularan segun las secciones caracteristicas S5 o0 S6,; se refiere a
cortes bruscos en la topografia Se debera tramitar previamente un Estudio de Viabilidad a
fin de garantizar la adecuada insercién de Ia edificacion en el paisaje.

9. La altura maxima permitida de semisotanos 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 S3 y 85 del Art.-5.5.9. Altura y Condiciones de Implantacién
a la Edificacién en Parcelas con Pendiente. No se consideraran computables a efectos de
numero de plantas, ocupacién o edificabilidad.

11. En los casos de parcelas con pendiente mayor del 20% -ladera abajo- donde se obliga
por razon de esta Normativa a enterrar la edificacion 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.ll. No podra ocuparse, salvo con acceso 0 rampa a garaje, el espacio del
retranqueo bajo rasante del jardin y la edificacién no sobresaldra, en ningin caso, mas de
una planta respecto de la calle o.espacio publico, segun el sistema de medicion de la
attura.

12. En calles con pendiente mayor 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 la
edificacion. 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 podré reducirse hasta 2,20m
en la zona de menor altura. '

14. La altura libre minima de los s6tanos ¢ semisdtanos 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 ¢ primera dentro de la Altura
Reguladora Maxima permitida en cada caso.

16. Se permite aumentar la aitura del faldén de cubiertas por encima de los 2m, dentro de la
Altura Reguladora Maxima.
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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, antericres a la
entrada en vigor de este Plan General y con alturas de plantas bajas superiores 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 Implantacién de la Edificacién en
Parcelas con Pendiente. (Ver Graficos 5.5.4 a 5.5.9).

La necesidad de ordenar la insercion de la edificacidon en territorios de ladera, determina la
regulacion de los casos principales de implantacion en relacion a la pendiente.

1. Se establecen en Ciudad Jardin seis tipos de implantacion de la edificacion y de la
urbanizacion interior de la parcela en relacion a la calle de acceso. A cada parcela le
corresponderd en funcidn de la “pendiente urbanistica”, uno de las seis secciones
caracteristicas que se ilustran en‘la Ordenanza Grafica adjunta (Casos $1-S6). Para cada
una de ¢ellas se indica el sistema de medicion de la altura correspondiente.

A. Para parcelas a borde de via se establecen los siquientes casgs:

S1.-Parcelas con pendiente inferior al 20% -Ladera arriba o ladera abajo-:
a. Las dos plantas permitidas se situaran sobre nivel de la calle.

b. Los usos de planta permitidos sercfah los que se indican en |la Ordenanza Grafica-5.5.4
adjunta.

c. Elgaraje podra situarse en Sotano o Planta Baja.
lLas alturas se mediran segun el Articulo 5.5.8 y el Caso I de la Ordenanza Grafica-5.5.3.

i

e. Los bancales en el fondo de parceia deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.
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S2.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera abajo-.

a. La planta baja de |a edificacion debera 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 permitidos seran los que se indican en ia Ordenanza Grafica-5.5.5
adjunta.
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c. El garaje podra situarse en Sétano, Planta Eaja o Planta Alta.
Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.8 y el Caso Il de la Ordenanza Gréfica-5.5.3.

e. Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m. 4
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S3.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera arriba-:

a. La planta baja de la edificacion -ladera arriba- se abancalara en el frente con uso
exclusivo de garaje y accesos sin que compute altura, ocupacion o edificabilidad, y _
fondo maximo de 12m. La edificacion se situara retranqueada sobre este nivel ycon .
dos plantas.

-

b. Los usos de planta perrﬁitidus seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.5.6
adjunta.

LR

c. El garaje debera situarse en Sotano no pudiendﬂ tener un fondo mayor de 12m.
d. Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.8 y el Casc Il de fa Ordenanza Grafica-5.5.3.

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 fos
siquientes casos:

S4.-Parcelas con pendiente inferior al 20%.
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a. Las plantas bajas de las edificaciones - ladera abajo o ladera arriba- deberan SRgabsé
al nivel de la rasante de la calle.

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

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

d. Los muros en el lindero comin deberan compartir el desnivel a salvar entre ias dos
parcelas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.
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S$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 debajo
del nivel de la rasante de fa calle. Solo podra sobresalir una planta sobre la rasante de

la calle superior.

b. La planta baja de la edificacidn -ladera arriba- se abancalarad en el frente con uso
exclusivo de garaje y accesos sin que compute edificabilidad y fondo maximo de 12m.
La edificacion se situara retranqueada sobre este nivel y con dos plantas.

c. Los usos de planta permitidos -seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.5.8
adjunta.
GRAFICO 5.5.8

R S S e

EE&CI&HEE&HA:TEHISTM PARA PAH!‘.:EI.AH EN FMIEH'I'E ‘LADERA ARRIBA O LADEMAEMUFBHH FRE}HEEUHESTUSAWEM
LAS ALTURAS SE MEDIRAN BEGIJH CASOII Y- casmu DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA'ALTURA

' > >34~ LIBRE —4~ :q.j .

Yy : ) ”
-."lr-r" Fﬁ? h '
/ " . ;ﬂ__.ﬂ .
A"f t i - i
w,'.‘l.r"'-"
.gé‘?ﬁi W’“" .

sfﬁﬁﬁﬁ—f;ﬁ%* R P ¥ 4

' FARCELA INFEFIR wmmmsmmmm i - CRLLE IMF, 20
85 - EEGﬁﬁH EAHAETERIETIGA P?Eﬂ% MAEMI‘}YWEHA ARRIBA-

- -

h-‘ "1! "’Ll""“ tﬁi.ﬂ‘ﬂ&k{.ﬂlﬁ“ﬁ‘r‘ w%dﬁ]ﬁﬂ‘ﬂ?i I-LH ¥ 'l.* I r.c;lq -.r . - -y - . =T - . Ir- .h-f 1% _J,._ﬂ.'i-'h h _‘ ._.. , _“I_“ I,,. hl."‘:?-‘q!. E 'U;M




Pz6:0=CANBELARH t
. % y R X ;
d;d:;;t.s alturas se mediran segan el Articulo 5.5.8 v los siguientes casos de la ﬁ%ﬁ’é’“ﬁ

ﬁ_ﬂ ica-5.5.3. Caso |l -Ladera Abajo- y Caso Il -Ladera Arriba-

E. . Ldd muros en el lindero comin deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
' g@elas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores-de 4m de
gilra y separados no menos de 2m.

t

%Chn S68Harcelas con pendiente superior al 35%:

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

b. Tal escalonamiento debera 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 unicamente dos plantas (la tercera planta se
retrangueara no menos de 3m).

¢. Debera tramitarse en este caso un Estudio de Viabilidad para garantizar una correcta
insercion de la edificacion escalonada en el sitio, en relacidn a las caracteristicas del

terreno y a las edificaciones colindantes.

d. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en |a Ordenanza Grafica-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.
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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
funcidon de las caracteristicas el terreno y de las construcciones vecinas.

3. Se permite en promociones, aumentar en sotanos 10s 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
-comin en sotano.
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7.

las tres tipologias de Ciudad Jardin se establece un retranqueo minimo a frente y a

thderos de 3m, salvo que se disponga retrangueo mayor o menor en los Planos de

Ordenacién Detallada, Fichas de Ambitos de Gestion o en Convenio.

. Podran invadir el retranqueo edificaciones -pareadas o adosadas-, segun los términos del

Articulo-5.5.2-Condiciones de Parcela, cuando se proyecten y construyan simultaneamente; y
siempre que no dejen muros medianeros al descubierto.

Podré invadir iguaimente los retranqueos, el resto de casos contemplados en el Articulo-
5.5.2-Condiciones de Parcela.

. No se permite invadir los retrangueos —bajo rasante- con sdtanos 0 semisdtanos salvo en

los casos siguientes:

a. Se permite invadir los retranqueos en el frente de parcela con sotanos o semisotanos
en los casos de abancalamiento en el frente -ladera arriba- Casos 83 y S5del Art-5.5.9.
Aftura y Condicicnes de Implantacién a la Edificacién en Parcelas con Pendiente. Se permite
en estos casos invadir y techar 105 retranqueos con sotanos de uso exclusivo de
garajes y accesos. El jardin se situara como maximo a la cota de urbanizacion interior
fijada en la Ordenanza Grafica-5.5.3.

b. Podran ocuparse con sotancs 0 semisotanos los retranqueos entre edificaciones en
promociones o 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 0 la rampa de garaje. Se permite techar esta
como maximo a la cota de urbanizacion interior establecida en cada caso.

. Se permite ocupar -sobre rasante- los retranqueos lateral y delantero con aparcamiento

bajo pérgola con vistas a facilitar la insercion del vehiculo en la parcela. Se cumpliran las
condiciones establecidas para construcciones auxiliares. -

. En los casos senalados de edificaciones situadas sobre riscos © descuelgues

significativos de terreno, el retranqueo se medira a partir de ellos.

Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Art. 5.5.11. Posicién de la Edificacion Adosada en la Parcela.

GRAFICO 5.5.10
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' vivigp flas hasta 6 uds y 36m maximo de frente edificado conjunto, salvo en el caso dota

Ywiendas de Proteccion en las que se permite la hilera continua.

2. Se permite afadir una vivienda mas en los extremos de la agrupacién (hasta 7 uds. y
42m) para completar el ndmero de unidades de la promocidén cuando venga forzado por
las caracteristicas geometricas de la parcela. '

3. La distancia minima entre agrupaciones de adosados en |a parcela sera de 6m como se
desprende de la Ordenanza Grafica 5.5.10.

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

Art. 5.5.12. Sétanos y Semisotanos.

1. Los s6tanos o semisdtanos no seran habitables.

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

3. La altura del techo del semis6tano no superara mas de 0,60m sobre la cota de
urbanizacion interior CU segun las condiciones del articulo relativo a la altura de Ia

edificacion. En caso contrario tendra la consideracion de planta.

4. La ocupacion de sotanos o semisotanos no podra superar respecto de la superficie de la
parcela, el porcentaje siguiente: CJ-A: el 60%, CJ-B: el 70%, y CJ-C: el 80%. No se
computaran a estos efectds los ambitos de las rampas 0 accesos, con 0 sin techar.

5. No se permite ocupar con sdtanos 0 semisdtanos los ambitos de los retranqueos, salvo
en los casos permitidos de abancalamientos en el frente —ladera arriba- y de accesos o
rampas a garaje. Se permitira asi mismo, invadir los retranqueos entre edificaciones -bajo
rasante-, en los casos de garajes en promociones 0 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 garaje unifamiliar tendran un ancho minimo de 2.40m.

8. Las rampas 0 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 corredor de vehiculos comun en sétano :
con garajes independizados o colectivos. Las cajas de escalera podran bajar hasta el
sotano en ambos casos. - -

10. En promaociones de edificaciones adosadas de 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 el municipio, tanto en cubierta plana como en cubierta inclinada,
disponer cualquier volumen scobre cubierta, incluyendo las construcciones de cajas de
escalera o 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 trasteros o similares.

3. Se permitiran los elementos técnicos de las edificaciones dispuestos en cubierta como
depdsitos, instalaciones de aire, etc.. Deberan estar ocultos e integradas en ia
composicion general del edificio 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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1, epechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cublertas inclinadas. !
fcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

4" modalidad de cubierta inclinada, la altura maxima de coronacion en cumbrera no

Sdperara los 2m medidos desde la parte inferior de ultimo forjado permitido como se

indica en la ordenanza grafica del articulo relativo a la medicidon de la altura. El espacio
resultante no podra ser destinado a piezas vivideras independientes sin computar
edificabilidad, pero si incorporarse como volumen a la planta alta.

En caso de cubierta plana, los antepechos medidos sobre piso de cubierta no superaran
en ningan 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”™

Con caracter general, se tendera a colocar los paneles solares-fotovoltaicos
resguardados de las vistas tras los antepechos en cubierta plana, integrados en los
faldones de cubierta inclinada, sobre pergolas o en el interior de la parcela.

Art. 5.5.14. Jardin y Jardin Delantero.

1.
2.

Se considerara como Jardines la superficie de la parcela no ocupada por la edificacion.

Se considera como Jardin Delantero, el espacio privado comprendido entre la alineacién a
vial 0 a espacio publico y la linea de fachada de la edificacion. Estas alineaciones deberan
definirse mediante un cerramiento frontal continug, que deslinde con precision el espacio
publico del privado, salvo en el interior de las colonias.

Se asimilara la cota del Jardin Delantero a la cota a la Cota de Urbanizacion Interior CU
correspondiente.

En los casos de riscos o de terrenos con topografia muy pronunciada a los que se refiere
el articulo relativo a la altura, se permite situar el jardin a la cota del terreno natural
desvinculandolo de la rasante de |la acera.

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 CJA y
CJB plantar como minimo un arbol de porte en los jardines.

Art. 5.5.15. Uso y Ocupacion de los Jardines. (Var Grafico)

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

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

Se permite ocupar el jardin delantero -sobre rasante- con rampa o acceso al garaje de
ancho maximo de 5m, debiendose resolver adecuadamente su acople con el ptano de
jardin.

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-Allura de la Edificacion sin que computen a efectos de
medicion de la aitura, edificabilidad u ocupacion. Solo se permite ocupar la totalidad del
jardin delantero -bajo rasante-, para uso exclusivo de garaje y accescs, enlos Casos $3
y S& -ladera arriba- contemplados en el citado articulo.

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

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 medicidn de
la altura, edificabilidad u ocupacion.
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ite en las zonas de retranqueo -sobre rasante-, con vistas a facilitar la i
Ius,, vehiculos en la parcela, ocupar los jardines laterales vy detantems
Bgciones ligeras diafanas tipo pérgola, para el uso de aparcamiento. Deberan
B las condiciones establecidas para construcciones auxiliares.

-

2epermiten las conexiones de las redes de servicio y las arquetas de registro.

g. Se permitirda localizar la fosa séptica, pozo absorbente ¢ depuradora en el jardin
delantero, cuando no exista otra alternativa de localizacién. Extremo éste que debera
justificarse tecnicamente en el Proyecto.

Art. 5.5.16. Cerramientos de Parcela.

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

2. La 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.

3. En los casos permitides 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 |a construccion de armarios técnicos opacos en parte del cerramiento frontal.
Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.

GRAFICO 5.5.11
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ratamlentn acorde con el cerramiento en disefio y materiales, pudiendo ser opacas
toda su altura.

7. En frentes abancalados se permitira rehundir las puertas peatonales y de vehiculos en un
fondo maximo de 1,20m bajo 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.

8. El ancho maximo ocupado por las puertas de garaje 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 reducirse hasta 2,40m de ancho atil 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 seé permite asi mismo mediante Estudio de Viabilidad,
soluciones singulares que faciliten el acceso a garaje.

12. En los hinderos 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.

13. Cuando los cerramientos laterales o posteriores en linderos, se sitGen sobre tramos de
bancal 0 terraza de altura mayor a 2m, se limita la altura maxima de los cerramientos a
1,80m de cara a minimizar su impacto visual,

Art. 5.5.17. Cuerpos y Elementos 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.

2. Se consideraran como cuerpos volados cerrados aquellos que presenten todos 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 diagfanos aqueilos que presenten ademdas, todos
los petos de proteccion calados y carentes de techo.

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

6. Se consideraran como elementos volfados, 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 |os retranqueos laterales.

8. Solo se permite volar invadiendo los ambitos de los retranqueos, hasta 1,00m en el frente
de parcela y hasta 0,30m Unicamente con elementos volados en retranqueocs laterales o
posteriores.

9. Dentro de area de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo sera 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 susceptibie de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares de
planta diafana no computables como edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun
los terminos del Articulo-5.5.3 Ordenacion Singular de la Parcela o de la Edificacién. La Planta.
diafana computara en cualquier caso a efectos de nimero maximo de plantas. ’
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e f-...m f0 se permite ningdn tipo de volado sobre el dominio piblico, incluyendo los carteles ©
similares.

Art. 5.5.18. Adaptacién Topografica y Movimiento de Tierras

Cuando sea preciso aterrazar la parcela, debera cumplirse fas 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 escalonarse 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 callndantes 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
cara a garantizar su correcta insercion en el entorno y con las parcelas colindantes.

1

Art. 5.5.19. Construcciones Auxiliares en la Parcela

1. Se entiende como Consfrucciones Auxiliares en Edificacion Aislada de Ciudad Jardin y
cualquier tipo de construccion techada y cerrada, aislada de la propia vivienda, sin incluir
las ‘pérgolas o porches. Cumpliran las siguientes condiciones:

a. lLas 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-=.

¥
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 sera de -2,50m. En mngun caso sus
elementos constructivos superaran los 3m de altura

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

a. Las pérgolas o porches computaran 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.

¢. Llas cubiertas de pérgolas o porches podran ser inclinadas o planas.

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

e. Para los casos de construcciones auxiliares o pérgolas existentes con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan, estas se permitiran siempre que cumplan fas condiciones  *
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4%4.5.20. Aparcamiento Minimo. ; -

.1. La edificacion en ciudad jardin tendra la obligacion de disponer de al menns dos plazas de
aparcamiento por vivienda.

2. Se permite la construccion de garaje comln en sotanos 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 comun en sétano
con garajes independizados o colectivos. -

4. En promociones de edificaciones adosadas de mas de cuatro viviendas por parcela, no se
permite en frentes a via 0 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 terrénos correspondientes, asi como el cumplimiento de las
siguientes obligaciones: : )

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

Adosadas).
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2. Las agrupaciones podran ser de dos tipos (Ver Gréfico 5.5.14):

a) Colonias con divisiones: La colonia en el interior se subdividira en numero entero
de partes divisionarias separadas de 10s elementos comunes. i

11&?’1‘ 'rl_,_ r !'l.ﬁ‘h.::""ﬂ'

irt

n A TA T . T R L TP T Il g
R A S TR B Bl Mo B T el R S R R R R e




Normativa-Permenorni?

v » q’
o mfn 4s sin divisiones: Las edificaciones no tendran parte divisionaria propia
'éafe Cand$ zaran directamente conectadas con los elementos comunes.

4. El nimero maximo de viviendas sera el cociente entero resultado de dnndu' 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 medird sobre el conjunto de la colonia y no sobre las zonas
privativas asociadas a cada edificacion, para cualquiera de los rnudelns 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 urbanlstlca y se establece
en 12m, incluyendo los accesos a la colonia.

8. Se permite la construccién de garaje comin en sotanos para las tres tipologias, en cuyo
caso, se permite la ocupacion enterrada del retranqueo entre edificaciones para
cualquiera de los modelos posibles de agrupacion,

9. La separacion minima entre edificaciones sera de 4m en colonias sin divisiones.
10. La separacion minima entre edificaciones sera de 6m{3+3) en colonias con divisiones.

11.En CJ-A y CJ-B debera mantenerse el caracter unifamiliar de las viviendas,
entendiéndose por tal, aguellas construcciones que carezcan de elementos comunes de
circulacion.

12. En colonias de mas de 10 viviendas, se debera mantener con caracter obligatorio un
minimo de un 20% de la superficie de la parcela urbanistica destinada a zona comun de
esparcimiento como jardin, piscina, etc. y libre de edificacion. No podra incluirse en esta
proporcion las zonas de accesos o aparcamientos en superficie. Debera deET inscribirse
un circulo de 12m en estas zonas.

13. Se permite en esta zona comin de esparcimiento, las construcciones auxiliares tipo
kiosco o0 similar de hasta 30m? de superficie construida y computables dentro de la
edificabilidad asignada a la parcela Se situara preferiblemente bajo bancal cuandn o
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 dispondra 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 predominantemente ajardinado propio de la Ciudad Jardin,
incluso cuando se contemplen sétanos de garajes. Deberan entregarse completamente
urbanizados y con especies arbéreas de porte. |

I
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 el 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 aftura y para cada edificacion que forme la
colonia. Ei punto de medicidon de la altura se situard en el frente inferior de cada
edificacion 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.

L

19. Debera acreditarse mediante la tramitacién del Estudio de Viabilidad previo, la correcta
adaptacion de la colonia al sitio. Se cuidara especialmente la relacidon con fas cotas de
parcelas colindantes y con la pendiente del terreno.
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- 5.5, 22 Condiciones Estetlcas en Cludad Jardm

. Los muros o pedraplenes de fondo de parcela que linden con cualqmera de las categnrtas
de suelo ristico se realizaran.en toda su altura con piedra basaltica. - %

No se permltlran los aparatos de aire acondicionado o instalaciones . smnlares sobre
fachadas exteriores. Deberan adaptarse al respecto, a lo dlspuestn en |las Condiciones:
Generales de la Edificacion de esta Normativa. L] | ;

Se prnhlbe adornar los murns de cerramientos con “empedrados de pledra 0 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 estﬂs elementos 0

similares sobre el an’IIHID publico. !
{

Art. 5.5.23. Usos

1.

e T T S D L N R BT D S R R

El uso caractenstlcu en las zonas de Ciudad Jardin es el Residencial Unifamiliar en las
tipologias CJ-A y CJ-B. Los usos caracteristicos de la tipologia CJ-C sun el Residencial .
Unifamiliar y el Plurifamiliar hasta un 20% de la parcela. r ’

En sectores urbanizables o ambitos de gestion, se permite el resndencuat Plurifamiliar
hasta un 45%, segun se dlspnnga en la Ficha currespnndlente i

Los usos pﬂrmennrlzadus espemf icos y complementarios seran 1os que vienen recogidos
en el Titulo 6. Capltuiu2 sobre-Condiciones de Usos de |a Normatwa Pormenorizada de
este Plan General. - : ' : . : ;
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION.
EDIF, AISLADA EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA -CJA’ Noviembre 2006
o PARAMETROS URBANISTICOS . o - S8 SRl i ensrea-aws s ool 8 i
Tipologia: | ' - AISLADA { PAREADA  CJA
Parcela minima -edficacién.aislada-; | 500 m?
Parcela minima -edificacion pareada- 250+ 250 = m?
Parcola minima on colonla: 2.000m’s (No se pem'ntnn an las medianias-de Ataya, Cuavecitas 0 Maipais}
N°® max de viv. en colonia: =({Superficia Colonia ; Parcela minifma) uds.
Unidades maximas de-promacién: 2 Uds. mamma en Amya. Cueuecrtas o Malpais, saivo enUA o AUA
Frente minima de parcela {m): - 12m Atsladal 15m {? 5+7 5)m Paseada
Frente minimo de vivienda (m):. 4.5m
Edificabilidad neta {mZIm’Z] | 0.50 mi¥m?
- N® maximo de ptantas P<20% ; . {P=pendiente de la parcels) Epl SR /sttano BR  pl.
N® mix, de plantas P>20% -Ladera. Arrrba- {se permite abancalar ¢l frente con garajes)  2pl + Sotano SR
N°® max. de plantas P>20% -Ladéra Abajo-; (se-enterrard la edificacion una planta)ipt SR 7 1p) + Sotane BR

N°-max. do plantas F‘:-SS% -Ladera Abajo- Se permite, oscalonar da edificacién hasta'3 plantas en un solo salts
Altura Reguladora Maxima (AR, M) Seqn | Oidefianza Gréfica -adera arriba o abajo- v pendientﬂ en [ondo de pertela,

Sutannsa‘sem |'$étanus -aliure max. desde ta Cota de Urbanizaclén CU 2l kecho forjado-: 0.60m
Retranqueoa frente y 2 finderos:: ' 3m (i)
Cerramiento del frente de parcela;. Esna lonados cnn 1a pend:en!e de 2.50m. {max, 2,70m)
Coframiento a linderos; _Eﬁpalnnadﬂs con {a pendiente,ciogos de 2.50m
Fondo méximo de' I3 adﬂ'}:nca&n - Libre 5egun la ﬂrdnnanza grafica {m)
Ocupatcién de Parcela i Sétanos: ' _ 50% / Gﬂ%

Cubierta; ' Plana o Inchnada
Construcciones en'cublasnta: - So. pmhiben cajas de. escalnras ascansoras o construcciones en cubiertas
Céondtriicciones auxiliares: . 'So pormitén computables al 100%, y hasta 30 m2.
Construcciones de porches: Se parmiten c_umputablgs al 50%, ¥ hasta 30 m2.
Uso caractaristico: © \ivienda Unifamiliar
Usos compatibles:  Despacho figado a-vda.. pequefio comercio en pl. baja (Ver Normativa Detallada de Usos)
Aparcamiente minimo: .2 Paiiv,

Zona dn a'plic.'ir:ﬁﬁri:- | Todo el Municipio
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"SECCIONES CARACYERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE LARERA ARRIBA O LADERA ABAJO- CON FRENTES OPUESTOS,
S LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASO- DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA'ALTURA #46
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E}‘, gcumnonto do Aprobacidn Definitiva. Texto Refundido
TIPOLOGIAS DE EDIFICACION. | 1
EDIF.-AISLADA EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA --CJB “Noviembre 2006 -

'.T'Pﬂ'ﬂﬂiﬁ MELA.I.'IA i PAREADA CJ-B

Parcela minima -¢dif cacion aislada<: 300 ny
.Parcela minima -edlﬁnacfbn pamadn- 200 + 200 = 400 m?
Parcela minima en'colonia: 2.000m%s (No se permiten en !as med:anias do:Araya, Cuevecitas 6 Maipais)
“N® max de viv. en calonia; ' =(Superficie. Colohia : Parceta minima) uds..
‘Unidades maximas'de promocion; 2 Uds. maximod en Araya, Cuevecilas o Malpals. safvo 6n UA o AUA
Frente minimo de parcela (m): 12m Aislada/ 15m (7.5+7.5)m Pareada
-Frente minimo de vivienda (rn): 4.5m
Ed:f cabilidad neta {m2/m2); 0.60-0.80 mim’
N® maximo-de plantas P<20%: (P=pendiénte dea parcels) 2pl SR /.sétano BR pl. !
N° mak, de plantas P>20% a-Ladem Arriba-; (se permite aban::atar el frente con gaiajes)  2pl+ Sotano SR
N® mdx. de pla_nt_as P>20% -Ledera Abajq (se enterrard 14 edificacién una planta)1pl SR/ 1pl + Sotano B8R
N° max. de plantas P>35% -Ladera Abajd Se perrnrte escalonar I3 edificacion hasta 3 plantas en un solo salto
Altura Reguladora Maxima {(A:R.M.};SegGn Ordenanza Grafica Jadera, armioa oabajo- v ia penttiente en fondo de parcela,
Sétanos/semisotanos -aftura max. desde fa Cota de Urbanizacidn CU aliecho fotjads-; P - D.60m
Retranqueo o frente y a linderos: - Im {m)
Cermamiento del frente de parcela: Escalonados conta pendiente, de 2 50m {max. 2,70m)
Cerramiénto-a lindetos: ‘Escalonados ‘con.la pendiente, ciegos deé 2,50m
Fondo maximo de la edificacion; * Libre s€gdn ia ordenanza grafica (M)
Ocupacion do Parcela / Sélanos: ’ 60% / 70%
Cubierta: Plana o Inclinada
Coristrucciones en cublerta: ‘Se prohiben ¢ajas de escaleras;.ascensores o construcciones en cubiertas
Construcciones duxiliares: Se permlten cumputablea al 100%, y hasta 30 m2.
Construcciones do-porches:: Se permiten complitables. al 50%. ¥ hasta 30 m2,
Uso caracteristico: Vwmnda Unifamiliar
Usos compatibles: - Despacho ligade a vda., pequefic comercio.en pl, baja {(Var Norrnahva Dotallada do LIs05)
Aparcamiento minime; 2 PlzNiv.

Zuna de aplitaclr&n : " Todo ol Municipio
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: arcefa minima -edificacion alalada~ 120 m?
Parcela minima en colonia: _ | 1.000m’s
N® méx-de.viv. en colonka: =(Superficie Colonia : Parcela minima) uds.
Frentes maximos de adosados: - 6 unidades o 36m, 8aivo en VP que se permite Hiera continua
Frente minimo ce parcela (m): | ' 6m Adosadas
Frente minimo de viviénda (m} 4,5m
Edificabilidad neta (m2/m2):- 0,70:4,20 m?m?
N® maximo de pla ntas P<20% : (P=pendiente de la parcela) P8R/ s6tano BR pl.
N® max, de ptantas P>20% -Ladera Arriba-: (se. permile abancalar.el frente con garajes) 2p!+ Sotano SR
N? méx. de piantas P>20% -Ladera Abajo-; (se enterraré la edificacion una pianla}‘ip? SR {1p! + Sotano BR
N® max. de plantas P>35%:Ladera Abajp-; Se p-enmte escalonar Ia edificacion hasta 3 plantas en un solo satlo
Altura Reguladora’ Maxima (AR:M.): Segi:m Ordenanza Grﬁﬂca -fadera areiba o abajo- y 1y pﬂﬂdmrﬂe en fondo de parcela.
Sétanos/semisatanos -artun: A desdn ka Cota de Urhanltn:rﬁn CuU al Mf:hn fotjado-: ' 0,60m
Retranqueo a‘frente y a linderas;. | 3m {m)
Cerramiento del frefite de parcela: -Escalonados con la pendiente, de.2,50m (max. 2,70m)
Cerramiento a linderos. . " Escalonados conla pendiente, ciegos de 2,50m
Fondo maximo de la edificacion; Libre sefitn 1a ordenanza grafica ~ (m)
Ocupacién de Parcela / Sotanos: | ‘ | 70% /.80% °
Cubierta: " Phanaolnclinada
Construcciones en cubierta: Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Canstruccicnes auxiliares: ‘Se permiten computables al 100%, v hasta 30 m2,
-Construcciones de porches: :Se permiten computables at'50%..y haste 30 m2.
Uso caracteristico: ' Vivienda Plurifamiliar o Unifamiliar
Usos compatibles: Despachn Iigadn 8 vda., pequefic comercio en-pl, bEIjH (Ver Nnrmahva Delallada:de Usos)
Aparcamiento minimo: 2 PizViv.
Zona de aplicaciﬁn' - | ) Todo el Municipio
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O 6. Normativa Apllcable ala Edlf cacion Ablerta

™
j:'
|

Art. 5.6.1. Definicion y Generahdades

1. Se entiende por la tipologia Edificacién Abierta. (E”A) aduella edif’ca'cif:n cniéctivarque se

confi igura en uno o varios blogues de altura maxima de 6 plantas, abriendo. fac:hada a
todos sus lados en parcela ajardinada, segun la Ordenanza Grafica. - .~ -

2. [0S parametros principales de la tipologia Edifi icacion Abierta EA, son_ los que se indican

en'la tabla siguiente: :
CUADRO 1 - - . EA "
EDIFICACION ABIERTA ) ABIERTA !
(CUADRO RESUMEN} o ,
PARCELA MINIMA: | 500m® 4
N° MAXIMO DE PLANTAS: . (SEGUN PLANCS DHDENACIG;H DETALLADA)
EDIFICABILIDAD NETA: - {EEGUN PLANGS DHDENACIDN DETALLADA)
QCUPACION DE PARCELA: ) % ru%
OCUPACION EN SOTANOS: | | w . 80%
OCUPACION MINIMA CON JARDINES: , , o . 20% ¢
RETRANQUEOQS: o 4m b
FRENTE MINIMO DE PARCELA: o 15m &
CIRCULO INSCRIBIBLE: - - . 15m
FRENTE MINIMO VIVIENDA: : ’ o 450m °
RESIDENCIAL
USO PRINCIPAL: ; : 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 retranqueos de la zona correspondiente. La
edificabilidad y el nimero de plantas, en cada caso, seran las establecidas por parcela en
los Planos de Ordenacion Detallada en las Fichas de los Ambltns de Gestidn o en

Convenio. A b

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 adaptacion topografica establecidas. Los Eqmpamlentﬂs deberan tramitar

para ello el correspondiente Estudio de Vlabllldad | L,

.-

Art. 5.6.2. Condiciones de Parcela (Ver Graflco 56.1). = -

1. Para |la Edificacion Abierta, se definen las mgumntes cnndlc:lnnes n*ummas que deben
cumplir las parcelas para ser edificables:

Edificacion Abierta EA:

¢ Parcela minima de 500m?2.

¢ Frente minimo de parcela sera de 15m.

¢ Circulo minimo inscribible: 15m. C S
+ Frerite minimo de vivienda 4,5m. oL e
¢+ La parcela tendra caracter de Residencial Plurifamiliar.
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Art. 5.6.3. Ocupacion Maxima

1.
2.
3.

La ocupacion maxima de la edificacion en el interior de la parcela sera deli?'ﬂ%.
El 20% de la superficie debera destinarse a jardines.

En sotanos o semisotanos la ocupacion permitida no podra superar el 80% de la
superficie de la parcela.

. Se permite la ocupacién en sotano 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?Z. 1

2. La edificabilidad maxima sera la que venga definida en los Planos - de Ordenaciéon

Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestién o en Convenio.

Art. 5.6.5. Retranqueos.

. Toda edificacion, incluidos los cuerpos volados, se retranquearan un minimo de 4m del

frente y de los linderos laterales, salvo que vengan definidas distancias’ mayores en os
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..

Se permite la ocupacion del espacio de los retranqueos laterales o posteriores en sotano
para uso exclusivo de garaje 0 cuartos de instalaciones dentro de la ocupacion maxima
establecida bajo rasante. No se permite invadir los jardines delanteros, salvo con accesos

O rampas. '

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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} publica inscrita en el Registro de la Propiedad, que no podra cancei
clnn municipal prewa :

5. Se permite IF‘IVEdII" con piscinas los retranqueos.

Art. 5.6.6. Altura Maxima de la Edificacion.

1. Para cada parcela, €l numero maximo de plantas sera el que venga definida en los Planos
de Ordenacion Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestién o en Convenio. -

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

3. La altura reguladora maxima se deducira de la formuia:
ARM (cm) = 120 Zdcalo + 400 Pl Baja + 330 (n-1} .
(Donde “n” es el numero de plantas del edificio para edificaciones residenciales).

GRAFICO 5.6.2
| S e crmoizz TR ALTURA REGULADORA MAXIMA ;
b | TERCERA | 2.70 | ARM =120+ 430+'330(n- 1) j
1 i i :
g | SEGUNDA | 270
FH__, S e e D i kAHM
P | PRIMERA. | 2.70
[ T N — CU: Cota de Urbanizacién- Intariar de Parcela’
| i S S = 20,
| 8 P < 3,30m |
B<400m b
, h B >3.20m, ; -<3.50 .
: Igj | LR _-_.--'-'..-,'-.'..._{-’_-:';if_—.- R v -2 SR TTE Fl,,l hP=270m. (mm da mfﬂmnda}
Py Smed=1.20m._ o L¥ L Alturm Ubre Minima plants 5 2.60m
[ i " ' \1. i ' ' ' f
L. = - R e S PR |
S LITITITIITIEITI IR r

4. Se tomara como origen de medicion de la altura, el terreno resultante de la urbanizacion
interior de la parcela, segun los criterios de acondicionamiento de parcela estabiecidos en
este articulado.

5. La altura reguladora maxima se medira en todas las fachadas desde |a 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 ¢ techo de {a ultima planta.
Se segquiran los criterios de la Ordenanza Grafica-5.6.21.

6. La altura del semisétano no superara en ningan punto 1,20m medida desde la cota de
urbanizacion interior hasta el techo de este. En ¢aso contrario tendra a consideracion de
planta. Se sequiran los criterios de la Ordenanza Grafica-5.6.2.

7. No se tendran en cuenta a efecto de medu:uf:n de la altura, el ambito de las rampas de
acceso garaje hasta.6m de ancho.

8. La altura maxima de coronacion en cumbrera con cubiertas inclinadas, ncluidos 10s
remates de cubierta, no superara los 2m medidos sobre el Ultimo forjado permitido. Se
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ITI‘IIE aumentar Ia altura del faldon de CUbIEFtES pﬂr encuma , de los 2m denth§ 38 18- 5sC
tun;@guladora maxima. - - -

% Cait da@ Adra utilizar dobles alturas siempre que se computen como dos plantas -

10.Se posibilita en la ultima planta, en casc de que’ se resuelva con cublerta inclinada,
vincular dicho espacio inclinado al volumen de la Ultima planta, sin que cuente a efectos
de altura reguladora maxima. En este caso la altura maxima :interior sera aquella que
imposibilite la incorporacion de altilios. :

- 1
7
1

. ._ . . ) . .
Al
o - .

11.Los aticos solo se permltlran dentro de la altura reguladﬂra maxima Y de I:a edificabilidad
amgnada a la parcela.

h

12.Para edificaciones de mas de 6 plantas de altura debéra dlspnnerse de dos ascensores
como minimo en cada volumen independiente. -

13.En calles en pendiente mayor del 15%, se permite escalonar con terrazas la cota de
urbanizacioén interior de la parcela en los frentes de parcela, dentro del ambltu del jardin
delantero y con saltos maximos de 3m medidos desde la rasante de |a acera. Estos saltos
maximos podran trasladarse al cerramiento de parcela cuando no se supere, en ningun
puntn 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 aemlsutanu en el frente parceia,
desde la rasante de |a acera y en el punto mas baju de |1a parcela para facilitar e/ acceso i
de vehiculos a garajes. En Este caso, la cota maxima del jardin delantero vy 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 Eqmpamlentns se pﬂSlblhtElral"l , -
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. Aitura de Pisos (Ver Grifico 5.6.2). : B 1

1. La altura libre maxima de la planta baja para usos no resudenclales no snbrepasaran los
3,50 m. de piso a techo cnrnu maximo y 3,20m coma mMinimo. : - T

2. La altura maxima de la planta bEIJEI no subrepasaran los 4m entre fﬂrjadus

3. La altura libre minima de las, plaritas tipo o supennres a-la planta baja, n::: sera inferior a i
2,60m. Se medira de DISD a techo. | .

4. La altura libre minima del sc:tanu podra reducnrse 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 Equupamlentus podré superar las
maximas establecidas mediante Estudio de Vlabllldad Previo. }_

Art. 5.6.8. Ordenacion Singular de 1a Parcela y. de la Edlflcaclon

Para manzanas completas, parcelas de promocion unitaria, Dntaclnnales 0 Equlpamlentns 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 topogréfica.” En nlngun caso se pndra 1
superar la edificabilidad asignada a la parcela.

Art. 5.6.9. Cubiertas y Construcciones por Encima de la Aituré. i

1. Se permiten en Edificacion Abierta las cubiertas inclinadas y las planas ini::listintamente '

2. Se prohibe toda edificacion por encima de la altura maxima permltlda salvo las . .
" construcciones de cajas de escaleras y ascensores, y elementns técmcns;de las
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instalaciones de aire, etc. Deberan estar ocultos e mtegradus en la
cnmpnsmlnn general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras
o de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro de las alturas maximas
permitidas para antepechos de cubierta plana o-alojadas en el interior de cubiertas
inclinadas. Estas construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

En caso de contemplarse en el edificio usos distintos de Residencial, se_pérmite mediante
Estudio de Viabilidad, aumentar en cubierta la altura de los elementos técnicos de las
instalaciones hasta 3,60m con retranqueos de 3m en todas las fachadas.

_En la modalidad de cubierta inclinada, ésta deberé estar inscrita en un angulo méximo de

30° apoyado en la linea de cornisa. y la altura maxima de coronacion én cumbrera no
superara los 2m medidos sobre el Ultimo forjado permitido. El espacio resultante no
podra ser destinado a piezas vivideras mdependlentes sin computar-edificabilidad, pero si
incorporarse como volumen a la ultima planta

.l‘

En caso de cubierta plana, los antepechﬂs medidos sobre piso de cubierta no superaran
en ningun punto 1,10m; salvoe en los tramos inevitables para resolver los elementos
técnicos de la cubierta, en cuyo caso se podra llegar a1,80m. de altura.

La caja de escalera y ascensor solo podra subresallr una planta y 3, BDm sobre el nivel
de la cubierta. -

Se permiten privatizar las cubiertas con los mismos CFItEI‘IﬂS de ocupacion referidos
antericrmente.

Se permiten len Edificacion Abierta los solariums y plsclnas 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. h -

10. Con caracter general, se tenderd a colocar los’ paneles solares y fﬂtﬂVDltaIGDS en

cubierta integrados en el volumen o en los faldones de cubierta lncllnada

Art. 5.6.10. Sotanos y Semisotanos. r

1.

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

La ocupacion en sotanos o semlsétanns podra ser hasta el 80% de fa super’r' icie de la
parcela.

Se permite la ocupacion en sétano de los retranquens laterales y posteriores. deberan
techarse a la cota del jardin, no computaran a efec:tns de edificabilidad, pero si de
ocupacion maxima bajo rasante

Las rampas de acceso a garaje tendran 3m minimo de ancho para carril Onico, o 6m
para doble carril; y como maximo un 20% de pendiente en tramos rectus 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 ém.

2. En los testeros o fachadas sin huecos de piezas wwderas podra redumrse tal dimension a
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definen los cuerpos volados como los salientes transitables con o sin techar que
snbresalen de la fachada. Podran ser salientes puntuales o corridos a lo {argo de la
misma.

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

3. Se consideraran como cuerpos volados abiertos aquetlos 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 efectos de edificabilidad al 100% los cuerpos vnladns cuando sean
cerrados y al 50% cuando sean abiertos o diafanos.

6. Se consideraran como elementos volados, los salientes ornamentales ¢ funcionales del
edificio no transitables como aleros, gargolas, marquesinas, parasoles, efc.

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 Gnicamente con elementos volados en los retranqueos laterales

o posteriores.

9. Dentro del drea de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo sera libre, si bien
cuando esta exceda 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando e! espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares
con planta diafana sin computar edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun los
términos del Articulo-5.6.3. Ordenacion Singular de la Parcela y de la Edificacion. Estas plantas .
diafanas computaran a efectos de numero maximo de plantas. '

10. No se permite ningln tipo de volado sobre el dominio publico, incluyendo los carteles o
similares. -

11. Se considera que tienen capacidad de vuelo (cuerpos volados) los fnrjédus 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 maxima asignada a la parcela. '

Art. 5.6.13. Instalaciones.

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

2. Se prohibe expresamente para nuevas edificaciones, sobreponer en fachadas Ia
magquinaria 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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n cualquier Ordenacion de la- Edificacion Abierta, se mantendra siempre con caracter
obligatorio un minimo de un 20% de la superficie de la parcela no ocupada por la
edificacion como elemento comin (jardin, piscina, deportivo, etc), no pudiendo incluirse en
esta proporcién la zona destinada a accesc y/o aparcamiento en superﬂcle Esta

superficie tendra obligatoriamente que ser ajardinada y vegetada. ?

4. La rasante del Jardm debera ser sensiblemente analoga al terrenn urbanlzadn interior de

parcela.

5. Se exige la plantacidén y mantenimiento de arboles «de porte y de"sﬁmbra cada 10ml de

perimetro de frente de parcela que debera ser cuntempladu en los pruyectus Se podran
"agrupar cuando asi lo requiera el prnyectﬂ : ‘

Art. 5.6.15. Uso y Ocupacién de los Jardines.” i

1.

No se permiten en el ambito del jardin delantero -sobre rasante- otros usos y ocupacién
del jardin delantero que los estnctamente de jardin, salvo los cnntempladns en los casus
siguientes: -

a. Se permiten las construcciones destinadas a -albergar-los contenedores de -basura

siempre y cuando se garanticen las condiciones establecidas en el CTE y aquellas .
~que pueda establecer-en su caso el Ayuntamiento. Se localizaran preferiblemente

encastradas en los aterrazamientos del jardin en los frentes y su acabado se adecuara
‘en materiales y volumen a la urbanizacion de los. Jardlnes -

b. Se permiten las marquesinas de- entrada a Ia edlflcacmn y los dlspusatwus de
superacion de barreras arqwtectumcas

2. Se permiten otros usos y ucupacmn -bajo rasante- del jardin, en los mgu:entes casos:

a. Se permiten las conexiones de las redes de servicio, las arquetas de reg:stm y dEI'I'IEiS“

instalaciones propias de la-edificacion.

b. Se permite localizar lafosa séptica y el pozo absorbente (casu de llevarlo) en el jardin
delantero, cuando no exista otra alternativa de localizacion. Extremn este que debera
justificarse tecmcamente en el Prnyectu v S

¢. Se permite la ocupacion del espacio de los retranquens Iaterales 0. posteriores en .

sétano para uso exclusivo de garaje 0 r:uartﬂs de mstalamunes Deheran techarse a la
cota del jardin. : -

d. Se permite invadir los jEI’dII‘lEE delanteros o laterales con cuartos de instalaciones,
accesos 0 rampas techadas a ta cota dei jardin. )

Arf. 5.6.16. Cerramientos de Parcela.

1.

Como criterio general, se establece 4 tipds 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”.

i ] _ . A
2. La altura de los cerramientos del frente de parcela sera de hasta 2,50m, si bien en calles

3. Sifuese necesario superar la altura del cerramiento frontal puntualmente por motivos de

con pendiente mayor del 10% se permite subir puntualmente una altura hasta 2.70m.

'cﬂmpnmcmn EFQUItECtUﬂIGE de accesos-a QEII'EJES etc., ello se perrnltlra cuando se Elgﬂﬂ

los criterios establecidos en el Art. 5.6.6. Altura Maxima de la Editicacion, o bien cuando

se frate de una solucidbn adecuada al entorno, en cuyo casn se debera tramitar
previamente un Estudio de Viabilidad.

4. -Se exige el proyecto del cerramiento dentro del documento del Proyecto Técnico.

.-f'u r‘ﬁ"cﬁt%‘ﬁ‘“‘%‘fu%ﬂ%ﬁ%?ﬁﬁﬁih”ﬁﬁﬂﬁ%ﬁ*Ea’i S TG e e g T e e L ‘i e A f‘m N A ‘q‘ﬂ AR -
: o

p:; w eyl r= ) TE.om

L

A oo

-

g




-
-
[N
Ll

S E "ﬁ. . 1, . ’ H‘Hmf&% &

H -
ﬂ*@ m+ %
' i 'lﬁ- . , ‘ﬁ
#0:0-GANDELAR ormativas-Rormencnzadarcy =
s a0
G e 5
_ 5 3

5. Para el caso de abancalamiento en el frente de parcela por la pendlente de la Dafe, 58C%
permite el peto de terraza macizo de 1m medidos sobre |la cota de urbanizacion inteTior
No se sobrepasara en ningin punto, entre bancal y cerramiento, la altlura maxima de
3,50m sobre la acera. - '

8. Se permite la construccién de armarios técnicos cpacos 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 tratamientc acorde con el
cerramiento en disefio 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 util cuando quede resuelto adecuadamente el giro de los vehiculos sin
entorpecer la via publica.

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 situen sobre tramos de
bancal o terraza de altura mayor a 3m, se limita la altura maxima de lus cerramientos a
1,80m de cara a minimizar su impacto visual.
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Art. 5.6.17. Construcciones 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 ucupaclbn y retranqueos,
salvo en los casos siguientes.

2. Se permite la construccion soterrada 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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. S@b'rmttlran asimismo pérgolas ligeras diafanas tipo marquesinas, en accesos ©

efranqueos con un maximo de 30m?, sin que computen a efectos de edlﬁcablhdad

Art. 5.6.18. Adaptacion Topografica y Movimiento de Tierras. f

La urbanizacion interior de parcela debera cumplir las siguientes condiciones::

a. Con caracter general se tendera a realizar los bancales o terrazas con alturas medias
no mayores de 3,00m. No podra existir ningun barical interior de parcela o en lindero
superior a 4,50m de altura aparente.

b. En caso de superar dicha dimensiéon deberd escalonarse el bancal con un ancho
minimo de 2,00 m.

c. Todos los muros de contencion en jardines, deberan rematarse con el mismo tipo de
acabado acorde con la tipologia de la edificacion, prohibiéndose expresamente el

gunitado. ,, :

d. 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 Estéticas en Edificacion Abierta

4
1. Los muros o pedraplenes que linden con cualquiera de las categorias de suelo rustico, se
realizaran en toda su altura con piedra basaltica.

2. Se prohibe adornar los muros de cerramientos con “empedrados de piedré" 0 similar.

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

4. Se prohibe situar carteleria o anuncios fuera de las zonas contempladas para ello en el. |
proyecto del cerramiento..No se permite volar con estos elementos o similares sobre el
dominio pablico.

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

Art. 5.6.20 Aparcamiento Minimo.

1. La Edificacidon Abierta tendra la obligaciébn de disponer de una plaza y media de
aparcamiento por vivienda o una plaza y media por cada 100m? de edificacion no
residencial. - ”

2. En usos comerciales de determinada dimension, el ayuntamiento podra exigir un mayor
numero de plazas de garaje en funcién 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 Plurifamiliar.

2. 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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