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| - La LOTENC 1/2000 ha venido a precisar el nuevo marco juridico para el desarrollo del- |
‘ planeamiento dentro del marco de la Cumunldad Autnnoma de Canarias, en desarrollo
de la Ley Nacional del Suelo. v T :

- En los articulos 53 y 71 de la LOTENC 1/2000, s€ especifican las diferentes categorias ~ »~
de Suelo Urbanizable asi como su regimen‘juridico. | | .

- A grandes rasgos la gran dlferencia que propone la nueva Ley del Suelo de Canarias, ‘.
en relacidon ai Suelo Urbanizable, estriba en la “capamdad" que se le ha dado al |
Planeamiento General Municipal, para detallar directamente dicho "Suelo Urbanizable
Sectorizado y Ordenado”, desde el propio plan, como si de un suelo urbano no ¥
consolidado se tratara, ubwandu a pnstermn la tramitacion del correspondiente Plan )
Parcial. e N ' . b

- FF : ¥,

- A nivel de deberes y derechos es_similar al de cualquier’ categoria de suelo » -

urbanizable, con las mismas -cesiones de suelo, - los mismos compromisos de

urbanizacion y similares sistema‘sﬂe ejecuciéri.
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- El objeto de la presente, prnpuesta pretende desarrollar el Sector de Los Mangos a

nivel de Suelo Urbanizable Sectorizado- y Ordenado,” a cuyo fin es preceptivo
desarrollar a nivel de “Plan Parcial’_dicho sector, anexando dicho ducumentn como

documento propio del Plan General

£

I

- A su vez se aclara que es de obligado cumphmlentﬂ el DECTEtﬂ 35/1995 de Contenidos
Ambientales de los Instrumentos de Planeamiento, que obliga en ¢cada escalon de -
planeamiento, a analizar los recursos del. sector correspondiente, al objeto de su
evaluacion ambiental de cara a aminorar los efectos negativos de dicha implantacion, o
implementando las medidas. amblentales pmtecturas y correctoras’ que se estimen . ;

oportunas. e LaT o e
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-  Es de senalar igualmente como antecedente que el. Sectnr de Los Mangos en ,
desarrollo de las NNSS del 87, promovio la redaccion de su Plan Parcial Que se aprobé p
definitivamente, asi como-su Proyecto de Urbanizacion y su Junta de Compensacion, si |
bien al introducirse el trazado de’la Propuesta deé la nueva Linea del'Ferrocarril del Sur,
dicha ocupacién ocasiond la afeccion de gran ‘parte de las zonas verdes del Plan |
Parcial, circunstancia que obligd a remodelar la ordenacion de dicho Sector bajo el o
marco de la Revision del Plan General cle Ordenacion de Candelaria, ‘aprovechandosé -
dichas circunstancia para pruptmar una mejor ‘relacion urbana” con Ins sectores . - -

colindantes. . S _

= wml .
K ‘

- La Revision del PGO de candelaria se aprob6 mmualmente e1 18 de febrero de 2.009,
con tres meses de tnfnrmamrfm publlca .

.'H'-h'.. g I N -

- El documento  del presente -Sectnriz'af:ln se vuelve a corregir en funcion de las
modificaciones del documento para incorporarlo a la Aprobacion Provisional.
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proximidades del Cruce de Punta Larga, snbre E! Autopista del Sur TF -1, Ilndandn

o Al Norte: Plan Parcial Brillasol y Unldad de Actuaclén Brillasol Este.
o Al-Oeste: Plan Parcial Brillasol. '

o Al Sur: Autupmta del Sur TF - 1. . :

o Al Este: Sectores Urbanizables El Guwre y Los O|ganus

I'
T

Ocupa una superficie de Sectc:r Urbanistico. de 103.751 m2. La zona se encuentra
abancalada y abandonada. desde hace ‘mas de: 30 anos, caremendu de recursos
naturales de mterés R :

g | ) -*..3," 1 | . | |
Localizado entre el Cruce de Candelaria y el de Punta Larga sobre la Autopista dispone

de una buena accesibilidad, toda vez que -existe una via de Servicio de Conexion
directa, asi como el sector se interconecta con los sectures urbanlzabies colindantes vy
con la Carretera General del Sur j"
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. RECURSOS NATURALES

3.1 GEOMORFOLOGIA

El suelo original sobre el que se asienta el sector de Lms Mangns cnrrespnnde a coladas
antiguas de la Serie Il, descarnados por la erosion y rellenadas por los:arrastres -de los
depositos de barrancos, que en este caso llegan hasta el Barrancn de Chlpas — El Guirre.

A nivel geomorfologico el te['_renu constituye una ladera de sUéve p‘endieﬁte que desagua hacia

el sur y en parte hacia el barranco del Guirre, que drena el suelo aguas abajo..
" .. Yo

s

3.2 COMUNIDADES VEGETALES e

- -
|

La vegetacion potencial de la.zona corresponde a-la Comunidad del Tabalbal DUICE'

(Euphorbia balsamifera), que aparece asociada con. |a Tabaiba amarga (EUDhDTbIE regis —
jubae), el balo (Plecama pendula) y algin que otro ejemplar de cardon (Euphorbia canariensis)
y de verode (Senecio kleinia — nerifolia). , _

-"

Esta comunidad original ha desaparecido practicamente de la zona, ya que fue en su dia
roturada para bancales agricolas, subsistiendo en los bordes:del Barranco del Guirre, en
aquellas zonas con algo de sueln vegetal, ya que en el cauce de pequenas dimensiones el

#+

sustrato mineral esta visible, ¥ ¢ .

[

]

'-_||

Abandonados los cultivos desde hace mas de 30 afios, ius roturados de regadio no se-han
colonizado y los roturados de secano se han ido mvadlendn con algn de Tabaiba amarga
verode, especies de mayor capacidad culumzadura ..

' L . . _ |
A su vez en dichos suelos de secanq-apar'ecen algo de-vegetacion herbacea, representada
por dos especies perennes: €l cerrillo (Hyparnhenia hirta) y el panasco (Cenchrus ciliaris),

En la zona de cultivos de regadio abandonados aparecen asimismo una serie de “malas
hierbas” como la Volutaria canariensis, Asteriscos. aquattcus Plantagn COronopuUs, Plantagn
logopus, Linum stnctum Fagnnla cretica, etc - ¥ - :

o

. L .-
S ;

En los bordes alterados de plstas Y. accesos aparecen. Ias especles invasoras de caracter
nitrofilo, representados por el Tabacu Marn (Nlcutlana glauca) Yy el rabﬂ de gato (Penicetum
setaceum}) 1 w e .

3.3 HIDROLOGIA T

A nivel hidrolégico, el sector.de Los Mangns esté representado por.-una suave ladera que
desagua aguas abaijo, hacia la Autnplsta del Sur y en parte, hacia el Oeste al Barranco del
Guirre, que desemboca en la Playa de Punta Larga . | i

3. 1

Dicho barranco constituye un- .Cauce F’ublmc: mvantanadn por el .CIAT, que es pPreciso
mantener para asegurar el drénaje-territorial, bien en-su_estado natural, bien canalizando con

la seccion hidraulica correspondiente a- Ia Avenlda de los 500 anos, en cuyn caso precisara

concesion del CIAT. I S s
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® 3.4 FAUNA \@&
® Dadn el nivel de transformacion del sector y la prnxlmldad de nucleus urbanos, la fauna del
" Iugar esté ciertamente ‘empobrecida. S :
. S y ~
: A nivel de aves se avistan en-la zona especies como Ia abubilla, €l vencep:: unicolor, la tértc:la o
o comun, la paloma bravia, el herrerillo comun, el gorrion camun el triguero, etc. T UE
9 Los reptiles, que aprovechan el sustrato pedregoso y'lqs‘murados de los'bancales, estan ;
. representados por el lagarto (gaiiptia gallotia) y el perenquén (tarentola delalahdii). .
. . ' . - 4
P
| E! grupo de los mamiferos esta representadu por las especles pruplas ligadas a los suelos .
® alterados y ndcleas urbanos, como el raton (Mus musculus} larata de campo (Raﬁus Rattus), - d
® la rata comun (Rattus naweglus) y el EI'IZG (Erlnaceus EI|QII‘US) v |
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'.. La zona, tal como comentamos en los apartados anterlnres esta tmtalmente transfurmada pﬂr ;
| roturado agricola, careciendo dicha explotacion de interés cultural 0 patnmnnlal . NN A

P . .; " & . ' %

.. Los bancales existentes de pnca altura, dada 1a pend:ente relatwa del terreno, no tienén el % ’
._: mayor mteres . i o
R : 2 * " - a
'. La (nica referencia cultural de cierta relevancia deviene dé la- existencia: del Camino de
Chipas, un camino real de prupledad municipal que s utilizé ﬂcasmnalrnente como sendero
o de los peregrinos, cuando la cantera de extraccion de aridds colindante “eliminé” ef verdadero

: camino de los peregrinos que descendaa desde el camlnu de la Cruz Colorada.
Se propone como veremos en la prupuesta de ﬂrdenaclnn mantener dlchn camino a través de .
N 3 la rambla vertical que desciende.desde los Oiganos. a la via de servicio de la Autopista, o
€, manteniendo al "{raza wrtual” del camlnn en Ia secmén viaria de la parte central de la.Rambila. S ¥
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L En el plano de informacidn N°5 se grafian los usos actuales de Ias dlferentes zonas del Sector
o Los Mangos. : S |
. | Su forma fisica actual responde al resultado de su trarisformacion agricola, donde conviven . =
- por un lado la transformacion primera correspondiente a la agricultura tradicional de secanode  ,» -
@ pequefios bancales y Suelos -originales, con la pusterlnr agrlcultura de regadm de grandes f +_ -~
® ' bancales y aportacion de suelu vegetal. , : SN
| . La explotacion agricola se campleta con el sistema de caminos de acceso, los estanques, el  +
. sistema de regadio y un gran almacen agncula 5:tuadu en posicion central. “ 3
*: .m ] i b
’ Toda la estructura existente esta degradada pnr falta de. uso, ya que lleva mas de 30 anns {
@ . abandonada. | . o
b | N ., " :_i*_ 5 | ' , .-l-g -
® A nivel de entorno el costado Oeste’y Norte aparece delimitado por la trasera de la * .°
e .
: Urbanizacién Brillasol, el costado Sur. por la Autnpmta TF — 1 actuaimente en ampliaciony el ™ °
o costado Este por el Barranco del Guurre : T .
& A nivel de impactos, se destaca que los mismos .se . pruducen en el entorno inmediato y P
. devienen del trazado de las infraéstructuras (Autopista, Lineas Aéreas de Media Tension) yde - * - -
o la existencia en el sector colindante de una gran extraccion de aridos, que esta abocada a o
¥ desaparecer, dado que se ha clasificado como,un Sector de Suelu Urbanizable, con un plazu .
® determinado por el PGO para su extmclun »; - .
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El Sector de Los Mangos esta actualmente sin uso. )
A nivel de infraestructuras carece de cualquier tipo de redes que se localizan en el sectnr
cofindante de Brillasol, asi el viario urbanizado llega hasta sus I|m|tes Norte y Oeste.

En su borde Sur se situa Ia Autnpista del Sur TF - 1 que ests actualmente en obras de
Ampliacion del Tercer Carril que se prevé finalizar hacia mitades del 2007. Dentro de dicha
obra se resuelve asimismo la via de servicio, que coneéta-los enlaces de Candelaria, Punta
Larga y Caletillas, por donde se accederia al sector. Si bien.a largo plazo dicha via se
desplazaria por la ejecucion de la Linea del Tren del Sur, hacia su-parte superior.

Es de sefialar igualmente la propuesta en tramite via Plan Territorial Especial de la Linea del
Ferrocarril del Sur, que si bien-se desconoce su viabilidad, se ha encajado dentro de la
Propuesta de la Revision del PGO de Candelarla con sus currespnndlentes zonas de dominio
y servidumbres. - -y

‘- =

=

En el entorno inmediato se localizan ammlsmn parte de .las redes: aereas eléctricas que
atrawesan la parte bEIJE del- ITIUI"IIGlpID -, ,
- ’ "T-

Respecto a las redes de mfraestructuras Incales (abasteclmlentn baja tensmn telefonia) las
mismas se localizan en el sector cullndante de Brillasol. -

En relacién al saneamiento, es pUSIb|E su cnnexién con Ia parte inferior de la Autopista por el
“0jo” del Barranco del Guirre.  * o S

l'* L]

T,
-

: LA e R O L S N s L o]
1"'e~t-1ﬂ Bl A B gl g R i . AN e R e e o ey B TR e A T

S AR T oL IR [ A
LA - '

-

Prmaliiel oy ey, T
S

.
L |

. =y

. s




7.1 LAS NNSS DEL 87

El Sector de Los Mangos esta clasificado actualmente 'en las NNSS del 87 cOo R

para Urbanizar, con los slgl.uentes parametros urbanisticos:- N
-

-

- Edificabilidad Bruta: - 0,30 m*¥m?

- Tipologia: Ciudad Jardin Extenswa Z3B
- N° Maximo de Plantas: ©= 2 plantas

- Densidad.: - 25 Vdas/ Ha.

En base a dichas condiciones se promovio |a redaccion del Plan Parcial Los Mangus que se
le dio Aprobacion Definitiva y a su'vez se redactd Proyecto de Urbanlzacmn y se conformo la
correspondiente Junta de Cumpensacmn | A

Comoguiera que se inicié, el Plan Territorial Especual del Tren del Sur en.fase de Avance en el
afio 2000 por parte: del Cabildo Insular, y dicho Plan planteaba ya: la ocupacion dé la parte
superior de la Autopista del Sur, -ocupando parte del: propio "Plan Parcial afectando zonas
verdes y parcelas residenciales, se planteo desde el propio F'GO ya en redaccidn, el volver a

g 5#-

reordenar el sector, . .
- o _

7.2 EL PIOT DE TENERIFE DEL 2002

. ,f . . .
Ei PIOT de Tenerife promovido jpor el Cabildo Insular, se aﬁmbﬁ definitivamente el 20 de
Octubre de 2002, fijando un Modelo de Ordenacion Territorial, que=vincula al Planeamiento
General Municipal. - : -

b

-

Establece una serie de Areas de Regulacmn Hnmugenea que deﬁne las pautas del
desarrollo insular. ; N

- T,
. L o ' . .

Para el caso concreto del Sector de Los Mangos, colindante a Brillasol, lo delimita en su
totalidad en Area de Expansmn Urbana pudiendo ‘adscribirlo el PGO directamente en Suelﬂ
Urbanizable, no existiendo contraindicaciones para Su desarmlln .
Candelaria se inscribe dentro del Modelo de Ordenaciﬁn del Valle ‘de Glimar, estableciendo
las Condiciones Generales para el desarrollo de-la distribucién basica de usos, el smtema de
nucleos urbanos, las mfraestructuras 105 eqmpamtentus y los criterios de actuacmn -
El uso predominante en la cﬂmarca_-e__stel agrlcdla, scrbre el que se-dlspﬂnen las areas con
destino urbano y los suelos de.interés ambiéntal.-' L 2

El conjunto Las Caletillas — Candelana debera memrar la estructuracion del -continuo urbano,
completando la articulacion viaria, el re- eqmpamentu y -dotacion de espacios. libres, la
recualificacion del frente mannmﬂ y Ias uperacmnes en Ias transmtunes de! tejido residencial

hama usos distintos. - . R

A grandes rasgos la nueva propuesta de! PGO de Candelaria se adapta al Modelo de
Ordenacion Comarcal del Valle de Giimar propuesto por | el PIOT, mas concretamente y en lo

que respecta al Sectorde Los Mangos, su adaptacién sigue las pautas marcadas por el PIOT,

asi.
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pifiscribe en un Area de Expansion Urbana propuesta pﬂr el PIOT, dado que ademas

S cnlmdante a un Suelo Urbano Consolidado. -
» Su uso de caracter urbanistico es acorde con la vucacmn de la zuna y tambten con las

previsiones del PIOT,

» En lo que respecta a la consolidacién de los micleos urbanus Los Mangos cunshtuye?

el sector colindante al Suelo Urbano de Brillasol, proponiendo la consolidacion dé la
zona de Candelaria comprendida entre el Cruce de Candelaria_ y el Cruce de Las
Caletillas, desde la Carretera General del Sur a la Autopista. i

» A nivel de viario, la propuesta viaria de Los Mangos, estructura el viario de la zona,
resolviendo el acople con Brillasol, el sector urbanizable del Guirre y la interconexion
entre fa Carretera General del Sur y la Via de Servicio de la Aufopista.

= En relacion al re-equipamiento de la zona, Los. Mangos propone localizar sus
Dotaciones y Equipamientos al frente del Sector dando a la Via de' Servicio de la
Autopista, 5|gu|endﬂ ademas los EFItEFIGS al respectﬂ del Plan Terntnnal Espemal del
Tren del Sur. PR S T a

7.2 EL PGO DE CANDELARIA DEL 2004 ¥ P

Dada la capacldad que tiene el PGO’ en base ala LOTENC 1/2000, de poder "detallar’

]
r
e, "
'
-

directamente el sector .de Los Mangms como Suelo“Urbanizable Sectorizado y Ordenado, el

presente documento tiene por Dbjetﬂ ahondar en las previsiones urbanisticas previstas por el
Plan General de Candelarla a cuyo fi fin se anexan las mndlclnnes prnpuestas
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(& RSN\ Plan General de Ordenacion SUSO- CAS5. Lds Mangos

0,8,  ESTRUCTURA CATASTRAL

En el cuadro v plano anexos se aporta la estructura catastral del ambito del sector urbanistico
de Los Mangos

Existen unas 25 parcelas catastrales, mas una parte de propiedad publica municipal
correspondiente al viejo Camino de Chipas.

Sin embargo se ha producido dltimamente una compra de propiedades, quedando como
resultado el siguiente:

= G Propietarios independientes............... 22414 ma....... 21,62 %
= Amador Diaz Ramos, SL.yGPU, S.L.... 78970m*.... . 76,18 %
= Ayuntamiento de Candelaria............... 2275m*........ 2,20%
TOTAL SECTOR........cevvereneen. 103751 m2.... 100 %
N° Superficie Real (m®) % Propietarios
1 1.620 1,56 GPU+ADR,SL.
2 5.085 491 GPU+ADR,SL. |
3 9.225 8,90 GPU+ADR,SL
4 7615 7.35 PROMOTORA PUNTALARGA
5 970 0,84 GPU+ADR, SL
8 g70 0,94 GPU+ADR,SL
7 a70 0,94 GPU+ADR,SL
B 870 {485+485) 0,84 Ana M* Tomes Bello (Mitad Indivisa)
g 5.300 511 GPU+ADR,SL
10 18.175 15,60 GPU+ADR, S| i
11 8.860 8,55 IMPROVER S L
12 5,000 4,82 GPU+ADR, SL.
13 1,215 1,17 GPU+ADR, SL
14 1.105 1,07 GPU+ADR,SI _
15 6 795 6,56 GPU+ADR,SL i
16 1.200 1,16 GPU+ADR, 8L ‘
17 1.780 1,72 GPU+ADR,SL
R 11220 10,82 T SPULADR. 8L |
19 2.640 2,55 GPU+ADR, S
20 2 840 2,55 GPU+ADR, SL
21 2530 2,44 GPU+ADR,SL
22 i 2530 2.44 __ _GPU+ADR, SL 3
23 2.400 2,32 Hnos. Castro Garcia y D. Anfonio Martin Castro
24 1.800 1,74 D. Pedro Mammero Coalio |
25 768 074 : SOLTRANS TENERIFE S1
CAMINOCHIPAS | 2275 | 220 | AYUNTAMIENTO
GRUPO1Y2 |  78.870 71818 | G.PU+ADR,S.L ]
GRUPO 3 22.414 21,62 OTROS PROPIETARIOS |
TOTAL | 103.751 100 TOTAL
M AREEE N R 3. AR | il 2 Sl AT
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9.1 UNIDADESAMBIENTALES"HIDMOGENEAS o | oy ’i.

. -
o
" 1 - L] 1]
'

El Sector de Los Mangos se caracterlza de forma sintética en 2 Unidades Amblentales ¥

.‘* Homogéneas claramente dlferenmadas con sus caracterlstlcas y prﬂblematma propias, asi: ; ’
@ A} El Llano. ' o I T
o Constituye la parte mayor del sector, constituida por. un: llano “de suave pendiente, que

® desde la trasera de Ia urbamzamén de Brillasol desctende hasta el borde de la Autopista ¢
5 del Sur. _ . ’
. - - ,.l,"'
, B) El Barranco. | - | - s
® Bordeando la zona llana del Sector; el barranco de El Guirre — Chlpas costea el lateral ¢ -
o Este del Sector, desde su parte superior-hasta la Autopista del Sur. por. donde desagua §
£
@ mediante "un 0jo”, que cunduce las escurrentlas aguas Ebﬂjﬂ - ; *
0 . R ‘ SR | "
.' 9.2 EVALUACION Y DIAGNOSIS AMBIENTAL -~ - - . P,
. .. . e . ) : ;- - ;1
| . A) Evaluacién Ambiental } Lo S | ;
I ToeT | - ' , e k)
® * A nivel geomorfologico. -~ . - '
- La zona de suave pendiente estd practlcamente roturada en su totalidad, manteniéndose - ;
® el cauce del Barranco del Gunrre en- .estado natural, si-bien es un cauce “mineral” de
pequenia entidad. - | T _ -
..5 Pi“ . - . r::r : g :1: L.
g « A nivel de comunidades vegetafes ' * $
-_ 1. v La comunidad vegetal original “el tabaibal dulce” ha desaparecudu practicamente por Ia P
o transformacion agricola, estando representada por algunos.ejemplares en el borde del | 7
L .-
@ cauce del Barranco, estandu los bancales de-secano colonizados por Tabaiba amargay 2
N los bancales de regadio y |os bordes urbanos alteradn_s por vegetacion nitréfila. e
P En su conjunto Ia-veg’eta_cifm natural del sector no tiene mayor interes.
R ' ‘ E ' Pt 1- .. o
® - A nivel de fauna. . - * ,.a 4
- Los reptiles y-mamiferos de la zona son los propios de las zonas colindantes a suelos -
_.= ' urbanos y las aves sﬂvestres las comunes a este tipo de suelos degradadus no teniendo :
. mayor interés. R : ) : | i
- -.-E. : . g . . i r
. » A nivel de recursos.culturales. . | T,
| El abancalado agricola de muros de pequena altura no es- relevante. R
F. | Como recurso cultural dé caracter “simbélico” se refleja el interés de mantener la “traza” ' #
' del camino de Candelaria a través de [a Rambla Vertical y €!’ paseu superior de lavia de s
. servicio en el diseno de la urbamzaclun ' oo i
.:' . % £
. » . e e ¥
B} Diagnosis Ambiental - R . S
e Urbanisticamente el sector de los Manhgos tiene sus derechos consolidados y no tiene s~
® contraindicaciones desde el Modelo  de. Ordenacion del PIOT ~de Tenerife para su i
- consolidacion. : : L | i P B
. B - - \ ' I =
hoL | . L
. - | ' i .
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dicho principio y a la vista de que la zona no tIEHE} relevancla amblental elp

.'-"i a
h.

A nivel de trazado viario es preciso resolver el acople con Brillasol, la continuidad con el sector
colindante de El Guirre, y la conexién con la via de servicio de la Autopista y la Carretera
General del Sur.

A nivel de implantacion tipol6gica el Sector de Los Mangos debe resolver la transicion entre |a
Ciudad Jardin de Brillasol con 2 plantas de altura y la zona de Edificacion Abierta de E| Guirre
con 3 y 4 plantas de altura.

Se frata en este caso desde el punto de vista del “amb:ente urbann ‘de crear un tejido
urbanistico armonico con €l entnrnn colindante. *

9.3 MEDIDAS AMBIENTALES PROTECTORAS Y CORRECTORAS * -

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

 Respecto al disento urbano.

- Introducir 2 ejes en rambla para mejorar el DEISEI]E urbanﬂ

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

Dejar “marcado” en la seccmn de la rambia vertical y en Ia via ‘de servicio la-traza del
Camino de Candelana. g - -

Resolver los muros de borde del sectnr hacia la zona supenor del Barranco del Guirre cnn
murados de piedra basaltica. - . o

Soterrar todas las redes de mstalaclunes

Crear una barrera vegetal de pmtecclun entre’ Ia parte. mfermr del sector y las

infraestructuras viarias (Autnplsta Ferrucarnl) '

- L

o

» Respecto a la puesta en obra.

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

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

- Delimitar la zona en el transcursu de |a LlI"bElﬂIZEICIDI‘I controlando la emision de polvo y los
ruidos innecesarios. o c
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o . PROPUESTA
0 |
® 1. OBJETO Y AMBITO DE LA PROPUESTA :
¥ .
® - El presente documento :constituye un Anexo de- ta Revision del Plan General de
Ordenacion de Candelaria, y tiene por objeto precisar y desarrollar la ordenacion, los .-
¢ parametros y las condiciones urbanisticas del Sector de Los Mangos, clasificado como  /
’ Suelo Urbanizable Sectérizado y Ordenado, en relaciﬁn ala LOTENC 1/2000. ¢
. ¥F !
| - El ambito del Sector cumprende una superficie de 103 751.m?, -y desarrolla un Sector
L Urbanizable que tiene la misma delimitacion tanto en las NNSS del 87 vigentes, cumu
'. | en el PGO del 2004, con unos limites blen definidos: .

. « Al Norte y Oeste con'la Urbamzacmn de Bnllasnl - § * ,
® + Al Sur con la Autopista del Sur TF — 1. | S
.‘ | + Al Este el Barranco del Guirre y futuro sector urbanizable. Y
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Dado el nivel de consolidacion urbanistica, que presentaba el Sectur de Los Mangos, - -
que habia desarrollade Plan Parcial, Pmyectm de Urbanizacién y - Junta de .
Compensacion, asi como ‘el hecho de existir una urbanizacion colindante consolidada, ¢

parece logico el clasificar el sector de Los Mangos en Sueln Urbanizable Sectorizado y
Ordenado. . S

El articulo 53 de la LOTENC 1/2000 define el Suelo Urbanizable Sectorizado vy
Ordenado como aquel donde se "haya prndumciu directamente la ordenacion
pormenorizada que Iegltlme la actividad de EJecur:u.‘m de 105 usos de caracter
residencial”. ) :

Es decir, desde el propio PGO se ordena de forma pormenorizada el sector
urbanizable de Los Mangos, ﬂbviandn la posterior ti'amifaCitf:n dé- Plan Pércial.'

Asimismo el articulo 71 de la LOTENC define el “regmen juridico del suelo urbanizable -

ordenado”, con sus derechus y deberes establemendn las cesiones'y los cnmprnmusms
correspondientes. (N o

P

A
En aplicacion del Decretn 35/1995 por el que se reguian los Cuntenldus Ambientales

de los Instrumentos de Planeamiento, se hace una evaluaclﬂn y diagnosis amblental de
los recursos natorales y. cufturales . del .sector urbanistico, al’ abjeto de . incluir las
medidas ambientales prﬂtecturas y cnrrecturas ala wnpiantar:lén urbanlstlca propuesta
por el Plan General R b
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' " 4 de Aprobacién Definitiva, Texto Refundido
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Localizacion: Sector comprendida entre Brillasol, el Beo. de los Oiganns y la

Autopista del Sur

Clasificacion del PGO: Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado
Estructura de la Propiedad: Sector con 23 parcelas catastrales y 6 propietarios, dos de los cuales
poseen el 80% del Sector

Estado Actual {Recursos Naturales): Abancalado abandonado desde hace unos 30 afos. Tiene Plar

Parcial, Proyecto de Urbanizacién y Junta de Compensacion aprobados,
si bien es preciso reordenarlo por la afeccion del Tren del Sur. La zona
transformada para uso agricola, carece de recursos naturales de interes

Situacion Urbanistica Vigente {(NNSS 87): Suelo Apto.para Urbanizar Zona Z-3B (Ciudad Jardin
Intensiva), con 2 plantas de altura y 0,30 m*m? de edificabilidad
Delimitacion PIOT: . Area de Expansién Urbana

Ambito del Sector:

Abarca hasta el borde superior de la Autopista 4

Sistema de Ejecucian: Privado por Compensacion (Indicativo)

Instrumentos de Desarrollo: Convenio Urbanistico, Proyecto de Urbanizacion,

Proyecto de Equidistribucion o Reparcelacion

Cesiones de Suelo: Viario rodado, Zonas Verdes, Espacios Libres, Dotaciones Pablicas

Tren del Sur, Aprovechamiento Medio

Viviendas de Proteccion: 25% Edificabilidad Residencial

148939 m?
Plazos:

Convenio Urbanistico/lniciativa para establecimiento del concreto Sistema: 0-2

Proyecto de Urbanizacion: 0-2
Proyecto de Equidistribucion: 0-2
Ejecucion de la Urbanizacion: ' 0-5 .

Ejecucion de la Edificacion: 0-10

- Prolongacion del viario circundante.

- Ordenacion interior mediante dos ejes en rambla.

- Localizacion de Zonas Verdes, Dotaciones Publicas y Equipamientos Privados hacia la via de Servicio.

- Canalizacién del cauce piblico para creacién de zona verde, en colindancia al Sector el '‘Guirre,

con concesién del CIAT.

- Canalizacién de la vaguada interior mediante red de pluviales al barranqguillo.

- Arbolado de porte en aceras.

- Muros de piedra a borde de barranco.

- Se podra desplazar el excedente de la edificabilidad del Equipamiento Privado indistintamente a las parcelas =
8, 9y 10. En caso de desplazarse a las parcelas 8 y 9 podra consolidarse un portico techado en el frente Q‘}
de dichas parcelas en la zona del jardin delantero. Tambien se posibilita concentrar toda la edificabilidad en -
la parcela de Equipamiento Privado.

- En las parcelas 1 y 3 colindantes a Brillasol, la tercera planta en su trasera se retranqueara 3 metros hacie
dentro, liberandose en planta la mayor parte de la ocupacién hacia la medianera.

- Disponer canalizacidn para soterramiento de red de Alta Tension por borde de la Autopista.

_ Se mantendra en ia Rambla Vertical ia "traza” del camino de Chipas final del camino de Candelaria.

- El 25% de la Vivienda de Proteccion se localizara en las parcelas 1y 3.

- Urbanizacion de las zonas verdes segun criterio municipal.

- Acometidas y redes infraestructurales enterradas.

- Barrera vegetal de proteccion con el Tren del Sur.
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®
.
.. Tlpnlngla (N" Plantas) Ciudad Jardin en. Hllera CJC-2, Edificacion Abierta EA 2 3
® Uso Principal: TRLOTENC - Residencial {U+P)
| Superficie Sector: 103751 m? 103751 m?
® Edificabllidad Sector: 0,600 m#m? 0,600 m?*m?
. Edificabilidad Total: 62251 m? 62252 m?
® Edificabilidad Residencial {90%): 56026 m? 59757 m?
- Zona Verde {20 m?/100 m?): 12450 m? 12850 m?
® Dotacién Pablica (10 m3100 m?): 6225 m? 6226 m* *
- Equipamiento Privado {10 m*/100 m?): 6225 m? 6236 m?
® Espacio Libre: t 2478 m?
: Tren del Sur: 4281 m? y
- Viario: _ 28936 m? .
® Total Cesiones (Dotaciéon + Zona Verde): + 24900 m? 19076 m? )
" Total Cesiones + Viario + Tren Sur + EL: ! ‘ 54771 m?
® Aprovechamiento Medio (10% ET): ) 6225 | 6225
® L Parcelas- Remdenc:aieé“m N®Parcatai t Tl E@fﬂ RO Plantas | ®:Superficie &1 Edif, Neta | 8 Edif. Total ¢] Viviendas | Habitantes]
. S EA(VP) 2-3 4706 1,46 6881 . 89 | 220
® 2 EA 3 | 4371 1,50 6557 66 210
- 3 EA(VP) 2-3 5511 1,46 8058 81 |1 258
® 4 . EA 3 2787 1,50 8636 86 - 276
- -5 EA 3 3905 1,50 - 5858 59 187
‘ * 6 EA 3 3900 1,50 58560 59 187 |
- 8 EA . 3. 3953 1,50 5830 58 | 180 _ :
® 9 EA 3 3943 1,60 - 5915 59 ° 189 |
x 10 CJC 2 6698 0,91 6075 56 179
® Total ' 42744 | 59757 593 1896 G
B E%Eﬁiiiﬁﬁﬁ"rientﬁ;Fﬁﬁétiﬂ T TN N° Ftantasl % Sﬂﬂﬂrf cie 1] Edif. Neta | & Edif. Totaty | ;
¢ 2 6236 0,40 2494 - '
‘ 6236 ' | 2494 |
_, [ Dotacitn Piblica wesiss. e W Supefficie 8§ Edif, Neta | m Edif, Total 2 |
-+ 6226 1,50 9339 - ' .
® 6226 | -~ 9330
. L%?ZDHEIVEME sy ﬁn F‘arceiﬁ ﬁéSupﬂlﬁﬁ'ﬁ{gl' !
= ) 7 | 2871 " ¢
"l 13 4217 | .
@ | | R{V) 2537 ;
) |_RH) 1451 . : P
® = R 955 P
i PO [ 819 . .
® Total 12850 \
* En Ciudad Jardin la vivienda de céalculo es la resultante de dividir la superficie de [a parcela residencial por la parcela minima. T
. * En Edificacion Abierta la vivienda de célculo es la Vivienda Urbanistica de 100 m?.
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j.‘_ toa de ordenacion urbanistica, obliga en cada escaldn de planeamiento a realizar unadabor- -, =
_ - previa de informacion, evaluacion y diagnosis de los recursos ambientales y culturales .
@ | del correspondiente sector de ordenacién, al objeto de aplicar una serie de rned|das L
.-_-' ambientales a la nueva implantacién urbanistica. e ¢
.' - Dentro del disefio del sector de los Mangos.y como condiciones urbanisticos se ¢
ey - introducen las medidas. amblentales cnntenldas en el apartadn 3 de esta memaoria, asi: o
. . ~ 1, F
. ¢+ Respecto al disefio urbano. )
- v \ ! l|
@ | - Introducir Z ejes en rambla para mejorar el paisaje urbaﬁu. _ - ;
- - Introducir en todo el viario en acera, arbolado de porte.” ‘
., | - Dejar "marcado” en la seccion de la rambla vertical Y en la via de servicio la traza del [
. : Camino de Candelaria. = 7 . : v
o - Resolver los muros de borde del sector hacia la zona supermr del Barrancu del Guirrecon
. : murados de piedra basaltica. .t - - e
PR - Soterrar todas las redes de- mstalaciﬂnes
Y} - Crear una barrera vegetal. de proteccion entre la. parte inferior del sector y las i
et infraestructuras viarias (Autopista — Ferrocarril). s | ¥
L + Respecto a la puesta en obra. ) C
. _ Y N - - .
® - Aprovechar la capa.de tierra vegetal existente para la vegetacion de las zonas verdes. :‘ _
‘ ® ' - Aprovechar asimismo para las zonas verdes la vegetacion xerdfila de.mayor interés. P
. - Delimitar ia zona en el transcursm de la urbanizacion, cmntrﬂlandn Ia emlsmn de pnlvn y los oo
. ' ruidos innecesarios. 7 . | f_
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4 1 LA CLASIFICACION DEL SUELO CRITERIOS Y GBJETIVOS

Tal como comentabamos en los anteriores apartados, e sectur de Los Mangos se clasifica en
Suelo Urbano Sectorizado y Ordenadu detallandose de fnrma parmenﬂrlzada 'SU ordenacion.

Comogquiera que la zona de Los Mangos ocupa una pnsi'cic&n centrz’ada su ﬂrde'naci-:i:n deviene
en-gran medida del “acople” viario y tipologico con fos sectnres del entnrnn cuyos criterios de
mayﬂr relevancia son los siguientes: N -

¢+ Completar las traseras de ias manzanas de la urbanlzacmn dr—:- Bnllasul asi como la
prolongacion del viario existente, % . -,

+ Resolver la conexion viaria entre Brillasol vy -el enlace de Las Caletlllas a cuyo fin se

prolonga todo el viario longitudinal (Via Superior, Rambla Horizorital y Via de Servicio).

+ PI‘DDIEIEI‘ la conexién viaria entre la Carretera General del Sur y. la Via de Servicio, a cuyo .~

fin se’ dispone una-Rambila. Vertlcal de conexlun que a su vez resuelve Ia ‘traza’ del

~ Camino Real de Candelaria: - Lo . -

_* Resolver la “transicidn tmulnglca entre Ia CIUdEid Jardin de Bnllasnl y la Ciudad Abierta del
sector de Los Guirres, de forma tal que se produzca un cambio arménico de tipologias.*

+ Concentrar las Dotacionés y Equipamientos al frente de la Via'de Servicios, para propiciar |

una mejor interconexion viaria alejando en paralelo las edif icaciones residenciales de la
Autnplstayei Tren del Sur L - ‘

L
gl

.

4.2 CALIFICACION DEL SUELO DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

En base a los criterios y nbjetwcrs de nrdenaclnn a Ias medidas amblentales derivadas del
Decreto 35/1995 y a las dln"IEHEIGHE}E del sectur se restielve el trazado urbano de Los
Mangos. SRS -

ik
i

Se concibe el conjunto como un tejido urbarno mlxtu dunde se cnmblna la Ciudad Jardin de 2
plantas con la Edificacion Abierta de 3 plantas. -~~~ “

a) El Viario. - BN -
El viario principal que urganlza el trazadu del cunjuntn $e resuelve con 2 eles ﬂrtugunales
en Rambla: B -

e
-'.-'l.hu-

- La Rambla verttcal de 23 metros dé ancho resuelve la cunexmn entre la via de servicio de
la Autopista y la Carretera General del Sur: ' .+ ™

- La Rambla horizontal de 23 metros’ de anchn resuelve la cﬂnemun entre Brillasol y el
Sector del Guirre. e TF sl - R

. .
El resto del viario secundarm en-traima se deriva del trazadu de las ramblas y el acnple con
Brillasol, resolviéndose con calles de 11 y 12 metrns de anchn -

,-di

b) Zonas Verdes y Espaclns leres

El conjunto de las zonas verdes det Sector-se resuelven mediante Ius dos ejes arbolados.

de las Ramblas y el Parque Urbano del Barranco del Guirre, donde se concentra la mayor

parte de la zona verde del: sector, sumandmse en paraleln la zona verde del sector

colindante del Guirre, al DbJEtD de ubtener una parque de maynres dlmensmnes
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cuyo fin sera preceptivo tramitar la correspondiente CONCESION a través te
CIAT. -

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
urpbano de la zona. :

Asimismo en cumplimiento de la Ley de Carreteras y de las Previsiones del
PTEO del Tren del Sur, se dispone una “barrera vegetal” de proteccién en los 8
metros de la zona de dominio publico, para aminorar los ruidos de dichas
infraestructuras viarias. No contabiliza a efecto de cesiones.

Dotaciones y Equipamientoé.

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

A efectos de su localizacion, se ha optado por ligarlos a la Via de Servicio de la Autopista
del Sur, dada la facilidad de acceso, asi como por el mandato del Plan Territorial Especial
del Tren del Sur que propone siempre concentrar Dotaciones o Zonas Verdes al frente de
la via.

El Equipamiento Privado se localiza junto a la Rambla vertical y la Dotacion Piblica en
paralelo, dando ambas a la Via de Servicio.

El Parcelario.

Dado el tipo de promocion “unitaria” del Sector no se define especificamente parcelario en
el interior de las manzanas. =

Dicho parcelario podra ser definido por los Proyectos de Ejeclcidn correspondientes.

Tipos edificatorios y Secciones caracteristicas.

¥

En conjunto de las manzanas residenciales y dotacionales del sector se desarrollan segin
dos tipologias: ciudad jardin vy edificacion abierta.

Siguen las condiciones y parametros urbanisticos de la Normativa Detallada del Plan
General de Candelaria, y segun las manzanas se desarrallan asi:

s Manzana 10, ... . Ciudad Jardin
- Manzanas 1,2, 3,.4,5,6,8y9....... T Edificacion Abierta

La tipologia de Ciudad Jardin se localiza en la manzana 10 residencial que completa la
manzana colindante a Brillasol, con 2 plantas de altura.

Con la tipologia de Edificacion :Abierta, se "resuelve el resto de las manzanas con 3
plantas de altura en el residencial y en la Dotacion, y 2 para el Equipamiento.

21

Tal circunstancia obliga a acometer la canalizacion de dicho Cauce Publ @, e |
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- Zona Verde (20 m?* /100 m? E)

- Daotaciéon Publica (10 m2/ 100 m2 E)

- Aprovechamiento Medio (10 m%100 m2 AS) - |
Viario Publico (SegUn propuesta de ordenacion). |

El Proyecto de Equidistribucion precisara exactamente - las ces’ibne‘s-y el procedimiento de
cesidon al Ayuntamiento.

5.2 APROVECHAMIENTO MEDIO.
A

Se cedera asimismo al Ayuntamiefntg}el 10% de la edificabilidad del Sector.

Dicha edificabilidad debera’ destlnarse a cumpllmentar Ia ubllgamén de destinar el 25% de Ia
edlﬂcabllldad para vivienda prutegada

Se prevé localizar el apruvechamiehtd medio en las parcelas residenciales n°1 y 2.

-
. W

!
'

5.3 USOS.

El uso caracteristico que deterrmna eI uso prednmmante del area de ordenacién de Los
Mangos es el residencial. L _ o

- ' - -
.

—_

. T
Con caracter general |as parcelas remdenmales del Sector l'lEﬂEFI dIChD uso residencial, y
COmMO Usos pormenorizados 5€- perm:te 1a oficina de pequenn tamanu (despachﬂ prnfesmnal

consulta, etc.) B v

L4

*
o

‘b". -
En las parcelas residenciales 8, 9 y 10 se perm:te asimismo indistintamente el uso terciario
(comercial, oficina, hosteleria) y ei recreatwﬂ de pequena dimension.

En la Parcela 11 de Dotacidn Publlca su usd GEI’ECtEI'IStIEG es el dotacional (docente, social,
asistencial, deportivo, cultural, admlnlstratwn etc) - P

1..

'.

En la Parcela 12 de Eqmpamrentn Prwadn su uso caracteristico es el Terciario (comercial,
oficinas, hosteleria) y el Recreativa. Y i -

-
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S{HSAAENDA PROTEGIDA.
El articulo 71 de la LOTENC sobre “Régimen Juridico del Suelo Urbanizable Ordenado”
determina para su ordenacion pormenorizada “dedicar el 20% del suelo residencial util a un
destino prioritario de edificacién de viviendas sujetas-a régimen de protéccién piblica”,

A su vez el articulo 27 de la Ley 2/2003 de 30 de Enero de la Vivienda de Canarias, y la ley
19/2003 de 14 de Abril de las Directrices, desarrollan y matizan dichos aspectos, en base a los
cuales el PGO de Candelarta propone que todos los. sectores urbanizables sectorizados y
sectorizados ordenados deben adscribir el 25% para vivienda de- prntecmnn dado que es
municipio de preferente localizacion.

Se propone localizar dicho 25% en las dos manzanas superiores €n una superficie de 14.939
m?, incluyendo el 10% de Aprouechamrentﬂ Medm " .

5.5 NORMATIVA BASICA. CONDICIONES ESPECIFICAS.

En lineas generales Ié normativa del Sector de Los Mangos; se adapta plenamente y es
desarrollo de la Normativa Es’trﬁct'ural y Detallada del PGO de;CandeIar_ia.

. .l-'l';

A nivel de tipologias, tal como se cumentﬂ en el Apartado 4.2 e) tanto las manzanas
residenciales como las Dntacmnales se desarrollan con 2 tlpﬂluglas y unas variantes, asi:

+ En Edificacion Abierta, las manzanas 11 y 12 de Equipamiento y Dﬂtamén

+ En Ciudad Jardin en Hilera CJC, la manzana 10. *

+ En Edificacion Abuerta con 3 plantas de altura, las manzanas 1, 2, 3 4,5,6,8y9

Las condiciones especificas amblentales correctoras de la |mplantar:|nn (ap 9.3) se introducen
para e! disefio concreto del trazadu del viario, la resolucion del encuentro con el entorno, las
redes infraestructurales y la pue_sta en cbra y tienen caracter vinculante, asi los siguientes:

i - . - N ._i'-" I . -

» Respecto al viario y las infraestructﬂras o,
1:11.11-

-  Todas las calles dlspnndrén de arbutadu de porte.

- Se dispondra una barrera vegetal® en el Espacio Libre de la Autopista y en ia
zona de Dominio Publico del Tren'del Sur para aminorar el impacto sonoro.

- Definiren la secmnn de la Rambla vertical y la Via de SEWICID de la Autopista el
“trazado” del camino de Candelaria. ©

- Resolver los muros de burde del sector con el Barranco Los Olganus con
murados de piedra. B -

- Soterrar todas las redes mfraestructurales

.o

* Respecto a la puesta en obra.

- Aprovechar la capa de tierra vegetal exlstente para la vegetacion de las zonas

verdes.
- Aprovechar asimismo para las znnas verdes la vegetacmn xerofila de mayor
interés. S m .

- Delimitar la zona en el transcursa de la urbamzamén cﬂntmlandn la-emision de
polvo y los ruidos i mnecesarms
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. 6. REDES INFRAESTRUCTURALES SR )
r ) | . -.1
2 6.1 RED VIARIA. SECCIONES.
ko I . ]
1 B El trazado de |a red viaria del sector, responde fundamentalmente3%ay ¢! st
- del entorno, tanto su conexién con la urbanizacidn existente de Bri asn, como la- conexion - v
® territorial en Rambia entre la via de servicio de la Autopista con la Carretera General de Sur,0 | = *
' la prolongacién de la via horizontal en Rambla que interconecta Los Mangns con l0s nuevos
. - Sectores Urbanizables del Guirre: y los No Sectorizados GDI‘I‘IpI‘EﬂdIdDS hasta el enlace de Las
5‘_- | Caletillas. - S
‘.*l‘:: . . _ ‘ . . . ] I‘ ) '1
@ La red viaria se resuelve con 3 secciones viarias tipo: ,
. - La calle de 11 metros con aceras arboladas de 3.metros y calzada de un sentido, con ,
- carril de tres metros y aparcam:entﬂ en hilera de 2 metros. ;
[} - La calle de 12 metros ¢on aceras arboladas de 2 metros y calzada de doble sentido con .- | &
: dos carriles de 3 metros y aparcamiento en hilera de 2 metros. L
® - La Rambla de 23 metros que definen:los dos ejes prmmpaies del-viario con 8 metros de R
. paseo central arbolado, calzadas de 5 métros con carril de 3 metrns y aparcamiento de 2. -, ¢
o metros en hilera y aceras laterales’ de 2, 50 metros arbolados. ‘ | : .
. . - =1 . ! ' : -
9. A nivel de rasantes y dada la pendlente ITIEdIEl del sector, el wann ‘presenta una pend[ente que %
S en la via mas “inclinada” no supera el 10% {9, 63%) o ‘s -
. | r. ' . -!1,1-“._ y
.. 6.2 RED DE SANEAMIENTO. LM ey | i L
. En funcion del trazado del viario y de |la pendlente del terreno se resuelve la urgamzacmn dela .
." red de saneamiento del Sector. T T | :
® Se dispone red secundana en todas las calles para resnlver Ias EIGGI'TIEtIdES de las manzanas, _
' recogiendo la red principal que dlscurre por’la Rambla Vertical, todas las redes secundarias, P
. d conectandose el saneamiento a’través. del uju .del Barranco del Guirre con la red de -
o saneamiento de la parte mfertor de la Cnsta. e | .
. La red se resuelve en PVC serie SN — 4 de 13 500 Kg;’cm2 y Ias tapas de’ regmtrr:: en fundicidn
@ ductil. L *
. I - | e :j-
:. 6.3 RED DE PLUVIALES. : ;
£ Es “separativa” respecto a la red de saneamlentn pretendienduse tamblen que las parcelas del
@ sector, separen dentro de sus edificaciones Ias aguas negras de las piuwalea .
_. El trazado de la red sigue un esquema S|m|lar al del saneamiento, si bien segregado en tres |
- P tramos independientes, que desaguan dlrectamente las aguas p!uwales hacia el Barranco del 1
Guirre. L e “
L La red se resuelve en PVC y las tapas de registro e‘_h fundicion ductil. )
o 2 - 47
| . T R T e L
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polietileno, con arquetas de fundlclnn ddctil.

.

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

A partir de los dos puntos de acometida el esquema de la red de .servicio a todas las
manzanas, mediante red principal de fundicion dactil: centrifuga'da 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 la red de abastecimiento se dispone de una red.de riego y limpieza, dado
que todas las calles soportan arbnladn de porte.

A partir de los 2 puntos de acnm"etid'é‘eﬁ Brillasol, se dispone, una red principal de fundicién

ddctit centrifugada y otra red secundaria en EﬂlllD segun cada manzana, que se resuelve en

. »

6.6 RED DE MEDIA Y BAJATENSION, - ~ . « -
A partir de la red existente en Bnllasul se acumete la red de Media Tensidn hasta la estacién
transformadora localizada en 1a mtﬂnda mferlur junto a Brillasol.

A partir de dicha estacion se distribuye a red de baja tension por el borde de las aceras de las
calles, mediante canalizacién de tubena de - PVC y ‘tapas de registro normalizadas de
UNELCO. : v -

6.7 RED DE ALUMBRADO PU.BLICO.

Sigue similar esquema que la red de baja tensién.

A partir de la estacidn trans;fn;rmadnré se distribuye la red de alumbrado publico en
canalizacién de tuberia de PVC de 110 mm. por las acer?s del viario.

o 13
L

6.8 RED DE TELEFONIA. St s

Conectada igualmente a la urbanizacion.de Brillasol,-la red sigue tambiéh un esquema de

distribucién similar a la de baja tensién, distribuyendo la red en todas las manzanas del Sector.
.-_ ' L r E . " T N

Se resuelve con canalizacion cig tritubo de 'pnlietiléncﬁ y tapas de registro de fundicion ductil. |
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““DESARROLLO DEL SECTOR L

7.1 SISTEMA DE EJECUCION Y DESARROLLO DEL SECTOR.

Existen unos 8 propietarios en el sector de Los Mangos, planteandose por dicha circunstancia
desarrollar el sector mediante Sistema Privado por Compensacion..

Dicha circunstancia obligara a la formalizacion de la correspondiente Junta de Compensacion.

A su vez para concretar el nivel de urbanizacion, las cesiones de suelo, el aprovechamiento
-medio vy la obligacién de destinar el 25% para vivienda de proteccion, debera.formalizarse el

correspondiente Convenio Urbanistico, que podra incorporarse tomo Ahexo al: propio PGO en
tramitacion. | L o b

Sera preceptiva la redaccion dé Prqyectn,de.UrbanizaCiﬁn f 'F'rn;ﬁa_ctﬂ de Equidistribucion.

Ay

[
.

Una vez aprobados dichqsf instrumentos de deésarrollo, podran viabilizarse los Proyectos de

Ejecucion de las parcelas. T O
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SIC de Tenerife, a Noviembre de 2006
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8.- ANEXO. NORMATIVAS PGO CANDELARIA: ,

~_EDIFICACION ABIERTA (EA)

LT ™

il M,

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN (CJC) :
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A ~r ULO 5. Normativa Apllcable a Ia Edlflcaclon Aislada en
”““cG flad Jardin. | * :

Art. 5.5.1. Definicion y Generahdades

1. Se entiende por la tipologia Aislada en Ciudad Jardin (CJ) aquella edificacion que se
configura en dos plantas de aftura 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:

&

a

CUADRO 1
- CIUDAD JARDIN | | |
(CUADRO RESUMEN} CJ-A - | CJ-B cJC
PARCELA MINIMA: 500 m? | e . 300 m? , 120m?
AGRUPACIONES POSIBLES: AISLADA ¥ AISLADA ‘
' : . | ADOSADA-SEMIADOSADA
PAREADA(250+250) |*  PAREADA(200+200)

COLONIAS: SE PERMITE ' |'SE PERMITE | SE PERMITE

Parcelas > 2.000m?. | Parcelas > 2.000m? Parcelas > 1.000m*
N° MAXIMO DE PLANTAS: © 2e | 2 PL. 2PL
EDIFICABILIDAD NETA: 0,50mm? 0,50-0,80 m?/m? 0,70-1,20 m¥m?
QCUPACION PARCELA: - 50% _ 60% 70%
OCUPACION SOTANOS: 6% -, 0% 80%

12m Aislada - ) X
FRENTE MINIMO DE PARCELA: | 15m(7 5m+7.5m) 12m Aislada "

Pareadas 15m({7.5m+7,5m) Pareadas | 6m Adosadas

. _. .. T
FRENTE MINIMO VIVIENDA: . 450m o, 4,50m 4,50m
SR
< ST

USO PRINCIPAL: UNIFAMILIAR * UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR

- PLURIFAMILIAR

i,

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

1. Para cada una de los 3 subtipos de Ciudad Jardin se definen las slgmentes CﬂndICIDHES
minimas que deben cumplir las parcelas para ser. edificables:
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Ciudad Jardin Intensiva (CJB-2) (Ver Grafico 5.5.1):

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

+ Se permite el pareado entre dos parcelas con pruﬂ,*ectu conjunto cuando sumen ¢omo
minimo: 250m?+250m?= 500m?.

+ Se permiten la agrupacion 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 sera de 4,5m construidos.

+ La parcela tendra caracter unifamiliar.

+ Parcela minima de 300m°.
+ La edificacion podra ser Aislada, Pareada.

+ Se permite el pareado entre dos parcelaé con proyecto conjunto cuando sumen COmMo
minimo; 200m3+200m?= 400m?.

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

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

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

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

+ La parcela tendré caracter unifamiliar.

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

S R RN B oA AT N T P S A

» Parcela minima 120m?,

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

» Para el caso especifico de Viviendas de- Proteccion, se permite la “hilera” continua de
caracter plurifamiliar con corredores de uso comun u ofras soluciones analogas.

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

¢+ Se permiten garajes comunes.

+ Frente minimo de parcela de 6m en Semiadosada y, Adosada. En caso de localizar
viviendas pareadas o aisladas en la- parcela, se cumpliran ios frentes minimos
correspondientes de la tipologia CJB. -

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

1
.

+ El frente minimo de vivienda sera de 4',5n":| cunstruidds.

+ En adosados o semiadosados de nueva promocion cuando superen las cuatro viviendas
por parcela, en frentes a via o espacio pablico no se permiten las puertas de garajes’

Y

independientes. El garaje debera disponer de accesos rodados comunes.
+ La parcela tendra caracter unifamiliar y plurifamiliar,
+ Se permite la vivienda Plurifamiliar en CJ-C hasta un 20% de la parcela.

-4 ":L

L A A

i
[T N

TURLEY gy - e e SRy RE R SRS Fh1n-
SR T N R A A T A et

= ,ﬂ:-n-'_rr h o=




. - . . . . 1
[ -
1
- 1

GAFICO 551 -
PLANYAS TIPO DE LA EDIFICACIONEN GIA__

- 1-'l.'IE-HE,:_"'

— e e .

— LIGAE :
M PARCELA TIPO-

SOTA; .09 Wmmmwmm

PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-8~
4 - - . .
. 1
2 VEDIFIGACION FAREADA
S D S S S SRR R
R e ML
e T e Pttty it S N 4.
: ‘ L IR SRR Wotn B )
o e = B 1
B R S e e ol o | v 70
R I § R SRR e O AR 3 ¢
. s . - ‘.
o LIARE ~ wip 3 4
, 4 CALLE ‘ne 25 PARCELA THPO >
GRAFICO 5.5.2
. sl TP Tl - g e el e T el a - —— v : . r_ - _" - v Pty
PLANTAS TIPO DE LAEDIFICACIGN EN.CJ.C
. < T am o " . .:,‘-T . - . )
I - ¥
-'1.--;-.1.."-.-1- - - - ‘___ l‘ p - -'-L- - e
1 IO P I . . e * :- r 1 LT
s Tl wacst OGS FIE R %
i; = ﬁﬁ e i A0
] koo B ] Pt i B Y
Ml s eramererm ibes 112 1R e r————
| (s e ] § e R
i A i+,'..-'.-'.—.-.'f.:..-'::f-'.'-'!'-:it'- b P AR gg;_:;.-f%%‘-.; i G o
IR N B fﬁ""*"“l.‘:'.’ ..... SRR Ve § I sl el sy L
f ' m 3 4 5-+4LUBRESS 3> * 34— UERE ——b4- 35
<8 CALLE -t == 20 PARGELA 1P0 — b A CALLE - e 28 FARCELA TIPD — -
r b
WOTA: LIE RETIUANGUEDS ORLGATORIOS STFEAN DISTANCIAR MINOAAS -

2.

S RN e

Podran ser edificadas aquellas parcelas residuales, construidas a ambos lados 0 a un
iado 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 Cormunidad Auténoma. Se solicitara informe

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

Todas las agrupaciones exigen proyecto conjunto.

Se posibilita la agrupacion en Colonia para los tres tipos de Ciudad Jardin CJ-A, CJ-B y:
CJ-C. Deberan cumplir con las condiciones -recogidas en ' el Articulo.-5.5.21
Construcciones en Colonia. Las parcelas minimas por tipologia a partir de las cuales se
permiten las colonias, se establecen en el punto primero de este articulo.
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ﬁ,J-A y CJ-B de las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpais, no se permile<lg
onias, salvo en ambitos de Actuaciones Urbanisticas Aisladas AUA o en Unidades de

Actuacion. N

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 ampliacion o la remonta de la edificacién existente, debera cumplirse
los retranqueos y demas parametros urbanisticos én la obra nueva; sin que en ningun
caso, pueda superarse conjuntamente |a edificabilidad maxima asignada a la parcela.

_En caso de sustitucion o modificacion sustancial de la edificacion existente, deberan
cumplirse el conjunto de los parametros urbanisticos de la tipologia correspondiente de

Ciudad Jardin.

_Previamente a la licencia de edificacion, 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 libraran las zonas del retranqued. En ningln caso debera
superarse la edificabilidad maxima permitida.

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

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

- 4
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Art. 5.5.3. Ordenacion Singular de la Parcela o de la Edificacion.

Se permitiran ordenaciones singulares mediante Estudioc de Viabilidad, en casos
excepcionales en los que quede justificado adecuadamente 2 juicio del Ayuntamiento, el
interés arquitectonico o paisajistico de’la propuesta, siempre.que salvaguarde las vistas de
otras parcelas situadas ladera arriba. Podran en este caso vararse condiciones de
retranqueos, alturas de pisos, ocupacion, vuelos o adaptacién topografica; sin que en ningun
caso pueda variarse la edificabilidad maxima asignada o el numero maximo de plantas

establecido para la parcela segln la pendiente.

Art. 5.5.4. Unidad de Promocion.

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

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

Art. 5.5.5. Ocupacion Maxima.

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

CIUDAD JARDIN |  cJ4A ciB | CJ-C
2. 0CUPACION: ; 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. A ‘

Art. 5.5.6. Edificabilidad Maxima de la Parcela.

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

CUARRQ 3 _
CIUDAD JARDIN CJ-A - CcJB | CJ-C !
EDIFICABILIDAD NETA | | |

(m2t/m?s) 0,50 0,50-0,80 , 0,70-1,20

2 E coeficiente de edificabilidad m%m?s viene definido-en los Planos de Ordenacion
Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestion © en Convenio.’ :

3. En la tipologia CJA la edificabilidad genérica en suelo.urbano consolidado serd 0,50 g -
mzﬂmzs 3 v )

e : .
.}'-r E
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Art. 5.5.7. Cota Urbanizacién Interior de la Parcela.

1 Se considerara Cota de Urbanizacion Interior de la parcela CU, la altura méxima o minima ;
de cada punto del terreno de una franja-de 3m circundante a la edificacién, y vinculada al -
punto de medicién de la altura sobre rasante de la acera en el frente. Se medjra segun la - ; \
Ordenanza Grafica 5.5.3 ;y servira de base para |la medicion de la altura en cada punto de

las fachadas de la edificacion. - \

9. La Cota de Urbanizacion Interior de la parcela, vendra-determinada por los criterios de
" implantacion de la edificacion establecidos en el Art.-5.5.9- Altura y. Condiciones de
Implantacion de la Edificacion eh Parcelas con Pendiente. A cada parcela le corresporidera en L
funcion de su pendiente en fondo y situacion -ladera arriba- o -ladera abajo-, una seccion

caracteristica tipo (Casos 5§17 a S6).
5

Art. 5.5.8. Altura Maxima ‘,'.é la Edificacion. . - '- ;

o

(.

1. La edificacion en Ciudad. Jardin cumplira simultdneamente - con la altura maxima & -
reguladora y el nimero maximo de plantas. o

5 El nimero maximo de plantas en Ciudad Jardin CJA, CJB Y CJC sera de dos plantas
(baja y primera) medidas sobre la Cota de Urbanizacién Interior correspondiente. Salvo,

en el caso referido en el articulo siguiente de ‘parcelas con pendiente superior al 35%,
donde se permite excepcionalmente las tres plantas escalonadas.

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

4 La altura de la edificacién y la cota de urbanizacion interior vendran detérminados por los
criterios de implantacion 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 (81 a $6).

5. E| sistema de medicién la altura se aplicard para cada seccion caracteristica siguiendo
los criterios establecidos en la Ordenanza Gréfica-5.5.3 (Casos I a Ilf}, segun la pendiente. En
- eada uno de los casos se mediran los siguientes parametros: e i
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s de ?ﬁtﬂra reguladora maxima de la edificacion ARM,
_* Altura maxima de coronacion en cubierta inclinada Al

_  Altura maxima de coronacién en cubierta plana Ap,
_  Altura maxima del ultimo forjado permitido o cornisa B,

—  Altura maxima del techo del semiéétanu C,vy

~  Cota méxima o minima de urbanizacion interior de la parcela CU

5 La Cota de Urbanizacion. Interior -maxima o minima- de Ia parcela CU, se medird segun '
los tres casos de la Ordenanza Gréfica-5.5.3, €n relacidén a la rasante de la acera en el
punto de medicidn de la altura PM. ' |

7. El punto de medicién de la altura PM. se situara sobre la rasante de la acera en el punto
mas bajo del frente de la edificacion. 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 Triscos descolgados) donde el terreno natural se encuentre
significativamente por encima o por debajo de la rasante de la calle, la altura reguladora
se medira 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 tefrenos en ladera con pendiente
pronunciada que se regularan segun las secciones caracteristicas 85 o0 $6; se refiere a
cortes bruscos en la topografia Se debera tramitar previamente Un ‘Estudio de Viabilidad a }
fin de garantizar la adecuada insercion de la edificacion en el paisaje.

g La altura maxima permitida de semisotanos sobre la cota de urbanizacion interior CU
hasta el techo del semisétano C, sera de 0.60m como se indica en la Ordenanza Grafica.
En caso contrario tendrén la consideracion 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 sotano de uso
exclusivo de garaje en los Casos 83 y 85 del Art.-5.5.9; Altura y Condiciones de Implantacion
a la Edificacién en Parcelas con Pendienfe. NO se consideraran computables a efectos de
namero de plantas, ocupacion 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 patic inglés segun los términos de la Ordenanza
Grafica5.5.3 Caso.lf. No podra ocuparse, salvo con acceso 0 rampa a garaje, el espacio del
retranqueo bajo rasante del jardin y la edificacion no sobresaldra, en ningun caso, mas de
una planta respecto de la calle "o espacio publico, segun el sistema de medicién de la
altura. : " .7 '

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

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

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

16. Se permite aumentar la altura del faldon de cubiertas por encima de los 2m, dentro de |a
Altura Reguladora Maxima. - '
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“No se tendra en cuenta a efectos de medicion de la altura de la edificacion o de!
cerramiento de parcela, los ambitos de las rampas de acceso a garaje en todo su
recorrido en un ancho maximo de 3m.

18. En los casos de edificaciones existentes en parcelas de Ciudad jardin, anteriores a la
‘entrada en vigor de este Plan General y con alturas de plantas bajas 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 Implantacion de la Edificacion en
Parcelas con Pendiente. (Ver Graficos 5.5.4 a 5.5.9).

L a necesidad de ordenar la insercion de la edificacion en territorios de ladera, determina la
regulacién de los casos principales de implantacion en relacion a la pendiente.

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

A. Para parcelas a borde de via se establecen 108 siquientes casos:

$1.-Parcelas con pendiente inferior al 20% -Ladera arriba o ladera abajo-:

Las dos plantas permitidas se situaran sobre nivel de la calle. Qy, g
SRl

Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafic
adjunta. L - |

El garaje podra situarse en Sétano o Planta Baja. . .
® )
d. Las alturas se mediran segln el Articuio 5.5.8 y el Caso ! 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. |

GRAFICO 5.54 )

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENTIENTE A BORDE DE ViA
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASO- DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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$2.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera abajo-:

a. La planta baja de la 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 la Ordenanza Grafica-5.0.5
adjunta. | |
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s | garaje podra situarse en Sotano, Planta Baja o Planta Alta.
¥
47 Las alturas se mediran segin 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. g

GRAFIC0O 5.55
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§3.-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 edificacién se situara retranqueada sobre este nivel y con

dos plantas.

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

¢. Elgaraje debera situarse en Sotano no pudmndn tener un fondo mayor de 12m.

Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.8 y €l Caso lif 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.
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B. Para parcelas de manzanas con frentes opuestos a dos vias se establecen los a

siquientes casos: L

S4.-Parcelas con pendiente inferior al 20%.
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as plantas bajas de las edificaciones - adera éb;a'jlafd ladera aFrib'a- deberan situarse

al nivel de la rasante de |a calle.

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

¢. Las alturas se mediran seqlin 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 comun deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
parcelas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de

altura y separados no menos de 2m.
GRAFICO 557
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S5.-Parcelas con pendiente superior al 20% (hasta el 40% en CJC):

a. La planta baja de fa edificacion - ladera abajo- debera situarse una planta por debajo
del nivel de la rasante de la calle. Solo podréa sobresalir una planta sobre |la rasante de
la calle superior. '

b. La planta baja de la edificacién -ladera arriba- se abancalara en el frente con uso

exclusivo de garaje y accesos sin que compute edificabilidad y fondo maximo de 12m.
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. : -
n GRAFICO 5.5.8
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345 alturas se mediran segun el Articulo 5.5.8 y los "siguiéhtes casos de la Ordenanza
Gréfica-5.6.3. Caso |i -Ladera Abajo- y Caso |1l —Ladera Arriba-. _

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 B

altura y separados no menos de 2m.

o
S6.- Parcelas con pendiente superior al 35%:

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

- H * :

I‘ Ilr

vias. N , .,
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 ;L
retranqueara no menos de 3m). ' "“

c. Debera tramitarse en este caso un Estudio de Viabilidad para garantizar una correcta E ’
insercion de la edificacidn escalonada en el sitio, en relacién a las caracteristicas del !
terreno y a las edificaciones colindantes. L J

d. Los usos de planta permitidos. seran los que se indican en la.Ordenanza Grafica-5.5.9 f P
adjunta. v ) . g . X

L F L ] . -l . ‘1- ' | .
e Los muros en el lindero comun deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos

parcelas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m. L ' |

-
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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 edificacidén en el sitio, en
funcion de las caracteristicas el terreno y de 1as construcciones vecinas.

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

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

comun en sotano.
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7.

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

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

/5.10. Retra ngqueos

?‘-

linderos de 3m, salvo que se disponga retranqueo mayor o menor en 10s Planos de
Ordenacion Detallada, Fichas de Ambitos de Gestion o en Convenio.

}

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

. No se permite invadir los retranqueos —bajo rasante- con sotanos o semisotanos salvo en

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

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

los casos siguientes:

a. Se permite invadir los retranqueos en el frente de parcela con sotanos 0 semisotanos
en los casos de abancalamiento en el frente -ladera arriba- Casos $3y 85 del Art.-5.5.9.
Altura y Condiciones de Implantacion a fa Edificacion en Parcelas con Pendiente. Se permite
en estos casos invadir y-techar los retranqueos con sotanos de uso exclusivo de
garajes y accesos. El jardin se sifuara como maximo a la cota de-urbanizacion interior

fijiada en la Ordenanza Grafica-3.5.3. .. n

f. . ‘ ]
b. Podran ocuparse con sétanos o semisotanos los retranqueos entre edificaciones en
promociones o en colonias, de cara a facilitar la insercion del vehiculo en la parcela.

* I
b

c. Podran ocuparse en el resto de casos l0s retrangqueos lateral o delantero —bajo

rasante-, unicamente con el acceso ¢ la rampa de garaje. Se permite techar esta
como méaximo a la cota de urbanizacién interior establecida en cada caso.

Se permite ocupar -sobre rasante- 10s retranqueos lateral y delantero con aparcamiento
bajo pérgola con vistas a facilitar |a insercion del vehiculo en ia parcela. Se cumpliran las
condiciones establecidas para construcciones auxiliares. -~

I‘l'

"En los casos sefalados de edificaciones situadas sobre riscos © descuelgues

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

Se permite invadir con piscinas-(0s retranqueos.
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Art. 5.5.12. Sotanos y Semisotanos. "

1.
2.

10. En promociones de edificaciones adosadas de mas de cuatro viviendas, no se permite

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

1.
2.

iy

o
. ﬁ'r.?ﬂhﬂ f' Fﬂ"g’%
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ng de St das hasta 6 uds y 36m maximo de frente edificado conjunto, salvo en el caso de las
Viviendas de Proteccion en las que se permite la hilera continua.

2. Se permite afadir una vivienda mas en los exitremos de la agrupacion (hasta 7 uds. y
42m) para completar el numero de unidades de la promociéon cuando venga forzado por

las caracteristicas geométricas de la parcela.

3. La distancia minima entre agrupaciones de adosados en la parcela serd de 6m como se
desprende de la Ordenanza Gréfica 5.5.10.

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

proyecto conjunto.

composicidn general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras o

RS R A I S A

"

ggermite Unicamente en el caso de la ti'EﬁiﬁgTia"“'CJ-C la agrupacioén adosada de

L os sotanos o semisotanos no seran habitables.

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

La altura del techo del semisétano no superara mas de 0,60m sobre la cota de X
urbanizacion interior CU segun las condiciones del articulo relativo a la altura de |a

edificacion. En caso contrario tendra la consideracion de planta.

La ocupacion de sotanos o semisétanos 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 efectos los ambitos de las rampas 0 accesos, coh o sin techar.

No se permite ocupar con sétanos o semisotanos 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 o en colonias.
En Ciudad Jardin, las rampas a garaje tendran pendientes méaximas un 20% en tramos
rectos, y un 15% en tramos curvos. |

Las rampas o los accesos a garaje unifamiliar tendran un ancho minimo de 2.40m.

Las rampas 0 [0s accesos a garaje plurifamiliar tendrén un ancho minimo de 2.60m para
un solo carril y 5m para dos carriles. -

Se admite en cualquiera de las tres tipologias, el corredor de vehiculos comun en sotano
con garajes independizados o colectivos. Las cajas de escalera podran bajar hasta el
sotano en ambos Casos. »

en frentes a via o espacio pablico, las puertas de garaje independientes a cada vivienda.
Los garajes deberan organizarse con accesos rodados comunes.

T
Se permite indistintamente la cublerta inclinada o piana.

Se prohiben en todo el municipio, tanto en cubierta plana como en cubierta inclinada,
disponer cualquier volumen sobre cubierta, incluyendo las construcciones de cajas de
escalera o de ascensor. Solo se permitirdn en cubierta los elementos técnicos de la
edificacion, no pudiendo existir ninguna pieza vividera. Se prohiben expresamente en
cubiertas para todo el término municipal, las solanas, los trasteros o similares.

Se permitiran los elementos técnicos de las edificaciones dispuestos en cubierta como
depdsitos, instalaciones de- aire, - elc. Deberan estar ocultos e integradas en la

de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro de las alturas maximas permitidas

3 - :;:" LT g s F"-‘f':". P L ey TPy LTl H _..a;.s.‘. e LELTERy ey i, . fr:_-j‘- :' g X " . 1‘_ P - o1
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4 antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas inclinadas. Estas
construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

4. En la modalidad de cubierta inclinada, la altura maxima de coronacion en cumbrera no
superara los 2m medidos desde la parte inferior de Oltimo forjado permitido como se
indica en la ordenanza grafica del articulo relativo a la medicion 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. -

5. En caso de cubierta plana, los antepechos medidos sobre piso de cubierta no superaran

en ningin punto 1,10m; salvo en los tramos inevitables para resolver los elementos
tacnicos de la cubierta o los adoses a edificaciones colindantes; en cuyo caso sé podra :
llegar a 1,80m. de altura. o St
6. Con caracter general, se tenderda a colocar los paneles ' solares-fotovoltaiCoS, e

resquardados de las vistas tras los antepechos en cubierta plana, integrados e AGER Ry

taldones de cubierta inclinada, sobre pérgolas o en el interior de |a parcela. E:?QF"-- S
Art. 5.5.14. Jardin y Jardin Delantero. * %
1. Se considerara como Jardines la superficie de la pafdela‘ no ncy;:iada por la edificac AR O\ .‘-‘

9 Se considera como Jardin Delantero, el espacio privado comprendido entre la alineacl '@hdﬂzﬁ'&;ﬁ
vial 0 a espacio publico y la linea de fachada de la edificacion. Estas alineaciones deberan™—="
definirse mediante un cerramiento frontal continuo, que deslinde con precision el espacio

publico del privado, salvo en el interior de las colonias. '

3. Se asimilara la cota del Jardin: Delantero a la cota a la Cota de Urbanizacion fnterior CU
correspondiente. K | -

En los casos de riscos o de terrenos con topografia m"L;'y 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 1a rasante de la acera.

5. Como minimo un 20% de esta superficie se destinara é-znna ajard‘inada preferiblemente
con un arbol de porte por cada 100m? de parcela. Sera-obligatorio en las tipologias CJAy
CJB plantar como minimo un arbol de porte en los jardines. |

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

1. No se permitira 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. | .

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

a. Se permite ocupar el jardin delantero _sobre rasante- con rampa o acceso al garaje de
ancho maximo de 5m, debiéndose resolver adecuadamente su acople con €l plano de
jardin. |

b. Se permite ocupar y techar el &mbito del jardin delantero con rampa O acCeso a garaje en
los casos referidos en el Art.-5.5.8-Altura de la Edificacion sin que computen a efectos de

medicion de la altura, edificabilidad u ocupacion. Solo se permite ocupar la totalidad-del
jardin delantero -bajo rasante-, para uso exclusivo de garaje y accesos, en los Casos 83

y S5 —ladera arriba- contemplados en el citado articulo. |

c. 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.

d. En los jardines laterales —bajo rasante-, sé permiten las rampas O accesos a garaje
descubiertos, o techados a la cota del jardin, sin que computen a efectos de medicion de

la altura, edificabilidad u ocupacion.
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e ;:i_,jé‘i:rnite en las zonas de retranqueo -sobre rasante-, con vistas a facilitar la ."--_
#ds vehiculos en la parcela, ocupar los jardines laterales y delantero
sgnstrucciones ligeras diafanas tipo pérgola, para el uso de aparcamiento. Deberan

cumplir las condiciones establecidas para construcciones auxiliares.
f  Se permiten las conexiones de las redes de servicio y las arquetas de registro.

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

justificarse técnicamente en el Proyecto.
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Art. 5.5.16. Cerramientos de Parcela.

1. Como criterio general, se establece 4 tipos de cerramientos posibles para el frente de
parcela segln los esquemas del Grafico 5.5.11 atendiendo a! 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 serad 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 permitidos. de abancalamiento en el frente parcéla, la altura de los
cerramientos podra puntualmente liégar hasta 3.50m en el punto mas bajo del frente,

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

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

L GRAFICO 5.5.11 | |
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#uertas peatonales y de vehiculos deberan situarse en la alineacion de la pareg "
@1 tratamiento acorde con el cerramiento en disefio y materiales, pudiendo ser opace i
en toda su altura. |

A
e

7 £n 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 bm

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 Gtil cuando quede

-esuelto adecuadamente €l giro de los vehiculos sin entorpecer la via publica.

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

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

12 En los linderos laterales los cerramientos se admitiran ciegos en toda su altura y de
2 50m maximo, debiéndose escalonar con |a 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 lata'rales 0 posteriores en linderos, se sitien sobre tramos de
bancal o terraza de altura mayor a 2m, se limita |a alura maxima de los cerramientos a

1.80m de cara a minimizar su impacto visual.

Art. 5.5.17. Cuerpos y Elémentos 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. I

P

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

3 Se considerardn como cuerpos volados abiertos aguellos que presenten al menos el
cerramiento frontal abierto.

4. Se considerardn cOmo Cuerpos volados didfanos aquelios que presenten ademas, todos
los petos de proteccién calados y carentes de techo.

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

6. Se consideraran como elementos volados, los salientes ornamentales o funcionales def
edificio no transitables: como aleros, gargolas, marquesinas, parasoles, etc.

.
7 Se admiten los cuerpos o elementos volados incluidos dentro de la ocupaciéon y la
edificabilidad maxima de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de éstos, salvo
en las fachadas a la via ptiblica 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 0,30m unicamente con elementos volados en rétranqueos laterales 0

posteriores.

o Dentro de 4rea de movimiento de la edificacién la distancia de vuelo sera libre, si bien
cuando esta exceda de 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera computarse 2
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares de
planta diafana no computables como edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun
los términos del Articulo-5.5.3 Ordenacion Singular de fa Parcela o de la Edificacion. La Planta
diafana computara en cualquier caso a efectos de nimero maximo de plantas.
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Art 5.5.18. Adaptacion Topograficay Moviﬂmiéntﬁ de Tierras

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

1.

los bancales se realizaran preferiblemente de pi'edra, con pedraplenes o taludes
ajardinados. ’

_ Con caracter general se tendera a realizar los bancales o terrazas con alturas medias no

mayores de 3,00m. No podré existir ninglin bancal interior de parcela o en lindero superior
a 4,00m. de altura aparente. R .

_ Los bancales deberan escalonarse con una distancia minima de 2m.

La longitud maxima de fondo de bancal no podra superar los 20m.

. Al objeto de propiciar un mejor acople con parcelas abancaladas colindantes, no se podra

superar entre bancales contiguos los 4,00m.

En parcelas donde persistan terrazas agricolas relevantes, se permitird mantener el perfil
del terreno existente, pudiéndose situar las dos plantas de la edificacion sobre la cota del

. o ' : - . : 3 2 .4
n parcelas colindantes en volados, medignite ==
a , nee

-

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

£

abancalamiento previo. Se debera contar en eslos €asos con Estudio de Viabilidad de

cara a garantizar su correcta insercién en el entorno y con las parcelas colindantes. -

Art. 5.5.19. Construcciones Auxiliares en la Parcela

1.

2

A R R e L S e R R R T R DU b B

Se entiende como Construcciones Auxifiares en Edificacion Aislada de Ciudad Jardin
cualguier tipo de construccion techada y cerrada, aislada de la propia vivienda, sin incluir
las pérgolas o porches. Cumpliran las siguientes condiciones:

Las construcciones auxiliares se consideraran incluidas dentro del volumen edificable de

la parcela y computaran al 100%. La superficie maxima permitida de las construcciones
auxiliares sera de 30m?. : :

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

]

| as cubiertas de las construcciones auxiliares podran ser inclinadas o planas.

La altura maxima de construcciones auxiliares sera de 2,50m. En ningun caso Sus
slementos constructivos superaran los 3m de altura. ~

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

Las pérgolas o porches c:f;rnputarén edificabilidad  al 50%. Se permitiran hasta un
maximo de -30m?2. ' |

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 inserciéon de los vehiculos
en la parcela. En parcelas situadas ladera arriba podran adosarse al muro del fondo de
parcela invadiendo el retranqueo posterior. |

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

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

Para los casos de construcciones auxiliares o pérgolas existentes con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan, estas s€ permitirdn siempre que cumplan las condiciones
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éii@?s de 3m de altura‘y 30m? de su;'ﬁé“rﬁcie' construida, cﬂmputab'ler dentro 8
; eq%ﬁbilidad asignada a la parcela. .‘ H : ,
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Art. 5.5.20. Aparcamiento Minimo.

1. La edificacion en ciudad jardin :;endré la obligacion de disponer de al menos dos plazas de
aparcamiento por vivienda. - : -

K] -

"

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

3 Se admite en cualquiera de las tres tipologias, € corredor de vehiculos comuln en sétano
con garajes independizados © 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. Construccioneis en Colonia

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

siguientes obligaciones: &
E -

CJC, pudiendo los diferentes cuerpos edificados ocupar la parcela en fondo siguiendo las
agrupaciones permitidas para cada tipologia segun - se trate (Aisladas, ‘Pareadas 0
Adosadas). '

1. Se permiten colonias a partir de parcelas minimas de 2'I]lt}[]r.n2 en CJA y CJB, o 1000m? en ¥
|

GRAFICO 55.12 v
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2. Las agrupaciones podran ser de dos tipos (Ver Gréafico 5.5.14):

a) Colonias con divisiones. ' La colonia en el interior se subdividira en numero entero
de partes divisionarias separadas de los elementos comunes.
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IECAlo . s sin divisiones:

> Ty , _ - .
1.[é‘gaah{:aran directamente conectadas con los elementos comunes.

£] namero maximo de viviendas sera el cociente entero resultado de dividir la superficie
de la parcela urbanistica entre.la superficie minima de la parcela segun la tipologia con
que se configure 1a colonia. |

T .

Las edificaciones no tendran parte divisionaria propiady, Se®.
. Y i 4 s
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5. La parcela minima se medira sobre el conjunto de la coloma .y no sobre las zonas
privativas asociadas a cada edificacion, para cualquiera de los modelos de colonias
permitidos. :

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

7 El frente minimo de parcela se referird al conjunto de ia parcela urbanistica y se establece
en 12m, incluyendo los accesos ala colonia. oo

8. Se permite la construccion de garaje comun en soétanos para las tres tipologias, en cuyo
caso, se permite la ocupacion enterrada del retranquec 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 separacién 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, aquellas construcciones que carezcan de elementos comunes de
circulacion.

[ P
12. En colonias de mas de 10 viviendas, se debera mantener con caracter obligatorio un | |
minimo de un 20% de 1a 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 0 aparcamientos en superficie. Debera poder inscribirse
un circulo de 12m en estas zenas.

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

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

15. Se 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 diseno 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 arboreas de porte. -

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

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

19. Debera acreditarse mediante la tramitacion del Estudio de Viabilidad previo, la correcta
adaptacion de la colonia al sitio. Se cuidara especialmente la relacion con las cotas de ..
parcelas colindantes y con la pendiente del terreno.
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..Artc8.5.22. Condiciones Estéticas en Ciudad Jardin.
1. Los muros o pedraplenes de fondo de parcela que linden con cualquiera de las categorias

de suelo rustico se realizaran en toda su altura con piedra basaltica.
No se permitiran los aparatos de aire acondicionado. o instalaciones similares sobre

fachadas exteriores. Deberan adaptarse al respecto, a io dispuesto en las Condiciones

Generales de la Edificacion de esta Normativa. .
Se prohibe adornar los muros de cerramientos con “empedrados de piedra” o similar.

Se prohibe situar la carteleria o los anuncios fuera de las zonas contempladas para ello
en el cerramiento frontal de la parcela. No se permite volar con estos elementos O

similares sobre el dominio pablico.

i

Art.-5.5.23. Usos. .

1.

ERREA A,

El uso caracteristico 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 son el Residencial
Unifamiliar y el Plurifamifiar hasta un 20% de la parcela.

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

Los usos pormenorizados, especificos ¥ 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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NIPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA - CJA

B ARAME TROS IABANIS NGO & ket oo I A R B T SRR b
“Tipologio: | o % " AI5LADA/PARERDA  CJA
Parceta. minima -edificacién aislada-: ' | 500 m’
Parcela minima -edificacién _pj&_r‘e?i_ﬂ'a-: 250 +250= 500 m*
Parcela minima ‘en colonial - 2.000m®s (No sé bbn':_iii&h ‘ghvlas medianias do ‘Arayd, Cuevecitas o Malpais)
N°® méx de viv. en colonia: - "s{Superficie Colénia ; Parceta minima) uds,
Unidades maximas de promocién:. 2 Uds. miximo en Hrﬂy‘é_'-;'t}uevéﬁ'rta‘s o'Malpais, salvo en UA o AUA
Frente mminimo do parcola (m): | T 12m'Aisladal 15m (7.5+7 5)m Pareada
Frente midimo de vivienda (m):. R 4.5m
Edificabilidad néta (m2/m2):- . o | N 0,60 mm
N® maximo de plantas P<20% : (P=pendiente de'la parcels) 2pl SR /:s6tano BR pl.
N® max. de plantas P>20% -Ladera Arribas: {se permite.abancalar et frente con garajes) 2pl + Soleno SR
N® max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-: (s2 enterrard fa-edificacion una planta)1pl SR / 1p! + Sotano BR:#.
N® max. de plantas P>35% -Ladera Abajo-: Se permite oscatorat Ja edificacién hasta 3iplantas eri-un solo salto ,
Alture Reguladora Maxima {A RM.):Segun Crdenanza Grafice -ladera aniba.o abajo-v 1 pendiente en fondo de'parcela.
Sétanos/semisotinos “afiifa ¥, desde 1a Cote de Urbariizagién CU gl techo forjiados) 0,60m 3
Retranqueo a fronta y a'lindends:! o B o 3m )
Cerramicnto del frente de parcelal’ .Estalonadescon a -_ﬁé'ﬁdlaﬁtaé._fda'Z;Sﬂm.{mék;'z,?ﬂm)
Ceramiento a tinddres: = ‘E4catonadds con la pondiénte, ciogos de 2,50m
Fohdo maximo da I edificacion: ' Libic sogln la ordendnzagrafica  (m)
Ocupacién de Parcela / Sotanos:: . 50% 1 60%
Cubierta; | Plana o Inclinada
Cohslrucciones encupiertas: | :Se.prohiben cajas da escaloras; ascensorés o' construtciones:en cubienas,
Construéciones auxiliords: I  Sesperiniton compltablds ai-100%;y hasta 30 m2."
Gofstrueciones de poiches: : . ;S parmiten computablas a1 50%. y ha sta 30 m2.
Uso cardcteristica: | . | o | ~ Vivienda Unifamiliar
Usos compatibles;  Despactio ligado:a'vda., poquéfio comercio en pl. baja.(Ver Noriiative Detaliada de Usos)
Aparcamients minimo: A o S . ' 2 PNiv.
Zona de aplicacion. Todt .ol Munkipio
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'EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA:, C4B - Novie 3’3

.Tlpnlogia ' | ..gmsmm_; EAHE_AH,A CJ-B
Parceta minima -edificacién aisiada:: - " _ 300 .
Parceta minima -edificacion pamada- - 200+ 200=400 m?
Parcela minima en colonia; i 2. 000m*s (No se peﬁmtan an. Ias mednanias do Araya* Cuevemtaa ¢ Malpals)
N® Hax: de viv, en ccluma =E5uperﬁcre Colunta Parmla minlma) ugs.
Unidades maximas de promocian: 2 Ugs, maximo en Araya, Cuemcﬂas 6 Malpafs salvo on UA o AUA
Frente mininio de. pnn::ela (m): 12m Aislada! 15m (7.5+7 5ym Pargada

Fronte minimo de wvianda (m): ; _ | 4.5m
Edificabilidad neta (m2/m2): L 050080 m¥m?
N® méximo de plantas PQD% (P=pendiérite de o pame!a} 2pl SR /. séta ne BR pl.
N® max. de plantas P>20% -Ladera "Affiba (se. pem'lﬂe ahancalar el frenta con gara;es) 2pl + Sotbno SR
N° méx. de plantas P>20% - Lade-ra Abajo {se ﬂnterrarﬁ ia: edﬂicaciaﬁn una pfanta}‘l pl SR 1pk + Sotand BR
N® méx, de plantas’ P>35% Ladera ﬁ«bajn- Se permite; escalonar fa; edlfu:acian hasta 3 plantas‘en un solo salto
Allura Reguladora Maxima.(A.RM. ] Sepan.Ordenanza Gréfica-4adera arriba o abajo- v la pendiénte en fofido de parcola
Sétanosisemisélanos -aliuramay, désdé’ia Cola de.Urbanizacién'CU ! techo tnr]adn- - 0.60m
Retranqueo a frentey a: findaros: 3m {m)
Ceframiento del frente de parcela: - Escalﬂnadus con: la pendmnte -de 2,50m:(médx, 2 ?Oml
Cenamiiento a'linderos: "Escalonados con la-pendiente, ciegos de 2,50m
Fondo maximo de fa edif] cnr:.ién ‘ Libre. 5egun 't nrdena‘ﬁza gréfica {m)
Ocupacrﬁn de Parcela. {Sﬁums _ 60% / 70%
Cublerts: d . -Plana-o irclinada
Construcciones en cublorta:, o Sn piohiben ¢ajas de. esc:aieraa ascensores o construcciones en cubleras
Consliuctiones auxiliargs:: Se permrten :umputable:a al 100% y-hasta 30 m2.
Construcciono’s do purchns : 5e permiten’ cumpuiab!ea ai-50%, y hasta 30 m2.
Uso caractetlstico: * ~ Vivienda Unifamitiar
Usos cormpatibles:  Despachio ligado 3a'vda., pequefio cnmertlﬂ r.sn pl ha}a {Vur Numatlﬁ Detaliada de Usos)
Aparcamiento minimo; > - - : 2 PlziViv.

Zona de aplicacibn: _‘ - Tndn a!! Munmipm
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION
EDIE. AISLADA EH clumn JARDIH EN HILERA - €JC.

Pﬁﬁﬁﬁﬁ’fﬁﬁs'lﬁl-;ﬂ-"-'-‘f'-"' o e i i s i S A R
Tipologla: o ADGSADA/SEMIADOSADA CIC

Paicela minima -edficacion alsiada-: 120 m?
Parcela minima en clonia: 1.000ms
N° max'de viv. en colonka; -{Superimie Calonia : F'arn:e!a minima) uds.
Frentes méximos de adosados: 6 unidades 6.36m, sawn en'VP gua se permite Hiera continua
Frente minimo de parcefa (m} 6Em Adgsadas
Frente minimo de'viviends (m): 4, 5m
Edificabilidad neta (m2im2); 0.70-1,20 m*n¥
N® méximo de plantas PdQO% . {Puperﬂfenle de ls parcela) + 2pISR !'sttano BR pl.
N® max, de plantas P>20% +Ladem -Artiba-: (se. parmite: abanr:a lar-el frente'con garajes)  2pl + Sutanu SR
N® méax. de plantas F’:-ZG% J.adera. Ahajn— (se enten-arﬁ la ediﬂcaciﬂn tnz planta}1pl SR /-1pl + Sotano BR
N° max. de plantas F'=-35% -Ladera’ Abajo Se perm]te eﬁcalunar la’ edifi camén hasta 3 plantas en un solo salto
Altura Reguiadnna Mélimﬂ (A R. M )i Segﬁn Ordanania Graﬂca hdem afriba o abajo-y | . penl:henle an fondo da parcola.
Sétanos/semisétanos -a!ium ma: dﬂsdu 2 Cota do. Ulbanlxacrﬁn CU al techo ru r]ndu- 0.60m
Retranqueo.a frente y.a lindema o 3m {m)
Cerramiento del frente de: parneta ‘ .Escalonados conia pendlente de Z;50m.(max. 2, 70m)
Cerramiento a linderos: 5 | Eﬁca lonados con la penidiente, ciegos de 2,50m
Fondo maximo de.la ediﬂcaclén Lihre ségun la. nrdenanza gréfica (m)
Ocupacién de Parcela / Sﬁtanpﬁ ] 70% / 80%
Cubterta: _ . Piana o Inclinada
Construcciones en cubierta ; Se.prohiben cajas de es::aleras ‘ascensores o-'construcciones en cubiertas
Construcciones auxlliares: .. Se permiten computables:al 100%, y hasta 30 m2,
Construccienes de porches:- =~ 'S pérmiten-computables al 50%; y hasta 30 m2.
Uso caracteristico: “Vivienda Plurifamiliat o Unifamiliar_
Usos compatibles; Despachn Iigadn avda...pequeio. comercio en pl baja. (Ver Normativa Detailada de Usos)
Aparcamiento minimo: 2 Pz,

Zona de aplicacin: o _ | Tudu el Munir:ipiu
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1. Se entiende por la tipologia Edificacién Abierta (EA) aquella edificacion colectiva que se
. configura en uno o varios bloques de altura méaxima de 6 plantas, abriendo fachada a
tr.:idns sus lados en parcela ajardinada, segun la Ordenanza Grafica.

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

N° MAXIMO DE PLANTAS:
EDIFICABILIDAD NETA:
OCUPACION DE PARCELA:
OCUPACION EN SOTANOS:

RETRANQUEQS:
FRENTE MINIMO DE PARCELA:

CIRCULO INSCRIBIBLE:
FRENTE MINIMO VIVIENDA:

USO PRINCIPAL:

OCUPACION MINIMA CON JARDINES:

CUADRO 1 EA
EDIFICACION ABIERTA ABIERTA
(CUADRO RESUMEN)

PARCELA NMINIMA: 500m?

.
&,

{SEG[ILN PLANCS ORDENACICN DETALLADA)
{SEGUN PLANOS QORDENACION DETAL

10m
15m
4,50m
RESIDENCIAL
P‘L-URIFA!MILIAR

3. Todas las Dotaciones y Equipamientos en cuaiquiera de las Zonas de Ordenanza de!
municipio, salvo en Edificacion Cerrada, cumpliran con los parametros urbanisticos de la
Edificacién 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 Ordenacidn Detallada en las Fichas de los Ambltus de Gestion o en

Convenio.

4. Las Dotaciones y Equipamientos en cualquiera de las Zonas de Ordenanza del municipio
podran asi mismo, variar las condiciones de altura de pisos, retranqueos, vuelos,
ocupacion y adaptacion topografica establecidas. Los Equipamientos deberan tramitar

para ello el correspondiente Estudio de Viabilidad.

Art. 5.6.2. Condiciones de 'Parcela (Ver Grafico 5.6.1).

1. Para la Edificacion Abierta, se ‘definen las siguientes condiciones minimas que deben
cumplir las parcelas para ser edlflcab!es 3

Edificacion Abierta EA:
¢ Parcela minima de 500m?.

Frente minimo de parcela sera de 15m.

Fy
¢ Circulo minimo inscribible: 15m.
¢ Frente minimo de vivienda 4,5m.
*

La parcela tendra caracter de Residencial Plurifamiliar.
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Art. 5.6.3. Ocupacion Maxima
1. La ocupacion maxima de la edificacion en el interior de la parceta sera del 70%.

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

3. En soétanos o semisotanos la ocupacion permitida. no- pudra superar .el 80% de
superficie de la parcela.

4. Se permite la ocupacion en sétanu de los retranqueos Iateraies 0 posteriores, pero no los
retranqueos del jardin delantem

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> J

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

Art. 5.6.5. Retranqueos. :

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

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

O rampas,

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasante- dos bloques de distintas parcelas cuando exista
convenio con €l propietario colindante. Este se establecera como derecho real mediante
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scrﬁ ra publica inscrita en el Registro de la Prupledad que no pﬂdra cancelarse sin
A utcﬁ acién municipal previa. *
el

o, u%ﬂE caso de que la linea de fachada venga definida en el Plano de Ordenacion
correspondiente, regira esta alineacion sobre cualqmer otra. .

G
o
L4

5 Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Att: 5.6.6. Altura Maxima de la Edificacién..

1. Para cada parcela, el nimero maximo de plantas sera el que venga definida en los Planos
de Ordenacién Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestion o en Convenio.

2. Cumplira simultdneamente con la altura reguladora maxima y el nimero maximo de
piantas. , -

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

GRAFICO 5.6.2

— T
p SEGUNDA P 2.70

i :

PRIMERA 1w _2;?_0
: : ; Gl Coia de Urbantz&:iﬁn Interior de Parcela

Smad = 1. 2ﬂm

P<330m

B =4,00m.

hB>3.20Mm. | <3. 50
hP=E2.70m. {Altura da mferancia}
Ah:um Lihre anfma ptanta = 2.60m

-

1 . . . .
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4. Se tomara como origen de medicién de la altura, el terreno resultante de la urbanizacién
interior de la parcela, segun los criterios de acondicionamiento de parcela establecidos en

este articulado.
5. La altura reguladora maxima se medira en todas |las fachadas desde la rasante del terreno
urbanizado interior en cualquier punto inscrito en una .franja de -3m perimetral a la

edificacion, hasta la cara inferior del dltimo forjado permitido o techo de la ultima planta.
Se segquiran los criterios de la Ordenanza Grafica-5.6.21. ‘

. B. La altura del semisotano no superara en ningun punto 1,20m medida desde la cota de
urbanizacion interior hasta el techo de este. En caso contrario tendra a consideracion de

planta. Se seguiran los criterios de la Ordenanza Gréfica-5.6.2:

7. No se tendran en cuenta a efecto de medicion 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: mchnadas incluidos los
remates de cubierta, no superara los 2m medidos sobre el dltimo forjado permitido. Se
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%dara‘t 5 reguladura maxima.
9. Se podra utilizar dobles alturas siempre que se computen como dos plantas.

10.Se posibilita en la ultima planta, en caso de que se resuelva con cubierta 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 altillos.

11.Los éaticos solo se permitirdn dentro de la altura reguladora maxima y de la edificabilidad
asignada a la parcela. -

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

13.En calles en pendiente mayor del 15%, se permite escalonar con terrazas la cota de

" urbanizacién interior de la parcela en los frentes de parcela, dentro del ambito del jardin
delantero y con saltos maximos de 3m medidos desde ia rasante de la acera. Estos saltos
maximos podran trasladarse al cerramiento de parcela cuando no sé supere, en ningun
punto de la acera, los 3,50m totales de altura entre bancal y cerramiento.

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

3.50m respectivamente.

15.Para el caso singular de EdIfICECIUHES Dotacionales y Equipamientos, se posibilitaran
alturas mayores mediante Estudio de Viabilidad, que deberan ]UStIfICEI‘SE en relacion a los
usos y al acople con las Edn" cacmnes colindantes. -

-

Art. 5.6.7. Altura de Pisos {_Ver Grafico 5.6.2).

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

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

3. La altura libre minima de las plantas tipo 0 superiores a la planta baja no sera inferior a
2,60m. Se medira de piso a techo. X )

4. La altura libre minima del sotano podra reducirse hasta 240m Se permiten alturas
menores de hasta 2,20m para el paso de instalaciones. :

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

Art. 5.6.8. Ordenacién Singular de la Parcela y de la Edificacion.

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

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

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

2. Se prohibe toda edificacidon por encima de la altura maxima permitida, salvo las
construcciones de cajas de escaleras y ascensores, y elementos técnicos de las
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aS armitiran los elementns tECﬂICDS de las edificaciones dispuestus en cublerta como
dﬂl positos, instalaciones de aire, etc. Deberdn estar ocultos e integrados en la

composicion general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras
o de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro de las alturas méaximas
permitidas para antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas
inclinadas. Estas construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

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

5. En la modalidad de cubierta inclinada, ésta debera e_star-lnscnta en un angulo maximo de
30° apoyado en-la linea de comisa. y la altura maxima de coronacién en cumbrera no
superara los 2m medidos  sobre el ultimo forjado permitido. El espacio resultante no
podra ser destinado a plezas wvlderas independientes sin computar edificabilidad, pero si
iIncorporarse como vnlumen a Ia ultima planta.

6. En caso de cubierta plana,.lus antepechos medidos sobre piso de cubierta no superaran
en ningdn punto 1,10m; salvo en los tramos inevitables para resolver los elementos
técnicos de la cubierta, en Cuyo caso se podra llegar a 1,80m. de altura.

7. La caja de escalera y ascensnr sOlo podra snbresallr una planta y 3,60m. sobre el nivel
de la cubierta. :

8. Se permiten privatizar las’ cublertas con los mismos criterios de ocupacion referidos
anteriormente. -

9. Se permiten len Edificacion: Abierta los solariums y plsmnas 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?2 computables dentro de la edificabilidad

asignada.

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

-

Art. 5.6.10. Sétanos y Seiniéétanos.

1. No seran habitables y su altura libre minima no ser4 inferior a 2, 40rn Se permite para el
paso de instalaciones reducir la altura libre hasta 2, 20m

2. La ocupacién en sétanos © semisétanos podra ser hasta el 80% de la superficie de la
parcela. ¥ -

3. Se permite la ocupacion en. sntanu de los retranquens laterales y posteriores. deberan
- techarse a la cota del jardin, no computaran a efectus de edificabilidad, pero si de

ocupacion maxima bajo rasante.

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

framos curvos. .

Art. 5.6.11. Separacion Entre Bloques. |
1. La distancia entre bloques en el interior de una misma parcela, nunca sera menor de 8m.

2. En los testeros o fachadas sin huecos de piezas kuderas podra reducirse tal dimension a
4m. ‘ & -
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5.6:92. Cuerpos y Elementos Volados.™ g B
w2 de C

&finen los cuerpos volados como los salientes transitables con o sin techar que )
resalen de la.fachada. Podran ser salientes: puntuales o corridos a lo largo de la - - . ...

misma. __ . ]

2. Se consideraran como cuerpus volados cerrados aquellos gue 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 diafanos aquellns que presenten ademas, todos
los petos de proteccion caladns y carentes de techo. . L

5. Seran computables a efectos de edificabilidad al 100% Ins cuerpus vnladus cuando sean
cefrados y al 50% cuando sean abiertos o diafanos.

-6. Se consideraran como efemenms volados, los salientes nrnamentales o funcionales del
edificio no transitables como alerus gargolas, marquesmas parasoles, etc

7. Se admiten los cuerpos 0 elementus volados mclmdns dentro de la ocupacion y la _,
~edificabilidad maxima de |a part:ela Los retranqueos se mediran a partir de estos, salvo
en las fachadas a la via pubhca o en elementos volados sobre los retranqueos laterales. ,

8 Solo se permite volar, mvadmndu los ambitos dé los retranquens hasta 1,00m en e! frente
de parcela y hasta 0,60m unlcamente con elementos volados en los retranqueos laterales

O pﬂStEl’IDFES / *I“' -

9. Dentro del area de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo sera libre, si bien
cuando esta exceda 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo deberd computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares
con planta diafana sin computar edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun los
términos del Articulo-5.6.3.0Ordenacion Singular de la Parcela y de la Edificacién. Estas plantas
diafanas computaran a efectos de n&mem maximo de plantas. ;

10. No se permite ningun tipo de vnladn sobre el dominio publlcﬂ mcluyendn los carteles ¢ ,‘
similares. ¥ |

11. Se considera que tienen ca'péci'dad_de vuelo (cuerpos volados) los furja_dns habitables.
No se consideran pues, los correspondientes a las azoteas -0 a las plantas bajas o ¢
semiplantas, debiéndose situar a mas de 3,20m de la rasante de la calle o de Ia

urbanizacidn interior de la parcela en el punto mas: desfavﬂrable ;

¥
12. Se prohiben expresamente los cerramientos acristalados no contemplados en el proyecto
del edificio para obra nueva ¢ antigua, salvo cuando se incorporen en el conjunto de la

LY
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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. N

- [

1. Todas las instalaciones deberan documentarse en el correspondiente proyecto siguiendo
las instrucciones vigentes de obligado cumplimiento y fo establecido en el articulo
correspondiente de la Normativa General de |a:Edificacion de este Plan General.

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

<

= L
’ v '

Art 5.6.14. Jardines y Jarclm Delantero ..

1. Se cnnmderan cumn Jardines, Ias superficies de la parcéla no ucupada por la edificacion.
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3. En cualquier Ordenacion de la Edificacién Abierta, se mantendra siempre con caracter
obligatorioc un minimo de un 20% de la superficie- de la parcela -no ocupada por la
edificacion como elemento comun (jardin, piscina, deportivo, etc), no pudiendo incluirse en
esta proporcién la zona destinada a acceso y/o aparcamiento en superficie. Esta

- superficie tendra obligatoriamente que ser ajardinada y vegetada.

4. La rasante del jardin debera ser sensiblemente analoga al terreno urbanizado interior de
parcela. '

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

4 LY

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

1. No se permiten en el ambito del jardin delantero -sobre rasante- otros usos y ocupacion
del jardin delantero que los estrlctamente de jEII'dIH saiw:n los contemplados en los casos

siguientes: .

a. Se permiten las cunstruccmnes destlnadas a albergar los contenedores de basura
siempre y cuando se garantlcen 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 Ia urbanizacién de los jardines.

b. Se permiten las marquesmas de entrada a Ia edlﬁcacmn y los dispositivos de
superacion de barreras arqmtectumcas

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

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

b. Se permite localizar la fusa séptica y el pozo absorbente (caso de ilevarlo) en el jardin
delantero, cuando no exista otra alternativa de localizacion. Extremo éste que debera

justificarse técnicamente en el Proyecto.

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

cota del jardin. . ,

d. Se permite invadir los jari:iines delanteros o laterales con cuartos de instalaciones,
accesos 0 rampas techadas a la cota del jardin.
i

Art. 5.6.16. Cerramientos de Parcela.

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

2. La altura de los cerramientos del frente de parcela sera de hasta 2,50m, si bien en calles
con pendiente mayor del 10% se permite subir puntualmente una-altura hasta 2.70m.

3. Sj fuese necesario superar la altura del cerramiento frontal puntualmente por motivos de
composicion arquitectdnica, de accesos a garajes, etc.; elio se permitira cuando se sigan
los criterios establecidos en el Art. 5.6.6. Aftura Maxima de la Edificacion, o bien cuando
se trate de una solucidon adecuada al entorno, en cuyo caso se debera tramitar
previamente un Estudio de Viabilidad. E . |

4. Se exige el proyecto del cerramiento dentro del documento del Proyecto Técnico.
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Para’e  caso de abancalamlentu en el frente de parcela por la pendrente de la c2 Eu = o
pe e el peto de terraza macizo de 1m medidos sobre la cota de urbanizacion intetie:-

se sobrepasara en ningun punto, entre bancal y cerramiento, la altura maxima de
SUm sobre |la acera. - .

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

7. Las" puertas peatonales y de vehiculos deberan tener tratamiento acorde con el
Cerlramientn en disefio y materiales, pudiendo sér 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 piblica..

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

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

1,80m de cara a minimizar su impacto visual. SR v
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Art. 5.6.17. Construcciones Auxiliares ég la Pafcela.

1. Las construcciones auxiliares sobre rasante se consideraran incluidas dentro del volumen
edificable de la parcela y habran de cumplir las cnndlclnnes de ﬂcupacmn 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.

w
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Bif caso de estas construcciones sobre rasante se’ permiten adosar a
te s en fondo de parcela. La altura no superara una planta, ni los 2,50m. En n
case -sus elementos constructivos superaran los 300m y computaran a efectos de |

edificabilidad.

4. Se permitiran asimismo peérgolas ligeras diafanas tipo marquesinas, en accesos o
retranqueos con un maximo de 30m?, sin que computen a efectos de edificabilidad.

Art. 5.6.18. Adaptacion Topografica y Movimiento de Tierras.

La urbanizacion interior de parcela debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Con caracter general se téndera a realizar Ius bancales ¢ terrazas con alturas medias
no mayores de 3,00m. No podra existir ningun bancal interior de parcela o en findero

superior a 4,50m de altura aparente

b. En caso de superar dicha dimension debera escalunarse el bancal con un ancho
minimo de 2,00 m.
'

c. Todos los muros de contencién. en jardines, deberén 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 Es:téticﬁs en Edificacion Abierta

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

2: Se prohibe adornar los muros.de cerramientos con “empedrados de piedra” o similar.

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

4. Se prohibe situar carteleria o anunclns fuera de las zonas cﬂntempladas para ello en el

proyecto del cerramiento. No se permlte volar ‘con ‘estos elementos o similares sobre el
dominio publico. Vo ;

5. No se permite en aticos, para obra nueva o no, cerrar. cun nlngun tlpo de cerramiento o
pérgola las terrazas. Solo s€ permrten los toldos retractlles e idénticos.

o

Art. 5.6.20 Aparcamiento Minimo.

1. La Edificacion Abierta"tendra la obligacion de dlEle‘IEF de una plaza y media de
aparcamientc por vlwenda n una plaza y media por cada 100m* de edificacion no

residencial. s

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

Art. 5.6.21 Usos. o |
1 El uso caracteristico en las zonas de Edificacion Abie_rta es el Residencial F’Iurifamiliar.

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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- Tipologia:

Frente minimo de vivienda:

.—. & . "-. , ,l-—t,

Parcela minima (m2): {segun paréeiario)
Frente minimo do parcela {(m): (mgun parmla fio).

Edilicabilidad neta (m2m2): {Segs.m P‘lnncs de Ordenacion Detafinda o Fu:has cm Arnbites do goston)

N°'maximo de plantas: {Sc-gun Pianos de Ordonncidn Detatieda o Fichas de Antillos de geetion)

OCcupacion max. de sﬁtanas {%} {en’ias condiciones que, fija la nrdenan:a}
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Uso caracteristica: » -Residencial Plurifamiliar

Uscs compalibles: : Comeitial+. ﬂﬁdna ‘(Ver Nomnativa ﬂetallada do’ Usos)
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ANEXO. PLANOS DE INFORMACION:
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