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El Sector de suclo urbanizable objeto de desarrollo mediante esta ordenacion dLallada del
PGOU del municipio de Candelaria, estan situado entré la Carretera Tf-822 v la Autdvia Tf-1.

Su formulacidon y posterior ¢jecucion, se incardina en el objetive municipal prevalente de
culminar la ordenacidn integral de la franja de suelo comprendida entre los ¢jes insulares Tf-822
y Ti-1, ¢n la que a lo largo de las Oltimas decadas se ha producido un intenso|y a la vez
desvertebrado proceso de ocupacion de suelo, en ¢l que coexisten actuaciones urbanisticas
convencionales, nucleos tradicionales de mediania y barrios de autoconstruccion.,

El modelo vertebracién elegldﬂ para esta zona de la mediania baja, se basa los siguientes
criterios de ordenacion;

a) Implantacion de cuatro vias longitudinales que garanticen unas condiciones de vialidad
Norte-Sur, adecuadas a la intensidad del desarrollo previsto: la via de servicios de la
Autovia Tf-1, la remodelacion de la traza de travesia de la Carretera T1-822|v dos vias
intermedias, teniendo la de cota mas baja, seccién de Rambla. En uno y otro caso ¢l PGOU
prevé dotarlas de continuidad en los ambitos urbanos colindantes.

b) Implantacién de dos vias transversales que garanticen la interrelacidon entre estos nucleos de
poblacion de mediania baja y la platatorma costera a través de la via de servicio de la Tt-1.

¢) Creacion de las condictones urbanisticas adecuadas para hacer posible tanto |el previsto
ensanche de la Autovia como la proxima implantacion del Tren Ligero Santa Cruz — Las
Américas. |

d) Creacién de un Sistema de Espacios Libres y Dotacionales en proporciones adeuuadas a las
demandas 1ntrinsecas del desarrolio pretendido, establecido en condiciones de r_:nﬂrdmacmn
con el modelo urbanistico municipal, que ha previsto en este ambito la creacion de una gran
equipamiento deportivo de dimencines olimpicas.

Un avance de estas propuestas de ordenacion, fueron remitidas al Ayuntamiento de Candelaria
por los propietarios mayoritarios del Sector durante el proceso de Participacion lPﬁinca del
PGOU para su eventual toma en consideracidn y en su caso incorporacién al nuevo
planeamiento, como asi ha ocurrido finalmente.

I1.- INFORMACION URBANISTICA (Art. 14.b del Decreto 35/95)

II.1.- CARACTERISTICAS NATURALES Y PATRIMONIALES DEL TERRITORIO,
IMPACTOS AMBIENTALES PREEXISTENTES Y CONTENIDO AMBIENTAL
ASUMIDO. (Art. 14.3 a y b del Decreto 35/93).

Los terrenos objeto de ordenacion detallada, conforman una suave ladera de pendiente media
entorno &l 13 % que desciende en sentido QOeste-Este, entre la carretera T1.822 y la Autovia TF-
1. Hasta hace unos quince afios aproximadamente, estos terrenos estuvieron en parte dedicados
a cultivos agricolas de secano y pastoreo, actividades respeto de las cuales persisten' indic1os en
forma de bancales, restos de infraestructuras de riego y edificaciones agrarias én precarias
condiciones de conservacion,
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& twencia del abandono del cultivo, hoy no encontramos ante un terreno yerm
medida alterado, cuya integracion urbana y adecuada urbanizacién y equipamiento |constituyen
los objetivos del planeamiento general municipal para esta zona.

En cuanto a valores naturales y/o recursos patrimoniales, no existen elementﬂs dignos de
mencidén desde el punto de vista floristico, arquitectdnicd, arqueoldgico o etnﬂgraf' co, nl

indicios de que los haya habido en ¢l pasado resiente.

Consecuentemente el contenido ambiental asumido por €l PGOU, se concreta por una parte, en
racionalizar el proceso de ocupacion marginal de este suelo y por otra en evitar la relallzacmn de
transformaciones geomorfoldgicas significativas, mas alla de las que sean precisas en el proceso
de acomodacion de las obras de urbantzacién y edificacion a la actual topografia|del terreno,
intentando con ello, que de la ejecucién de las obras previstas, no se deriven cambios
significativos en la fisonomia del entorno preexistente.

11.2.- DIAGNOSTICO AMBIENTAL. (Art. 14.3.¢c del Decreto 35/95).

La inexistencia de una problemdtica ambiental minimamente relevante, conforma un
diagnéstico carente de significacion de cara a mediatizar €l desarrollo del| sector por
condicionantes ambientales preexistentes de caracter intrinseco.

Partiendo pues de una situacién en la que no existen valores naturales o culturales de interés de
cara a su incorporacion al proceso urbanistico, que puedan coadyuvar a mEJurar la calidad
urbana de la promocién, todo el esfuerzo de disefioc ambiental habra de 1r necesanamente
orientado garantizar una adecuada insercion urbanistica respecto de su entorno inmediato.

La posicidn intersticial del Sector de El Guirre respecto de los niicleos de poblacion colindantes,
junto con sus condiciones orograficas ascendentes, son elementos que resultaran determmantea

para la conformacién del paisaje urbano de esta mediania, mas alla de su pmpm area de

actuacion. Es por ello que en el disefio de los trazados y de la disposicion volumétrica de la
edificacion, se ha realizado un esfuerzo notable para configurar un resultado |formal que
garantice una adecuada calidad ambiental respecto del frente Oeste del corredor 1nsular y que a
la vez, aporte la correlacion cualitativa de vertebracién urbana prevista en el PGOU.

I1.3.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES,

Desde el punto de vista agricola, ya hemos comentado la inexistencia de usos especliﬁcns de los
terrenos objeto de ordenacién, una vez que se han abandonado los primitivos usos agricolas.
Tampoco existen infraestructuras dentro del sector, salvo las ruinas del sistema de|riego de las

antiguas fincas agricolas.
[1.4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELOQ.

Los terrenos objeto de ordenacidn, conforman una estructura catastral de las siguientes
caracteristicas:

La promotora de la iniciativa- particular que da origen a esta ordenacién |detallada -
PROMOTORA PUNTA LARGA SL - son propietarios de una extensidn superficial aproximada
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Su configuracién geométrica aproximada — que se retleja en el plano de mfﬂrmacmn
correspondiente — es el resultado de la informacion que se ha podido recabar por apﬂrtacmn del
propietario mayoritario y mediante la informacion escrita y grafica catastral. Pese .l':l ello, en el
momento en que se formula Ja presente ordenacion detallada, se desconoce la plena identidad de
los propietarios no vinculados a la formulacion de la propuesta de ordenacidn anfltenmnnente
mencionada, carencia que habra de ser abordada y solventada durante el proceso de ejecucion
correspondiente.

A modo de sintesis de la informacién disponible, en el Plano de Informacion 1.4, s€ refleja la
estructura de la propiedad del suelo conocida y sujeta por tanto, a los ajustes y correcciones que
resulten pertinentes.

I11.- MARCO DE REFERENCIA NORMATIVA.

[11.L.- CONDICIONANTES TERRITORIALES.

En el momento en gque se formula el PGOU, el Plan Insular de Tenerife se encuentra aprobado
definitivamente. Se analiza en ¢l presente apartado el grado de concordancia de ld ordenacién
que se propone, respecto de las determinaciones del precitado plancamiento territorial con
incidencia sobre el &mbito de actuacion considerado.

I11.1.1.- Modelo de Ordenacion insular.

Las fincas sobre las que se achia se encuentran enclavadas en el Area de|Regulacion
Homogénea de Expansion Urbana que para la Comarca y en particular en lo que hace al
municipio de Candelaria, se delimita en el mencionado Plan Insular.

El PGOU justifica la conveniencia de proceder a incorporar este suelo al futuro desarrnllo en
base a la necesidad de colmatar la estructura urbana interna y a la insuficiencia de las ARH
Urbana para absorber la totalidad del crecimiento previsible.

El desarrollo de este Sector se enmarca pues e¢n los objetivos del PIOT de cﬂlmatacmn de la

entidad lineal preexistentes de Candelana-Caletillas, coadyuvando asi a consolidar Ia funcién de
esta zona en el conjunto insular y en particular en lo que se refiere a su vmculaemn funcional
respecto del area metropolitana. (Arts. 2.2.2.1-4) v la justificada compatibilidad con el drea de _
regulacién homogénea a la que luego se aludird (Art. 2.2.2.2-4).

Por lo que respecta a su insercion en el sistema de niicleos urbanos, el mndeln urbanistico
elegido responde - conforme a lo expuesto en ¢l Apartado I relativo a la ]ustlﬁcacmn de
procedencia - al objetivo de mejorar la estructuracion del continuo urbano preexlsl.tente y a su
reequipamiento y dotacion de espacios libres, a través de unos ratios de cesion ﬂbllgamna que
supera con holgura los estdndares establecidos por el Art. 36 de la LOTENC. (Art. 2.22. 3).

Por lo que respecta al corredor insular Tf-1 ( Art. 2.2.2.4), la aportacién de esta ordenacion
detallada atiende a los dos objetivos de ordenacion territonal establecidos:




bbjetivo municipal de favorecer una solucion de continuidad urbana m |

%dﬂlﬁ@ plantacion de redes viarias, dotaciones y espacios libres, resulta plenamente cfmsa‘fgn '
con los criterios y directrices que al respecto se contienen en el PIOT. En el caso particular

de este sector, dicho objetivo adquiere una relevancia especial por cuanto que ¢l |conjunto de

las cesiones de suelo destinada a espacios libres y dotaciones se destina en cuantia muy
superior a la exigida por ¢l Art. 36 de la LOTENC, a la conformacion de un Gnico espacio
destinado a equipamiento deportivo de dimensiones olimpicas.

- Las medidas de reserva de suelo y proteccion de la funcionalidad de la Autovia, ast como las
pertinentes previsiones en cuanto al tercer carril, via de servicio y corredor de ” ren Ligero,
han sido incorporadas al modelo urbanistico de] Sector, en las condiciones que ha tales
efectos se contienen en este PGOU. .

El papel que este Sector esta [lamado a jugar en el modelo urbanistico del PGOU, , S€ Enmarca en
la estrategia municipal de fomentar las inversiones que puedan garantizar la capacldad de
acogida al desarrollo previsible en términos -de residencia, tendencia que se ha "JlStD altamente
consolidada a lo largo de la dos Gltimas décadas. Ello resulta plenamente cnnsustanc:lal con los
objetivos que en cuanto a politica de suelo, vivienda y equipamiento, s¢ establecen en la
ordenacion insular para esta Comarca. (Art.2.2.2.6).

[11.1.2.- Compatibilidad de uso respecto de las determinaciones de regulacion homogénea.

El uso residencial dominante y los compatibles que para el Sector El GUIRRE se cuntlenen el
planeamiento general vigente que este PGOU revisa — prevision de mfraestructuras - resultan
plenamente concordantes con los que para las ARH’s de Expansion Urbana, s¢ estlpulan en ¢l
PIOT por cuanto que conforme al Art. 2.3.7.2-2, la adscripcion de este sector, _]UIHD con el
colindante de los MANGQS, a la categoria de suelo urbanizable, cumple con los I'EE]UISITUS de
ensanche delimitado conforme a los criterios establecidos para la delimitacion de areas urbana
(Art. 2.3.9.2, apartados 2,3 y 4) por los siguientes motivos:

- Ambos sectores continuos conforman uno de los dos ensanches — el Sur — de los que el
PGOU prevé en su modelo de ordenacion para ¢l margen noroeste de la Autovia del nucleo
urbano practicamente consolidado de Brillasol, en el que no existen espacié}s interiores
vacantes significativos.

- La delimitacion efectuada de ambos sectores se ajusta en su borde Sur con el niicleo urbano
consolidado de Brillasol mediante elementos de ordenacién urbana — viario interior y
carretera — que garantizan la continuidad de dicho nucleo (ver apartadﬂ V), pm" el Este, con
la Autovia, aportando la implantacién y mejora de la via de servicio y el trazadn del Tren
Ligero mediante la pertinente cesion de suelo e integracion viaria y por el Norte con el
Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado no Ordenado de GUAIJA.

- FEl ensanche no engloba corredores viarios o de transporte de interés insular, pues muy al
contrario coadyuva a su mejor concrecion y viabilidad, tanto en términos de cesion de suelo,
como de adecuado acoplamiento a sus necesidades de implantacion y desarrollo.

- Las previsiones constatadas por las tendencias de expansidon conocidas de E:lste Término
municipal, requieren para su correcta materializacion mayores superficies que las que el
PIOT tiene establecidas como de expansion de los niicieos urbanos conselidados, razon por




- El sector de referencia se encuentra dentro de los limites de dlmensmnamlentn global
resultante de multiplicar por 2 la superficie de las dreas urbanas cansnlldadas de
conformidad con lo previsto en el Art. 3.8.2.1 — 3 de la Normativa del PIOT

- La ordenacion que deriva de este PGOU, resulta concordante con los objetivos de
concentracion y gestion activa de los asentamientos residenciales del mumclpll:; y del area
metropolitana de la que forma parte, en térmunos de costes accesibles y adecuada
localizacion capaces de atender a los diversos segmentos de demanda requeridos por el Art.

3.8.1.1

- La normativa del planeamiento general vigente justifica ¢l cardcter dominante del uso
residencial considerado, en cuanto a su destino al alojamiento permanente de personas,
conforme establece el Art. 3.8.1.2.

- La aportacion que al desarrollo de los nucleos existentes deriva de esta mrdenacmn detallada
responde a la problematica y objetivos municipales de manera cunmrdante con las
directrices de ordenacion de las drea urbanas previstas por €l PIOT y la actuacion respecto
de la residencia, se articula mediante ¢! instrumento de ordenacién urbanistical adecuado —
PGOU - conforme establece el Art. 3.8.1.3.

Sobre la base de las consideraciones expuestas se estima la plena cnmpatlblhclad de esta
ordenacion detallada con las determinaciones y directrices de aplicacion del plan territorial de
referencia.

I11.1.3.- Directrices de Ordenacion General.

La Ley 19/2003 de 14 de abril por la que se aprueban las Directrices de Ordenacidn General y
del Turismo de Canarias, establece en su Disposicion Transitoria Tercera, la nbhgacmn de
adaptacion a éstas del planeamiento general municipal que no hubiera sido aprobado
provisionalmente con anterioridad a la entrada en vigor de la misma.

En atenciéon a tal determinacién y en lo que al Sector EL GUIRRE se refiere, son relevantes en
cuanto a su ordenacion permenorizada las siguientes Directrices de Ordenacion General’

Directriz 50. Prevencion de Riesgos.

Apartado 1.- No existen evidencias dentro del periodo histérico documentado dF las que se
pueda presumir la existencia de riesgos sismicos, geologico 0 meteorologicos recurrentes que
condicionen la ordenacion urbanistica precisa y detallada de este suelo, todo ello Sin pEerjuicto
del obligado cumplimiento de por parte de los agentes que deban abordar| ¢l proceso
constructivo posterior, de las Normas Tecnologicas especificas vigentes en el momento en que
el mismo se acometa.

Apartado 4.- La ocupacién de escorrentias superficiales ordinarias derivadas de la EJEGUCIUD de
la urbanizacion y edificacion, requerira, que en la formulacion del Proyecto de Urbamzacmn
correspondiente, se determinen las caracteristicas e intensidades de las mismas y en su caso se

! Por razones de uso, no son de aplicacion a este sector las Directrices de Ordenacion del Turismo.
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edhafle una parte, a su adecuado dimensionamiento de cara a su toma en consi c:l

b que elemento determmante del cdlculo de la red de saneamiento de aguas plhv

Dtra a adoptar las medidas necesarias para la eficiente canalizacidn de éstas hasta la red general

municipal. A tales efectos sera de obligada aplicacion las Normas Tecnoldgicas especificas
vigentes en el momento en que tal formulacion se acometa.

No resulta preciso la adopcién de medidas especificas en relacion con los apartados 2 y 3.

Directriz 67. Clasificacion de suelo urbanizable.

En la Memoria del PGOU y en la particular que desarrolla esta ordenacion detallada Se
establecen las justificaciones - por referencia al planeamiento de ordenacion terr:tnnal de
referencia - a las que esta directriz hace alusidon en cuanto a la convemencia y ﬂpmrtumdad de
acometerla. A tal efecto en el subapartado anterior se justifica la cnmpatlblhdad de dicha
clasificacion con las determinaciones de ordenacion territorial aplicables.

Directriz 69. Compacidad, edificabilidad y densidad.

En la Memoria del PGOU 'y en la particular que desarrolla esta ordenacion detallada S¢
establecen las justificaciones a las que esta directriz hace alusion en cuanto a la cnnvemenma y
oportunidad de establecer unas condiciones de edificabilidad y densidad para este sector, que
garanticen la optimizacién del recurso suelo, en aras a la consecucién de IUS indices de
compacidad e intensidad edificatoria que como estrategia glubal para el uso eficiente del suelo,
se establecen en las Directrices de Ordenacidn General aplicables.

Directriz 70. Complejidad e integracion social.

En la Memoria del PGOU se establecen las justificaciones a las que esta directriz hace alusion
en cuanto a la incorporacion de la ordenacion general municipal de la politica de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion y respecto de la que este sector participa en la parte
alicuota correspondiente.

LY

Directriz 71.- Criterios de localizacién.

La localizacion y delimitacion del Sector EL GUIRRE se corresponde plenamente con los
criterios de contigiidad y extension del suelo urbano colindante requeridos por el planeamlentn
de ordenacion territorial de referencia.

Directriz 81.- Principios generales. (Sistema de Transporte).

La ordenacién detallada del Sector EL GUIRRE incorpora la totalidad de los cnlndiciunantes
gue respecto del corredor insular — TF-1 — han sido establecidos por la administracion sectorial
competente en cuanto a:

- Ensanche del tercer carril.

- Dominio Publico.

- Prevision de trazado y servidumbres propias del Tren Ligero.




=" Linea limite de edificacion.

- Elementos funcionales (Via de Servicio),
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Directriz 102. Ordenacién. (Transporte colectivo)

La ordenacidn detallada del Sector EL GUIRRE incorpora la totalidad de los cmlldicinnantes
que respecto del modelo de transporte colectivo tiene establecidos 1a Administracion municipal
¢ insular en cuanto a:

No interferencia de la capaciflad funcional de la via de servicio.
- Seccidn vial.

- Radios de giro. | .

- Sentido Gnico de circulacion.

- Prevision de aparcamientos publicos.

- Prevision de trazado y servidumbres propias del Tren Ligero.

Directriz 112. Criterios generales (Paisaje)

Los terrenos ocupadoes por el Sector EL. GUIRRE detentan una pendiente que no supera el 50 %
y en cuanto a la tipologia edificatoria prevista, se ha cuidado expresamente la adecuacion formal
respecto de las edificaciones consolidadas en el suelo urbano circundante y también en cuanto a
la configuraciéon morfoldgica del ambito de actuacion.

Directriz 116. Paisaje urbano.

En relacidn con las determinaciones aplicables, la ordenacidn detallada de este sector responde a
los siguientes criterios de aplicacién:

a) FEl sistema de espacios libres y dotacionales se establece en condiciones de I‘I"IE‘:_]DI' aportacion
al paisaje urbano glubal funcionalidad de uso y transicidon paisajistica respectn del entorno
natural colindante, si bien con las limitaciones que impone la necesidad de configurar una
plataforma horizontal de las dimensiones que requiere el equipamiento deportivo previsto.

b) Prevision en cuanto a la mejora y cualificacion del margen Noroeste del Corredor Insular
TF-1, mediante la disposicién en primera linea del equipamiento dotacional.

¢) Adecuacién de la tipologia y altura de la edificacion a las condiciones topograficas del
suelo, en condiciones que evitan la generacion de 1mpacm5 visuales no deseables respecto
del corredor insular TF-1.
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I11.2.- CONDIONANTES URBANISTICOS.

Las determinaciones de ordenacién y parametros urbanisticos establecidos para el Sector por el
PGOU se incorporan de forma compendiada en el Cuadro adjunto.

DETERMINACIONES Y PARAMETROS URBANISTICOS DE APLICACION
VINCULANTE AL SECTOR DE EL GUIRRE,

Clase de suelo: - , Urbanizable Sectorizado.
Sector: | EL GUIRRE
Superficie del Sector: 116,195 m2.
Tipologta edificatona: 5 Edificacion Cerrada con Jardin Delantero.
Uso dominante: Residencial
Usos compatibles: Residencial en categoria 2° -
' Comercial.
Salas de Reunion.
Religioso.
Cultural y docente.
Deportivo.
Usos prohibidos: | + Industriales y agropecuarios.
. Alineaciones: , Segun Ordenacion Detallada.
N° de Plantas: 4 Pl sobre cualquier punto del terreno urbanizado y
| o acondicionado.
Edificabilidad: 0,7 m2t/m2s.
Sistema de urbanizacion: Completa.
Sistema de Actuacion: Privado.
Dotaciones, espacios libres y equipamiento: Segun el Art. 36 de la LOTENC 00
Estandar de aparcamientos: - Seglin Art. 36 de la LOTEN'00 y en tndc: caso una

plaza de aparcamiento por vivienda en parcela

V.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION DETALLADA.

El modelo de ordenacién previsto tiene las siguientes finalidades:

a) Optimizar la creacién de un tejido urbano de alta calidad residencial, en' régimen de
plena compatibilidad con los objetivos del planeamiento general y territorial a tos que
hemos hecho alusién en los apartados precedentes.

b) Configurar un equipamiento deportivo de alto nivel, en las condiciones sefialadas con
anteriondad.
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la carretera TF-822, a través del sector colindante de LOS MANGOS.

&
¥elefentos determinantes a estos efectos, la racionalidad que deriva del disefd

% Cht dife”la adecuada zonificacion de usos y la distribucion equilibrada de servicios dﬂtacmnﬂles

n los apartados siguientes se aborda una descripcion pormenorizada de estos aspectﬂs
IV.1.- RED VIARIA { Art. 13.2.a apartado 1° vy 4° del Decreto 35/95)

a).- CONEXION CON LA RED VIARIA EXTERIOR.

El sistema de conexion exterior del Sector se establece a través del desarrollo del esquema
inicialmente establecido por el PGOU, que incluye ademas la reserva de suelo neceéarta para la
futura implantacion del Tren Ligero insular y consecuentemente €l desplazamlentn hacia el
QOeste y mejora de trazado de la Via de Servicios de la Autovia Tf-1.

En este sentido se ha previsto un sistema viario de enlace Oeste-Este, que conecta la via de
servicio de la TF-1 con la carretera T1-822.

Se compone de dos vias de direccion Uinica y sentido contrario que discurren por 1os extremos
Norte vy Sur del ambito de actuacion, teniendo la segunda su continuidad de enlace [respecto de

La posicién deprimida respecto de la TF-822 de los terrenos situados en el EXH‘EH‘ID NO del
Sector se resuelve mediante la creacion de una via dé borde paralela a la carretera y la
intercalacion entre una y otra de un espacio libre de transicion paisajistica.

Por el Este, el sistema acomete la Via de Servicio en los extremos Noreste y Sureste del sector,
mediante cruces “T.

. b).- ADAPTACION DE LA RED VIARIA A LAS NECESIDADES FUNCIONALES

INTERIORES.

La red viaria interior conforma una reticula sensiblemente ortogonal que a |la par que
complementa los sistemas viarios colindantes y da servicio a las manzanas resultantes - en
términos de funcionalidad vial y prestacion de abastecimientos y suministros urbam!:r requeridos

- resuelve las exigencias de conexidon Oeste-Este en el intenior del sector y respectﬂ de los

sectores colindantes de LOS MANGOS y GUAJA.

¢).- CONDICIONANTES DEL RELIEVE.,

Otro aspecto que ha sido determinante para el disefio de la Red Viara interior y sus conexiones
con la exterior, es la topografia del terreno, en la medida en que se ha forzado hasta el limite
posible ¢l que aquella se acomode al relieve preemstente tanto por razones de indole
paisajisticas como econdmicas.

1V.2.- ZONIFICACION: CRITERIOS DE ASIGNACION DE USOS E INTENSIDADES,
DE LOCALIZACION Y DISENO DE LOS ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS,
Y DE ORDENACION DE VOLUMENES. (Art. 13.2.a apartados 2° y 3° del Decreto
35/95).
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tipologias e intensidades edificatorias, asi como de la localizacion y disefio de espacms ibY 5,

|
dotactones .y equipamientos, se corresponden con los criterios que con caracter
establecen al respecto en el PGOU.

general se

En cuanto al Parque Deportivo, ubicado en la manzana M.12, su localizacion — prLestableclda
por el modelo urbanistico definido por el PGOU - resulta especialmente adec:ulada por su
proximidad al enlace de Punta Larga con la TF-1 y respecto de la futura estacion del Tren

Ligero.

1V.3.- CARACTERISTICAS BASICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS. ( 'Art. 13.2.a

apartado 4° del Decreto 35/95)

I1V.3.1.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Objeto.

La red de abastecimiento de agua potable prevista, tiene por objeto satisfacer

a demanda

derivada de la implantacién residencial v demds usos compatibles previstos en ¢l sector,
mediante su acople a la red general de suministro que acomete al Sector por su lmdem Norte, de
conformidad con los requisitos establecidos al efecto por la empresa summlstradnra y las
ordenanzas municipales correspondientes y de acuerdo con los siguientes criterios bésicos:

- Qarantizar una dotacion suficiente para las necesidades previstas.
- Fnyar y establecer la calidad del agua en cuanto a potabihidad.

- Limitar las presiones de distribucion y suministro a unos valores adecuados.

- Establecer una red de hjdrantes en relacion con el servicio de extineion de mcendios.

- Respetar los principios de economia hidraulica mediante la imposicién de uno
minimos de tuberias a instalar.

s diametros

- Primar la total seguridad v regularidad en el servicio de abastecimiento, no solo en el disefio
de la red, mediante el establecimiento de velocidades adecuadas, sino tamblen en la

programacion de las pautas de uso y mantenimiento a realizar en el tuturo.

Normativa de aplicacion y necesidades de consumo.

Real Decreto 928/1979, de 16 de Marzo, sobre Garantias Sanitarias de los Abasteci

Agua con Destino al Consumo Humano v demas disposiciones concordantes.
Caracteristicas de la red.

Las condiciones del trazado, se establecen de manera que no existan problemas de
del fluido. Las conducciones se disefian siguiendo las vias urbanas.

tmientos de

circulacion
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La separacién maxima entre dos lados opuestos de la malla, serd de 900 m y la minima de
150 m.

- La superficie maxima entre dos lados opuestos de una malla serd de 30 Ha y 1a minima de 2
Ha.

- Se efectuara una sola malla para el conjunto del Sector.

- Los distribuidores estaran conectados entre si y/o a las arterias.

- Los distribuidores ciegos se instalaran cuando la trama lo requiera, en puntos de CONSUMo
alsladn y su longitud no sera mayor de 300 m ni podran abastecer a mds de 200 viviendas.

- La presion estatica de la red de distribucién no debe sobrepasar los 6 Kg/em?.

-- La velocidad méxima admisible en la red sera de 1,5 m/s, con las limitaciones que imponga
la eventual aparicion del golpe de ariete.

Siguiendo estos criterios, se ha previsto un sistema de abastecimiento de agua domicihar
formado por los siguientes elementos:

1°.- Red Principal, formada por un anillo de fundacién ductil que discurre pDI’ las calles
extremas LEste, Oeste, Norte y Sur, Este anillo se complementa con dos ramales nrtngunales que
discurren por las calles centrales de la urbanizacién y que actia de salvaguarda de suministro
para que en supuestos de averias sectoriales se pueda disponer de was altematwas de
suministro, v

El diametro previsto en ¢l precdlculo — que debera ser confirmado en la fﬂnnulacmn del
Proyecto de Urbanizacion - es de 150 mm. El esquema de trazado descrito es el que Se refleja en
el plano de infraestructuras correspondiente,

En los cruces, la red estara dotada de llaves de corte, para facilitar el aislamiento dle tramos en
un supuesto de averias y de llaves de desagiies destinadas a evacuar la red en los mencionados
supuestos.

r

Los pares de bocas de incendio de la urbanizacidn, se dispondran adecuadamente segin los
criterios de la CPI-96, con seccién de 100 mm v a distancia inferior a los 200 m..

2°.- Red Secundaria, estd formada por un conjunto de anillos - tantos como manzanas - que s
conectan a la Red Principal, mediante las correspondientes arquetas de acometidas. A ambos
lados de 1a arqueta de acometida y en la mitad del desarrollo del anillo se disponen sendas llaves
de corte, destinadas a aislar tramos en caso de averias.

Relacion con otras redes de servicios.

Las conducciones de agua potable se separaran de los conductos del resto de instalaciones segun
las distancias minimas que se recogen en la tabla siguiente:




La red de agua potable se dispondra stempre por encima de la del alcantarillado.

IV.3.2.- RED DE ALCANTARILLADO.

@
@ \ RN | General de-Ordenacion-SUSO-CAS
@

@ Hytalacion ‘Separacion horizontal

@ Alcantarillado 60 cm 50 cm

Electricidad-Alta 30 cm - 20 cm

¢ Electricidad-Baja 20 cm 20 cm

PN Telefonia 20 cm 20 cm

®

®

Objeto.

La red separativa de alcantarillado prevista, tiene por objeto satisfacer la demanda de
evacuacion de aguas residuales derivada de la implantacion residencial y demas usos
compatibles previstos en el sector, asi como de las avenidas pluviales ocasionales.

La red se ha previstn con una acometidas a 1a Red General Municipal, a través| de la calle
soterrada de conexidn con la plataforma costera situada en ¢l extremo Este del sectﬂr Este
sistema de acople puede ser :simplificado o reconsiderado en funcién de los criterios
municipales al respecto. ‘

El disefio de la red se ha efectuado de acuerdo con los siguientes criterios basicos:

- Garantizar una evacuacién adécuada para las condiciones de demanda previstas.

i

- Evacuar eficazmente los distintos tipos de aguas, sin que las conducciones interfieran las
propiedades privadas.

- Garantizar la impermeabilidad de los distintos componentes de la red, de forma que se evite
la posibilidad de fugas, especialmente por las juntas o uniones.

- Evacuacion rapida sin estancamiento de aguas usadas en el tiempo mas corto| posible, de
manera compatible con la velocidad maxima admiasible.

- Evacuacion capaz de impedir, la inundacion de la red en circunstancias normales de
funcionamiento, y consecuentemente el eventual retroceso.

- Accesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo la adecuada limpieza de todos sus
elementos, asi como la posibilidad de reparaciones o reposiciones que fueran m?;cesarias. Al
respecto se ha previsto en las seis cabeceras de los colectores de la red secundana, sendas

- camaras de limpieza. '

- Sistema de conduccidon Unitario.
- |

- Sistema de circulacion por gravedad.

: .
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Chaddas’®: .
ecreto 174/1994, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos

para la Proteccion del Dominio Piblico Hidraulico, y las normas concordantes o que se dicten
para su desarrollo. g

Necesidades de evacuacion,

Lo mas adecuado para estimar el volumen de aguas negras residuales a evacuar, ¢s basar el
volumen de éstas en las de las aguas de abastecimiento domiciliario, despreciando ias perdidas
en las redes, tanto de abastecimiento como de alcantarillado y considerar asi una apﬂrtacmn de

aguas residuales igual a la dotacion de la de consumo, incrementada el caudal medm de aguas
pluviales. -A tales efectos se¢ deberan considerar vinculantes los criterios establemdns en el
apartado I11.1.2 en relacion con la Directriz 50 de la Ley 19/2003 en relacion con la necesidad
de garantizar la adecuada evacuacién de escorrentias superficiales a través de la Red General
Municipal

Caracteristicas de la red de alcantarillado.

Las condiciones del trazado, se establecen de manera que no existan problemas de circulacion
del fluido por gravedad. Las conducciones se disefian siguiendo las trazas de las via$ urbanas de
direccion Oeste-Este, complementadas por conducciones adicionales que discuﬁren por las
calles transversales.

Fl esquema de alcantarillado disefiado esta formado por los siguientes ¢lementos:

1°.- Red Primaria, formada por el colector municipal.

2°.- Red Secundaria, formada por un sistema de colectores que se unifican en las calles del
. Sector y que se conectan a la Red Primaria en el punto central del lindero Este del Sector.

3°- Red Terciaria, esta formada por un sistema de EG]EGI’DI‘ES de menor tamafio y seccmn de 20
cm, que discurren por las aceras, y que se van acoplando a los.diferentes pozos de reglstm de la
Red Secundaria. Su misidén consiste en recoger los vertidos de las dlferentes parcelas y
trasladarlos a la Red Secundaria, mediante arquetas de conexion puestas al efecto en las aceras.

Relacion con otras redes de servicios,

Las conducciones de alcantarillado se separardn de los conductos del resto de instalaciones
seglin las distancias minimas que se recogen en la tabla siguiente:

Instalacion Separacion horizontal Separacion vertical.
Alcantarillado 60 cm 50 ¢m
Electricidad-Alta .30 cm 20 cm
Electricidad-Baja 20 cm 20 cm
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20 cm 20 cm

1V.3.3.- RED DE ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO PUBLICO.
Previsiones de potencia
Se prevé la potencia necesaria para alimentacion de las parcelas privadas asi como el surmmnistro

requerido para parcelas de cesion Municipal para uso publico y dotaciones y el alumbrado
publico de la urbanizacién, todo ello como minimo conforme a las siguientes considéraciones:

- Se prevé, para superficie edificable de cada parcela, con. un consumo medio|de 5 KW/
vivienda.

- Para las zonas dotacionales y de equipamiento se prevé la superficie edificable a 15 W/m?

- Para zonas deportivas se prevé a razén de 50 KW por parcela.

Para atender tal demanda se prevé la instalacién de las E. E. T. T., necesarias para alimentacion
en B. T. de las potencias demandadas teniendo en cuenta un coeficiente de simultaneidad
maximo de 0,4 para potencia en transformadores en relacion a la demanda en B.T. resultando en
conjunto 6 E.E.T.T de las potencias detalladas.

Alimentacién en Media Tension.
La alimentacion en M.T, se realizard desde la linea proxima de suministro de UNELCO desde
la que se alimenta la red de M. T. y todas las EETT. de la Urbanizacion, agrupadas en dos
grupos estratégicamente situados en el dmbito de actuacion, segun s¢ refleja en el plano
correspondiente.

1
La linea subterranea discurrird por las aceras de la Urbanizacién con cable de 3(Ix150) mm2. Al

de 12/20 KW, directamente enterrado a 0,8 mts. de profundidad y a 1 mts. en los cruces de calle
yendo en este canalizado por tuberia de 160 mm. de diametro.

Estaciones transformadoras

Los centros de transformacidn seran del tipo compacto prefabricado de montaje sermenterrado ¢
iran ubicado en zonas verdes en la medida que sea posible segin se detal a en plann
correspondiente. El tipo de aparellaje respondera al tipo "Aparamenta de alta tensmn bajo
envolvente metalica hasta 36 KV., prefabricada con dieléctrico de hexatluoruro de azufre (SF6)
para centros de transformacion segin la recomendacion UNESA 6407 A y I° cmnp]e:mentm de
1.991.

En relacion a su uso, las E. T., seran del tipo no accesible al abonado sin medida en A. T.,
quedando intercaladas dentro del sistema de explotacién de a Cia. Suministradora.

Para el caso de E T. con 2 transformadores s¢ utilizardn 2 modulos 1guales equlpandn uno de
ellos con celda de entrada, salida y proteccion y el otro con celda de entrada y pmteccmn segun
se detalla en esquema.

Red de distribucidon en B. T,
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; ( 'de B. T. sera en todo su recorrido en la modalidad de subterrénea con los Icﬂndﬁ'i:'

o1 fizados en conductos enterrados. La distribucién se hard radialmente desde la E T, seglin las
Tineas que se refleja en los planos de B.T, distribuyéndose trifasicamente con neutro,| alimentado

dichas lineas a los armarios de acometida a cada parcela.

Los conductores a emplear seran de Aluminio unipolares con aislamiento de PRC designacion
UNE-RV 0,611 KV. con tensién de pruebas de 3.500 V. segiin norma UNE 21 123 y las
canalizaciones estaran formadas por conductos de PVC de 160 mm. de diametro EﬂtEI‘I‘HdDS alo
largo de las aceras a una profundidad de 0, 6 mts. prevlendnse una terna de cables unipolares
pot cada conducto.

En los cambios de direccién de las canalizaciones, cruces de calle, entradas a los armarms de
distribucidn y tramos rectos que superen los 30 mts. se colocaran arquetas de I‘EngtI’D de 0, 7 x
0, 7 mts, con marco y tapa de fundicion v seiializacion de distribucion B. T. En los cruces de
calle, la profundidad del enterramiento de los conductores sera de 0,8 mts. yendo en|estos casos
los tubos hormigonados -con una capa de al menos 30 cmi.

En los casos que por coordinacion con otros servicios u otros casos especiales como aparicion
de roca y fuese muy costosa la instalacién a la profundidad prevista de forma general, esta podra
reducirse hasta un minimo de 40 cm. debiendo en estos casos ir los fubos| embutidos
completamente en hormigdn hasta la capa superior de acera o calzada (MIB-006 Ap.|2).

Se utilizaran como norma general tramos enteros sin empalmar. Si eventualmente -fuese
necesario realizar algin empalme en tramos intermedios, estos se haran necesanam'ente en una
arqueta realizando la union del conductor con manguito a compresion y repnsmmn de
aislamiento que garantice la total estanqueidad y mantenga el mismo nivel de alslalmenm Los
conductores que componen las lineas estaran protegidos en cabeza en el cuadro de B.T. de la
E.T. con cartuichos ACR sobre bases mmcombustibles, scgun UNE 21.103 con cartuchos
calibrados a las intensidades admisibles por los cables.

Alumbrado Pablico

La red se ejecutard conforme a las normas y sistemas de instalacién que utiliza el [Servicio de
Alumbrado del Ayuntamiento para las Obras Municipales.

En relacion a la reduccidon de consumo que prevé el R.D. de Presidencia 1.946/79 se utilizaran
lamparas de vapor de sodio A.P, cuyo rendimiento luminoso del orden de 100-106|lumeneslw.
es muy superior a 1as lamparas de vapor de mercurio empleadas habitualmente (del lﬂrden de 54
fimenes ) efectuando asi una reduccidn global del consumo v produciéndose un ahurm de 100-
54/54 - 85% muy superior al que se conseguiria con reductores de consumo y vapor de
Mercurio.

*

El sistema de iluminacidn se efectuara con luminarias alto rendimiento luminoso con difusor del
cristal plano con alojamiento para el equipo eléctrico de A. F, colocadas sobre columnas de 8 y
10 mts. de altura y de tipo homologado. Su distribucion en las calles se efectuara lcmnfc:nne al
esquema contenido en el plano correspondiente, trifasicamente a 380/220 V, con conductnr de
0,6/1 KV. alimentado monofésicamente cada punto a 220 V, alterando suc:eswamente la
conexion de las fases a cada luminaria en todos los circuitos, ai objeto de equilibrar el reparto de




% ”»‘ maximo posible. Los organos de proteccion, mando y medida iran aloj dtasﬂ]ﬁg
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Las canalizaciones seran subterrdneas en todo su recorrido discurriendo por las aceras y
peatonales con tuberia, acanalada de PVC de 80 mm. de diametro que quedara entelrracla a una
profundidad minima de 0,40 mts. la generatriz superior del tubo disponiéndose en cada punto de
luz de arqueta de registro de 30x40x50 ctms. reahzada de obra de fabrica con marco y tapa de
fundicion con el anagrama A. P. En los cruces de calzada la profundidad del enterramiento sera
de 0,60 mts. en las condiciones anteriores utilizandose arquetas para los cruces de ‘SOXSOKTO
mts. El tubo a utilizar presentard gran resistencia al aplastamiento, a la corrosion de acidos v
otros productos y una flexibilidad para una buena adaptacion a los terrenos mas lrregulares

En el caso que por coordinacton con otros servicios, u otras circunstancias, las pmfundtdades no
pudieran mantenetse, éstas podran reducirse, pero yendo en estos casos los tubns embutidos
completamente en hormigdn hasta la capa superior de la acera o calzada (MIBT-ODG Ap.2). La
zanja alojara también el cable de cobre desnudo de 35 mm?2. para la puesta a tierra que 1ra
paralelo al tubo directamente enterrado.

El diseiio de los circuitos se efectuara con cables de-Aluminio 0, 611 KV. por |las razones
expuestas en la red de B. T. Los conductores de los circuitos seran unipolares cle la misma
seccion para las fases vy el neutro hasta 16 mmz2. y seccién mitad a partir de ésta con minimo de
16 mm?2,

IV.3.4.- RED DE TELEFONIA.

La responsabilidad del urbanizador en cuanto a la ejecucion de esta Red, se limita a prever la
canalizacion y disposicion de arquetas que precisa instalar la compaiiia sumlmatradﬂra Al
respecto, el plano de ordenacion correspondiente se limita a recoger un esquema de dlstnhucmn
orientativo. Esta canahzacion principal, se dispondra bajo las aceras, en GDI]lelDI‘lES de
compatibilidad con el resto de las redes. De ella, partiran las redes secundanas que habran de
dotar de suministro al resto de las manzanas.

1V.4.- CRITERIOS DE DISENO DEL PAISAJE URBANO Y MEDIDAS ORIENTADAS
A MEJORAR LA CALIDAD URBANA. (Art. 13.2.a (apartado 6°) y 13.2.d del Decreto
335/95).

En una urbanizacion de estas caracteristicas, basicamente destinada a viviendas plunfamﬂlares
resulta extremadamente probleméatico controlar el paisaje urbano en lo que se refiere a
materiales y color de la edificacion, dada la atomizacién de las actuaciones constructivas y el
mayoritario caricter auténomo de las promociones.

La unica capacidad de intervencion en el proceso edificatorio, en cuanto a la predeterminacion
del paisaje urbano, se reduce al control ordenancistico del mismo.

Al respecto, la Normativa Urbanistica general y las Ordenanzas Particulares de aplicacton han
desarrollado de manera exhaustiva todos aquellos aspectos que resultan determinantes del
resultado formal de proceso constructivo, haciendo especial hincapié en las alturas de la




" Evacuacion de Aguas Pluviales.
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Donde si es posible una decidida intervencion de la promotora, es en los aspectos relacionados
¢on el mobiliario urbano y la jardineria. En estos aspectos, se ha previsto con caracter
vinculante que todos los frentes edificatorios, estén dotados de jardin delantero, Cll.'}l’l el fin de
mejorar la imagen urbana resultante y a atenuar la polucién acustica que pueda generar la
circulacion vehicular. El resto de la urbanizacion sera tratada con matenales y mﬂbllllﬂl‘lﬂ urbano

-dignos, acordes con las exigencias que impone el perfil de demanda de los destinatarios.

IV.5.- MEDIDAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO NATURAL Y CULTURAL
(Art. 13.b y 14.d del Decreto 35/95).

Al analizar los valores naturales y patrimoniales del 4rea de actuacidén, se ha puesto de
manifiesto la inexistencia de elementos de esta naturaleza que merezcan ser considerados desde
el punto de vista protectivo.

1V.6.- MEDIDAS MINIMIZADORAS DE LOS EFECTOS AMBIENTALES! (Art. 13.c

del Decreto 35/95).

Los efectos ambientales derivados de la ordenacion detallada estan relacinnaldﬂs con la
evacuacion de aguas residuales y pluviales, evacuacidn de humos y vahos, evacuacion de
residuos sotidos y movimiento de tierras. Al respecto se ha previsto las siguientes medidas de
control..

El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que por bajantes y

~ colectores interiores las haga llegar al alcantarillade urbane o deposito pérticular de

almacenamiento sin solucion de continuidad.

Evacuacion de Aguas Residuales. Vertidos.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales se justificaran por Su capamdad de
evacuacion, sobre la base de los criterios indicados en la Norma Tecnoldgica currespundlente

La evacuacién de aguas residuales domiciliares, deberd acometer forzosamente la la red de.
alcantarillado por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red hﬂnznntal de
saneamiento interior y la red de alcantarillado. La 1ltima arqueta del recorrido mtermr serd
sifénica. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamlentns
cnlectwns, o actividades semejantes, s¢ dispondra una arqueta separadora de fanglns y grasas,
antes de la arqueta o pozo general de registro.

Todo vertido de liquidos y de productos susceptibles de contaminar las aguas superficiales y
subterraneas o degradar el dominio publico hidraulico, habra de someterse a los |sistemas de
tratamiento adecuados a la naturaleza de la actividad que los produzca, v requiere autDrlzacmn
administrativa, que ha de ser emitida por el Consejo Insular de Aguas, bajo las candlcmnes que
se establecen en el Reglamento correspondiente. Esta autorizacion no exime de 1a necesidad de
obtener las demas autorizaciones y concesiones legalmente exigibles.




| hldl’DgEDnglCD previo demostrase la inocuidad del vertido.
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..
n el vertido pueda dar lugar a la infiltracidn o almacenamiento de sustancias su ejjtlb
oJs tammar los acuiferos o las aguas subterraneas, s6lo podrd autorizarse sijun estudio

Se incerporaran condiciones especificas a las autorizaciones o licencias relafivas al
establecimiento de actividades susceptibles de degradar el dominio publico| hidraulico,
entendiendo por tales aquellas cuyos procesos pueden afectar negativamente al dominio publico
hidrdulico vy su entorno. En esta categoria se incluyen especialmente la evacuacion|de residuos
mediante acumulacidn, enterramiento o creacion de vertederos de sustancias solidas|en el suelo,
canteras, excavaciones, v otras de analoga naturaleza.

En cualquier caso, los vertidos cumpliran las normas establecidas en el Decreto 174/1994, de 29

de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para la Proteccion del
Dominio Piblico Hidraulico, y las normas que se dicten para su desarrollo.

Evacuacion de Humos y Vahos.

En ningin edificio o local se permitira instalar la salida libre de humos o vahos por fachadas,
patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter pmwsmnal debiendo
necesariamente conducirse por chimeneas apropiadas a la instalacion de que se trate.

Todo conducto o chimenea estard provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar
que la radiacién de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso|y salida de
humos cause molestias o perjuicios a terceros. ' -

Salvo cuando concurran circunstancias insalvables, y siempre que se adopte una solucion
estética adecuada, los conductos no discurriran a menos de tres {3) metros de las fachadas
exteriores, v se elevaran como minimo un {1) metro por encima de la cubierta mas alta situada 2
distancia no superior a ocho (8) metros.

Debe garantizarse mediante los recubrimientos necesarios el aislamiento de los clljnductns de
ventilacién, para evitar la produccidén y/o transmision de ruidos y vibraciones que puedan
ocasionar molestias a las piezas habitables colindantes.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes Cudﬂdﬂ previo
informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario o tiene
sistemas de correccién manifiestamente mejorables.

Seran de aplicacion cuantas disposiciones legales o reglamentarias sobre contaminacién
atmosférica estén vigentes en cada momento.

Evacuacion de Residuos Solidos.

La eliminacién de los residuos solidos urbanos debera llevarse a cabo evitando toda influencia
perjudicial para el suelo, la vegetacidn, la fauna, la calidad del aire y de las aguas Y en general,
todo lo que pueda atentar contra los seres vivos, los recursos naturales y calidad ambiental del
lugar donde viven. F




| N b0 General-de-Ordenacion-SUSO-CA £l

Qir:del 'hr-- tandn en su tratamiento, transporte y vertido las medidas de segundad ade
naturaleza, toxicidad o peligrosidad de su contemido, y poniéndolos a dlSpE}SlCan del
Ayuntamiento, o de las personas o Administraciones Pidblicas en las cnndlcmnes que
determinen las Ordenanzas municipales, las determinaciones del Plan Insular de Residuos
Sélidos (PIRS) y, en su caso, las normas legales y reglamentarias aplicables por razén de la
materia o actividad.

Debera acreditarse, en cualquier caso, la mscripeidn en el Registro de Productores de Residuos
Toxicos de la Comumidad Autonoma de Cananas

Sin perjuicio del deber de ‘los -productores o poseedores de residuos de mfﬂrmar al
Avuntamiento sobre el origen, canttdad y caracteristicas especiales de residuos que puedan
producir trastormos en su tratamiento y transporte, cuando el Ayuntamiento cnnmdera que los
residuos solidos presentan caracteristicas que los hagan toxicos y peligrosos, de acuerdn con los
informes técnicos correspondientes, exigira al productor, poseedor o gestor de los resu:lucrs que,
previamente a su recogida y tratamiento, realice un tratamiento adecuado para ellmlnar o reducir
“en lo posible esas caracteristicas, y adopte las medidas preventivas idéneas para garantlzar la
seguridad y la calidad ambiental de los seres vivos, de los recursos naturales, de los bienes
culturales y del paisaje.

Los trituradores de basuras o residuos con vertidos a la red de alcantarillado snln podrin
autorizarse previo informe -favorable del serviciec municipal cﬂrrespﬂndlente vy la
correspondiente autorizacién de vertido, de conformidad con lo establecido en ‘ el Decreto
174/1994, de 29 de julio, por el que se aprueba ¢l Reglamento de Control de Vertlclns para la
Proteccion del Dominio Publico Hidraulico, y las normas que se dicten para su desarrollo.

Prevaleceran, en todo caso, sobre las disposiciones contenidas en las presentes Normas, las
determinaciones del Plan Insular de Residuos Solidos. Complementaniamente, regiran las
disposiciones de la Ley 42/1975, de 19 de noviembre sobre Desechos y Residuos Solidos
Urbanos, la normativa autondmica y sus normas de desarrollo reglamentario. |

IV.7.- EVALUACION DE LAS CGNSECUENCIAS AMBIENTALES. (Art. 14.e del
Decreto 35/95). |

Por las razones expuestas con anterioridad, no procede ¢l desarrollo de este apartado, dado que
de la gjecucion de esta ordenacidn no se desprenden consecuencias ambientales si'gniﬁcativas

mas alla de que derivan de todo proceso urbano, exhaustivamente abordadas en la Normativa
del PGOU, relativas a compatibilidad de actividades, lugares de observacion, perturbacmnes
eléctricas, transmision de ruidos, vibraciones, deslumbramientos, emision de gasels, humos y
otros contaminantes atmosféricos, y vertidos sohidos.

IV.8.- CONDICIONES AMBIENTALES DEL PROYECTO DE URBANIZACION. (Art.
13.¢ del Decreto 35/95).

Seran de aplicacién subsidiaria, las condiciones que con caracter general se han EStdblECldﬂ en
la Normativa Urbanistica del PGOU y que cbviamente obligan tanto al proceso urbamzadur
como al de ejecucion de la edificacion. No procede realizar mayores y concretas
determinaciones para el proyecto de Urbamzacion por las razones que hethos venido
exponiendo, relativas a la carencia en el area de actuacion de valores ambientales| o naturales

- ==
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" VIIL- CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS.

V.- PROGRAMA DE ACTUACIONES POSITIVAS DE CONTENIDO AMBIENTAL. (
Art. 13.2.1f del Decreto 35/95).

No procede por las razones expuestas.

VL- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES
DERIVADAS DE LOS LIMITES DE LA POTESTAD DE PLANEAMIENTO (Art,

DE LA LOTC), ASI COMO DE LA OBLIGACION DE CESION DEL |10 % DE
APROVECHAMIENTO.

En la ficha adjunta se aporta una relacién comparada del régimen de cesiones nbhgatnnas y de
equipamientos privados requeridos por el Art. 36 de la LOTENC’00, en el que se: justifica el
cumplimento por esta ordenacion detallada de las determinaciones de cesion nbhgatnmag s
prevision de equipamientos legalmente establecidas.

VIL- DELIMITACION DE POLIGONOS Y PLAN DE ETAPAS.

En la estructura de la propiedad del Sector EL GUIRRE, la entidad PUNTA LARGA SA resulta
mayoritaria al detentar un porcentaje que representa el 92,15 % de la total superficie|del sector.

En tales condiciones, el desarrollo del sector se abordard mediante un solo peligono y una sola
ctapa.

En la ficha adjunta se relaciona el Cuadro Resumen de las Caracteristicas resulltantes de la
ordenacion detallada en el que se describe para la totalidad de las manzanas los parametros que
definen sus caracteristicas urbanisticas.

IX.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

De conformidad con el Articulo 55 del Reglamento de Planeamiento, la evaluacmn cconomica
de la implantacion de los servicios y de las obras de urbamizacion, expresa los costes
aproximados de las mismas..

Las evaluaciones efectuadas se refieren a las siguientes partidas:

- Explanacién, pavimentacidn, sefializacion y jardineria.

- Redes de abastecimiento de agua ¢ hidrantes contra incendios.
- Red de alcantarillado.

- Redes de distribucidn de energia eléctrica y alumbrado piiblico.
- Canalizacion de la red telefonica.
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CUANTO A LA PREVISION DE APROVECHAMIENTO RESIDENC[AL SUJETO
A ALGUN REGIMEN DE PROTECCION:

El apartado 5 de la D T 5* la Ley 2/2003 modificada Ley de Viviendas apmbada por el
Parlamento de Canarias el pasado 26 de enero de 2006 y demas disposiciones cnncnrdantes
establecen que en la formulacion del planeamiento general se debera destinar un 25 % del
aprovechamiento de uso residencial a la construccién de viviendas sujetas a algin régimen de
proteccién, en los municipios declarados de preferente localizacion.

Asi mismo, dicho apartado 5, habilita la posibilidad de este requisito pueda exceptuarse total o
parcialmente en aquellos casos en que se tramite conjuntamente una mﬂd1ﬁcacmn del
planeamiento tal que el porcentaje no incluido en un determinado sector o plan parcml en su
caso, se localice en otros ambitos o sectores con aprovechamiento residencial, de forma que el
balance total del conjunto del territorio municipal, de acuerdo con los porcentajes ]lnrewstms en
los articulos 32.2.A.8 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Tﬂl‘rltﬂl‘l[} de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias y, en su caso, 27 de la Ley 2/2003, de Vivienda
de Canarias, quede siempre equilibrado y en ningn caso se supere el porcentaje del 50 % del
aprovechamiento de los sectores receptores.

En consecuencia y teniendo presente la concurrencia de dominio de la Entidad PUNTA
LARGA SA en cuatro sectores ordenados del PGOU, se establecen para el Sector EL GUIRRE
las siguientes determinaciones y trasferencias de aprovechamiento sujeto a reglmen de
proteccién. (Ver Ficha).

NORMATIVA URBANISTICA.

Seran se aplicacion en ¢l ambito del Sector EL GUIRRE, ademas de las normas urbanisticas de
caracter general del PGOU, las especificas de Edificacién Cerrada con jardin de antero, que
resulte aplicables en funcién de las condiciones especificas del Sector.

Hi\_o _

Candelaria, a Noviembre de 2006




SECTORES URBANIZABLES
SUSO-CAS6 El Guirre Noviembre 2006
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Sector delimitado por la Ctra. Gral. Del Sur, la Autopista TF-1, Los Marlugﬂs, la via de
conexion entre el cruce de Punta Larga y la Ctral Gral, Del Sur

Clasificacion del PGO: Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado
Estructura de la Propiedad: Toda la propiedad pertenece a Promotora Punta Larga
Estado Actual (Recursos Naturales): Sometida a una extraccion de aridos, la zona se si'gue utilizando.

Carece de recursos naturales de interés
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 87): Suelo Rustico General

Area de Expansion Urbana
Abarca hasta el borde superior :de la autopista

Delimitacion PIOT: .

Sistema de Ejecucion: Privado por Compensacién (Indicativo)

Instrumentos de Desarrollo: Convenio Urbanistico, Proyecto de Urbanizacion,
Proyecto de Equidistribucion o Reparcelacion
Cesiones de Suelo: Viario rodado y peatonales, Zonas Verdes, Espacios Libres, Dotaciones Publicas
Tren del Sur, Aprovechamiento Medio, la Parcela Dotacional junto|a la Autopista
Viviendas de Proteccion: 48% Edificabilidad Residencial
' 38684 m?

Plazos:
Convenio Urbanistico/lniciativa para establecimiento del concreto Sistema: 0-2
Proyecto de Urbanizacion: (-2
Proyecto de Equidistribucion: 0-3
Ejecucion de la Urbanizacion: 0-5
on: 0-10

==
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_ Localizacion de una gran parcela Dotacional en el frente para la creacién de una Ciudad Departiva.
- Incorporacion como eje de ordenacidn de una nueva via en Rambla que organice la trama urlbana.
. Canalizacion del cauce publico en la Zona Verde en coordinacion con el sector de los Mangas cor

concesion del CIAT.
. Resolucion de la topografia afectada por la extraccion.
- Articulacion con el viario circundante.

- Arbolado de porte en viario.
- Se dispondra galeria de servicio para soterrar 1a red de Alta-Media Tensién al borde de la autopista.

- Barrera vegetal de proteccion en el frente de la Autopista-Tren del Sur.

- Urbanizacion de las zonas verdes segun criterio municipal.

_La Vivienda de Proteccion se localiza en las parcelas 3, 4, 9a y 10.
- Se transfiere por el PGO al Sector del Guirre |a edificabilidad correspondiente al 15% de Ia Edificabilidad

Residencial asignada a la superficie de propiedad de los Sectores de Punta Larga, Aroba y |a Fuente y
el 21% de Samarines propiedad de Promotora Puntalarga S.A.
- Acometidas y redes infraestructurales enterradas.

- Se dispondra galeria de servicio al barde de |la autopista.
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SECTORES URBANIZABLES
SUSO-CAS E| Guirre
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Tlpnlugla (N“ Plantas) | EdIfICEICIUﬁ Cerrada con Jardin Delantern C(J)-3-4

* En Edificacién Cerrada la vivienda de célculo es la Vivienda Urbanistica de 100 m?.
* E| nimero de viviendas tiene caracter meramente indicativo y s establece a los Unicos efectos de efectuar el comput
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s+ Manzanas con edificabilidad sujeta a Régimen de Proteccién Tipe 1, la parcela 9.en cuantia minima del 68% y las pa

Uso P”nc|pa| TRLOTENC REEIdEﬂGlﬂI {P)
Superficie Sector: 116195 m? 116195 m?
Edificabilidad Sector: 0,700 m3¥m? IlZL?".’l'u[} m2im?
Edificabllidad Total: 81337 m? 81337 m?
Edificabilidad Residencial {90%): 73203 m? 81337 m*
Zona Verde {20 m3100 m?*}). 16267 m? 12864 m* '
Dotacion Pablica (10 m*/100 m?): 8134 m? 34650 m?
Equipamiento Privado (10 m*100 m?): 8134 m? 0 m?
Espacio Libre: 4817 m?
Tren del Sur: t 2868 m?
Viario: 34000 m?
Total Cesiones (Dotacién + Zona Verde): 32535 n? 47614 m?
Total Cesiones + Viario + Tren Sur + EL: 89299 m?
Aprovechamiento Medio (10% ET): 8134 8134
n Parcelas Residenciales W) N°$afceial aTipofogia | N° Plantas £ Superficie 1] Ed, ﬂaﬁlﬁ N Edif,: Total I M'*Lfi%nd'és** Habitantes
3 o) | 4 3256 | 9928 89 .| 286
4+ C(NIVP) 4 2338 6540 159 188
6 C(J) 3-4 4417 13043 117 376
7 C{J) 3-4 4301 12560 113 362
8 C(J) 3-4 4307 12582 113 362 .
g*** C{I{(VP) 4 4314 13948 126 402
10*** | C({VP) 4 3963 12736 115 367
| 26896 81337 732 | 2343
o S PR I Me Paroe%ﬁ N“ Plantas *ljﬁuparﬂme 4 IE(&%@E ; Edif, ?GE
| . 12 2 34650 1,20 41580
34650 41580
mZona EEEﬁé e fmsu perficie I
' 1297 |
3754
11 3965
¢ R(H) 2251 ,
R(V) 1697
Total 12964

l:u medio poblacicnal.
reelas 3, 4 y 10 al 100%.




Plan General de Ordenacion de Candelaria
B T B GrPE——
Decuments de Aprobacion Definitiva, Texto Refundido

SECTORES URBANIZABLES
SUSQO-CAGE El Guirre
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ANEXO. NORMATIVAS PGO CANDELARIA:

EDIFICACION CERRADA (C)

EDIF!CACION ABIERTA (EA)
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Art. 5.4.1. Defmlcmn. |

1. En razdn de la posicidén y el volumen de la edificacion en la parcela, se distir{guen los
siguientes tipos de edificacién cerrada:

1) Edificacion Cerrada C. Se entiende por tal la edificacidon adosada a tndos los
colindantes, con patios de luces, conformando fachada continua a la via n espacio
publico. Segun dispongan las ordenanzas particulares o graficas de esta nnrma podran
presentar o no retranqueo a la alineacton exterior. El resto de ia parcela padra ser de
ocupacion total o limitada, tanto por el fondo edificable, como por una{lmea de
disposicion obligatoria de la edificacion hacia el interior de la manzana o espacio libre.
Podran tener hasta cuatro plantas segin se especifique en los planos de ardenacion
detallada, en las fichas de ambitos de gestidn o en Convenio. |

2) Edificacion Cerrada con Jardin Delantero C(J). Se entiende por tal Ia misma
edificacion definida anteriormente, con la obligacion de retranqueo con jardin de 3m, o
el marcado por la linea de disposicién obligatoria de la edificacion en el frente de
parcela. Esta linea, vendra marcada por manzanas en los Planos de Ordenacmn
Detallada, en las Fichas de Ambitos de Gestién o en Convenio.

3) Edificacion Cerrada en Casco Tradicional (C). Se entiende por tal |1a edufmamén de
similares caracteristicas que se localiza en las zonas de La Calle de La Arena y de £
. Risco de Candelaria, con tres y dos plantas maximas de altura respectwamente que
mantienen caracteristicas arquitectonicas singulares que afectan pnnmpalmente a los
acabados de fachada y cubiertas. |

2. Las Dotaciones y Equipamientos en Edificacién Cerrada, podran variar las cnndlcmnes de
altura de pisos, retranqueos, vuelos y adaptacion topografica, establecidas para esta
tipologia. L.os Equipamientos deberan tramitar para ello un Estudio de Viabilidad. |

Art. 5.4.2. Condiciones de Parcela.

1. Ninguna parcela edificable tendra una superficie inferior a los 70m* en Edificacion
Cerrada, ni 80m? en Edificacién Cerrada con Jardin Delantero.

2. En la zona de |a Playa de la Viuda la superficie minima de parcela edificable sera la del
catastral existente en el momento de la aprobacion de este Plan General y que con
caracter general, debera mantenerse. No se permiten en esta zona segregaclnnes de
parcelas menores de 50m? No se permiten agrupaciones de parcelas.

3. El frente minimo de parcela edificable se establece en 4,50m, salvo en el caso lde Playa
de la Viuda que se mantendra segun el catastral existente. |
1
I

4. En toda parcela deberad poderse inscribir un circulo de 4,5m de diametro para ser
edificable, salvo en el caso de Playa de la Viuda. P

5. Los frentes de parcela deberan lindar con Vial o Peatonal Publico.

6. El frente minimo de vivienda no sera inferior a 4,50m construidos en una sola planta, salvo
en el caso de Playa de la Viuda, que se podra edificar con el parcelario exlstente Se
posibilitan en las medianias para promociones conjuntas, las viviendas mterlﬂres con
frente a suelo rustico.

7. Se podran segregar o agregar parcelas cuando cada una de las resultantes cumpla las
condiciones de superficie, circulo inscribible y frente de ia parcela minimo.

8. Podran ser edificadas aquellas parcelas residuales, construidas a ambos Iadus O aun
lado en caso de estar en esquina, que no cumplan con la parcela o frente mlmmns
Deberan cumplir el resto de condiciones urbanisticas de este Plan General y las
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previo municipal.

9. Las parcelas con linde pasterior o lateral con otra tipologia distinta de Edificacion|Cerrada,
con Suelo Rastico o con Espacio Libre, deberan retranquearse y abrir fachada a jardin o
patio inglés de 3m minimo; o hasta la linea disposicién de la fachada que se sefiale en l0s
Planos de Ordenacion Detallada o en las Fichas de los Ambitos de Gestién.

10. En las zonas de Araya, Cuevecitas y Malpais, la edificacidon cerrada en parcelas con
frente mayor a 9m a borde de camino ¢ calle, dispondra de un retranqueo de 3m|a lindero
lateral inferior -ladera abajo- (b’er grafico 5.4.1), ademas del retranqueo posteriorde 3m a
suelo rastico.

s

En frentes de parcela menores de 9m las construcciones de cajas de escaleras deberan
colocarse adosadas a la medlanera superior calle arriba. !

En frentes de parcela mayores de 9m las construcciones de cajas de escaleras se
colocaran, cuando ello no merme el numero de viviendas posibles, en el [adu superior :
calle arnba a efectos de minimizar su impacto visual sobre la mediania.

GRAFICO 5.4.1 .
RETRANQUEDS DE LA EDIFICACION GERRADA EN CAULES DE LAS MEDIANIAS
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11. Cuando existan, con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan, edificaciones sobre
el jardin delantero en alineaciones definidas en los Planos de Ordenacion Detallada las
remontas deberan respetar los retranqueos., Para lo cual, previo a la I|c:enc:|a de
edificacion, se debera obtener certiflcacmn acreditativa de prescripcion urbanistica.

|
12. En promociones de wwendas en EC 0 EC(J) en las que se superen las cuatro viviendas
por parcela, no se permiten en frentes a via o espacio publico los accesos 'a garaje
independientes de caracter unifamiliar. El garaje solo pudré disponer de accesos rodados
comunes.

Art. 5.4.3. Alineaciones.

1. Las alineaciones apareceran reflejadas con caracter general en los Planos de Ordenacmn
Detallada o en las fichas de los Ambltus de Gestion, El ancho tipo de calle se refleja
asimismo en dichos planos. t+

2. Para el caso concreto de las alineaciones en las zonas de Edificacion Cerrada de los
asentamientos tradicionales de Barranco Hondo, Igueste, Araya, Cuevecitas y Malpa:s Si
bien con caracter general se mantienen las alineaciones existentes, el Ayuntamientn
debera precisar previo'a ia licencia de edificacion y mediante Acta de Ahneacrﬂnes y
Rasantes la alineacion definitiva de cara-a mejorar el ancho de la calle y €l ajuste con las
edificaciones colindantes. |

3. Se permite establecer retranqueo frontal aungue esta no venga marcado en los Fi'lanr::s de
Ordenacién Detallada o en las fichas de los Ambitos de Gestién. Su ancho minimo sera
de 2m y debera definirse el cerramiento del jardin delantero. |
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Art. 5.4 4. Unidades de Prom

1. En suelo urbano consolidado de las 1'-=--.---2- ¢ de Araya, Cuevecitas o Malpais, se l:rnlta a
ocho, el nimero maximo de viviendas que puede promover un particular ol persona
juridica. En el caso de Viviendas de Proteccion no se limitara el nimero maximo de
viviendas a promover. 1

2. En los casos de Actuaciones Urbanisticas Aisladas o de Unidades de Actuaclén de las
medianias de Araya, Cuevecitas o Malpais, no se limita el nimero maximo de viviendas a
promover, |

Art. 5.4.5. Chaflan. |

Toda edificacion de nueva planta o sustitucion debera contemplar chaflan de 3m en las

esqguinas de manzana, aunque estas no vengan definidas en los Plancs de Ordenacmn

Detallada. Deberan precisarse en el Acta de Alineaciones y Rasantes. [

|

Art. 5.4.6. Regulacion de la Altura de la Edificacion (ver Grafico 5.4.2). ;

1. El nimero méaximo de plantas de la edificacion para cada uno de los tipos edificatorios es
el que figura en los Planos de Ordenacion Detallada, en las Fichas de los Ambitns de
Gestidon o0 en Convenio.

2. En el caso de edificacién en parcela con pendiente, el nimero de plantas y Ins fondos

edificables maximos vendran determinados por los Art-5.4.8. Altura de Ia Ed;fcacmn en

Manzanas con Frentes Opuestos en Pendiente y Art.-5.4.9. Altura de la Edificacion en Parcelas

con Pendiente y las Ordenanzas Graficas correspondientes. j

3. Cumplira simultaneamente con la altura reguladora maxima y el nimero maxlmu de
plantas.

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

5. La altura reguladora maxima se medira en el punto de medicion de la altura desde |a
rasante de |a acera, al nivel inferior del ultimo forjade permitido, siguiendo Ius criterios
establecidos en la Ordenanza Grafica-5.4.2. i

6. El punto de medicién de la altura se situara en la vertical trazada en el cenitrn de la
fachada para desarrolios de ésta inferiores a 12m. Para desarrollos de mas de 12m se
medira a 6m del punto mas bajo (Ver Grafico 5.4.2). {

7. En el punto de medicion, la altura del semisotano no superara 1.20m. En caso!contrario
tendra la consideracion de planta. |

8. En calles con pendiente, la altura de semisétano no superara los 2,50m en el _plluntn mas
bajo de la rasante de la acera siguiendo el criterio marcado en la Ordenanza Gréfica-5.4.2.
Asi mismo, se permite subir esta altura de manera justificada mediante EStUdID de
Viabilidad, en casos de parcelas situadas en esquina, en casos de excesiva pendlente de
la calle o por razones de composicion arquitectonica. |

. En los casos de Calle de La Arena o El Risco de Candelaria 1a altura de semis:ﬁtanu nNo
superara los 0,60m en el punto de medicidén de la altura.

10. Para el caso de casas en esquina se considerara el desarrollo de las fachadas COmo Si
se tratara de una fachada unica aplicandose a toda ella el sistema anterior de ITIEdIEI{f)I’"I

de la altura reguladora maxima.

1
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|
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GRAFICO 54,2 | J ’
ALTURA REGULADORA MAXMNA *']' A
ARM 21204 400+ 330 (- 1) |
{
L>12m. D=8m. |
L<i2m, D=%L., ]
Smax, = 2.50m. i
Stned, = 4.20m. !
ARM P«<330m |
- B.<4.00m. '
h83>320m.; <3.50 |
5 , _ : h P =2.70m. (Atturade referancis)
8 SAJA : 4 20eh <3 50 Alturn Libre-Minims planta = 2.80m
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11. Cuando la cubierta sea inclinada, la altura maxima de coronacion en cumbrera no

sobrepasara los 2m medidos sobre el altimo forjado permitido.

12. Se permite aumentar la altura del faldon de cubiertas a la que se refiere el articulo
anterior, por encima de los 2m denire de la altura reguladora maxima.

13. Se podra utilizar dobles alturas siempre que se computen como dos plantas.

14. Se posibilita en la planta ultima, en caso de que se resuelva con cubierta inclinada, el
vincular dicho espacio inclinado al volumen de la dltima pianta. En este caso!la altura
maxima interior sera aquella que imposibilite 1a incorporacién del altillo al cnmputn de
superficie edificable, _|

15. Solo se permiten los aticos dentro de la altura reguladora maxima y el nimero de plantas
permitidas. |

16. Para el caso singuiar de edificaciones Dotacionales o de Equipamientos, se !permiten
alturas mayores mediante Estudio de Viabilidad, que deberan justificarse en relacion a los
usos y al acople con las edificaciones colindantes. }

|

Art. 5.4.7. Alturas de Plantas (Ver Grafico 5.4.2).

1. Las alturas maximas entre plantas seran la que se indican en |la Ordenanza Gréﬁcé—S 4.2

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

3. La altura libre minima de las plantas ‘tipo, no sera inferior a 2,60m. Bajn] cubierta
inclinada, la altura libre minima podra reducirse hasta 2,20m en el extremo de menor
altura.

4. La altura libre minima de los sétanos o semisdtanos sera de 2,40m. Se permlte reducir

esta altura hasta 2,20m para el paso de instalaciones. 4'

5. Cuando exista una edificacion construida con anterioridad a la entrada en vigor de este
Plan General, con mayor altura de la permitida en planta baja, la planta alta se
retranqueara 3m del frente de la fachada. !

6. La altura libre de pisos en edificaciones Dotacionales o Equipamientos podra superar las
maximas establecidas. Los Equipamientos deberan tramitar para ello un Estudio de
Viabilidad. 1

|
|
|
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Art. 5.4.8. Altura de la Edificacion de Manzanas en Pendiente y Frente: E'P_,fi-
E_ e

Opuestos.

NOTA: (La ordenanza grafica aclaratoria hace referencia a la Edificacion Cerrada de 3pl. Cuando la alura g
reguiadora sea de 2 o de 4 plantas, se ajustara en una planta las secciones caracteristicas estabf&crdas) '
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1. Cuando exista patio de manzana. la alturas se rnedlran como edificios mdependlentes.

2. Los casos de parcelas en pendiente con desniveles mayores a una planta entre frentes
opuestos, se regularan segun condiciones establecidas en este articulo y su Ordenanza
Grafica-5.4.3. Se aplicara tanto en parcelas pasantes con frentes a calles upuestas y a
distinto nivel, como en parcelas colindantes gue presenten medianera -ladera arriba o
abajo- y con frentes opuestos respectivamente a distinto nivel, J

3. El nimero maximo de plantas y los fondos permitidos, vendran determlnadﬂs por el
desnivel "H” a salvar entre las rasantes de aceras de frentes opuestos, en el puntn de
' medicion de la altura. Se establecen dos. secciones caracteristicas en la Ordenanza =
Grafica-5.4.3 segun “H” sea mayor o0 menor de dos plantas. | ’ '

4. Con caracter general, S|emp_re que el desnivel "H" sea mayor de dos plantas,l la parte
superior de la edificacidn situada -ladera abajo-, debera encajarse una planta en el
terreno, como se indica en la Ordenanza Grafica-5.4.3.

5. Cuando se establezca el escalonamiento de la edificacion en el interior de |a parcela en
mas de una planta, cada planta se retranqueara de la inferior como r'ﬂll"IIITICI dus metros
segun la Ordenanza Grafica-5.4.3.

6. El cambio de altura a partir del cual se produce el escalonamiento de la edificacion
sefialado en los gréficos, se efectuard en la linea vertical definida a la mitad de frentes

opuestos L/2, como se desprende de la Ordenanza Gréfica-5.4.3. ‘ '

7. Si existe lindero intermedio de parcelas colindantes —ladera arriba o abajo- 0 medianera,
el cambio de altura se efectuara sobre este, siguiendo los mismos criterios establemdns
en la Ordenanza Gréfica-5.4.3 para L/2.

8. En casos particulares, la linea que define el cambio de altura podra venir definida en el
Plano de Ordenacion correspondiente, en las Fichas de los Ambitos de Geatién 0 en
Convenio.

9. Para casos singulares se permitira la realizacion de Estudio de Viabilidad, que examine |a
adecuada implantacidon en el entorno de las soluciones propuestas.
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Art. 5.4.9. A'Itu.ra de la Edificaciﬁ-n .de Parcelas en Pendiente.

NOTA: (La ordenanza grafica aclaratoria hace referencia a la Edificacidon Cerrada de 3pi, Cuando la altura
reguiadora sea de 2 o de 4 plantas, se ajustara en una planta las secciones caracleristicas establecidas).

GRAFICO 5.4 .4
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seis secciones caracteristicas en la Ordenanza Grafica-5.4.4 segun "H”.

2. Con caracter general, siempre que el desnivel "H” sea mayor de dos ptantas] la parte
superior de la edificacién situada -ladera abajo-, debera encajarse una planta en el
terreno, como se indica en la Ordenanza Grafica-5.4.4. En ningun caso el numern de

plantas aparentes en el frente o hacia el interior de la manzana, podra superar en mas de

@ planta la altura asignada por parcela {Ver Seccion Caracteristica 845).

srwppliestos L/2, como se desprende de |a Ordenanza Gréfica-5.4.4. 1

5. En casos particulares, la linea que define el cambio de altura podra venir definida en el
Plano de Ordenacién correspondiente, en las Fichas de los Ambitos de Gestmn 0 en
Convenio.

6. Se permite la construccion de patio inglés de hasta dos plantas de altura, ladera arriba o
ladera abajo.

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

Art. 5.4.10. Edificabilidad Maxima de la Parcela.

1. La edificabilidad en Edificacion Cerrada vendra determinada por el numero d_:e plantas
permitidas en la ordenacion detallada y la seccidn caracteristica correspondiente !segun la
pendiente de la parcela. |

{
i

Art. 5.4.11. Sétanos y Semisétanos. - 1

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

2. Se podra ocupar los sotanos o semisdtanos hasta el 100% de la superficie de Ia parcela,
salvo en las zonas de retranqueog obligatorio.

3. En Edificacion Cerrada las rampas a garaje tendran pendientes maximas del 20% en
tramos rectos y 15% en tramos curvos.

4. En edificios de uso plurifamiliar, las rampas 0 los accesos a garaje tendran un ancho
minimo de 3m para un solo carril y 5m para dos carriles. La puerta de garaje podra
reducirse hasta 2,60m de ancho til cuando quede resuelto adecuadamente el giro de los

vehiculos sin entorpecer la via publica.

5. En viviendas unifamiliares dispuestas en la tipologia de Edificacion Cerrada, las rampas o
accesos a garajes independientes tendran un ancho minimo de 2,40m. Las puertas de
garaje podran reducirse hasta 2,40m de’ancho util cuando quede resuelto adecuadamente

el giro de los vehiculos sin entorpecer la via publica.

6. En promociones de viviendas en EC 6 EC({J) en las que se superen las cuatro viviendas
por parcela, no se permiten en frentes a via 0 espacio publico los accesos|a garaje
independientes de caracter unifamiliar. El garaje solo podréa disponer de accesos rodados
comunes.

Art. 5.4.12. Muros Medianeros Laterales y Traseros al Descubierto.

i i
1. En el caso de que existan alturas reguladoras diferentes en un mismo frente de calle, la
edificacion de mayor altura -para obra nueva o de sustitucion- se retirara la fachada 3m de
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arc:eta superiores a 9m (Ver Ordenanza Grafica 5.4.6).

2. Cuando existan medianeras al descubierto, éstas deberan tratarse en acabados como ,
fachadas.

3. Cuando exista alguna medianera consolidada junto a ia edificacion pmyectada debera
adosarse la caja de escalera de la nueva edificacién a la medianera existente, cuando
esto no supﬂnga una merma en el nimero de viviendas.

" GRAFICO 5.4.6

MUROS MEDIANEROS LATERALES AL DESCUBIERTO

C3 G2
EHFICACION EDIFICACION

CON 3 PLANTAS CON 2 PLANTAS
| - [t 3 -

Art. 5.4.13. Cubiertas y Construcciones por Encima de la Altura Maxima.

1. Se permiten en edificacion cerrada las cubiertas inclinadas y las planas mdlstlntamente

2. Se prohibe toda edificacion por encima de la altura maxima permitida, no pudlendﬂ existir
ninguna pieza vividera, salvo las construcciones de remate de escaleras y ascensores, y- 1

elementos técnicos de las instalaciones.

3. En la modalidad de cubierta inclinada, la altura maxima de coronacion en cumbrera ne
superara los 2m medidos sobre el Ultimo forjado permitido. El espacio resultante no podra
ser destinado a piezas vivideras independientes sin computar edificabdidad! pero si

incorporarse como volumen a la planta alta.

4. En caso de cubierta plana los antepechos medidos sobre piso de cubierta no superaran -
en ningun punto 1,10m; salvo en los tramos inevitables para resolver los elementua t
técnicos de la cubierta o los adoses a edificaciones colindantes, en cuyo caso se podra

-
]

llegar a 1,80m. de altura. "

5. Las construcciones de cajas de escaleras y ascensor solo podran sobresalir una planta y
3,60m maximo sobre el nivel de la cubierta. En caso de situarse en fachada deberan estar

integradas en la composicion arquitecténica del edificio de cara a minimizar su presencia .

6. En las medianias de Barranco Hondo, Iqueste, Araya, Cuevecitas o Malpais, y sobre la
Carretera General del Sur, no se permiten las construcciones de la caja de ascensor, pero
si las de la caja de escaleras con una altura maxima de 2,60m. En calles con pendlente :
mavyor del 10%, estas se colocaran adosadas a la medianera superior o bien separadas
un minimo de 3m de las fachadas, cuando estu no suponga una merma en el numero de

viviendas. . .

7. Para el caso concreto de Ia Calle de la Arena, no se permite situar las cnnstrucmunes de
caja de escalera o de ascensor en fachada, debiéndose retranquear un minimo de 3m. ;

8. Se permitiran los elementos tECI‘lICDS de las edificaciones dispuestos en cub:elrta como .
depodsitos, instalaciones de taire, etc. Deberan estar ocultos e mtegradns en la
composiciéon general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras o
de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro de las alturas maximas permltldas
para antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas mcllnadas Estas
construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.
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mediante Estudio de Viabilidad, aumentar la altura de los elementos técnicos dedlas
instalaciones hasta 3,60m con retranqueos 3m en todas las fachadas.

En casos de usos contemplados en el edificio distintos del residencial, se

9. En la zona C (Casco Tradicional) de El Risco de Candelaria, las cubiertas deberan ser
inclinadas de teja, al menos en el 75% de su superficie, y no se permrte ninguna
construccion en cubierta, salvo los elementos tecnicos de la edificacion.

a¢biendo colocarse integradas en la cnmpnsuclﬂn del edificio. Se situaran prefenblemente
resguardadas de las vistas con los antepechos de cubierta o incorporadas a Insﬁaldones
de cubierta inclinada. a

Art. 5.4.14. Cuerpos y Elementos Volados.

1. Se definen los cuerpos volados como los salientes transitables con o sin techar que
sobresalen de la linea de disposicién de la fachada. Podran ser salientes puntuales 0
corridos a lo largo de la misma.

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

3. Se consideraran como cuerpos volados abiertos aquellos gue presenten al menus el
cerramiento frontal abierto, - 1

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

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

6. Se consideraran como efementos vofados, los salientes ornamentales o funcionales del
edificio no transitables como aleros, gargolas, marquesinas, parasoles, etc. No se
consideraran computables.

Art. 5.4.15. Caracteristicas de los Cuerpos y Elementos Volados. |

Se permitiran en Edificacidén Cerrada los cuerpos o elementos volados, cuando cumplan las

condiciones siguientes: ||

. . . 1.
1. Las caracteristicas dimensionales vy el tipo de los cuerpos volados, vienen determinados

por el ancho de la calle, la altura de la edificacion y la situacion del edificio. i

. , |
2. En caso de no venir reglamentado en la ordenanza de zona, regiran para los vuelos en

fachada principal los del cuadro adjuntn Siempre regird el correspondiente ‘al menor
ancho de calle o a la menor altura, sera asimismo inferior en 0,30m del anchn de las
aceras. l

Cuadro 1 ANCHO DE CALLE CUERPOS VOLADOS |
D.F.: Distancia frontal de vueln ; Q. Ocupacian frents n.fe fachada I
D.F. Q. |

HASTA 8M., ' ' 0 0 |

§-9 M. _ S50CM 50% |

9-12 M. TOCM 0% |

12-15 M. | S0CM 60% 1I

15 M. — 100CM 60% |

|




Art. 5.4.16. Dimensionado de la Superficie de Vuelo.
1.

Art. 5.4.17. Instalaciones.
1.

Art. 5.4.18. Patios de Manzana.
1.

Normativas rmenan

.. il

volados.

4
!
[ ] ] » Ld L] rd [ J ,
. El limite lateral del vuelo se situara a una distancia minima de 0,80m. de Ial linea de
|

medianeria, y tanto como vuelen.

. La altura minima del vuelo sobre la rasante de la acera no sera nunca inferior a 3.20m.
. Se prohiben todos los cuerpos volados en las medianias de Barranco Hundn,! lgueste,
J

Araya, Cuevecitas o Malpais.

. No se permiten los cuerpos volados en el ambito de los retranqueos posteriores o

laterales, pero si los elementos volados hasta 0.30m.

. No se permiten los cuerpos volados aislados, de ningun tipo, en patios de manzana,

patios de luces o patios mancomunados. Si se permiten las terrazas dentro de la

envolvente de las fachadas. |

.Los elementos volados se limitaran en su vuelo atendiendo a la composicion

arquitectonica del conjunto de la fachada y a las caracteristicas del entorno urbano. En
ningun caso superaran la dimension del cuerpo volado correspondiente.

Se entiende la superficie de-vuelo como una caracteristica de la fachada en su conjunto,
por {0 que se puede ordenar ésta mediante las caracteristicas dimensionales definidas en
el articulo anterior, distribuyendoia a voluntad en todas las plantas.

No podra superarse la distancia frontal de vuelo maximo definida en el cuadro del articulo
anterior. 1
I

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

—_——_—_—_——

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

|
|
‘.

Sera obligatoria la existencia de espacios libres exentos de toda ocupacion edlf catoria,
cuando asi se sefiale en los planos de ordenacidn detallada. Estas alineaciones tendran
validez analoga a las alineaciones con espacio.publico o calle, 1

No se permite ocupar la planta baja ni el subsuelo del patio de manzana cﬂn sotanos,
salvo para uso exclusivo de garaje. [

En manzanas de fondo superior a 40m, el Ayuntamiento podra obligar un Estudio de
Detalle para ordenar el espacio interior mediante profundidades edificables no mayﬂres de
20m, cuando no venga definido en los Planes de Ordenacion, }
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. Se permiten usos en su superf cie, pudlendnse techar con elementos I|gerns y
desmontables tipo porche en un maximo del 30% de la superficie en planta del patio y

nunca mayor de 30m?.

'

- ";_‘.
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Art. 5.4.19. Patio de Luces.

1. La superficie minirﬁa de los patios sera de 12m® y en ellos debera poderse inscribir un
circulo de 4m de didmetro. °

2. Se podra separar el patio en planta baja, con un muro medianero de altura maxima de
2,50 m. En ningln caso podra techarse en planta baja.

3. En ningln caso se utilizara el nivel inferior del patio como elemento comun de paﬁn.
4. Se permite-techar los patios manteniendo las condiciones minimas de ventilacion e ..

fluminacidn obligadas. oot

Art. 5.4.20. Patios 'Mancomu nados. 1

1. Podran establecerse patios mancomunados para completar las dimensiones |minimas
establecidas en el articulo anterior, haciéndolo constar en escritura pablica inscrita en el -
Registro de |la Propiedad. Esta mancomunidad no podra desaparecer en tanto| subsista
alguna de las edificaciones. .

2. Se permite la separacion de estos patios en la planta inferior mediante muros que no
podran sobrepasar los 2;,50m qle altura. No podran techarse en planta baja. |

‘E-

Art. 5.4.21. Patios en Fachada.

.Se permiten los patios abiertos en fachada, sin limitacién de ancho o fondo, manteniendo las -
caracteristicas de la edificacion cerrada.

Art. 5.4.22. Caracteristicas de Ids Jarclines. Delanteros.

1. Se entiende por Jardin Delantero el espacio privado comprendido entre la alineacion de -
vial y la linea de fachada de la edificacion.

2. Se permite incorporar jardin delantero en cualquier frente de calle en Edificacion Cerrada, f
aunque este no venga expresamente definido en los Planos de Ordenacion Detal!ada El
Proyecto debera solventar los encuentros con los colindantes a efectos de no dejar vistas
las medianeras de edificaciones vecinas. Deberan tratarse como fachadas integramente.

3. Como criterio general, se establece un cerramiento tipo para todo el Municipio de |
Candelaria, salvo que se defina en contrario por parte del Ayuntamiento, de 2 50m de
altura, integrado por una parte baja (opcional) de 1m opaca y el resto hasta cnmp!etar la
altura didfana o calada. En zonas determinadas del municipio, el Ayuntamlentu podra
posibilitar de forma justificada otro tipo de cerramientos. Para calles con pendlente
superior al 10%, se permite subir la altura en el punto mas bajo de la rasante hasta 2,70m.
Los cerramientos laterales, si los hubiere, deberan tener como maximo 2,50m de altura,
permitiéndose ciegos en toda su altura.

4. El Proyecto Técnico deberd detallar expresamente el plano del cerramiento del jardin
delantero, las instalaciones que tengan en él cabida, los armarios de contadores o los
cuartos de basuras integrados en este.

- -

- Art. 5.4.23. Uso y Ocupacion del Jardin Delantero.

fﬂ 11" im-lﬂ"ﬁ?“ "“'f.h"}‘-"%f."“-“-: u ..t L u 1‘.1:1.!.1 11. ’L*-‘-h t! #-'ljr 1"’&”

\ - .
L 4




P;:G:0~-CANDELARIA- Normativa-Pormenorii

1.

%‘“
.1-
o

r = N r
[ J = .
. L

Se permitiran otros Us0S y ucupaclun del jardin delantero que los estrictamente {|:1e 2
no pudiendo ser ocupado por sétanos, ni construcciones permanentes, mstalacmnes e E
sobre rasante. Se permiten-las conexiones de las redes de servicio, las arquetas de
registro y demas instalaciones propias de la edificacion.

Se permitira localizar la fosa séptica y el pozo absorbente (caso de llevarlo) enl el jardin
delantero, cuando no exista otra alternativa de Iucallzaclnn Extremﬂ éste que debera

justificarse técnicamente en el Proyecto.

La cota del jardin debe ser sensiblemente analoga a la de |a calle no permitiéndose
respecto de la rasante de esta, alturas superiores a 1,20m.

Se permite ocupar €! jardin delantero con el acceso o la rampa-a garaje, con o snn techar,

deblendnse disefar su acuple con el plann del jardin. El techo de la rampa no

& " 24. Aparcamiento Minimo.

La Edificacion Cerrada tendra la obligacion de disponer de una plaza de aparcamlentn *
por vivienda o una plaza por cada 100m? de edificacion no residencial.

En el caso de viviendas destinadas a colectivos especificos de interés pub iICO 0 en
situaciones urbanisticas singulares, esta obligacién podra reducirse mediante Informe de
Viabilidad y EIgUIEHdD los cnterms que establezca la oficina técnica municipal en cada

caso.

Se podra resolver dicha obligacion mediante compra de plaza de aparcamiento en
edificacion proxima. Dicha obligacion 'no serd de aplicacién en el caso de laj zona de
Playa de La Viuda o de parcelas con superficie inferior a 200m=,

En promociones de viviendas en EC 6 EC(J) en las que se superen las cuatro viviendas
por parcela, no se permiten en frentes a via o espacio publico los accesos a garaje
independientes de caracter unifamiliar. El garaje solo podra disponer de accesos rodados

comunes.

En usos comerciales o de equipamientos singulares de determinada dimension, el
Ayuntamiento podra exigir un mayor numero de plazas de garaje en funcmn de la

intensidad de uso que pudiera generarse.

Art. 5.4.25. Condiciones Eistéticas Generales en Edificacion Cerrada.

1.

Los muros o bancales en el fondo de parcela situados -ladera abajo- y que I:nden con
cualquiera de las categorias suelo rustico, deberan acabarse en toda su altura con piedra

basaltica.

No se permite en aticos o terrazas, para obra nueva o existente, cerrar o cubrlr con
ningln tipo de cerramiento o pérgola. Solo se permiten los toldos retractiles y umf cados
en cada edificio para el conjunto de los éticos o terrazas. Se retranquearan un minimo de
un metro de cualquier fachada.

En fachadas exteriores, solo se permitiran los anuncios, sefales, carteles, elementos,
construcciones auxiliares o similares, en las condiciones siguientes:

a. No se permiten situarlos fuera del ambito de la planta baja de edificio.
b. No podran sobresalir mas de 0,30m del plano de fachada en planta baja.

c. Deberan situarse en el interior de los huecos previstos en fachada o en una unica
franja de 0,60m de altura méxlma que podra recorrer toda la fachada en planta baja.

dln] {:aﬂﬁ
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d. En edificaciones con jardin delantero, se permite situar los anuncios Gacantelgs s
incorporados en el disefio del cerramiento, sin invadir en ningon caso el d6 i

publico.

e. No se permiten los todos, banderolas o similares (salvo los toldos retractiles) fuera del
plano de las. fachadas. En ningun caso podran invadir el dominio puablico o) el jardin
delantero, pero si volar sobre ambos.

4. El ayuntamiento podra desarrollar una ordenanza especifica por zonas.

Art. 5.4.26. Condiciones Estéticas en los Ambitos de Calle de La Arena y
El Risco de Candelaria.

_ 1. Los acabados de paramentos de fachadas exteriores deberan ser lisos en la tﬂtahdad de
' - fachada preferentemente de cal 0 de cementn con acabadﬂ plntadn iSolo se

miten asimismo los paramentos de piedra natural basaltica de rnarnpnsterla 0 de
2fen el ambito de la fachada. |

| Is acabados tipo almendradu de piedra. ‘
2. Se permiten los zocalos con acabados tipo tirolesa. |

3. En la zona de El Risco de Candelaria (Casco Tradicional), las cubiertas deberan ser
inclinadas al menos en €l 75% de su superficie, y no se permite ninguna construccién en
cubierta salvo los elementos técnicos de la edificacion integrados en cubierta. {

En ia calle de la Arena, la cubierta podra ser plana y solo se permitiran cuerpns volados
diafanos. 1_

4. Las carpinterias, barandillas, balconadas, aleros, contraventanas y demas elen‘ientus de
composicion arquitectonica de las nuevas edificaciones, deberan acabarse con
soluciones de disefio, color, seccién y materiales acordes con el entorno slngular de la
Basilica. |

5. Las carpinterias deberan ser de madera en fachadas exteriores, si bien se p05|b|htan las
soluciones de carpinteria con perfil mixto (aluminio y madera exterior).

Se prohiben expresamente las carpinterias de aluminio con imitacion de madera,
aluminio lacado o pvc.

" , L |
6. La caja de escalera se retranqueara un minimo de 3m de las fachadas en el caso de la
Calle de La Arena.

7. La sefialética, escaparates, anuncios, cajeros automaticos, maquinas expendednras etc.,
deberan estar alojados unicamente en los huecos de planta baja sin que subresalgan del
plano de fachada. El Ayuntamiento podra desarrollar una ordenanza especifi ca para su

regulacion.

8. Los toldos o similares, las luminarias o las papeleras sobre las fachadas' vendran
restringidos en su disposicién en fachada, dimensiones, color y materiales, a In que se
disponga por parte del Ayuntamiento, a efectos de unificar el caracter de este entorno
singular de la Basilica.

Art. 5.4.27. Condiciones Estéticas en la Zona de la Playa de la Viuda.

1. Los acabados de paramentos de fachadas exteriores solo se permitiran con los colores
tradicionales del sitio: blanco, amarillo, gofio, almagre o azul afiil, debiendose elegir tonos
que no sean excesivamente chillones o llamativos. Se permiten asimismo los pa{'ramentus




- .
. . . . oL
. . . - . 1 . - . LY .
- :
. .
1

-

o
b

2. Las cubiertas deberan ser planas, y no se permite ninguna construccion en cubierta salvo
los elementos técnicos de la edificacion. No se permiten las construcciones de|cajas de

escaleras 0 ascensor en cubierta.

3. Los carteles o similares, se integraran en el disefio de los huecos de la edificacion sin
que sobresalgan del plano de fachada; seran acordes con la composicion del edificio.

Art. 5.4.28. Usos

1. El uso caracteristico genérico en zonas de Edificacion. Cerrada es el Residencial
Plurifamiliar. Se permite como usa::i compiementario la Vivienda Unifamiliar.

2. En las zonas de |la mediania de Araya, Cuevecitas o Malpais el uso caracteristico es el
‘Residencial Unifamiliar, no permitiéndose el uso Plurifamiliar, salvo en Unidades de
Actuacién o Actuaciones Urbanisticas Aisladas; I

3. Los usos pormenorizados, especificos y complementarios seran los que vienen rjecngidus
en el Titulo 6. Capitulo2 sobre Condiciones de Usos de la Normativa Pnrmennnzada de
este Plan General.

4. En la zona de Calle de La Arena y El Risco de Candelaria (Casco Tradicional), se
excluyen como usos complementarios el Gran Comercio o la Galeria Comercial. |

5. En la zona de la Playa de La Viuda se establece el Residencial Unifamiliar como uso
caracteristico, siendo compatibles los propios de esta categoria.
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an General de Ordenaclén de Candelana

Doourmntn de Apmbauﬁn Defm}twa Te:tn Refund:dﬂ S
TIPOLOGIAS DE EDIFICACION | |
EDIFICACION CERRADA Novienibre 2008

TR O R TS e e i v s
ﬂpniugia | CERRADA ¢/ CERRADA CON JARDIN DELANTERO G{J)

Parcela minima Edificacién Cemada C-n' (mZ} 70m
Parcela minima Edrfmchﬁn Cerrada con Jardin Delantero C{J}-n (ma). ) 80m

Unidades de Promocion:  En las medianias de Asaya, Malpals y Cuevecitas se imila a 8 Vivivendasfparticutar -
o persona juridica, En Arbitos de Actuaciones Urbanisticas Aisladas o Unidades de Adtsacidn no se limita ef

nfimero mdxima de viviendas. >

Frefite minimo de parceta y de vmenda {rn} 45 Mm.
dificabifidad nela (m2/m2}; . {Segin el alirero de. p!anlﬂa ¥ semiﬂn caracteristica correspandiente) m?

N* méximo de planta: - | n"de 2a4p segun se sefiale en los plams de Drmnauﬁn

Adaptauﬁn del n de plantas y foridos en"{ cablés, sobre y baju rasante, en funcitn del desritvel "H” de ja pamela
N° méxima de plantas cuando H< 1 Plarta -Ladera Amba ¥ Ahajo- . segin. el nimero de plantas asignado “n _

N* mdx, de p!antas cuando H<2 Plantas -Ladera ﬂmha ¥y Aba} segln mﬁenanza grafica adjunta
N® mdx. de plantas cuando H>2 Flantaﬁ aLaﬂera Aniha yﬁm;uu Segun mdenanza fréfica adjunta
Ocipadén de parcetas (%} {exceptBiidy rnt:rarqﬁ.ms nl:irga*mm} 10[3%
ch;auén da sotands (%) {exmptmndﬂ mtranqueas nbilga’m] 100%'

Relranquaos: Los definidos en los ;ﬂanns de ordenacibn, y 3ma ﬁndems cuanida imde con ot tipo de sueh.

Enlas madaanias 5@ feﬂranquearé 3 la fachada’ Iat‘emi inferigs segun ordenanza gréflca'
Lisa caractéristico; U’merrda Flunfanihar salvo'en las medlanias de Cueveutas Malpals o Asaya que ser
e:dﬁwamente Unifaimiitiar, {51 LT permrlan en Aduachnes Urbaniﬂims Adsladas 0en ledades de Aduauﬁn _
de las medidnfas k4 vivienda Plurifanillar} '

Usos compatibles: Despachn Ilgadﬂ a ﬂmenda comercial, oficing (Ver Normaliva Detaliada de’ UE-{J'S)
-Aparcamiento minimo; _ - VPVt pIzHﬂUrch edihcaciénno reﬁldenma!
Zonade apln:actdn | ’ ' Tm:lu ¢l rrm'ra‘ic'ip'n'
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. EPlan General de Ordenacién de-Candslaria |
Documento de Aprobacién Definitiva, Téxto Refundido. :
TIPOLOGiAS DE EDIFIGACIbH ‘ -
| Emncnclbﬁ cERRADA ' Noviembiré 2006
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Art. 5.6.1. Definicion y Generalidades
1.

2.

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

Los parametros principales de la tipologia Edificacién Abierta EA, son los que se indican
en la tabla siguiente:;

- 1
CUADRO 1 EA 1
EDIFICACION ABIERTA ABIERTA i
(CUADRO RESUMEN)
}
PARCELA MINIMA: 500m? i
N° MAXIMO DE PLANTAS: | (SEGUN PLANCS QRDENACION DETALL}ADA]
EDIFICABILIDAD NETA: {SEGUN PLANCS ORDENACION DETALLADA)
OCUPACION DE PARCELA: 70% !
OCUPACION EN SOTANOS: 80% i
OCUPACION MINIMA CON JARDINES: 20% !
RETRANQUEOS: 4m -;‘
FRENTE MINIMO DE PARCELA: 15m J
CIRCULO INSCRIBIBLE: 3 | 15m !
FRENTE MINIMO VIVIENDA: 4,50m :
RESIDENCIAL :
USO PRINCIPAL: | PLURIFAMILIAR }

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

Convenio.

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,
ocupacién y adaptacion topografica establecidas. Los Equipamientos deberan tramitar

para ello el correspondiente Estudio de Viabiiidad. :

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 edificables: !

Edificacion Abierta EA:

*

¢
*
¢
¢

Parcela minima de 500m? }
Frente minimo de parcela sera de 15m. '
Circulo minimo inscribible: 15m.
Frente minimo de vivienda 4,5m.
La parcela tendra caracter de Residencial Plurifamiliar.

J
!
i
[
|
|
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Art. 5.6.3. Ocupaciéon Maxima

1. La ocupacién maxima de la edificacion en e! interior de la parcela sera del 70%.

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

3. En sotanos o semisotanos la ocupacién permitida no podra superar el BOI’% de la
superficie de la parcela. '1

4. Se permite la ocupacién en sétano de los retranqueos laterales o posteriores, peronolos ¢
retranqueos del jardin delantero. -

—_—— — —a

Art. 5.6.4. Edificabilidad Maxima de la Parcela .'

1. La edificabilidad neta maxima de parcela en la tipologia EA, estara cnmprendlda entre
1,00 y 3,00 m?*m?.

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

Art. 5.6.5. Retranqueos.

1. Toda edificacién, incluidos los cuerpos volados, se retranqueardn un minimo de 4m del
frente y de los linderos laterales, salvo que vengan definidas distancias maynres en los
Planos de Ordenacién Detallada o en Convenio. En los linderos laterales y a partlr ded4 - '
plantas de altura se retranqueara un minimo-de 6m desde el lindero. -

2. Se permite la ocupacion del espacio de los retranqueos laterales 0 pnstermres en sotano
para uso exclusivo de garaje o cuartos de instalaciones dentro de la UCUDEGIDH Maxima
establecida 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 el propietario colindante. Este se establecera como derecho real meduante

'\.
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escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad, que no podra cancelarge Iﬁ-
autorizacién municipal previa. S

4. En caso de que la linea de fachada venga definida en el Plano de Ordenacifm
correspondiente, reqira esta alineacion sobre cualquier ofra. '

1
i

5. Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Art. 5.6.6. Altura Maxima de la Edificacion. |

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

|
2. Cumplira simultidneamente con la altura reguladora méaxima y el numero maximo de
plantas. 1

3. La altura reguladora méxima se deducira de la formula: ’
ARM (cm) = 120 Zécalo + 400 Pl. Baja + 330 (n-1) a

(Donde “n” es el numero de plantas del edificio para edificaciones residenciales).

GRAFICQ 5.6.2
e ALTURA REGULADORA MAXIMA
{ | ARM c120+400 +.330{n- 1)
ARM 1
Cu: Cota de Urbanizacién !nteﬁnrdePame!a
Smed, = 1.20m. g
P <3,30m ;
B <4,00m. 1

h B>3.20m.; <350
h P =2.70m, {Atl:ura de refarencia) |
Altura Libre Minima planta = 2.60m |

.‘

N e —t— : e = e el ]

4. Se tomard como origen de medicion de la altura, el terreno resultante de la urbanizacion
interior de la parcela, segln los criterios de acondicionamiento de parcela establemdns 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 perlmetral a la
edificacion, hasta la cara inferior del Gitimo forjado permitido o techo de la dltima planta.
Se seguiran los criterios de la Ordenanza Grafica-5.6.21.

6. La altura del semisotano no superard en ningun punto 1,20m medida desde Ia cota de
urbanizacion interior hasta el techo de este. En caso contrario tendra a cnnmderacmn de
planta. Se sequirdn los criterios de la Ordenanza Gréfica-5.6.2. i

7. No se tendran en cuenta a efecto de medicidon de la altura, el ambito de las rémpas de

acceso garaje hasta 6m de ancho. |

8. La altura maxima de coronacién en cumbrera con cubiertas inclinadas, incluidos los
remates de cubierta, no superara los 2m medidos sobre el Jltimo forjado permitido. Se
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permite aumentar la altura del faldon de cubiertas, por encima de los 2m, dentrn e
altura reguladora maxima.

9. Se podra utilizar dobles alturas siempre que se computen como dos plantas.

10.Se posibilita en la dltima planta, en caso de que se resuelva con cubierta mcllnada
vincular dicho espacio inclinado al volumen de |a dltima planta, sin gue cuente a efectos
de altura reguladora maxima. En este caso la altura maxima interior sera aquella que
imposibilite la mcnrpﬂraclﬂn de altillos.

11.Los aticos solo se permitiran dentro de la altura reguladora maxima y de la edlf cabilidad

asignada a la parcela. i

12 Para edificaciones de mas de 6 plantas de altura debera disponerse de dos ascensares
como minimo en cada volumen independiente. 1

13.En calles en pendiente mayor del 15%, se permite escalonar con terrazas Ia! cota de
hanizacién interior de la parcela en los frentes de parcela, dentro del ambito del jardin

p'fa rasante de la acera y en el punto mas bajo de la parcela para facilitar ef accesn
Uehiculos a garajes En Este caso, la cota maxima del jardin delantero y! la-altura -

'3, 50m respectivamente. . |

{

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

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

1. La altura libre méxima 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 ios 4m entre forjados. :

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

]
4. La altura libre minima del sétano podra reducirse hasta 2,40m. Se permiten alturas
menores de hasta 2,20m para el paso de instalaciones. 1'

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

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

Para manzanas completas, parcelas de promocién unitaria, Dotacionales 6 Equipamientos, el
Ayuntamiento podra permitir ordenaciones singulares de la parcela y del volumen mediante
Estudio de Viabilidad previo; superando alturas y variando las condiciones de retranquen
ocupacién, vuelos, usos por plantas y adaptacion topografica. En ningun caso 'se podra

superar la edificabilidad asignada a la parcela. 4
: |

- a— —

Art. 5.6.9. Cubiertas y Construcciones por Encima de la Altura.
1
1. Se permiten en Edificacién Abierta las cubiertas inclinadas y las planas indistintamente.

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




pdsicion general del edificio medmnte construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras
hbra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro de las alturas maximas
fifdas para antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas

instalaciones hasta 3.60m con retranqueos de 3m en todas las fachadas.

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

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

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

de la cubierta. . |[

8. Se permiten privatizar las cublertas con-los mismos criterios de ﬂcupaméni referidos
anteriormente. ‘ r'

9. Se permiten len Edificacion Abierta los solariums y piscinas en cubierta. En estns Casos
se permiten en cubierta las pérgolas fijas diafanas de hasta 2, 50m de altura,
retranqueadas 3m de cada fachada y hasta 50m? computables dentro de la edlf cabilidad

asignada.

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

Art. 5.6.10. Sétanos y Semisotanos.

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

2. La ocupacion en sotanos o semisodtanos podra ser hasta el 80% de la superﬁme de la
parcela. . -

3. Se permite |a ﬂcupamén en sotano de los retranqueos laterales y pc:sterlnres deberan
techarse a la cota del jardin, no computaran a efectos de edificabilidad, pern si de
ocupacion maxima bajo rasante. ‘

4. Las rampas de acceso a gara;e tendran 3m minimo de ancho para carril umcﬂ o bm
para doble carril; y como méximo un 20% de pendiente en tramos rectos, y un 15% en

tramos curvos.

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

2. Enlos testerns o fachadas sin huecos de piezas vivideras, podra reducirse tal dimension a
4m. f

1.2 1..]
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Art. 5.6.12. Cuerpos y Elemetl‘fg 1_'.:--%:-*
1. Se definen los cuerpos volados co SRlasea#ientes transitables con o sin techar que

sobresalen de la fachada. Podran ser sallentes puntuales-o corridos a lo 1argn de la
misma.

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

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

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

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

6. Se consideraran como elementos volados, los salientes ornamentales o funcmnaies del
edificio no transitables como alerns gargolas, marquesinas, parasoles, etc.

7. Se admiten los cuerpos © elementns volados incluidos dentro de la GGUDEIGI{f)H y la
edificabilidad maxima de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de estus salvo
en las fachadas a la via puablica o en elementos volados sobre los retranqueos Iaterales

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

9. Dentro del area de movimiento de la edificacién la distancia de vuelo ser4 libre, si bien
cuando esta exceda 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera mmputarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando el espacio bajn vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones smgulares
con planta diafana sin computar edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun los
t&rminos del Articulo-5.6.3.0rdenacion Singular de la Parcela y de la Edificacion. Estas plantas
diafanas computaran a efectos de nimero maximo de plantas.

10. No se permite ningun tipo de volado sobre €l dominio publico, incluyendo los carteles o
similares. '

11. Se considera que tienen capacidad de vuelo (cuerpos volados) los forjados habltables
No se consideran pues, los correspondientes a las azoteas o a las plantas bajas ©
semiplantas, debiéndose situar a mas de-3,20m de la rasante de la calle o de la

urbanizacion interior de la parcela en el punto mas desfavorable. 11

12. Se prohiben expresamente los cerramientos acristalados no contemplados en et proyecto
del edificio para obra nueva ¢ antigua, salvo cuando se incorporen en el cnnjuntn de la
fachada mediante proyecto especifico de obra mayor, computando al 100% y: dentro de
la edificabilidad méxima asignada a la parcela.

Art. 5.6.13. Instalaciones.

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

2. Se prﬂhlbe expresamente (para nuevas edificaciones, sobreponer en fachadas la

maquinaria de aire acundicmnadu tal y como se recoge en el citado articulo, ]I

Art. 5.6.14. Jardines y Jardin Delantero.

1. Se consideran como Jardines, las superficies de la parcela no ocupada por a edificacion.
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2. Se considera como Jardin Delantero, el espacio privado comprendido entre la ahne'é@q'ﬁi&*
vial 0 a espacio publico y la linea de fachada de la edificacion, tendra un ancho minimo de-

4 m.

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 mélmrse en
esta proporcion la zona destinada a acceso y/o aparcamiento en superf'cle Esta
superficie tendra obligatoriamente que ser ajardinada y vegetada. 1|

4. La rasante de! jardin debera ser sensiblemente analoga al terreno urbanizado mtennr 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 debera ser contemplado en los proyectos. Se podran

agrupar cuando asi o requiera el proyecto. *

{
}

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

1. No se permiten en el ambito del jardin delantero -sobre rasante- otros usos y ocupacion
(el Jardln delantero que los estrictamente de jardin, salvo los contempiados en los casos
gagaientes: ‘

_J

Se\permiten las construcciones destinadas a albergar los contenedores de basura
sicmpre y cuando se garanticen las condiciones establecidas en el CTE y| aquellas
quejpueda establecer en su caso el Ayuntamiento. Se localizaran prefenblernente
Astradas en los aterrazamientos del jardin en los frentes y su acabado se adecuara

ateriales y volumen a la urbanizacion de Ic:s jardines. 1f

e permiten las marquesinas de entrada a la edificacion y los dISpDEItWﬂS de
superacion de barreras arquitectonicas. ¢_

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

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

b. Se permite localizar |la fosa séptica y el pozo absorbente (caso de llevarlo) en el jardin
delantero, cuando no exista otra alternativa de localizacion. Extremo éste que debera
justificarse teécnicamente en el Proyecto.

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

i

d. Se permite invadir los jardines delanteros o laterales con cuartos de instalaciones,
accesos o rampas techadas a la cota del jardin. ﬂi
I
I
1

Art. 5.6.16. Cerramientos de Parcela. 1

1. Como criterio general se establece 4 tipos de cerramientos posibles para el frente de
parcela seglin 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 “Vegetai”

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

3. Sifuese necesario superar |a altura del cerramiento frontal puntuaimente por ntlutwns de
composicion arquitecténica, de accesos a garajes, etc,, ello se permitira cuandn se sigan
los criterios establecidos en el Art. 5.6.6. Altura Mamma de la Edificacion, o bren cuando
se trate de una solucidon adecuada al entorno, en cuyo caso Se debera tramitar
previamente un Estudio de Viabilidad. ]

4.. Se exige el proyecto del cerramiento dentro del documento del Proyecto Tecnlcu
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5. Para el caso de abancalamiento en el frente de parcela por la pendiente de Ir-J
permite el peto de terraza macizo de 1m medidos sobre la cota de urbanizacion in
No se sobrepasara en ningin punto, entre bancal y cerramiento, la altura maxima de
3,50m sobre la acera. : ‘

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

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

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

9. Cuando los cerramientos laterales o posteriores en linderos, se situen sobre tramﬂs de
bancal o terraza de altura mayor a 3m,-se limita la altura maxima de los c:erramlentﬂs a

1,80m de cara a minimizar su impacto visual.
GRAFIC0 5.6.3 ]
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Art. 5.6.17. Construcciones Auxiliares en la Parcela.

1. Las construcciones auxiliares sobre rasante se consideraran incluidas dentro del volumen
edificable de la parcela y habran de cumplir las condiciones de ocupacion 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 ¢aso, deberan ser ajardinadas.
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3. Para el caso de estas construcciones sobre rasante se permiten adosar 31 llnt:,ha-r«‘&:fs.[;iL Lﬂf‘
laterales en fondo de parcela’La altura no superara una planta, ni los 2,50m. En nlngun
caso sus elementos constructivos superaran los 3,00m vy computaran a efectos de

edificabilidad.

4. Se permitiran asimismo pérgolas ligeras diafanas tipo marquesinas, en accesns 0
retranqueos con un Maximo de 30m?, sin gque computen a efectos de edifi cabilidad.

Art. 5.6.18. Adaptacion Tc;i_:aogréfica y Movimiento de Tierras.

La urbanizacién interior de parcela debera cumplir las siguientes condiciones:

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

| - |
Mo caso de superar dicha dimensién debera escalonarse el bancal con lun ancho

|
qu vs los muros de contencion en jardines, deberan rematarse con el I'I‘IISFHD tipo de
hado acorde con la tlpD|DgIE de la edificacion, prohibiendose expresamente el

.
-

*

Art. 5.6.19. Condiciones Estéticas en Edificacién Abierta },

1. Los muros o pedraplenes que linden con cualquiera de las categorias de suelo rustlcn se
realizaran en toda su altura con piedra basattica.

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

}
3. No se permitiran los aparatus de aire acondicionado o instalaciones sm'ulares sobre
fachadas exteriores. Deberan adaptarse al respecto, a lo dispuesto en las Cnndlcmnes ,
Generales de la Edificacion de esta Normativa. )

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

dominio publico.

5. No se permite en aticos, para obra nueva o no, cerrar con ningun tipo de cerramlentu 0
pérgola las terrazas. Solo se permiten los toldos retractiles e idénticos. :

Art. 5.6.20 Aparcamiento Minimo.

1. La Edificacion Abierta tendra la obligacion de disponer de una plaza y media de
aparcamiento por vivienda 0 una plaza y media por cada 100m? de edifi cacmn no

residencial.

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

Art. 5.6.21 Usos.

[ 3
1 El uso caracteristico en las zonas de Edificacion Abierta es el Residencial Plurifamiliar. :

t

2. Los usos pormenorizados, especn‘" icos y complementarios seran |os que menenl recogidos
en el Titulo 6. CapituloZ snbre Condiciones de Usos de la Normativa Pormenorizada de
este Plan General. .
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AREAS DE REGULACION HOMOGENEAS

PROTECCION AMBIENTAL

FROTECCION AMBIENTAL 1
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l PROTECCION ECONOMICA 1
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EXPANSION URBANA
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