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1. ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA PROPUESTA.

s

La LOTENC 1/2000 ha venido a precisar el nuevo marco juridico para el desarrollo del
planeamiento dentro del marco de la Comunidad Autébnoma de Canarias, en desarrollo
de la Ley Nacional del Suelo. .

En los articulos 53 y 71 .de ia LOTENC 1/2000, se especifican las diferentes categorias
de Suelo Urbanizable asi como su regimen juridico.

A grandes rasgos |la grar: diferencia que propone la nueva Ley del Suelo de Canarias,
en relacion al Suelo Urbanizable, estriba en la “capacidad® que se le ha dado al
Planeamiento General Municipal, para detallar directamente dicho "Suelo Urbanizable
Sectorizado y Ordenado”, desde el propio plan, como si de un suelo urbano no
consolidado se tratara, obviando a posteriori la tramitacion del correspondiente Plan
Parcial. - ?

L |
A nivel de deberes y derechos es similar al de cualquier categoria de suelo
urbanizable, con las mismas cesiones de suelo, |08 mMISMOs compromisos de

urbanizacion y similares sistemas de ejecucion.

t

El objeto de la presente propuesta pretende desarrollar el Sector del Lomo del Caballo
a nivel de Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado Industrial, a cuyo fin es
preceptivo desarrollar a nivel de “Plan Parcial” dicho sector, anexando dicho
documento como documento propio del Plan General.

A su vez se aclara que es de cobligado cumplimiento el Decreto 35/1995 de Contenidos
Ambientales de los Instrumentos de Planeamiento, que obliga en cada escalén de
planeamiento, a analizar los recursos del sector correspondiente, al objeto de su
evaluacion ambiental de cara a aminorar los efectos negativos de dicha implantacion,
implementando las medidas ambientales protectoras y correctoras que se estimen
oportunas. ) |

La Revision del PGO de Candelaria se aprobo inicialmente el 18 de febrero de 2.005,
con tres meses de informacion publica y se volvi¢ a sacar otra vez en enero de 2006
con un mes de Informacion Publica.

El documento del presente Sectorizado Ordenado se redacta para incorporarlo como
anexo a la Aprobaciéon Provisional del Plan General y se volvio a sacar otra vez en
enero de 2006. N
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El Sector del Lomo del Caballo se localiza en el Termino Municipaeetsaid
frente al Poligono de Industrial, sobre ia Autopista TF-5, lindando:

+ Al Norte: Bco. de Samarines

Al Qeste: traseras de casas de la calle transversal a la Subida a Lomo del Caballo
+ Al Sur: con limite del término municipal de Arafo.

+ Al Este: con Autopista del Sur TF-1.

Ocupa una superficie de Sector Urbanistico de 114.355 m? La zona se encuentra
abancalada en parte y abandonada desde hace afos, careciendo de recursos
naturales de interes.

Localizado junto al limite del término municipal de Arafo sobre la TF-1, dispone de
buena accesibilidad, y se verad mejorada sensiblemente al preverse dentro del Proyecto
de la Ampliacion de |la Autopista un puente de conexion con el Poligono Industrial de

Glimar. .
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3. RECURSOS NATURALES

3.1 GEOMORFOLOGIA 1

El suelo original sobre el que se asienta el Sector del!Lomo del Caballo, corresponde a
coladas de tobas pumiticas, descarnadas por la erosion y rellenadas por los suelos artificiales
de los abancalados agricolas. .

A nivel geomorfolégico el terreno constituye una ladera de suave pendiente que desagua hacia
el sur y en parte hacia el Barranco de Samarines, que drena ¢l suelo aguas abajo.

3.2 COMUNIDADES VEGETALES

La vegetacion potencial de la zona corresponde a la Comunidad del Tabaibal Dulce
(Euphorbia balsamifera), que aparece asociada con la Tabaiba amarga (Euphorbia regis —
jubae), el balo (Plecama pendula) y verode (Senecio kleinia — nerifolia).

Esta comunidad original ha desaparecido practicamente de la zona, ya que fue en su dia .
roturada para bancales agricolas, subsistiendo linicamente en |a pequena vaguada central.

Abandonados los cultivos desde hace mas de 30 afios, |a parte inferior de secano se ha visto

invadida por Tabaiba Amarga, Balo y Salado Blanco, especies de mayor capacidad
colonizadora. 1

A su vez en dichos suelos de secano aparecen algo de #egetacién herbacea, representada
por dos especies perennes. el cerrillo (Hyparnhenia hirta) y el panasco (Cenchrus ciliaris),

En la zona de cultivos de regadio abandonados aparecen asimismo una serie de “malas
hierbas” como la Volutaria canariensis, Asteriscos aquaticus, Plantago coronopus, Plantago
logopus, Linum strictum, Fagonia cretica, etc.

En los bordes alterados de pistas y accesos aparecen las especies invasoras de caracter
nitréfilo, representados por el Tabaco Maro (Nicotiana glauca) y el rabo de gato (Penicetum
setaceum)

3.3 HIDROLOGIA 1

A nivel hidrolégico, el Sector del Lomo del Caballo estd representado por una suave ladera
que desagua aguas abajo, hacia la Autopista del Sur y en parte hacia el Norte al Barranco de
Samarines al Norte, gue desemboca en la Playa de Samarines y el Barranco de Malpais hacia
el Sur ya en el término municipal de Arafo.

Existe a su vez una pequefia vaguada en la parte central inferior, estando los tres
barranquillos canalizados bajo la Autopista.

Solo el Barranco de Samarines constituye un Cauce Publico inventariado por el CIAT, que es
preciso mantener para asegurar el drenaje territorial, hien en su estado natural, bien
canalizando con la seccidon hidraulica correspondiente a la Avenida de los 500 afios, en cuyo -
caso precisara concesion del CIAT,

La zona asciende desde la cota +70 en el borde superior a la Autopista hasta la cota +100 en
el Caminoc Lomo del Caballo, teniendo una pendiente media del 8%
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lugar esta ciertamente empobrecida.

A nivel de aves se avistan en la zona especies como la abubilla, el vencejo unicolor, la tértola -
comun, la paloma bravia, el herrerillo comun, el gorridn comun, el triguero, etc.

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

El grupo de los mamiferos esta representado por las especies propias ligadas a los suelos
alterados y nucleos urbanos, como el raton (Mus musculus), la rata de campo (Rattus Rattus),
la rata comun (Rattus narvegius) y el erizo (Erinaceus algirus).




. 4. RECURSOS CULTURALES

La zona, tal como comentamos en los apartados anteriores esta™
9 aproximadamente en la mitad de su superficie por roturado agricola, careciendo dicha *
A explotacion de interes cultural o patrimonial. |
, El resto del suelo corresponde a terrenos de agricultura de secano sin explotacion y -
@ abandonados hace mas de 30 afios. Las edificaciones existentes son relativamente recientes
® y carecen a su vez de interes.
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. US0S Y ESTADO ACTUAL. IMPACTOS

En el plano de informacion N°5 se grafia 10s usos actuales de las diferentes zo
Lomo del Caballo.

Su forma fisica actual responde al resultado de su transformacion agricola, donde la .

transformacion corresponde de un lado a la agricultura de regadio de pequenos bancales vy -

aportacion de suelo vegetal; y por otro a la agricultura de secano.

La explotacidon agricola se completa con el sistema de caminos de acceso, el sistema de
regadio, un embalse y varias edificaciones de viviendas situadas dentro de la zona de
bancales. ;

Existe una gran excavacion en la parte inferior que se ejecutd en su dia para la construccién
de una “charca” que no se llegd a finalizar..

La parte superior de bancales de regadio se encuentra parte en explotacion y la zona inferior
de secano no presenta actividad alguna.

A nivel de entorno se puede situar al Norte un conjunto de viviendas que ocupan la zona Norte

y Qeste, proxima al barranco con accesos por vias asfaltadas.
gr

A nivel de impactos, se destaca Unicamente las redes de caminos y desmontes de taludes

correspondientes a la autopista TF-1. El EDAR comarcal se localiza en las proximidades ya en
el Término Municipal de Arafo.

‘I.:
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bordes Norte (se interna en el sector) y Oeste con la caile asfaltada existente de Lc:mc: del
Caballo, y existen ademas dos pistas asfaltadas interiores que dan acceso al grupo de '
edificaciones centrales. Los conexiones de estas vias se originan bajando desde la Carretera
general del Sur por la c/Lomo del Caballo y desde la "via de servicio” existente paralela a la
TF-1.

Respecto a las redes de infraestructuras locales (abastecimiento, baja tension, telefonia) las
mismas se localizan en |la zona edificada colindante de la c/Lomo del Caballo.

.-
F

En relacion al saneamiento, es pumble su conexion con el Poligono industrial de la parte |

inferior de la TF-1 a traves del "0jo” del Barranco de Samarines.
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7.1 LAS NNSS DEL 87

@

S ple Ll e

El Sector del Lomo del Caballo incluye actualmente en las NNSS del 87, treS=8: :-:- suelo ,:

clasificados (Ver Plano de Informacion 1.6):
- Suelo Rustico de Proteccion Agricola, localizado en la parte noroeste,
- Asentamiento Rural (Z-5 Edificacion a Borde de Camino), localizado en la parte oeste,
- Suelo Rastico General, resto del sector hacia el Sur y el Este.
- Suelo Rastico de Proteccion Paisajistica Simple (cauce del Barranco de Samarines),
localizado en el lindero Norte.

La zona colindante al oeste de Iq calle Lomao del Caballo ésté clasificada en la actualidad como
Asentamiento Rural {Z-5- Edificacidon a Borde de Camino).

7.2 EL PIOT DE TENERIFE DEL 2002

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

QOctubre de 2002, fijando un Mndeln de Ordenacion Territorial, gue vincula al Planeamiento .

General Municipal.

Establece una serie, de Areas de Regulacién Homogénea, que define las pautas del ;.

desarrollo insular.

Para el caso concreto del Sector del Lomo del Caballo, lo delimita en su totalidad como Zona -

de Proteccion Territorial, pudiendo adscribirlo el PGO directamente en Suelo Urbanizable,
no existiendo contraindicaciones para su desarrollo.

r‘-‘- -

Candelaria se inscribe dentro del Modelo de Ordenacion del Valle de Glimar, estableciendo .
las Condiciones Generales para. el desarrollo de la distribucion basica de usos, el sistema de -

nucleos urbanos, las mfraestructuras los equipamientos y los criterios de actuacion.

;

El uso predominante en la comarca es el agricola, sobre el que se disponen las areas con

destino urbano y los suelos de interés ambiental.

A grandes rasgos la nueva propuesta del PGO de Candelaria, se adapta al Modelo de

Ordenacion Comarcal del Valle de Giiimar propuesto por el PIOT, mas concretamente y en lo

que respecta al Sector del Lomo del Caballo, su adaptacion sigue las pautas marcadas por el
PIOT, asi:

Se inscribe en un Area de Proteccion Territorial por el PIOT, adscribible a un Suelo

.

Urbanizable Sectorizado, _
»  Su uso de caracter urbanistico es acorde con {a vocacion de |la zona. -

* En lo que respecta a la consolidacion de los nucleos urbanos, Lomo det Caballo
constituye el sector colindante al Suelo Urbano ahora clasificado para Ciudad Jardin de +

Lomo del Caballo, y al Suelo Urbanizable Industrial de Iserce, proponiendo este Plan la

consolidacién de la zona de Candelaria comprendida entre la Carretera General del .

Sur a la Autopista TF-1'desde el Cruce de Candelaria hasta el limite municipal con
Glimar. -

= A nivel de viario, la propuesta viaria de Lomo del Caballo, estructura el viario de Ia .

zona, dando continuidad a la via de servicio de la TF-1 de 21m vy resolviendo las
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) .,p’” conexiones con la Carretera General del Sur y la via de servicio a través de dos
g.ue ramblas de 23m.

» En relacién al re-equipamiento de la zona, la ordenacion del sector propone localizar .
sus Dotaciones y Equipamientos proximas al nucleo urbano de la calle de Lomo del -

Caballo y como interposicién de la tipologia industrial con la residencial unifamiliar.
, e

7.3 EL PGO DE CANDELARIA DEL 2004

Dada la capacidad que tiene el PGO en base a la LOTENC 1/2000, de poder "detallar’
directamente el Sector del Lomo del Caballo como Suelo Urbanizable Sectorizado vy
Ordenado, el presente documento tiene por objeto ahondar en las previsiones urbanisticas
previstas por el Plan General de Candelaria, a cuyo fin se anexan las condiciones propuestas:
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' mon )f urbanistico 33
de Lomo del Caballo segun los datos conocidos en este momeMel$Eiaefitados por los +248

propietarios de este suelo. |

Existe 15 parcelas catastrales de distinta propiedad, cnmu"felﬁac_it:né el cuadro siguiente:

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

_:ﬁi,-.-‘g

54 PROPIETARIO 1 n Rk
S PROPIETARIO 4 S * | MARGOT CHICO MUROZ 8 W2 85 %
- roric-ruo s ML CARIDAD CHICO MUNOZ § 17169 T 102 %

8P ROPIETARID 9 JIRL-.EVICTOR CHICO MUROZ 7.934 m2 6 93 %
PROPIETARIO 10 ﬂ 6.591 m S 5.76 %
B

012 %
%0,72 %
0,51,%

m 4.-“.'.-.'._ -..
=LElL
1] % |

o
oo
)
3
M

i

-1 PEDRO CHICO MUROZ
B eroPiETARIO 1 [ I NELIA CHICO MUNOZ 2,959 m= Rl 2 59 %
% PROPIETARIO 12 I DE MODESTO CAMPOS 64.413 -8 56,29 %
& PROPIETARIO 13 BB =] HDROS! DE VICENTA CAMACHO 8358
3 Bl 0,82%

K PROPIETARIO 13 |8
3.22 %

:

935 mZ
3.678 m?

 a@

'
W

¥ FROPIETARIO 15 [

.u T L]
E-Rh A" crowdf L T

100 %

Existe un problema de “adecuacion”, de la estructura catastral aportada con la estructura fisica [§73
existente, con lo cuél la relacién de? propietarios y:sus superficies son indicativas, @ 7%
proponiéndose para la siguiente fase del Proyecto de Equidistribucion, aclarar exactamente los | - %
linderos y las superficies correspondientes.La- propiedad mayoritaria cuyos limites si son |: .2
claros, corresponden a los Hdros. de Modesto Campos que dispone del 56,29% del sector.

A ...
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9.1 UNIDADES AMBIENTALES HOMOGENEAS
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DIAGNOSIS Y EVALUACION AMBIENTAL

El Sector del Lomo del Caballo se caracteriza de forma sintética por la existencia de 4
Unidades Ambientales Homogéneas claramente diferenciadas, con sus caracteristicas y
problematica propias, asi: '

A)

D)

Fincas abandonadas de regadio. Forman un terreno abancalado de suave pendiente en
la parte superior, que desciende desde el costado Oeste hasta la pista asfaltada que
atraviesa el sector. Esta en parte cultivada existiendo unas nueve edificaciones. Constituye
aproximadamente en superficie, la mitad del sector.

Fincas de secano abandonadas. Ocupan la parte inferior del sector hasta el mismo borde
de la Autopista. Corresponde a la zona con bancales de secano abandonados con
vegetacion potencial de Tabaiba Amarga. Existe un gran "hueco” para la construccion de |
una charca que no llegd a finalizarse. |

Vaguada con vegetacion natural. Partiendo la zona inferior de los bancales de secano,
existe una pequena vaguada donde se concentra la parte de vegetacion original, que no
presenta mucho interés dado que el grueso de la comunidad vegetal esta representado por
Tabaiba Amarga.

Barranco catalogado. Al costado Oeste det sector-y en su mayor parte fuera de el,
discurre el Barranco de Samarines en cuyas laderas existe algo de vegetacion natural,
estando su cauce roturado con bancales de secano abandonados.

9.2 EVALUACION Y DIAGNOSIS AMBIENTAL

A)

Evaluacion Ambiental

» A nivel geomorfolégico.
La zona de suave pendiente esta practicamente roturada en su totalidad, manteniéndose
el cauce del Barranco de Samarines parte en estado natural y parte roturado.

= A nivel de comunidades vegelales,
La comunidad vegeta! original “el tabaibal dulce” ha desaparecido practicamente por la
transformacion agricola, estando representada por algunos ejemplares en el borde del
cauce del Barranco y en |la vaguada interior.
En la zona de regadio permanecen los bancales cultivados y la de secano se encuentra
abandonada y con tabaibal amargo.
En su conjunto la vegetacion natural del sector no tiene mayor interés.

* A nivel de fauna.
Los reptiles y mamiferos de la zona son los propios de las zonas colindantes a suelos
urbanos y las aves silvestres las comunes a este tipo de suelos degradados, no teniendo
mayor interés. '

» A nivel de recursos culturales.
El abancalado agricola de muros de pequefa altura no es relevante.
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BuQiagifodis Ambiental

Urbanisticamente el Sector del Lomo del Caballo no tiene contraindicaciones desde el Modelo .
de Ordenacidn del PIOT de Tenerife para su consolidacion.

Partiendo de dicho principio y a la vista de que la zena no tiene relevancia ambiental, el plano
de discusidon se traslada al disefio concreto de la urbanizacion.

A nivel de trazado viario es preciso resolver por un lado el acople con el sector urbanizable
anterior de |serce a traves de la prolongacion de la via de servicio y a su vez con el Poligono
Industrial dei lado inferior de la TF-1; y por otro, la continuidad con el area urbana colindante
de la calle Lomo del Caballo que enlaza con la Carretera General del Sur y con el viario de
conexion con el Municipio de Arafo.

lgualmente resulta obligado resolver la localizacion de las Dotaciones y las Zonas Verdes, y -
los Equipamientos, como instrumento de interposicién de las manzanas industriales con los
tejidos residenciales. ' |

A nivel de implantacion tipologica el Sector del Lomo del Caballo completa la trama urbana del
sector anterior de Iserce, con la misma tipologia de Edificacién Industrial-Comercial.

Se trata en este caso, desde el punto de vista del “ambiente urbano”, de crear un tejido -
urbanistico armonico con el entorno colindante. :

9.3 MEDIDAS AMBIENTALES PROTECTORAS Y CORRECTORAS

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

= Respecto al diseno urbano. '

- Introducir 2 ejes en rambla para mejorar el paisaje urbano.

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

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

- Soterrar todas las redes de instalaciones.

- Crear una barrera vegetal de proteccion entre la parte inferior del sector y las
infraestructuras viarias (Autopista — Ferrocarril)

* Respecto a la puesta en obra.

- Aprovechar |la capa de tierra vegetal existente para la vegetacion de las Zonas Verdes.

- Aprovechar asimismo para las Zonas Verdes la vegetacion xerdfila de mayor interés.

- Delimitar la zona en el transcurso de la urbanizacion, controlando la emision de polvo vy los
ruidos innecesarios.
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» PROPUESTA
1. OBJETO Y AMBITO DE LA PROPUESTA

- El presente documento constituye un Anexo al documento de la | del Plan

t

General de Ordenacidn de Candelaria, y tiene por objeto precisar y desarrollar la

ordenacién detallada, los parametros y las condiciones urbanisticas del Sector del

Lomo del Caballo, clasificado como Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado
Industrial, en relacién a la LOTENC 1/2000.

anteriormente recogida en [as Normas Subsidiarias del 1987 con tres clases distintas
de suelo: Suelo Rustico de Proteccion Agricola-SRPA, Z-5 Edificacibn a Borde de
Camino (Asentamiento Rural), Suelo Rustico General-SRG y Suelo Ruastico de

. El ambito del Sector comprende una superficie de 114.355 m?, y desarrolla un area

Proteccién Paisajistica Simple SRPPS(cauce del Barranco de Samarines), con unos

limites bien definidos; ,

Al Norte: con Barréncn de Samarines y en la parte inferior con Urbanizable
Industrial SUSOIl-Iserce.

Al Sur: con limite del término municipal de Arafo.

Al Este: con Autopista del Sur TF-1

Al Qeste: trasera de la calle transversal de la Subida al Lomo del Caballo
: [

¢

S i
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- Dado el nivel de consolidacion urbanistica, que presenta la Ordenacion
General en el entorno del Sector del Lomo dei Caballo entre La Carretera General del
Sur y la Autopista TF-1, desde El Cruce de Candelaria hasta el limite Sur del término
municipal, por un lado y unido la fuerte demanda de suelo industrial existente en la -
comarca, parece légico el clasificar el Sector del Lomo del Caballo en Suelo
Urbanizable Sectorizado y Ordenado.

- El articulo 53 de la LOTENC 1/2000 define el Suelo 'Urbanizable Sectorizado y
Ordenado como aquel donde se “haya producido directamente la ordenacion .
pormenorizada que legitime la actividad de ejecucidon de .los usos de caracter .
residencial o industrial”. | E

' . -

- Es decir, desde el prﬁpin PGO se ordena de forma pormenorizada el sector a

urbanizable de Lomo del Caballo, obviando la posterior tramitacién de Plan Parcial.

+

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

- En aplicacion del Decreto 35/1995 por el que se regulan los Contenidos Ambientales |
de los Instrumentos de Planeamiento, se hace una evaluacion y diagnosis ambiental de
los recursos naturales y culturales del sector urbanistico, al objeto de incluir las
medidas ambientales protectoras y correctoras a la implantacion urbanistica propuesta
por el Plan General.
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SECTORES URBANIZABLES _ o\
SUSOI-CA17 Lomo del Caballo Industrial Noviembre 2006

Localizacion: Acceso a través de la Via de Servicio de la TF-1 por el cruce de iserce o bien a través del
Camino del Lomo del Cabalio a la Cira. Gral. Del Sur

Clasificacion PGO: Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado Industrial
Estructura de la Propiedad: Mas del 50% del Sector pertenece a una sola propiedad, luego hay 10
propietarios mas

Estado Actual {Recursos Naturales): La zona esta algo abancalada vy los cultivos abandonados, el grueso
es un erial. Existen unas 6 edificaciones. Carece de Recursos naturales de interés

Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 92): Suelo Rustico General
Delimitacién PIOT: Protecciéon Territorial
Ambito Sector: Abarca hasta el borde superior de |la autopista

Sistema de Ejecucion; Publico por Cooperacion
Instrumentos de Desarrollo: Convenio Urbanistico, Proyecio de Urbanizacion y Proyecto de Equidistribucion
Cesiones de Sueilo: Viario y peatonales, Zonas Verdes, Dotacion Publica, Aprovechamiento Medio
Suelo de Rustico Proteccion de Barrancos

Plazos: .
Convenio Urbanistico: 0-2
Proyecto de Urbanizacion: | 0-2
Proyecto de Equidistribucidn: 0-2
Ejecucion de la Urbanizacién: 0-5

Ejecucion de la Edificacion: 0-10

- Prolengacién del viario circundante (Via de Servicio y Camino Lomo del Caballo)

- Nuevo acceso a través del Poligono Industrial de Glimar mediante un puente de conexion,

- Resolver conexion con Municipio de Arafo, de forma tal que el viario empate con el futuro sector industrial
propuesto en Arafo.

- Murados de piedra a borde de barranco.

- Las viviendas situadas en el interior del sector se reparcelaran en fa manzana residencial situada en la parte
alta.

- Separacidn del industrial con el residencial colindante mediante localizacion de zona verde y dotacion.

- En las manzanas pequenas de fondo tipo de 40 m, stlo se podra agrupar un maximo de 2 parcelas.

- Las parcelas tienen una dimension tipo de 15 m de frente por 40 m de fondo.

- Cesitn del 209% del aprovechamiento del Sector,

- Arbolado de porie en ramblas. _

- Urbanizacion de la via de servicio y conexion con el puente del poligono.

- Canalizacibn subterranea de la red de alta tension.

- Las dos manzanas grandes situadas al borde de la autopista podran edificarse en su totalidad con una sola
industria, cuando la misma tenga interés para el municipio, previo Estudio de Detalle y Convenio Urbanistico.
En caso de que no sea posible dicha agrupacién regiran los mismos criterios que para el resto de las manzanas
del sector, consolidandose como publica la calle intermedia.

- El Proyecto de Equidistribucion precisara con detalle la estructura catastral.

- Acometidas y redes infraestructurales enterradas.

- Canalizacion del cauce publicodel Barranco con concesion del CIAT encoordinaciéon con el sector colindante
de |serce Industrial. ..

- Urbanizacion de las zonas verdes segun criterio municipal.
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SECTORES URBANIZABLES -
SUSOI-CA17 Lomo del Caballo Industrial
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Tipologia (N° Plantas): Industrial Adosada |C-2
Ciudad Jardin Extensiva CJB-2
Uso Principal: TRLOTENC Industrial
Superficie Sector: 114355 m? 114355 m?
Edificabilidad Sector: 0,75 m¥m? 0,75 m*m?
Edificabilidad Total: 86181 m? 86181 m?
Edificabilidad Industrial: : 77858 m* 77858 m?

Zona Verde (10% SS): 11436 m? 13093 m?
Dotacién Publica (1% SS): " 1144 m? 2318 m?
Equipamiento Privado (3% S8): 3431 m# 4624 m?
Espacio Libre; 3195 m?

Tren del Sur: 6266 m?
Viario: 16010 m?* 39527 m?

Total Cesiones (Dotacion + Zona Verde): 15412 m?

Total Cesiones + Viario + Tren Sur + EL: 64400 m?
Aprovechamiento Medio (20% ET): 17236 17236

&N Parcela ']
0 CJB
9 1C2
7 IC2
T g [ ic2
10 IC2
13 IC2

IC2

= ot &
3398 0,70 2379
4987 1,80 8977
3147 1,80 5665
5350 1,80 9630
3977 1,80 7159
11701 1,80 21062
12771 1,80 22988
45331 77858

wins | < 1 Parcela | MN° Plantas 8| Superfice 8| m Edif. Nota m | m Edit. Total |
3 | 2 4624 1,80 8323
4624 8323
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AR RS AR

________________________ iperticie W | @ Edil, Neta i | W EGH, Total
1,20 2783
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| 2319 2783

W Supetficie W |
2945
1176
3476
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Total 13093
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CACION DEL DECRETO 35/1995.

- La aplicacion del Decreto 35/1995 sobre Contenidos Ambientales de los instrumentos
de ordenacion urbanistica, obliga en cada escalon de planeamiento a realizar una labor
previa de informacion, evaluacion y diagnosis de los recursos ambientales y culturales
del correspondiente sector de ordenacién, al objeto de aplicar una serie de medidas
ambientales a la nueva implantaciéon urbanistica.

- Dentro del disefio del Sector del Lomo del Caballo y como condiciones urbanisticos se
introducen las medidas ambientales contenidas en el apartado 9 de esta memoria, asi:

* Respecto al diseno urbano.

- Introducir 2 ejes en rambla para mejorar el paisaje urbano.

- Introducir en todo el viario en acera, arbolado de porte en la medida de lo posible. |

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

- Soterrar todas las redes de instalaciones.

» Respecto a la puesta en obra.

- Aprovechar la capa de tierra vegetal existente para la vegetacion de las Zonas Verdes.

- Aprovechar asimismo para las Zonas Verdes la vegetacién xeréfila de mayor interés.

- Delimitar la zona en el transcurso de la urbanizacién, controlando la emisidn de polvo y los
ruidos innecesarios.
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a) Capacidad del Plan General para Clasificar Suelo Urbanizable Industriali.

La aplicacion de la Directriz 66.2b que establece una serie de determinaciones sobre el Suelo
Urbanizable Industrial, es preciso analizarla en sus diferentes epigrafes y a su vez encajarla

dentro del marco del Plan Insular de Tenerife al cual mandata su aplicacion en funcion de los ™

criterios que establece y a su vez enmarcarla en la capacidad que tiene el Plan General de
clasificar suelo en aplicacion de las determinaciones del PIOT.

El criterio b1 de la Directriz 66 propone al PIOT “establecer las implantantaciones, .
dimensiones y caracteristicas del suelo estratégico para actividades productivas que se
estimen convenientes para el mantenimiento de la dinamica econdmica de cada isla”.

Si bien el propio PIOT deja tal acometido de manera especifica al desarrollo de un Plan -
Territorial Especial de Ordenacion en Materia Industrial, que no se ha redactado, dada que
ademas su competencia recae en la Consejeria de Industria, si establece en su articulo 3624 °
los criterios para delimitar “Poligonos para Actividades Industriales y Terciarios
Municipales”, posibilitando directamente al Planeamiento General su clasificacion con los -
referidos criterios del PIOT:

- El Planeamiento General podra delimitar areas urbanas con uso global predominante
Industrial o terciario para acoger usos industriales o0 comerciales que no convengan que se
establezcan en el interior de los nucleos residenciales, pero que deban estar inmediatos a -
estos (Art. 3624.1). |

- La concentracion de la actividad industrial y/o terciaria debe establecerse en el ambito de
los poligonos existentes, bien sea en areas interiores 0 en areas de ensanche (Ver articulo -
3624.3 del PIOT). |

- EI PGO habra de condicionar la materializacion efectiva de la eventual aplicacién de los

poligonos existentes, a la previa colmatacion del suelo clasificado vacante en los poligonos
existentes. Ver Art. 3624.3 del PIOT.

- 'El eventual crecimiento de los suelos destinados a estas actividades econdémicas, habra de
justificar su caracter excepcional, en razdon del inminente agotamiento del suelo vacante
destinado a las mismas.  °

- EI PIOT no contiene determinaciones expresas que vayan en contra de la excepcionalidad
contenida en el apartado 3 de l[a DOG 66, relativa a la posibilidad de implantacién de
pequefios poligonos industriales. Muy al contrario dicha opcidn encuentra pleno amparo en
el Art. 3624 dei citado Plan.

- La ordenacion de los pﬂligﬂhus industriales adecuara las caracteristicas de las tipologias
industriales y asegurara la compatibilidad de las actividades con los entornos residenciales
adyacentes (Art. 3624.4.5).




adaptacion tiene mas un caracter formal que de fondo y que por tanto, en la situacion temporal
transitoria en la que se aborda el presente PGO, razones de economia procedimental, de
eficacia y sin duda de conveniencia y oportunidad, aconsejan hacerlo desde un dptica de
vision integrada de las disposiciones normativas disponibles — PIOT y DOG - y en
consecuencia establecer la ordenacion del suelo residencial, industriat y / o terciario, mediante
un lectura integrada del contenido sustantivo de las mismas.

Lo contrario de ineficiente, conduce al absurdo de que la no adaptacién del PICT en plazo,

introduce el bloqueo del planeamiento general y al incumplimiento de sus propios plazos de
Adaptacion de la Ley 19/2003. -

En resumidas cuentas entendemos que en aplicacién del PIOT el PGO tiene capacidad de
clasificar Suelo Industrial en las areas interiores y de ensanche del PIOT, siempre que se
justifique que el Suelo Industrial existente esté colmatado y su cumplimenten ademas los
criterios tipoldgicos y de compatibilidad con los entornos residenciales anexos,
independientemente de la excepcionalidad del ep. 3 de la Directriz 66.

A su vez en relacion al régimen de las admisibilidades de las ARH del PIOT entendemos que
es posible dicha localizacion industrial en Areas Urbanas, de Expansion Urbana y de
Proteccion Territorial..

L

b} Colmatacién del Suelo Industrial — Terciario Existente. Oferta y Demanda.

En el caso del Municipio de Candelaria, el dnico suelo industrial existente es el del Poligono
Comarcal del Valle de Giiimar que tiene caracter supramunicipal.

Esta clasificado actualmente en Suelo Urbano en el planeamiento vigente NNSS del 92, es
Suelo Urbano Consolidado de la Revision del PGO y es Area Urbana del PIOT.

Actualmente existe un alto nivel de consolidacion de la edificacidn industrial, de hecho soélo
guedan 4 parcelas grandes sin edificar pero ya vendidas y las 15 pequenas parcelas del borde
de la Viuda que no se han podido vender por estar a expensas de su consolidacion urbanistica
en el documento de la Revision del PGO, pero sobre las cuales existen ya ofertas de compra,
entendiéndose pues que dicho suelo esta practicamente colmatado.

- El tejido Industrial — Comercial del Municipio de Candelaria, incluido en ef listado del IAE
nos refleja a su vez la situacion del reparto territorial de los diferentes tipos de actividad por
ZOoNnas.

- A grandes rasgos la actividad industrial del Municipio se concentra principalmente en el
Poligono de Guimar, existiendo una serie de pequenos talleres industriales (carpinteria
madera, carpinteria aluminio, talleres, etc.) repartidos por los nucleos tradicionales del
Municipio. s
La actividad comercial con caracter de “area comercial fradicional” se concentra
principalmente en el Casco de Candelaria, Calle de La Arena y Avenida Maritima y en la |
zona de Punta Larga ligada a la Avenida de Los Menceyes y en menor medida en el Paseo
Maritimo hasta Las Caletillas. '

Por un lado existe un elevado nivel de demanda de parcelas Industriales — Comerciales,
detectados en consultas a la Junta de Compensacién del Poligono de Glimar asi como en el
propio Ayuntamiento sumado a ello la necesidad de “desplazar” de los nucleos tradicionales
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plo de aguellas industriales “molestas”, tal como establecen las directrices del P
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- En lo que se refiere a la Oferta de nuevo suelo industrial, la propuesta de la Revisidn del
PGO propone la clasificacion de 2 pequefios poligonos industriales municipales en Area de
Ensanche y en ARH de Proteccion Territorial del PIOT, siendo posible su adscripcion a

" Suelo Urbanizable Industrial por el PGO.

- Sector Lomo del Caballo, situado frente a la Autopista al otro lado del Poligono Industrial |
de Giimar, tiene una superficie de ambito de 114.355 m? y una superficie de parcelas
industriales de 77.858 m?,

- Sector Iserce Industrial, colindante al anterior se localiza asimismo frente a La Autopista,
tienen una superficie de ambito de 88.125 m? y una superficie de parcelas industriales de
50.407 m>.

- Ambos sectores tienen una superficie de 202.480 m? de sector y unos 128.265 m? de
superficie de parcelas, mientras la superficie actual colmatada del Ambito del Poligonc de
Guimar tienen 354.069 m? y unos 210.351 m?.de parcelas industriales, suponiendo la -
nueva oferta en el mercado superar en cerca de un 60 % el suelo existente.

ok

¢} Condiciones para el desarrollo de los Poligonos Industriales - Terciarios
Municipales.

El PIOT establece asimismo én el articulo 3624 una serie de-condiciones para el encaje
territorial de los Poligonos Municipales que hacen referencia a los siguientes aspectos y que
justificamos en relacién a la propuesta del PGQO, asi:

1. Tendran caracter de areas urbanas de ensanche y aseguraran accesos
independientes de las tramas urbanas.

Ambos sectores delimitados, Iserce Industrial y Lomo del Caballo estan colindantes al Suelo -
Urbano del ¢/ de Iserce si bien tienen acceso independiente dentro de la trama urbana donde
se encajan. Asi bien a través de la via de Servicio de la Autopista que a su vez lo conectaria
con el futuro crecimiento industrial del Municipio de Arafo o bien con el nuevo enlace sobre la
autopista que esta ejecutado el proyecto del Tercer Carril de la TF — 1, directamente con el
viario del Poligono Industrial de Glimar.,

2. Sus tipologias deben responder a los requerimientos industriales y/o comerciales
que existan o se prevean. .

La Normativa Detallada del PGO de Candelaria define en detalle las condiciones tipoldgicas
de la Edificacion Industrial de ambos sectores, dado que a su vez los ordena en detalle como
Urbanizable Sectorizado y Ordenado.

Las tipologias en ambos casos tienen caracter de tipologia cerrada adaptando en cada caso
su seccidn caracteristica a la pendiente tipo del terreno, regulandose en detalle sus
condiciones y parametros urbanisticos.

Asimismo dado que su destino tiene caracter eminentemente municipal, en la idea de
desplazar las industrias molestas de los cascos tradicionales, se presta especial atencion a las
condiciones de parcelacidon, en base a los siguientes criterios: *
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4.1 LA CLASIFICACION DEL SUELO. CRITERIOS Y OBJETIVOS

Tal como comentabamos en los anteriores apartados, el Sector del Lomo del Caballo se
clasifica en Suelo Urbano Sectorizado y Ordenado Industrial, detallandose de forma
pormenorizada su ordenacion.

La posicion relativa del sector Lomo del Caballo en relacion a la Autopista y al limite del
terminoc municipal, asi como su situacion respecto del nlcleo residencial existente ladera
arriba hasta la Carretera general del Sur y su conexion con el Poligono Industrial de Giiimar,
determinan los criterios mas relevantes para su ordenacion:

¢+ Continuar la via de servicio y la linea del ferrocarril en la franja paralela a la Autopista TF-1
+ Corregir las conexiones viarias y de paisaje urbano con la urbanizacion de la calle Lomo
¢ Concentrar las Dotaciones y Equipamientos, asi como las Zonas Verdes en los bordes del

+ Crear una oferta de pequefias parcelas industriales para “relocalizar” las industrias locales

¢+ Crear una tipologia de naves intensiva que se adapte a la topografia de la zona y mejore el

4.2 CALIFICACION DEL SUELO. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

En base a los criterios y objetivos de ordenacidon, a las medidas ambientales derivadas del
Decreto 35/1995 y a las dimensiones del sector, se resuelve el trazado urbano de Lomo del
Cabaillo. ‘

a) El Viario.

N
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S0lo se puede agrupar un maximo de 2 parcelas tipo, para evitar su concentraciéon no
deseada.

Se posibilita en las parcelas junto a la Autopista localizar industrias de mayor tamafio que
tengan interes municipal, mediante Estudic de Detalle previo.

En lo que se refiere a la “compatibilidad de las actividades con los entornos residenciales
adyacentes’, {a ordenanza de usos del PGO prohibe expresamente las industrias pesadas .
0 aquellas otras que desvirtien el caracter del poligono.

Como criterios de disefo vy en el encuentro con los tejidos residenciales adyacentes. Se ha

separado el Industrial localizando en dicha frontera la Zona Verde, las Dotaciones y los
Equipamientos del Residencial.

resolviendo la conexion con el Municipio de Arafo y propiciar el nuevo acceso mediante un
puente a través del Poligono Industrial de Gdimar.

de! Caballo mediante dos ramblas arboladas que mejoran los enlaces entre la Carretera
General del Sur y la via de servicio de la Autopista.

sector, para propiciar una mejor integracion de los nucleos edificados residenciales con fas
tipologias industriales.

en al ambito del municipio.

aprovechamiento del suelo.

Se estructura en viario general, principal y secundario:

1. El viario general, viene determinado por una via de servicio de 21m (Calle 4) y la
franja de reserva del Ferrocarril de 14m, a la que se le afiade una rotonda de conexidon -

Rt TR 23
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n el puente que cruza la Autopista. La via de servicio tiene pendientes varabigif
5%, 5,51% vy 5,75%.

— . ==

2. El viario principal lo forman dos ramblas (Calles 2 y 3) y una calle de borde de

poligono hacia el Sur (Calle 1) con seccion de 14m. Los tres ejes discurren verticales |

en el sentido de |la pendiente:

1

- La Rambla-1 (Calle 2} tiene de una seccion de 23m con pendientes variables

del 2%, 9,09% y 13,63% y es continuacion de la calle Lomo del Caballo que
baja desde |la Carretera General del Sur. |

- La Rambla-2 (Calle 3) tiene de una seccion de 23m con pendientes variables |

del 2% y 5,98% y discurre paralela al barranco de Samarines por delante de las
edificaciones existentes.

- La Calle 1, de 14m de seccidn y pendientes variables del 2%, 8,58% y 7,07%,
define el limite Sur det Sector y a su vez del término municipal.

3. El Viario secundario, lo forman 7 calles (Calles 5-11) de trazado paralelo a las curvas
de nivel del terreno, que organizan las manzanas con fondos tipo de 40m. La seccion

tipo de este viario es de 14m, salvo en los casos de las calles en contacto con la :

Ciudad Jardin o del Barranco donde las secciones son las siguientes:
)
- Calle 9: seccion de via de 11m,
- Calle 10: séccidon de via de 13m,
- Calle 11: seccion de via de 17m.

Las pendientes de estas calles es suave y oscila entre el 1,35% en la parte bajay el :

5% en la calle mas alta. s

b) Zonas Verdes y Espacios Libres.

Las Zonas Verdes del Sector que suman una superficie de 13.098m? se resuelven

repartidas entre cuatro plazas, la barrera verde de la via de servicio y dos ramblas.

Las plazas se localizan como transicién entre la tipologia Industrial y la Ciudad Jardin
hacia poniente, y como limite Norte hacia el Barranco de Samarines.

Dado el caracter marcadamente urbano de "barrio industnal-comercial® que se pretende

dar a la urbanizacién, y a la circunstancia de tener el tejido industrial un parcelario

pequefio, no se localiza arbolado en acera, sino que se aprovechan las ramblas y las
calles perimetrales para localizarlo.

o

c) Dotaciones y Equipamientos.

El nivel de Cesiones en Dotaciones y Equipamientos se deriva de la aplicacién del articulo

36 de la LOTENC 1/2000

Respecto de su localizacion, se ha optado por vincularlos a las Zonas Verdes de poniente -

como transicidn tipoldgica de la edificacion Industrial a la Ciudad Jardin, a efectos de
mejorar la implantacion paisajistica y funcional de la edificacion Industrial-Comercial.

r

Dentro de la ordenacion de las manzanas del sector se definen dos tipos de parcelario:

d) El Parcelario.

i



pnzana Pequena (3, 5, 7, 9 y 10). Con fondo tlpu de 40m, se define un paroe-tayqt"
gpm de ancho. Solo se podrén agrupar un méaximo de dos parcelas.

’ ¥

Manzana Grande (13 y 15). Ofrece una doble alternativa: .

- En manzana unitaria, donde la parcela es UOnica para localizacion de industria
mediana de interés municipal. .
- Dividiendo la manzana en dos submanzanas de 40m de fondo con calle intermedia
paralela a |a autopista en, cuyo caso se define parcelario de 15m de ancho. '

e) Tipos Edificatorios y Secciones Caracteristicas.

El conjunto de las manzanas industriales y dotacionales del sector se desarrollan segtin la
tipologia IC Industrial-Comercial y en el caso de la manzana ( segun |a tipologia Ciudad |,

Jardin intensiva CJB residencial de 2 plantas. ;
¢

Para el caso concreto de la parcela Dotacional, la misma se desarrollard en Edificacion |
Abierta con dos plantas de altura. A
<. - o

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

¥
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5.1 PARAMETROS URBA_HFSTI_COS.

1. La edificabilidad bruta del Sector es de 0,75m#m? que equivalen a 86.181 m?
edificables totales en parcelas netas. El resto de parametros y su distribucion en el
Sector se detallan en |la Ficha del Ambito de Gestion SUSQI-CA17 “Lomo del Caballo”

anexa.

5.2 CESIONES DE SUELO.

2. Las Cesiones de Suelo resultan de la aplicacidn del articulo 36 de la LOTENC, y son
las siguientes:

- Zona Verde (10% de la superficie del Sector)

- Dotacion Publica (1% de la superficie del Sector)

- Equipamiento Privado (3% de la superficie del Sector)
- Aprovechamiento Medio (20 m#100 m? AS)

- Viario Puablico (Segun propuesta de ordenacion).

El Proyecto de Equidistribucion precisara exactamente las cesiones, su localizacion y el
procedimiento de césién al Ayuntamiento.

5.3 APROVECHAMIENTO MEDIO.

Se cedera asimismo al Ayuntamiento el 20% de la edificabilidad del Sector que se traduce en
17.236 m? de techo. Se supera en el.doble el aprovechamiento puesto por la LOTENC 1/2000.

En el Convenio Urbanistico se precisaran las condiciones de cesion del aprovechamiento

El Ayuntamiento podra en todo caso traducir dichas obligaciones en metalico.

5.4 USOS.
El uso caracteristico que determina el uso predominante del area de ordenacion de L.omo del
Caballo es el Industrial-Comercial.

Con caracter general las parcelas del Sector tienen dicho uso Industrial-Comercial, y como
usos pormenorizados especificos y complementarios los que se detallan en el Titulo 6,
capitulos 4, 5 y 6 sobre Condiciones de Usos de la Normativa Detallada de este Plan General.

Sin perjuicio de ello se detallan los usos pormenorizados permitidos principales:
Industriales: Industria Primaria, Industrias Ligeras y Talleres Industriales y Almacenes.

Terciarios: Pequerio Comercio y Gran Comercio.
Oficinas. Despachos Profesionales y Oficinas.

No se contempla como uso permitido [a categoria Industrial Pesada.
K .
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Celif de Ciudad Jardin su uso caracteristico es el Residencial y va t
epaeiEa”recolocar’ as viviendas existentes en la zona. -

En la Parcela 4 de Dotacion Publica su uso caracteristico es el Dotacional (docente, social, T
asistencial, deportivo, cultural, administrativo, etc.). |

En la Parceta 3 de Equipamiento Privado su uso caracteristico es el Terciario (comercial,
oficinas, hosteleria} y el Recreativo.

]
5.5 NORMATIVA BASICA. CONDICIONES ESPECIFICAS.

En Iinea:s generales la normativa del Sector del Lomo del Caballo, se adapta plenamente y es
desarrollo de la Normativa Estructural y Detallada del PGO de Candelaria.

A nivel de tipologias, tal como se comentd en el Apartado 4.2 e), el conjunto de las manzanas .
industriales del sector se desarrollan segun la tipologia IC Industrial-Comercial y en el caso de -
la manzana 0 segun la tipologia Ciudad Jardin Intensiva residencial CJB. i

LLa Parcela Dotacional se desarrolla en Edificacion Abierta con dos plantas de altura.

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

* Respecto al viario y las infraestructuras.

- Introducir 2 ejes en rambla para mejorar ¢l paisaje urbano.

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

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

- Soterrar todas las redes de instalaciones.

. Resﬁectn a la puesta en obra.

- Aprovechar la capa de tierra végetal existente para la vegetacion de las Zonas Verdes.
- Aprovechar asimismo para las Zonas Verdes la vegetacion xerdfila de mayor interés. f
- Delimitar la zona en el transcurso de |la urbanizacién, controlando ia emisidon de polvo y los

ruidos innecesarios. %

» Respecto al parcelario. '

- En las manzanas pequefas se define un parcelario tipo de 15m de ancho, pudiéndose
agrupar un maximo de dos parcelas. |

- En las manzanas grandes la parcela es unitaria siempre y cuando la industria tenga interés
municipal, debiéndose sino subdividr en dos manzanas pequefias con las mismas -
condiciones que ias anteriur?s. '

F|
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6.1 RED VIARIA. SECCIONES.

El trazado de la red viaria del sector, responde fundamentalmente a la organizacidon de
manzanas de pequeno tamafo (40m de fondo), asi como a la necesidad de conexidn de la red
viaria con el tejido urbano colindante. En este sentido se incorporan al disefio de la red viaria
los siguientes enlaces:

- la via de servicio de |la Autopista TF-1 y la franja del Ferrocarril.

- {a via de conexidon con el Municipio de Arafo del costado Sur del sector

- el acceso via puente desde el Poligono tndustrial de Glimar .

- las dos ramblas .que conectan con el barrio superior de Lomo del Caballo y a su -

vez con la Carretera General del Sur.

La red viaria se resuelve con |as secciones viarias:

- Calles de 23m “Ramblas”; {Calles 2 y 3) con aceras arboladas de 1,5m, calzadas de 7m
a ambos lados de rambla central (6m), con dobles carriles de 3,5m de sentido unico. Con
pendientes del 9,09-13,63%.

- Calle de 21m "“Via de servicio”: (Calle 4) con acera arbolada de 4m, calzada de 9m de
doble sentido con carriles de 3,5m vy fila de aparcamientos en hilera de 2m en lado
superior. Con pendiente cambiante del 1,55% en el primer tramo, 5.51% en el segundo y
5,75% en el tercero. ,

- Calles de 14m: (Calles 1, 5, 6, 7, 8) con aceras arboladas de 2.5m, calzada de 9m de
doble sentido, con carriles de 3,5m y fila de aparcamientos en hilera de 2m. Con suaves .
pendientes que van desde el 1,35% en la Calle 5, hasta el 7,07% en |la Calle 1.

- Calle de 11m: (Calle 9) con aceras arboladas de 2.5m, calzada de 6m de doble sentido,
con carriles de 3m. Con pendiente del 4,58% en el primer tramo y 7,15% en el segundo.

- Calle de 13m: {Calle 10) con acera arbolada de 2.5m y sin arbolar de 1,6m, calzada de -
7m de doble sentido, con carriles de 3,5 vy fila de aparcamientos en hilera de 2m. Con
pendiente del 5%.

- Calle de 17m: {Calles 11) con aceras arboladas de 3m, calzada de 11m de doble sentido, .
con dos carriles de 3,9m y dos filas de aparcamientos en hilera de 2m. Con pendiente del -

5%.

- A nivel de rasantes y dada la pendiente media del sector, el viario presenta una pendiente
que en la via mas “inclinada” (continuacidon de la calle "Subida a Lomo del Caballo”) no
supera al 13,63% en un tramo corto.

- El Proyecto de Urbanizacion podra “ajustar’ de manera justificada las diferentes secciones
de las calles.

6.2 RED DE SANEAMIENTO. _'

En funcién del trazado del viario y de la pendiente del terreno se resuelve la organizacion de ia
red de saneamiento del Sector.

i
Se dispone red secundaria en todas las calles para resolver las acometidas de las manzanas,
recogiendo la red principal que discurre por las calles verticales -Calfles 1, 2 y 3- todas las
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amels. La red principal se conecta a su vez con la tuberia de bombeo al EDAR<E
raled de la estacion depuradora-camara de bombeo localizada en el punto de menor -
cota de la red junto a la confluencia tas Calles 1 y 4.

La red se resuelve en PVC serie SN — 4 de 13.500 Kg/cm? y las tapas de registro en fundicidn __'-'-?
ductil. [ :

6.3 RED DE PLUVIALES.

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

El trazado de la red sigue un esquema similar-al del saneamiento, y desagua las aguas -
pluviales en los extremos inferiores de las Calfes 1, 2 y 3 a la altura de la via de servicio hacia .
el Barranco de Samarines (red de la Calle 3} y el Barranco del Risco (red de las Caffes 1 y 2).

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

|

6.4 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA,

La acometida se realiza en un punto a la red existente de Lomo del Caballo, si bien habra que
justificarla en el Proyecto de Urbanlzaclnn la reserva de agua prevista por el CIAT (1 m® por
habitante).

A partir del punto de acometida, el esquema de la red da servicio a todas las manzanas, °

mediante red principal de fundicion ductil centrifugada y red secundaria que da servicio a las -

“anillas” de las manzanas en polietileno, siendo las arquetas de registro de fundicion ductil.
kg

6.5 RED DE RIEGO Y LIMPIEZA.

De forma paralela a |a red de abastecimiento se dispone de una red de riego y limpteza, dado -

que todas las calles soportan arbolado de porte.
b :

A partir del punto de acometida en Lomo del Caballo, se dispone una red principal de fundicion -

ductil centrifugada y otra red secundaria en “anillo * segun cada manzana, que se resuelve en

polietileno, con arquetas de fundicion ddctil.

4

6.6 RED DE MEDIA Y BAJA TENSION.

) .
A partir de la red existente en Lomo del Caballo se acomete la red de Media Tension hasta -
dos estaciones transformadoras localizadas en la Calle 3 (Zonas Verdes de parcelas 2 y 12). -
Se establece igualmente una red en “anillo” de media tension alrededor de las manzanas 13y
15 situadas frente a la autopista. |

A partir de dicha estacion sé distribuye la red de baja tensidn por el borde de las aceras de las
calles, mediante canalizacion de tuberla de PVC ytapas de registro normalizadas de |
UNELCO.

§
¥
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Sigue similar esquema que la red de baja tension.

P

I.

A partir de la estacion transformadora se distribuye |la red de alumbrado publico en -

canalizacién de tuberia de PVC de 110 mm. por las aceras del viario.

6.8 RED DE TELEFONIA.

Conectada igualmente a la urbanizacion de Lomo del Caballo, la red sigue también un

esquema de distribucion similar a la de baja tensién, distribuyendo la red en todas las
manzanas del Sector desde una red principal que discurre por la Calle 2.

Se resuelve con canalizacion de tritubo de polietileno y tapas de registro de fundicion ductil.

"
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Existen quince propietarios en el Sector del Lomo del Caballo, plantean
circunstancia desarroliar el sector mediante Sistema Privado por Compensacion.

Dicha circunstancia obligara a {a formalizacién de la correspondiente Junta de Compensacién.

A su vez para concretar el nivel de urbanizacion, las cesiones de suefo o el aprovechamiento
medio, debera formalizarse el correspondiente Convenio Urbanistico, gque podra incorporarse

como Anexo al propio PGO en tramitacion.

Sera preceptiva la redaccion de Proyecto de Urbanizacién y Proyecto de Equidistribucién.

Una vez aprobados dichos instrumentos de desarrollo; podran viabilizarse los Proyectos de :

Ejecucion de las parcelas.

S/C de Tenerife, a Noviembre de 2006

b=

" Los Redactores

-i-i -




L]
b

€00 0006000000000 0600060600600 0600000000 0

S

- ey

1 -
ANEXO. NQRMATIVAS PGO CANDELARIA:

EDIEICACION INDUSTRIAL (IC)
EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN (CJB)

EDIFICACION ABIERTA (DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS)
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Comercial.

erit0(0 7. Normativa Aplicable a la Edificacion Industrial-

Art. 5.7.1. Definicion y Generalidades.

1. Se entiende por edificacién Industrial-Comercial 1C-2 la tipologia de edificacidn cerrada
que se emplaza en manzanas de fondo reducido con parcelario a calle anterior y posterior
a distintos niveles. Se organiza en 2 plantas segun se detalla en la ordenanza grafica,

destinadas

fundamentalmente a albergar usos industriales, comerciales o de

almacenamiento de pequefno tamano para hacer frente a la demanda local.

2. Los ambitos de localizacion de esta tipologia |C-2 son los Poligonos de Iserce y Lomo del
Caballo situados sobre la Autopista, frente al Poligono Industrial de Guimar (Ver Plano 04
de Zonas de Ordenanza y Tipologias).

CUADRO 1 IC-2
, INDUSTRIAL CERRADA
PARCELA MINIMA; : | 600m?
EDIFICABILIDAD NETA: J 1,80m*/m?
OCUPACION: 100%
FRENTE MINIMO DE PARCELA: : 16m
N° MAXIMO DE PLANTAS: 2 PLANTAS
ALTURA MAXIMA: t' 12,5m Ladera Arriba / (12,5-"X"Im Ladera Abajo.
RETRANQUEOQS:
FRENTE MINIMO NAVE: ' 15m
USO PRINCIPAL: f ) INDUSTRIAL -COMERCIAL
USO COMPATIBLE: QOFICINAS
AMBITOS DE ORDENANZA: POLIGINOS DE ISERCE Y LOMO DEL CABALLD

k-
Art. 5.7.2. Condiciones de Parcela.

1. Se definen
edificable:

las siguientes condiciones minimas que deben cumplir la parcela para ser

Industrial Cerrada IC-2 (Ver Grafico):

*

La edificacion tendra frente a dos calles opuestas a niveles distintos y se adosara en
los linderos.

En las manzanas de 40m de fondo tipo, la edificacion ocupara obligatoriamente dicho
fondo, y las fachadas se situaran sobre las alineaciones de finidas en los Planos de
Ordenacién Detallada, Fichas de Ambitos e Gestién o en Convenio.

Parcela minima: 600m°.

Se permite la division horizontal entre plantas o a la mitad de la pllanta tipo. Las
divisiones deberan ser en fondo completo abriendo siempre a fachada.

Frente minimo de de parcela edificable: 15m.

Con caracter general solo se permite la agrupacién de dos parcelas con proyecto
conjunto. )

En el caso de industrias qué susciten interés municipal se permitira la agrupacion de
mas de dos_ parcelas con proyecto conjunto, .previo informe municipal y convenio
urbanistico. Y

*
2. Las manzanas con frente a ja Autopista del Poligono Lomo del Caballo, cuando no se

desarrollen

de forma unitaria en la totalidad del ambito de cada manzana, se ordenaran

seglin la seccion caracteristica de la Ordenanza Grafica 5.7.1. Se subdividiran ambas en
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con calle intermedia de 17m, alineandose con la trama urbana hacia

GRAFICO 5.7.1

Pmanzanas como se indica en el Plano de Ordenacion Detallada con fondos tipo g
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el noreste.

SEGCION GARAGTERIS“EA DE MANZANAS GRANDES EN EL POLIGONO DE LOMO DEL CABALLO ic
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3. Cuando dichas manzanas se desarrollen unitariamente, se permitira mediante Estudio de

Viabilidad ordenar ambas manzanas siguiendo alguna de las opciones s
Variantes 1 0 2, y desarrolladas en las Ordenanzas Graficas 5.7.2y 5.7.3.

Se deberan definir en ese caso, las condiciones y parametros urbanisticos.

Solo podran subdividirse en tres parcelas en fondo como maximo.
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Art. 5.7.3. Regulacion de la Altura de la Edificacion (Ver Grafico).

1. Cumplird simultaneamente con la altura reguladora maxima y el nimero maximo de  *
plantas. ¢

2. El nimero maximo de plantas sobre rasante se medira segun lo establecido en la seccidn
caracteristica tipo de la ordenanza gréfica, ladera arriba y ladera abajo. Se admiten altillos
dentro de la altura libre de cada planta en las condiciones de la Ordenanza Grafica y sin
gue pueda aumentarse [a edificabilidad asignada.

3. Las altura reguladoras maximas y la alturas libres de pisos seran las qgue se indican en la

Ordenanzas Graficas 5.7.1- 5.7.2 - 5.7.3 -5-7-4 y resumidas en el siguiente cuadro: .
!
CUADRO 2 N° MAX.. A.RM. ARM. ALTURA ALTURA  [ALTURA|
TIPOLOGIA PLANTAS | LADERA ARRIBA | LADERA ABAJO | LIBRE MINIMA | LIBRE MAXIMA | MAXIMA,
. PL. BAJA PL. ALTA CERCHA
'
iC 2PL 13m =(13 = “X™m "X " 21m
; 2 PLANTAS 1 PLANTA !
CERRADA SOBRE RASANTE | SOBRRE RASANTE tFDDRﬁn VARIAR) | (PODRA VARIAR)
-X" e "Y" podran vanar su aftura para adla*prarse a la rasante del vial superior dentro de fa ARM
-En las dos manzanas situadas el frente de | Poligonc de Lomao de Caballo, la ARM con nave compieta en toda la
manzana seré de 13 5m, si bien en fas fachadas a la autopiste manltendran una altira méxima de 12m, segin fas '
Ordenanzas Graficas-5.7.1y 5.7.2, :

4. La altura reguiadora maxima se medira desde la rasante de la acera, a la parte superior
de la cubierta plana o inclinada (incluidos petos de cubierta y cumbreras). Se medira en la
vertical trazada en el centro de |a fachada para desarrollos de ésta inferiores a 15m, y a
Om del punto mas bajo para desarrollos de mas de 15m. Para parcelas con frentes
mayores de 30m, se permite medir la altura reguladora, igualmente sobre larasante dela ¢
acera, por tramos de 15m y en la vertical trazada en el centro de cada tramo.

5. Se admiten semisétanos dentro de la altura requladora maxima en el punto de medicién .
de la altura.




: s; a semisotano desde la rasante de la acera.a la cara inferior del forjal§
244 los 2,50 m. en el punto mas bajo para parcelas en pendiente.
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7. Se permite la disposicion libre en altura del forjado entre plantas y cumpliendo con altura
libre minima de 3,20m, en funcidn del desnivel que exista entre la calle anterior y posterior

(Ver Ordenanza Grafica).

...tru-:

= 1 K.C




m . - - .
uagdld el nivel de la planta alta no coincida con la rasante de la calie posterie
r el acceso a este mediante rampas o forjados inclinados, o disponer
yfontacargas interior para comunicar ambos niveles.

9. No se establecen retranqueos en el frente a la segunda planta.

10. En casos de industrias espediales que necesiten mayores alturas, estas se posibilitaran
mediante Estudio de Detalle.

Art. 5.7.4. Altura entre Pisos.

1. La altura maxima de la planta, serd la que desprende del cuadro anterior y de las
secciones tipo de la Ordenanza Grafica.

2. La altura libre minima y maxima de cualquier planta de piso a techo o falso techo no sera
inferior de 3,20m o superior a 6,30m.

3. En el caso de empleo de attillos, estos no deberan tener una altura libre menor de 2,40m.

4. La altura libre minima en sétanos ¢ semisdtanos no sera inferior a 2,50m. Se permite
reducir esta altura hasta 2,30m para el paso de instalaciones.

Art. 5.7.5. Ocupacion de las Parcelas.

1. Se permite una ocupacion maxima de las parcelas del 100%.

2. En Planta Alta y Planta Baja se permite una ocupacion del 100% (Ver Ordenanza Grafica
5.7.2).

3. Los Sétanos y Semisétanos ‘tendran la misma ocupacion en planta que las plantas
SUperiores.

4. Se admite la ocupacién en subsuelo con sétanos para uso exclusivo del viario privado.
5. Se permite invadir los retranqueos con elementos volados hasta 0,50m.

Art. 5.7.6. Edificabilidad Maxima Permitida

1. La edificabilidad neta sera 1,80m3/m? por parcela. Se repartira entre planta baja y planta
alta, segun las secciones caracteristicas de la Ordenanza Grafica y en funcién del fondo

de parcela edificable.

2. En Planta Baja no se considerara computable a efectos de edificabilidad los fondos de las
naves sefialados en la Ordenanzas Graficas.

3. Se permite el empleo de altillos siguiendo los criterios de ocupacion establecidos en las
Ordenanzas Graficas en planta alta o planta baja. Las superficies de los altillos deberan
computarse dentro de la edificabilidad maxima permitida.

4. No computaran los sétanos o semisotanos, segun se desprende de las secciones
caracteristicas de la ordenanza Grafica para cada tipologia.

Art. 5.7.7. Sotanos y Semisétanos

1. No seran habitables y su altura minima no sera inferior a 2,50m. Se permite reducir esta
altura hasta 2,20m para el paso de instalaciones.

2. La attura del techo del semisdtano no superara los 1,20m dentro de la Altura Reguladora
Maxima y sobre la rasante de la acera en el punto de medicién de la altura. En caso
contrario tendria la consideracion de planta. En calles en pendiente se permite
puntualmente subir esta altura hasta 2,50m en el punto de medicion de la altura.

Art. 5.7.8. Cubierta.
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, ite la cubierta plana o inclinada, de forjado o cercha.
Ta modalidad de cubierta plana, esta no sera transitable.

3. Cualquier cercha, cubierta inclinada, forjado o elemento de cubierta debera estar alojada

dentro de la altura maxima reguladora establecida.

Art. 5.7.9. Construcciones en Cubierta.
1.

4.

Se prohibe toda edificacidon por encima de la attura maxima permitida, salvo los elementos
técnicos de las instalaciones y aquellas instalaciones industriales que por sus propias
caracteristicas precisen mayor altura; extremo este que debera ser convenientemente
documentado.

En el caso de colocar elementos técnicos en cubierta estos no seran visibles desde el
exterior debiendo cubrir su vista con elementos fijos o celosias adecuadas a la
composicion general del edificio.

Se permite puntualmente la colocacién de elementos anunciadores tipo monolitos, de
dimensiones no superiores a 4m? en planta y 4m de altura.

Se permite disponer en cubierta paneles solares o fotovoltaicos.

Art. 5.7.10. Condiciones Estéticas.
1.

Las fachadas estan obligadas a disponerse en las alineaciones marcadas en los planos
de ordenacion.

Las fachadas deberan tratarse con materiales nobles y durables, especificandose
expresamente en los documentos de proyecto.

Las fachadas seran planas, permiti€ndose unicamente elementos volados (aleros cornisas
etc.) en una distancia de vuelo maxima de 0,80m.

La publicidad, los anuncios o las senalizaciones deberan situarse estrictamente en el
ambito de la fachada, pudiendo sobresalir del plano de la misma un maximo de 0,30m.

El proyecto de ejecucion deberd destinar siempre el espacio preciso para la carteleria,
integrandolo en la composicién de la fachada, aunque el destino de la edificacion
industrial c comercial se desconozca.

. En las edificaciones de parcelas Industriales-Comerciales, con frente a la Autopista, las

fachadas deberan disponer de petos en cubierta, y en la medida de lo posible unificaran
las cornisas del frente de manzana dentro de la altura reguladora maxima.

En el caso anterior de parcelas situadas en el frente de la autopista, la publicidad en
fachada se restringe como criterio general, a la altura maxima de cercha de 2,10m. En
casos singulares de parcelas con promocion conjunta o de parcela Unica en el frente, se
permitiran soluciones distintas con propuesta previa al Ayuntamiento..

No se permitiran los aparatos de aire acondicionado o instalaciones similares no
integrados en fachadas exteriores; deberan adaptarse a lo dispuesto al respecto en ias
Condiciones Generales de |a Edificacion de esta Normativa.

Art. 5.7.11. Muros Medianeros al Descubierto

Aquellos paramentos que por aplicacion de las alturas del Plan General quedaran al
descubierto, habran de tratarse como fachadas.

Art. 5.7.12. Adaptacion Topografica y Movimientos de Tierra

En caso de precisarse la nivelacion del terreno para la adaptacion topografica de la
edificacion debera observarse;
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2. En las manzanas grandes de frente a la autopista se permlte desmontar la totalidad de la
parcela, en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Graficas 5.7.2 y 5.7.3.

Art. 5.7.13. Cerramiéntos de Parcela.

1. La altura de los cerramientos de parcela sera de hasta 2,50m, si1 bien en calles con
pendiente mayor del 10% se permite subir la altura hasta 2,70m en el punto mas bajo de
la parcela.

2. Los cerramientos deberan ser calados, y se permite una parte opaca infertor de hasta 1m
desde la rasante de la acera. ?

3, Se exige dentro del Proyecto el detalle de los cerramientos, incluyendo materiales.

4, Se permite la construccidn de armarios técnicos opacos en parnte del cerramiento frontal.
Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.

5. Las puertas peatonales y de vehiculos deberan tener tratamiento acorde con el
cerramiento en disefio y materiales, pudiendo ser opacas en toda su altura.

Art. 5.7.14. Aparcamiento Minimo.

1. La edificacion industrial tendra la obligacion de disponer de una plaza de aparcamiento
por cada 150m? de edificacidn industrial o de oficinas y dos plazas de aparcamiento por
cada 150m? de edificacion comercial.

2. Los sétanos deberan compartir entre ambas plantas la obligacion de disponer de plazas
de garaje en el intenior de parcela.

3. Se permite el garaje en cualquiera de {as plantas de esta tipologia.

4. No se permite la localizacidén exterior de estas plazas de aparcamiento, salvo para
construcciones que tengan técnicamente invalidada dicha posibilidad.

5. Se permite el aparcamiento en el viario privado intertor de la parcela, cuando sea
compatible con el trafico rodado necesario para el uso de las naves.

6. Para los usos singulares que conlleven mayor numero de plazas, el ayuntamtentu pudra
exigir el dimensionamiento del aparcamiento minimo.

Art. 5.7.15 Redes.

Sera obligatorio para todas las Tipologias del Industrial, tanto en la urbanizacion como en |a
edificacion, las redes separativas de aguas negras y pluviales. Las aguas contaminadas por
el uso industrial deberan tratarse segun la legislacién sectorial de aplicacion.

Art. 5.7.10 Usos.

1. El uso caracteristico en las zonas de edificacion industrial IC, es el Industrial-Comercial.

2. Los usos pormenorizados, esp!ecificus y complementarios seran los que vienen recogidos
en el Titulo 6. Capitulos 4, 5 y 6 sobre Condiciones de Usos de |la Normativa
Pormenorizada de este Plan General. Sin perjuicio de elio se detallan los usos
pormencrizados permitidos principales:

-l NDUSTRIALES:
¢ Taller Artesanal
¢ Industria Primaria Pequefa, Mediana y Grande.
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-4 Talleres Industriales Pequefio y Mediano (Grande Compatible)
¢ Almacenes Pequeno y Mediano (Grande Compatible)
-HOSTELERIA (Todas Compatibles):

¢+ Kiosco

¢ Bar Tradicional

¢ Bar Cafeteria

¢ Pequeno Restaurante

¢+ Restaurante

¢+ Gran Restaurante .
+ Discoteca-Pub E
-TERCIARIOS:

¢ Pequefio Comercio ’
¢+ Comercio Medio :
¢ Gran Comercio -
¢ Gran Comercio Especializado
¢+ Centro Comercial k

OFICINAS: |

¢ Despachos Profesionales (Compatibles)
¢ Local de Oficinas '

¢ Agrupacion de Oficinas

+ Edificio de Oficinas

SERVICIOS:

¢ Tanatorio *

¢ Gasolineras

3. Se excluyen en esta tipologia la categoria Industrial Pesada.
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Uso caracteristice:
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Tipologia (N Plantas):

Altura Libres Interiores
Aparcamiento minimo:
Zona de aplcacion:

PLANTA'Y_SECCION.

Semisotanos:
Cubientas;
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Art. 5.6.1. Definicion y Generalldades

1.

2.

Se entiende por la tipologia Edlflcaclﬂn Abierta (EA) aquella edificacion cOritius
configura en uno o varios bloques de altura maxima de 6 plantas, abrlendn fac ada a
todos sus lados en parcela ajardinada, segun la Ordenanza Grafica.

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

CUADRO 1 EA
EDIFICACION ABIERTA - ABIERTA
(CUADRO RESUMEN) ;
PARCELA MINIMA: 500m?
N° MAXIMO DE PLANTAS: (SEGUN PLANOS ORDENACION DETALLADA)
EDIFICABILIDAD NETA: | (SEGUN PLANOS ORDENACION DETALLADA)
OCUPACION DE PARCELA: { 70%
OCUPACION EN SOTANOS: ' 80%
OCUPACION MINIMA CON JARDINES: | 20%
RETRANQUEOS: ; am
FRENTE MiNIMO DE PARCELA: 15m
CIRCULO INSCRIBIBLE: ; 15m
FRENTE MINIMO VIVIENDA: 4,50m
| . RESIDENCIAL
USO PRINCIPAL: o PLURIFAMILIAR

. Todas las Dotaciones y Equ}pamientns en cualquiera de las Zonas de Ordenanza del

municipio, salvo en Edificacién Cerrada, cumpliran con los parametros urbanisticos de la
Edificacién Abierta EA, si bien mantendran los retranquens de la zona correspondiente. La
edificabilidad y el numero de plantas, en ¢cada caso, seran las establecidas por parcela en
los Planos de Ordenacién Detallada, en las Fichas de los Ambitos de Gestion o en
Convenio. i

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 Viabilidad.

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

1.

Para ia Edificacion Abierta, se definen las siguientes condiciones minimas que deben
cumplir las parcelas para ser edificables:

Edificacion Abierta EA:

L 4

® $» <+ »

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.

4 F :Ln:l}i E Hadhkq X F
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GRAFICO 5.6.1

PLANTA CARACTERISTICA EDF. ABIERTA
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Art. 5.6.3. Ocupacion Maxima :
L]
1. La ocupaciéon maxima de la edificaciéon en el interior de la parcela sera del 70%.

2. E120% de la superficie debera destinarse a jardines.

3. En so6tanos o semisdtanos la ocupacién permitida no podra superar el 80% de la
superficie de |la parcela. !

4. Se permite la ocupacion en sétano de los retranqueos laterales o posteriores, pero no |0s
retranqueos del jardin delantero.

Art. 5.6.4. Edificabilidad Maxima de la Parcela

1. La edificabilidad neta mamma de parcela en la tipologia EA, estard comprendida entre |
1,00 y 3,00 m#m?. .

2. La edfficabilidad -maxima sera la que venga definida en los Planos de Ordenacion

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

Art. 5.6.5. Retranqueos.

1. Toda edificacion, incluidos los cuerpos volados, se retranquearan un minimo de 4m del
frente y de los linderos laterales, salvo que vengan definidas distancias mayores en los
Planos de Ordenacién Detallada o en Convenio. En los linderos laterales y a partir de 4
plantas de altura se retranquéara un minimo de 6m desde el lindero.

2. Se permite la ocupacion del espacio de los retranqueos laterales o posteriores en sétano
para uso exclusivo de garaje o cuarios de instalaciones dentro de la ocupacion 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 mediante
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f__r ura publica inscrita en el Registro de la Propiedad, que no podra cancelarse sin

En caso de que la linea de fachada venga definida en el Plano de Ordenacion
correspondiente, regira esta alineacion sobre cualquier otra.

5. Se permite invadir con piscinas los retrangueos.

Art. 5.6.6. Altura Maxima de la Edificacion.

1.

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

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

La altura reguladora maxima se deducira de |la férmula:
ARM (cm) = 120 Zécalo + 400 P/ Baja + 330 (n-1)
(Donde “n” es el numero de plantas del edificio para edificaciones residenciales).

GRAFICO 5.6.2
. m__hﬁ\;—m—i_ - ALTURA REGULADORA MAXIMA
L TERCERA | 270 ARM =120+ 400 + 330 {n-1)
i
|
P |
- o ARM
P |
-' CU: Cota de Urbanizacién Interior de Parcela
f i Smed. = 1.20m.
B 1 P < 3,30m
| ‘ ~ B <4,00m.
| hB>320m. ; <3.50
ou.l . e | oy h P =2 70m. (Altura de referencia)
v Smed=1.20Mm. 7 —+¥—L  Atura Libre Minima pianta = 2.60m

-—eem mm mm W — — — — — = —— —— —— - B AL EE am EE o o v — —

Se tomara como origen de medicion de la altura, el terreno resultante de la urbanizacion
interior de la parcela, segun los criterios de acondicionamiento de parcela establecidos en

este articulado.

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

La altura del semisdtano no superara en ningin punto 1,20m medida desde la cota de
urbanizacién interior hasta el techo de este. En caso contrario tendra a consideracion de
planta. Se seguiran los criterios de la Ordenanza Grafica-5.6.2.

No se tendran en cuenta a efecto de medicidn de la aitura, el ambito de las rampas de
acceso garaje hasta 6m de ancho.

La altura maxima de coronacién en cumbrera con cubiertas inclinadas, incluidos los
remates de cubierta, no superara los 2m medidos sobre el Ultimo forjado permitido. Se
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| altu\,g guladura maxima.
PGS
g e Podra utilizar dobles alturas mempre que se computen como dos plantas.

10.8e posibilita en la ultima planta, en caso de que se resuelva con cubierta inclinada,
vincular dicho espacio inclinado al volumen de la dltima planta, sin que cuente a efectos
de altura reguladora maxima. En este caso la altura maxima interior sera aquella que

imposibilite la incorporacion de altillos.

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

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

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

14.Se permite subir hasta 2,50m la altura del techo del semisotano en el frente parcela,
desde la rasante de la acera y en el punto mas bajo de la parcela para facilitar ef acceso
de vehiculos a garajes. En Este caso, la cota maxima del jardin delantero vy la altura
maxima del cerramiento sobre la rasante de la acera, no deberan superar 105 3.00m y
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 Grifico 5.6.2).

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

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

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

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.

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

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

Para manzanas completas, parceias 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 retranqueo,
ocupacion, vuelos, usos por plantas y adaptaciéon topografica. En ningun casc se podra
superar la edificabilidad asignada a la parcela.

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

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

2. Se prohibe toda edificacion: por encima de la altura maxima permitida, salvo las
construcciones de cajas de escaleras y ascensores, y elementos técnicos de las
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staﬁ fiones, no pudiendo existir ninguna pieza vividera. Las construcciones de caj
fras y ascensores, deberan en cubierta retranquearse 3m de cualquier fachada.

: permltiran los elementos técnicos de las edificaciones dlspuestns en cubierta como
depdsitos, instalaciones de:aire, etc. Deberan estar ocultos e Iintegrados en la
composicidn general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras
o de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro.de las alturas maximas
permitidas para antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas
inclinadas. Estas construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

. Y d - = . i " ] -
En caso de contemplarse en el edificio usos distintos de Residencial, se permite mediante

Estudio de Viabilidad, aumentar en cubierta la altura de los elementos tecnicos de las .

instalaciones hasta 3,60m con retranqueos de 3m en todas las fachadas.

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 coronacién en cumbrera no
superara los 2m medidos sobre el ultimo forjado permitido. iEl espacio resultante no
podra ser destinado a piezas vivideras independientes sin cumputar edificabilidad, pero si
incorperarse como volumen a la ultima planta.

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

La caja de escalera y ascensor s0lo podra sabresallr una planta y 3,60m. sobre el nivel

de la cubierta. ;

Se permiten privatizar las cubiertas con los mismos criterios de ocupacion referidos
anteriormente. !

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

asignada.

10. Con caracter general, se tendera a ¢olocar los paneles solares y fotovoltaicos en

cubierta integrados en el volumen o en los faldones de cubierta inclinada.

Art. 5.6.10. Sotanos y Semlisétanos.

1.

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

La ocupacién en sbtanos o semisotanos podra ser hasta el 80% de la superficie de la
parcela. ; * '

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

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

tramos curvos. r

Art. 5.6.11. Separacion Entre Bloques.

1.
2.

La distancia entre blogues en el interior de una misma parcela, nunca sera menor de 6m.

En los testeros o fachadas sin huecos de piezas vivideras, podra reducirse tal dimension a
4m. "

T
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definen los cuerpos volados como los salientes transitables con o sin techar gue
sobresalen de la fachada. Podran ser salientes puntuales o corndos a lo largo de la

misma. :

2. Se consideraran como cuerpos volados cerrados aquellos que presenten todos sus lados

cerrados con cerramientos fijos de cualquier tipo.

3. Se considerardn como cuerpos volados abiertos aquellos que presenten al menos el

cerramiento frontal abierto.

4. Se consideraran como cuerpos volados didfanos aquellos que presenten agemas, todos

los petos de proteccidn 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 elementos volados, los salientes ornamentales ¢ funcionales del

edificio no transitables como aleros, gargolas, marquesinas, parasoles, etc.

7. Se admiten los cuerpos o elementos volados incluidos dentro de la ocupacion y la

edificabilidad maxima de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de éstos, salvo
en las fachadas a la via publica o en elementos volados sobre los retranqueos laterales.

8. Solo se permite volar, invadiendo los ambitos de los retranqueos, hasta 1,00m en el frente

de parcela y hasta 0,60m Unicamente con elementos volados en los refranqueos |aterales
o posteriores.

9. Dentro del drea de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo sera libre, si bien

cuando esta exceda 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas veladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares
con planta diafana sin computar edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun los
términos del Articulo-5.6.3.Ordenacion Singuiar de ta 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 el dominio publico, incluyendo los carteles o
similares.

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

12. Se prohiben expresamente los cerramientos acristalados no contemplados en el proyecto
del edificio para obra nueva o antigua, saivo cuando se incorporen en el conjunto de |a
fachada mediante proyecto especifico de obra mayor, computando al 100% vy dentro de
la edificabilidad maxima asignada a ia 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 Edificacién de este Plan General.

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

Art. 5.6.14. Jardines y Jardin Delantero. i

1. Se consideran como Jardines, las superficies de la parcela no ocupada por |a edificacion.
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iFldera como Jardin Delantero, el espacio privado comprendido entre la alinealp
3 espacio publico y la linea de fachada de la edificacidn, tendra un anchoe minimo de

. En cualquier Ordenacion de la Edificacidn Abierta, se mantendra siempre con caracter

obligatorio un minimo de un 20% de la superficie de la parcela no ocupada por ia
edificacién como elemento comdn (jardin, piscina, deportivo, etc), no pudiendo incluirse en
esta proporcion la zona destinada a acceso y/o aparcamiento en superficie. Esta
superficie tendra obligatoriamente que ser ajardinada y vegetada.

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

Se exige la plantacién y mantenimiento de arboles de porte y de sombra, cada 10ml de
perimetro de frente de parcela que debera ser contemplado en los proyectos. Se podran
agrupar cuando asi 1o requiera el proyecto.

Ll

Art. 5.6.15. Uso y Ocupacion de los Jardines.

1.

‘No se permiten en el ambito del jardin delantero -sobre rasante- otros usos y ocupacion

del jardin delantero que los estrictamente de jardin, salvo los contemplados en los casos
siguientes.

a. Se permiten las construcciones destinadas a albergar los contenedores de basura
siempre y cuando se garanticen las condiciones establecidas en el CTE y aquellas
que pueda establecer en su caso el Ayuntamiento. Se localizaran preferiblemente
encastradas en los aterrazamientos del jardin en los frentes y su acabado se adecuara
en materiales y volumen a la urbanizacion de los jardines.

b. Se permiten las marquesinas de entrada a la edificacidon y los dispositivos de
superacién de barreras arquitectonicas.

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

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

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

I

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

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

Art. 5.6.16. Cerramientos de Parcela.

1.

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

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

Si fuese necesario superar la altura del cerramiento frontal puﬁtualmente por motivos de
composicion arquitecténica, de accesos a garajes, etc., ello se permitira cuando se sigan
los criterios establecidos en el Arf. 5.6.6. Alfura Maxima de la Edificacion, o bien cuando
se trate de una solucibn adecuada al entorno, en cuyo caso se debera tramitar
previamente un Estudio de Viabilidaq.

4. Se exige el proyecto del cerramiento dentro del documento del "F‘myectu Técnico.
.r




Art. 5.6.17. Construccioneg Auxiliares en la Parcela.

1 Las construcciones auxiliares sobre rasante se consideraran incluidas dentro del volumen

. Se permite {a construccion soterrada en los jardines delanteros -dentro de los espacios de

permite el peto de terraza macizo de 1m medidos sobre la cota de urbanizacion in
No se scbrepasara en nlngun punto, entre bancal y cerramiento, la altura maxima de
3,50m sobre |la acera.

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

Las puertas peatonales y de vehiculos deberan tener tratamiento acorde con el
cerramiento en disefio y materiales, pudiendo ser opacas en toda su altura. Deberan
situarse sobre la alineacion de la parcela. Las puertas de garaje podran reducirse hasta
2,60m de ancho util cuando guede resuelto adecuadamente el giro de los vehiculos sin
entorpecer la via publica. J

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

Cuando los cerramientos Iateraies o posteriores en linderos, se situen sobre tramos de
bancal o terraza de altura mayor a 3m, se limita la altura maxlma de los cerramientos a
1,80m de cara a minimizar su impacto visual.

GRAFICO 5.6.3 ,
CERRAMIENTOS FRONTALES DE PARCELA EA
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edificable de la parcela y habran de cumplir las condiciones de ocupacion y retranqueos,
salvo en l0s ¢asos siguientes.; ;

retranqueo- de cuartos técnicos de instalacicnes computando a efectos de edificabilidad.
Las cubiertas de estos cuartos en este caso, deberan ser ajardinadas.




4.

BPphra & caso de estas construcciones sobre rasante se permiten adosar a };G.E_
- "

gies en fondo de parcela. La altura no superara una planta, ni los 2,50m. En ningo
sus elementos constructivos superaran los 3,00m y computaran a efectos de

ed|f|cab1||dad

Se permitirdn asimismo pérgolas ligeras didfanas tipo marquesinas, en accesos O

retranqueos con un maximo de 30m?2, sin que computen a efectos de edificabilidad.

Art. 5.6.18. Adaptacion Topografica y Movimiento de Tierras.

La urbanizacion interior de parcela debera cumplir las siguientes condiciones:

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

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

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

d. Para casos singuiares se permitirda la realizacién de Estudio de Viabilidad, que
examine la adecuada implantacion en el entorno de las soluciones propuestas.

Art. 5.6.19. Condiciones Estéticas en Edificacion Abierta

1,

Los muros o pedraplenes que linden con cualquiera de |as categnrtas de suelo rustico, se
realizaran en toda su altura con piedra basaltica.

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

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

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 mmﬂares sobre el

dominio publico.

No se permite en aticos, para obra nueva o no, cerrar con ningun tipo de cerramiento ©
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 o una plaza y media por cada 100m? de edificacion no

residencial.

En usos comerciales de determinada dimension, el ayuntamiento podra exigir un mayor
numero de plazas de garaje en funcién de |a intensidad de uso que genere.

¥

Art. 5.6.21 Usos.

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

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

en el Tituto 6. Capitulo2 sobre Condiciones de Usos de la Normativa Pormenorizada de
este Plan General. t
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Plan General de Ordenacién de Candelaria

Documento de Aprobacion Definitiva, Texto Refundido

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION
EDIFICACION ABIERTA Agosto 2006

Tipologia: ' ABIERTA EA
Parcela minima {m2}): {segun parcelario) 500 m?
Frente minimo de parcela (m): (segun parcelario) : 19 m
Frente minimo de vivienda: ' i 45 m
Edificabilidad neta (m2m2); {Segun Planes de Ordenacion Detallada o Fichas de Ambitos de gestidn) 1-3 m*m* mMFfm?®
N® maximo de plantas: (Segun Planos de Ordenacion Detallada o Fichas de Ambitos de gestion)
Ccupacién max. de parcelas (%) : {(en las condiciones que fija la ordenanza) F0%
Qcupacion max. de sétanos (%); ° (en las condiciones que fija la ordenanza) 80%
Ocupacion minima de jardines: {%). , 20%
Retranqueos minimes en frente y linderos:  4m (6m a partir de 4 piantas de aitura)
Separacion minima entre blogues: - 6m (entre fachadas) - 4m (entre testeros)
Adaptacién Topografica: ' muros menores de 5Smy separados como minimo 2m
Uso caracteristico; : Residencial Plurifamiliar
Usos compatibles; Comercial + Oficina (Ver Normativa Detallada de Usos)
Ascensores minimos (para edificios de mas de 6 plantas): 2uds, /cada volumen independiénte
Aparcamiento minimo: . 1,5PIz/Viv. 1plz/100m? no residencial
Para usos comerciales mtensns se aumantara suficientemente Ia dotaciin de plazas de aparcamiento
Zona de EpIIGEGIIDn La Costa
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Ciudad Jardln

Art. 5.5.1. Definicion y Generalidades.

1.

Se distinguen esquematicamente segun los parametros de la tabla siguiente:
) ¥

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

¥

- Ciudad Jardin Extensiva CJ-A

- Ciudad Jardin Intensiva

CJ-B

- Ciudad Jardin en Hilera CJ-C

¢

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

Pareada o Adosada..

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

CUADRO 1 ,
CIUDAD JARDIN
(CUADRO RESUMEN) " A CJ-B cJ-C
PARCELA MINIMA; 500 m? 300 m? 120m?
AGRUPACIONES POSIBLES: AISLADA AISLADA

ADOSADA-SEMIADOSADA

PAREADA(250+250) PAREADA{200+200)

COLONIAS: SE PERMITE SE PERMITE SE PERMITE

N° MAXIMO DE PLANTAS:

EDIFICABILIDAD NETA:

OCUPACION PARCELA:

OCUPACION SOTANOS:

FRENTE MINIMO DE PARCELA:

FRENTE MiNIMO VIVIENDA:

USO PRINCIPAL:

F‘aréelas > 2.000m?

1
’

i

k

.2 PL
0.50mm?=

50% .

-

; 60%
12m Adslada
15m(7.5m~+7.5m)

Pareatdas
4.50m

¥
. UNIFAMILIAR

-

Parcelas = 2.000m?
2 PL

0,50-0,80 mm?
'

60% j

|

?nﬂﬁ 1

12m Aislada _ E
15m{7,5m+7 5m) Pareadas

H

4.50m .

;

UNIFAMILIAR

Parcelas > 1.000m?

ZPL

0,70-1,20 m3m?

70%

80%

Em Adosadas

4 50m

UNIFAMILIAR
PLURIFAMILIAR

!

1. Para cada una de los 3 subtipos de Ciudad Jardin se definen las siguientes condiciones
minimas que deben cumplir las parcelas para ser edificables: #
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! q ) ' ' I.
Jddad Jardin Extensiva {(CJA-2) {Ver Grifico 5.5.1): i .

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

+ Se permite el pareado entre dos parcelas con proyecto c&njuntu cuando sumen como
minimo: 260m?+250m?*= 500m?.

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

+ Se permiten garajes comunes en colonia.

+ Frente minimo de parcela de 12m en Aislada y 7,5m en Pareada.

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

Ciudad Jardin Intensiva (CJB-2) (Ver Grafico 5.5.1): 3
+ Parcela minima de 300m?’. i
+ La edificacion ﬁndré siar Aislada, Pareada. |

+ Se permite el pareado entre dos parcelas con proyecto conjunto cuande sumen como
minimo: 200m2+200m’*- 400m?2.

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

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

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

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

Ciudad Jardin en Hilera (CJC-2) (Ver Gréfico 5.5.2);
+ Parcela minima 120m>.. S

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

condiciones de agrupaciones maximas.

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

+ Se permiten agrupaciones en colonias con proyecto conjunto en parcelas mayores de
1000m?. 1

« Se permiten garajes comunes. !

+ Frente minimo de parcela de 6m en Semiadosada y Adosada. En caso de localizar:
viviendas pareadas o aisladas en la parcela, se cumpliran I»:::s frentes minimos =

correspondientes de Ia tipologia CJB. f

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

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

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

+ La parcela tendra caracter unifamiliar y plurifamiliar. !

+ Se permite la vivienda Plurifamiliar en CJ-C hasta un 20% de la parcela.
L :
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hasta un 45%, segun el porcentaje reflejado en la ficha correspondiente.
GAFICO 5.5.1
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PLANTAS TIPQ DE LA EDIFICACION EN CJ-B
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2. F’udran ser EdIfICEdEE aquellas parcelas residuales, cnnstrmdas a ambus lados © a un
lado en caso de estar en esquina, que no cumplan con la parcela o frente minimos.
Deberan cumplir el resto de condiciones urbanisticas de este Plan General y las
condiciones vigentes de habitabilidad de la Comunidad Auténoma. Se solicitara informe

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

5. Se posibilita la agrupacidn en Colonia para los tres tipos de Cludad Jardin CJ-A, CJ-B y
CJ-C. Deberdn cumplir con las condiciones recogidas en el Ariculo.-5.5.21
Construcciones en Colonia. Las parcelas minimas por tipologia a partir de las cuales se

permiten las colonias, se establecen en el punto primero de este articulo.
'
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J -A y CJ-B de las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpa:s no se permite las
colonias, salvo en ambitos de Actuaciones Urbanisticas Aisladas AUA o en Unidades de

Actuacion. - !

7. Se permite en Ciudad Jardin en Hilera CJ-C el tipo de agrubaciﬂn Semiadosada, con
adosamiento de un cuerpo de 1 planta en uno de los linderos {Ver Grafico 3.5.1/2).

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

- Si se promueve |la ampliacion o la remonta de la edificacion existente, debera cumplirse
los retranqueos y demas parametros urbanisticos en la obra nueva; sin que en ningun
caso, pueda superarse cnnjuntamente la edificabilidad maxima amgnada a la parcela.

-En caso de sustitucion o mudlfn:acmn sustanclal de la edlflcacmn existente, deberan
cumplirse el conjunto de los parametros urbanisticos de |a tlpﬂlng|a correspondiente de
Ciudad Jardin.

- Previamente a la licencia dé edificacion, debera obtenerse certificacion acreditativa de  +
prescripcion urbanistica. .

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

En el resto de los linderos se libraran las zonas del retranqueo. En ningun caso debera
superarse la edificabilidad maxima permitida.
3

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

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

r

Art. 5.5.3. Ordenacién Singular de la Parcela o de ia Edificacion.

Se permitiran ordenaciones singulares mediante Estudio de Viabihdad, en casos
excepcionales en los que quede justificado adecuadamente a juicio del Ayuntamiento, el
interés arquitectonico o paisajistico de la propuesta, siempre que salvaguarde las vistas de
otras parcelas situadas ladera arriba. Podrdn en este caso variarse condiciones de
retranqueos, alturas de pisos, ocupacion, vuelos o adaptacion tupugréfica' $in que en hingun
caso pueda variarse la edificabilidad méaxima asignada o el numero maximo de plantas
establecido para la parcela segun la pendiente.

L T o]

Art. 5.5.4. Unidad de Promocién.

1. En las medianias de Araya, Cueuemtas o Malpais, se lirita a 2 el nimero maximo de
viviendas que puede prnmnver un particular o persona juridica. !

2. No se limita el numero méxlmo de viviendas de una promocion en suelos de Actuaciones
Urbanisticas Aisladas o de Unidades de Actuacidén en todo el municipio.

i

Art. 5.5.5. Ocupacion Maxima. E

1. La ocupacién maxima por la edificacion de la superficie de la parcela no superara el
porcentaje que se indica en el cuadro siguiente, en zona CJ-A, CJ-By CJ-C.
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CJ-A CJ-B | CJ-C
OCUPACION: 50% 60% 70%
OCUPACION SOTANOS: 60% 70% , 80%

2. En parcelas ya existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, se

mantendran las ocupaciones vigentes anteriormente.

Art. 5.5.6. Edificabilidad Maxima de la Parcela.

1.

En Ciudad Jardin la edificabilidad maxima por parcela para Gada tipologia, sera la que se
recoge en al cuadre siguiente:

CUADRO 3

CIUDAD JARDIN CJ-A cys ! CJ-C
EDIFICABILIDAD NETA

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

2. El coeficiente de edificabilidad m2/m?s viene definido en los Planos de Ordenacion

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

3. En la tipologia CJA la edificabilidad genérica en suelo urbano consolidado sera 0,50

m4t/m?s.

Art. 5.5.7. Cota Urbanizacion Interior de la Parcela.

1.

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

La Cota de Urbanizacion Interior de la parcela, vendra determinada por los criterios de
implantacién de la edificacion establecidos en el Art-559- Aftura y Condiciones de
Implantacion de la Edificacién en Parcelas con Pendiente. A cada parcela le correspondera en
funcién de su pendiente en fondo y situacion -ladera arriba- o -ladera abajo-, una seccion
caracteristica tipo (Casos S1 a §6). '

Art. 5.5.8. Altura Maxima de la Edificacion.

1.

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

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

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

La altura de la edificacién y la cota de urbanizacion interior vendran determinados por los
criterios de implantacion de la edificacion establecidos en el articulo Art.-5.5.9- Altura y
Condiciones de Implantacién de la Edificacién en Parcelas con Pendiente. En |a tipologia de
Ciudad Jardin se concretan seis secciones caracteristicas tipo ($1 a $6).

El sistema de medicién la altura se aplicara para cada seccidén caracteristica siguiendo
los criterios establecidos en la Ordenanza Gréfica-5.5.3 (Casos | a i), segun la pendiente. En
cada uno de los casos se mediran los siguientes parametros:
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—  Altura maxima de curnnaciénren‘pubierta plana Ap,
— Altura maxima de! Glitimo forjado permitido o cornisa B,
—  Altura maxima del techo del semisétano C, y

- Cota maxima o minima de urbanizacion interior de ia parcela CU

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

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

8. En casos de parcelas en Ciudad Jardin con topografias muy prc:nunciadas -ladera arriba ¢
abajo- (caso de riscos descolgados) donde el terreno natural se encuentre
significativamente por encima o por debajo de la rasante de la calle, la altura reguladora
se medira sobre el terreno descolgado, en cada punto del terreno urbanizado y en una
frania de 3m circundanté a la edificacién siguiendo los criterios del Caso | (Ladera arriba y
Abajo, P < 20%). Este punto no hace referencia a terrenos en ladera con pendiente
pronunciada que se regularan segun las secciones caracteristicas S5 o 56, se refiere a
cortes bruscos en la topografia Se debera tramitar previamente un Estudio de Viabilidad a
fin de garantizar la adecuada insercion de la edificacion en e paisaje.

9. La altura maxima permitidaﬂnde semisotanos sobre la cota de urbanizacién interior CU
hasta el techo del semisétano C, sera de 0.60m como se indica en la Ordenanza Grafica.
En caso contrario tendran la consideracion de planta. Deberan alujarse dentro de la altura
reguladora maxima establemda en cada caso.

10. Se permite abancalar en el frente de parcela —ladera arriba- cun planta de sétano de uso
exclusivo de garaje en los Casus S3 v S5 del Art-5.5.9. Altura y Condiciones de Implantacin
a la Edificacion en Parcelas con Pendiente. No se consideraran computables a efectos de
numero de plantas, ocupacion o edificabilidad. i

11. En los casos de parcelas c:::{n pendiente mayor del 20% -ladera abajo- donde se obliga
por razdn de esta Normativa a enterrar la edificacién una planta, se permite mantener |a
cota del jardin J en el frente de parcela a la rasante de la acera superior en el punto de
mediciéon de la altura, o rebajarla con patio inglés segun los términos de la Ordenanza
Grafica-5.5.3 Caso.ll. No podra ocuparse, salvo con acceso o rampa a garaje, el espacio del
retranqueo bajo rasante del jardin y la edificacidn no sobresaldra, en ningun caso, mas de
una planta respecto de la calle o espacio publico, segun el sistema de medicion de la
altura.

: !

12. En calles con pendiente mayor del 15% se permite para agrupaciones de adosados,
escalonar Ia Cota de Urbanizacién Interior en el jardin delantero de las agrupaciones en
saltos maximos de 3m respecto de la rasante de la acera, a fin acomodar los niveles de la
edificacion, Estos saltos maximaos podran trasladarse a 10s frent:as del cerramiento.

13. La altura libre minima en Planta Baja y en Planta Primera sera de 2.50m. Se medira de
piso a techo. Bajo cubierta inclinada, |a altura libre minima pudré reducirse hasta 2,20m
en la zona de menor altura. i

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

15. No se limitan las alturas maximas de planta baja o primera dentro de la Altura

Reguladora Maxima permitida en cada caso. }
16. Se permite aumentar la altura del faldon de cubiertas por encima de los 2m, dentro de |a
Altura Reguladera Maxima. :
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erramiento de parcela, ios ambitos de las rampas de acceso a garaje en todo su
recorrido en un ancho mammo de 3m.

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

Art. 5.5.9. Altura y Condiciones de Implantacion de la Edificacién en
Parcelas con Pendiente. (Ver Graficos 5.5.4 2 5.5.9). }

La necesidad de ordenar la msercmn de |la edificacion en terrltorlos de ladera, determina la
regulacion de los casos prlnclpales de implantacién en relacién a la pendiente.

1. Se establecen en Ciudad Jardin seis tipos de implantacion: cte la edificacion y de |a
urbanizacion interior de la parcela en relacion a la calle de acc:esn A cada parcela le

cnrrespnndera en funcién de la “pendiente urbanistica’, uno de las seis secciones
caracteristicas que se ilustran en la Ordenanza Gréfica adjunta (Casos $1-86). Para cada

una de ellas se indica el sistema de medicién de la altura correspondiente.

% zf

A. Para parcelas a borde de via se establecen los sigquientes casos.

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

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

¢. Elgaraje podra situarse en Sétano o Planta Baja. *
d. Las alturas se mediran segun el Articulo 5.5.8 y el Caso I de :‘a Ordenanza Grafica-5.5.3

e. Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalunadus no mayores ‘de 4m de
altura y separados no menos de 2m. ;

4
GRAFICO 5.5.4

SECCIONES GARACTEHISTIGAS PARA PARCELAS EN FEHDIEHTE A BORDE DE viA
LAS ALTURAS St MEDIRAN SEGUN EL CASD-t DEL SISTEMA DE ME_DIEM‘JN DE LA ALTURA,
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S2.-Parcelas con pendiente supériﬂr al 20% - Ladera abajo-,

a. La planta baja de la edificacién debera situarse una planta por debajo de la rasante de
la calle. Solo podra sobresalir una planta sobre la rasante de la calle.

b. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafica- 5 55
adjunta.
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El garaje podra situarse en Sotano, Planta Baja ¢ Planta Alta.
d. Las alturas se mediran segqun el Articulo-5.5.8 y el Caso If de la Ordenanza Grafica-5.5.3.

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

GRAFICO 5.5.5

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EM PENDIENTE A BORDE DE VIA ;
LAS ALTURAE SE MEDlRAN SEGUH EL CASC-1 DEL S!STEI-M DE MEDICION DE LA ALTURA
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8$3.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera arriba-:

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

dos plantas. \
b. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.6
adjunta. :

c. El garaje debera situarse en Sétano no pudiendo tener un fondo mayor de 12m.
Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.8 y el Caso Il de la Ordenanza Grafica-5.5.3.

e. Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de Z2m.

GRAFICQ 5.56

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE VIA )
LAS ALt TURAS SE MEDIRAN SEGON EL CASOlIl DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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- :
B. Para parcelas de manzanas con frentes opuestos a dos vias se establecen los

siguientes casos:

-“.rl.

S4.-Parcelas con pendiente inferior al 20%.

i
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% o 3\3& As plantas bajas de las edificaciones - ladera abajo o ladera arriba- deberan situarse
g CandeS7| nivel de la rasante de la calle. ¢

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

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

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

GHAFICO 5.5.7 :

SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE -LADERA ARRUBA O LADERA ABAJO- CON FRENTES OPUESTOS A DOS v[As
LAS ALTURAS SE MECIRAN SEGUN EL CASCH DEL SISTEMA DE MEDIC!ION DE LA ALTURA
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S5 -Parcelas con pendiente superior al 20% (hasta el 40% en CJC):

. .Ii -
a. La planta baja de la edificacién - ladera abajo- debera situarse una planta por debajo
del nivel de la rasante de |a calle. Solo podra sobresalir una planta sobre la rasante de
la calle superior. ‘

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

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

GRAFICO 5.5.8
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os muros en el lindero comun deberan compartir el desnivel a salvar entre 1as dos
parcelas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.

S$6.- Parcelas con pendiente superior al 35%:

d.

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

Tal escalonamiento debera producirse en la condiciones e la ordenanza grafica, de.
manera que el terreno circundante a la edificacion quede abancalado en una planta y
la fachada inferior sobresalga unicamente dos plantas (la tercera planta se

retranqueara no menos de 3m).

Debera tramitarse en este caso un Estudico de Viabilidad para garantizar una correcta
insercion de la edificacion escalonada en el sitio, en relacion a las caracteristicas del

terreno y a las edificaciones colindantes.

Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Gréfica-5.5.9
adjunta.

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

altura y separados no menos de 2m.
GRAFICO 5.5.9
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2. En parcelas con pendiente superior al 40%, se debera tramitar un Estudio de Viabilidad
para determinar la solucion mas adecuada de insercién de la edificacion en el sitio, en
funcion de las caracteristicas el terreno y de las construcciones vecinas.

3. Se permite en promociones, aumentar en sétanos los fondos maximos establecidos en las
secciones caracteristicas a efectos de optimizar 10s garajes y sin invadir el retranqueo
posterior de la parcela ladera arriba. Se permite igualmente el corredor de vehiculos
comun en sotano.
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—Fara las tres tipologias de Ciudad Jardin se establece un retranqueo minimo a frente y a
linderos de 3m, salvo que se disponga refranqueo mayor o menor en los Planos de
Ordenacion Detaliada, Fichas de Ambitos de Gestidon o0 en Convenio. .
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2. Podran invadir el retranqueo edificaciones -pareadas ¢ adosadas-, segun los términos del
Articulo-5.5.2-Condiciones de Parcela, cuando se proyecten y construyan simultaneamente, y

siempre gue no dejen muros medianeros al descubierto.
r L

3. Podra invadir igualmente los ?etranqueus, el resto de casos contemplados en el Artlculo-
5.5.2-Condiciones de Parcela. .

¢
4. No se permite invadir los retranqueos —bajo rasante- con sotanos o semisotanos salvo en-
los casos siguientes: i

a. Se permite invadir los retranqueos en el frente de parcela con s6tanos o semisétanos
en los casos de abancalamiento en el frente -ladera arriba- Casos 83 y $5del Art.-5.5.8.

Altura y Condiciones de Implantacién a la Edificacién en Parcelas con Pendiente. Se permite

en estos casos invadir y techar los retranqueos con sotanos de uso exclusivo de

garajes y accesos. El jardin se situara como maximo a la cota de urbanizacion interior

fijada en la Ordenanza Grafica-5.5.3.

d

b. Podran ocuparse con sotanos o semisétanos los retranqueos entre edificaciones en
promociones o en colonias, de cara a facilitar la insercién del vehiculo en la parcela.

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

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

K

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

i

7. Se permite invadir con piscinas los retranqueos. i
t
Art. 5.5.11. Posicion de la Edificacion Adosada en la Parcela.
GRAFICO 5.5.10 ]
EJEMPLOS DE DISPOSICION DE LA EDIFICACION EN FONDO EN AGRUPACIONES ADOSADAS O PAREADAS
A.-DISPOSICION "ALINEADA". DESPLAZAMIENTO LIBRE B.-DISPOSICION "LIBRE EH FONDO". COMPOSICION LIBRE
1 ' ¥
A E — R ¥ — % —
5 W f NN AN S h % ”
) | s | 3 7
ERNEY N ?;_\\, \% : \% \
T 4 I i
7NN o [
j 3 Y
L I 1

T —mEamoBus, b — madmoXm—> Fi—mﬂﬂmuﬁuﬂs._—b <—— méxmo 3m —>»

T
WiHER
TRHER
K. =iH

Ar FAR A EELrATL R LR RRE LARk o R AN LT T e e T e e T e RS a Ry B A T DY R T T T IR e L A L E R RS
R PN A T B T AR T AP N O BT oo I O Y i L L W M I M R E (Rl
F'Z?":.'-'-'-"-H.EJ.'E.:'?".T-..FF:"dﬂ!fﬁ:‘.‘i‘;? T N A A T T e T R T *—*:*;*F,":"gr",ﬂ":,* R YRy pe g TR IR R

Akl aeedo otk AT HREESLARTAAD LT WS,
E. WM. A"E. ¥ K XIid. KLAIX..EIAL.XIA,. 4 I, ="

[ B L LR Ed - R R b LR R e R R R B b it
FI'E kb Fi B UK NG EEE. 42X AW 3.0 3 L TP

1




: Se p mite unicamente en el caso de la tipologia CJ-C a agrupacion adosada-ig
éndas hasta 8 uds y 36m maximo de frente edificado conjunto, salvo en el caso de las
Vlvlendas de Proteccion en las que se permite la hilera continua. 1

2. Se permite afadir una vivienda mas en los extremos de la agrupacion (hasta 7 uds. y
42m) para completar el numero de unidades de la promocion cuando venga forzado por
las caracteristicas geométricas de la parcela.

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

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

Art. 5.5.12. Sé6tanos y Seniisétanns.

1. Los sdtanos 0 semisétanos no seran habitables.

2. La altura libre minima de los sétanos o semisdtanos sera de '2,40m. Se permite reducir
esta aitura hasta 2,20m para el paso de instalaciones. £

A

3. La altura del techo del semlsutann no superara mas de UBUm sobre la cota de
urbanizacion interior CU segun las condiciones del articulo relativo a la altura de la
edificacion. En caso contrario tendra la consideracion de planta.

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

. No se permite ocupar con s6tanos o semisétanos los ambitos de los retranqueos, salvo
en los casos permitidos de abancalamientos en el frente —ladera armriba- y de accesos o
rampas a garaje. Se permitira asi mismo, invadir los retranqueos entre edificaciones -bajo
rasante-, en los casos de garajes en promociones o en colonias.

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

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

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

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

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

¥
; : !

Art. 5.5.13. Cubierta y Construcciones por Encima de la Altura
1. Se permite indistintamente la cubierta inclinada o plana. i

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

3. Se permitirdn los elementos tecnicos de las edificaciones disipuestus en cubierta como

depdsitos, instalaciones de aire, etc. Deberan estar ocultos e integradas en la

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

de obra (tipo marquesinas, aleros, celosias, etc.) dentro de las alturas maximas permitidas
|
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gutepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas mclmadas UL
cciones no computaran ocupacion o edificabilidad. -

cuas
e\ﬁ . .,
N la modalidad de cubierta inclinada, la altura maxima de coronacidén en cumbrera no

superara los 2m medidos desde la parte inferior de ultimo forjado permitido como se.
indica en la ordenanza grafica del articulo relativo a la medicion de la altura. El espacio
resultante no podréa ser destinado a piezas vivideras independientes sin computar
edificabilidad, pero si incorporarse comao volumen a la planta alta.

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

Con caracter general, se; tendera a colocar los paneles solares-fotovoltaicos
resguardados de las vistas tras los antepechos en cubierta ‘ plana, integrados en los
faldones de cubierta inclinada, sobre pérgolas o en el interior de 1a parcela.

Art. 5.5.14. Jardin y Jardin Delantero.

1.
2.

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

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

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

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

desvinculandolo de la rasante de la acera.

Como minimo un 20% de esta superficie se destinara a zona ajardinada preferiblemente
con un arbol de porte por cada 100m* de parcela. Sera obligatorio en las tipologias CJA y
CJB plantar como minimo un arbo! de porte en los jardines.

Art. 5.5.15. Uso y Ocupaci6n de los Jardines. (Ver Grafico)

1.

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

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

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

Se permite ocupar y techar el ambito del jardin delantero con rampa o acceso a garaje en
los casos referidos en el Art-5.5.8-Altura de la Edificacion sin que computen a efectos de
medicion de la altura, edificabilidad u ocupacién. Solo se permite ocupar la totalidad del
jardin delantero -bajo rasante-, para uso exclusivo de garaje y accesos, en los Casos 53
y S5 —tadera arriba- contemplados en el citado articulo.

E
La rampa podra disponerse longitudinalmente en el jardin delantero cuando exista

imposibilidad de colocacién en el jardin lateral, debiendo techarse a la cota del jardin.
i

En los jardines laterales -bajo rasante-, se permiten las rampas 0 accesos a garaje
descubiertos, o techados a la cota del jardin, sin que computen a efectos de medicion de

la altura, edificabilidad u ocupacion.




Se«frmite en las zonas de retranqueo -sobre rasante-, con vistas a facilitar la inSefeid

/los vehiculos en la parcela, ocupar los jardines laterales y delanteros con
cnnstruccmnes ligeras diafanas tipo pergola, para el uso de aparcamiento. Deberan
cumplir las condiciones establecidas para construcciones auxiliares.

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

g. Se permitira localizar la fosa séptica, pozo absorbente o depuradora en el jardin
detantero, cuando no exista ofra alternativa de localizacién. Extremo éste que debera
justificarse técnicamente en el Proyecto.

Art. 5.5.16. Cerramientos de Parcela.

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

2. La altura maxima de los cerramientos en el frente de parcela sera de 2,50m, integrados
por parte maciza opcional hasta 1,20m y el resto diafano hasta 2,50m de altura. En calles
con pendiente mayor del 10% se permite subir puntualmente una altura hasta 2,70m.

3. En los casos permitidos de abancalamiento en el frente parcela, la altura de los
cerramientos pndra puntuaimente llegar hasta 3.50m en el puntu mas bajo del frente,
pudiendo ser macizos completamente.

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

5. Se permite la construccion de armarios técnicos opacos en parte del cerramiento frontal.
Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.
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10.

1.

12.

13.

Q , . : LI . e
asepliertas peatonales y de vehiculos deberan situarse en la alineacion de la pz

oper tratamiento acorde con el cerramiento en disefio y matenales, pudiendo ser opacas
en toda su altura.

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

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

La puerta de garagje unifamiliar podra reducirse hasta 2,40m d_e ancho (tit cuando quede
resuelto adecuadamente el giro de los vehiculos sin entorpecer la via publica.

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

En calles menores de 8m' se permite asi mismo medlante Estudio de Viabilidad,
soluciones smgulares que fEICI|ItEH el acceso a garaje. i

En los linderos laterales Ius cerramientos se admitiran clegus en toda su altura y de
2.50m maximo, debiéndose escalonar con la pendiente. Se tendra en cuenta los niveles
de parcelas colindantes a efectos de garantizar la privacidad entre parcelas,
posibilitandose puntualmente alturas mayores con Estudio de Vlabllldad

Cuando los cerramientos laterales ¢ posteriores en linderos, se sitien sobre tramos de
bancal o terraza de altura mayor a 2m, se limita la altura maxima de los cerramientos a

1,80m de cara a minimizar su impacto visual. E

Art. 5.5.17. Cuerpos y Elementos Volados. "

1.

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

misma.
N

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

Se consideraran como cuerpos volados abiertos aquellos que presenten al menos €l
cerramiento frontal abierto,

Se considerardn como cuerpos volados diafanos aquellos que presenten ademas, todos

los petos de proteccion calados y carentes de techo. i

Seran computables a efectos de edificabilidad, los cuerpos volados cerrados al 100% vy
abiertos o diafanos al 50%. 1

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

: : : ' .,
Se admiten los cuerpos o elementos volados incluidos dentro de la ocupacion y Ia
edificabilidad maxima de la parcela. Los retranqueos se mediran a partir de éstos, salvo
en las fachadas a la via publica o en elementos volados sobre I0s retranqueos laterales.

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

posteriores. ]

Dentro de area de movimiento de la edificacién la distancia de vuelo sera libre, si bien
cuando esta exceda de 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arguitecturas voladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares de
planta diafana no computables como edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun
los términos del Articulo-5.5.3 Ordenacién Singular de la Parcela D de la Edificacién. La Planta
diafana computara en cualquier caso a efectos de numero maximo de plantas.
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g se perrnlte ningun tipo de volado sobre el dammln publlcn incluyendo los carteles o

smmlares . t
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Art. 5.5.18. Adaptacion Topografica y Movimiento de Tierras
_ 3
Cuando sea preciso aterrazar la parcela, debera cumplirse las condiciones siguientes:

1.

. : . : . i
los. bancales se realizaran preferiblemente de -piedra, con pedraplenes o taludes
ajardinados. .

Con caracter general se tendera a realizar los bancales o terrazas con alturas medias no
mayores de 3,00m. No podra existir ningun bancal interior de parcela 0 en lindero superior

a 4 00m. de altura aparente.”
Los bancales deberan escalunarse con una distancia minima de 2m.
La longitud maxima de fondo de bancal no podra superar los 20m

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

En parcelas dunde persistan terrazas agricolas relevantes, se permitira mantener el perfil
del terreno existente, pudiéndose situar las dos plantas de la edificacién sobre la cota del

‘abancalamiento previo.. Se deberd contar en éstos casos con Estudio de Viabilidad de

cara a garantizar su correcta insercién en el entorno y con las parcelas colindantes.
F L )

Art. 5.5.19. Construcciones Auxiliares en la Parcela :

1.

2.

i
Se entiende como Construcciones Auxiliares en Edificacion Aisiada de Ciudad Jardin
cualguier tipo de construccién techada y cerrada, aislada de la propia vivienda, sin incluir
las pérgolas o porches. Cumphran las siguientes condiciones: *

Las construcciones auxlllares se consideraran incluidas dentro del volumen edificable de
la parcela y cumputaran al 100%. La superficie maxima permitida de las construcciones
auxiliares sera de 30m?. : ;

Deberan cumplir las condiciones de ocupacién .y retranqueo, pudiéndose adosar al
lindero lateral trasero. En parcelas situadas ladera arriba pndran adosarse al muro del

fondo de parcela invadiendo el retranqueo posterior. ‘
L.as cubiertas de las construcciones auxiliares podran ser inclinadas o planas.

La altura maxima de construcciones auxiliares sera de 2,50m. En ningun caso sus
elementos constructivos superaran los 3m de altura. i

Se entiende como Pergoias o Porches toda construccion de estructura ligera {madera,
metal, etc.) techada sin cerramientos laterales. Cumpliran las siguientes condiciones.

Las pérgolas o porches computardn edificabilidad al 50%. Se permitiran hasta un
maximo de 30m?. i | ;

Las pérgolas' o porches, podran adosarse a linderos laterales en un largo maximo de 6m,

o situarse ocupando el jardin delantero con vistas a facilitar la insercion de los vehiculos
en la parcela. En parcelas situadas ladera arriba podran adosarse al muro del fondo de

parcela invadiendo el retrangueo posterior. E

Las cubiertas de pérgolas o porches podran ser inclinadas o planas.
) 1

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

Para los casos de construcciones auxiliares o pérgolas existentes con anterioridad a |a
entrada en vigor de este Plan, estas se permitiran siempre que cumpian las condiciones
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Art. 5.5.20. Aparcamiento Minimo.

1. La edificacionen ciudad jardin tendra la obligacién de disponer de al menos dos plazas de
aparcamiento por vivienda. {

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

3. Se admite en cualquiera de las tres tipologias, el corredor de vehiculos comun en sétano
con garajes independizados o colectivos. ;

4. En promociones de edificaciones adosadas de mas de cuatro viviendas por parcela, no se
permite en frentes a via 0 espacio publico, las puertas de garaje independientes a cada
vivienda. Los garajes deberan.organizarse ¢on accesos rodados comunes.

T

Art. 5.5.21. Construcciones en Colonia i

. | | .
Se permitira la construccidén en una parcela de un conjunto de viviendas formando colonia
previa tramitacion de un Estudio de Viabilidad, cuando el proyecto lleve incluido la
urbanizacion de todos los terrenos correspondientes, asi cumn el cumplimiento de las

siguientes obligaciones: ¢ i

* %

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

Adosadas).

GRAFIC0O 5.5.12
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2. Las agrupaciones podran ser de dos tipos (Ver Grafico 5.5.14): i
a} Colonias con divisiones; La colonia en el interior se subdividira en numero entero

de partes divisionarias separadas de los elementos comunes.
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Hzaran dlrectamente conectadas con los elementus cumunes

- El nimero maximo de viviendas sera el cociente entem resultadu de dividir [a superficie
de la parcela urbanistica entre la superficie minima de |a parcela segun la tipologia con
que se configure la colonia. {

5. La parcela minima se medira sobre el conjunto de la colonia y no sobre las zonas
privativas asociadas a cada’ edificacién, para cualquiera de;los modelos de colonias

permitidos. i

{
6. Debera tener un acceso peatanal y de vehiculos comun al conjunto. El viario de vehiculos
tendra un ancho minimo de 6m y una pendiente maxima del 13%.

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

8. Se permite la construccion de garaje comun en sétanos para las tres tipoiogias, en cuyo
caso, se permite la ocupacion enterrada del retrangueo ientre edificaciones para
cualquiera de los modelos posibles de agrupacion, H

9. La separaciéon minima entre edificaciones sera de 4m en culuniés sin divisiones.

10. La separacién minima entre ed|f caciones sera de 6m{3+3) en cnlnmas con divisiones.

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

circulacion. ’

12. En colonias de mas de 10 viviendas, se debera mantener con caracter obligatorio un
minimo de un 20% de la superficie de la parcela urbanistica destinada a zona comun de
ESDEFGII’TIIEI'Itﬂ como jardin, piscina, etc. y libre de edificacién. ‘No podra incluirse en esta
proporcidn las zonas de accesos o aparcamientos en superficie. Debera poder inscribirse
un circulo de 12m en estas zonas.

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

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

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

16. Los espacios comunes (viario interior, aparcamientos en isuperficie, jardines, etc.)
deberan tener tratamiento integrado de disefio y materiales. Estos espacios mantendran
obligatoriamente el caracter predominantemente ajardinado- propio de la Ciudad Jardin,
iINcluso cuandn se contemplen sétanos de garajes. Deberdn entregarse completamente
urbanizados y con especies arbdreas de porte. l

17. Todo espacio libre de parcela que no esté asignado a una vivienda, tendra que formar
parte de las zonas comunes debiendo estar asi especificado en el proyecio y no pudiendo

ser tratado como un finca mas.

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

la rasante de |a acera. . :

19. Debera acreditarse mediante la tramitacién del Estudio de Viabilidad previo, |la correcta
adaptacion de la colonia al sitio. Se cuidara especialmente la relacién con las cotas de
parcelas colindantes y con la pendiente del terreno.
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Art. 5.5.23. Usos.
1.

Lerao P 5 5. 22 Condiciones Estetlcas en Ciudad Jardln y
1

Los muros o pedraplenes de fonde de parcela que iinden con cualquiera de las categorias
de suelo rustico se realizaran en toda su altura con piedra basaltica.

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

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

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

similares sobre el dominio publico.

El uso caracteristico en las Zonas de Ciudad Jardin es el Residencial Unifamiliar en las
tipologias CJ-A y CJ-B. Los usos caracteristicos de la tipologia CJ-C son el Residencial

Unifamiliar y el Plurifamiliar hasta un 20% de la parcela. i

En sectores urbantzables o ambitos de gestidén, se permite el residencial Plurifamiliar
hasta un 45%, segln se disponga en la Ficha correspondiente. i

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

este Plan General. ¢
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Plan General de Ordénacion de Candelaria |
Documente de Aprobacién Definitiva, Texto Refundide

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION |
EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA - CJA |
PARANETROS URBANSTICOS m e e
Tipologia: o ~ 5 AISLADA / PAREADA  CJA
Parcela minima -edificacion aislada-: ' 500 m?
Farcela minima -edificacion pareada-: ! 250 + 250 = 500 116

Parcela minima en ¢olonia; ; 2.000m®s (No se permiten en las medianias de Araya, Cuevecitas ¢ Malpais)
N°® max de viv. en colonia: ¥ ={Superficie Colonia ; Parcela minima) uds.
Unidades maximas de promocidn; 2 Uds. maximo en Araya, Cuevecitas o Malpais, salvo en UA 0 AUA
Frente minimo de parcela (m): 12m Aislada/ 15m (7,5+7.5)m Pareada '"
Frente minime de vivienda (m): * & 4.5m
Edificabilidad neta (m2/m2). ! 0,60 m%¥m?
N° maximo de plantas P<20% : (P=pendiente de la parcela) 2pl SR / sétano BR pl.
N® max. de plantas P>20% -Ladera Arriba-: (se permite abancalar el frente con garajes) 2pl + Sotano SR
N® max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-. (se enterrara ia edificacion una planta)ipl SR/ 1pl + Sotano BR

N® méx, de plantas P>35% -Ladera Abajo-:  Se permite escalonar la edificacion hasta 3 plantas en un solo salto
Altura Reguladora Maxima (A.R.M.):Segun Ordenanza Gréfica -ladera arriba ¢ abajo- y la pendiente en fondo de parcela.

Sotanos/semisétanos -aftura méx. desde la Cota ge Urbanizacion CU al techo forjado-.. 0.60m
Retranqueo a frente y a linderos: - . 3m (m)
Cerramiento del frente de parcela: Escalonados con la pendiente, de 2,50m.(max. 2,70m)
Cerramiento a linderos: : Escalonados con la pendiente, ciegos de 2,50m
Fondo maximo de la edificacion: Libre segun la ordenanza grafica (m)
Ccupacion de Parcela / Sétanos: 50% / 60%
Cubierta: : Plana o Inclinada
Construcciongés en cubierta: ; Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construcciones auxiliares: Se permiten computables al 100%, y hasta 30 m2.
Construcciones de porches: . 2 Se permiten computables al 50%, y hasta 30 m2.
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar
Usos compatibles: Despacho ligado a vda., pequefio comercio @n pl. baja (Ver Normativa Detallada de Usos)
Aparcamiento minimo: " 2 PlzfViv.
Zona de aplicacién: _ Todo el Municipio
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‘Documento de Aptrobacion Definitiva, Texto Refundldu }
TIPOLOGIAS DE EDIFICACION )
EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA - CJB Noviembre 2006
Tipologia: ' } AISLADA / PAREADA CJ.B
Farcela minima -edificacidén aislada-: 300 m?.
Parcela minima -edificacion pareada-: ;, 200 + 200 = 400 m? .
Parcela minima en colonia: » 2.000m?s (No se permiten en las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpals)
N max de viv. en celenia: " =(Superficie Colonia : Parceta minima) uds.
Unidades maximas de promocién: . 2 Uds. maximoe en Araya, Cuevecitas o Malpais, salvo en UA o AUA
Frente minimo de parcela (m): 12m Aislada/ 15m {7,5+7.,5)m Pareada
Frente minimo de vivienda {m): 4.5m
Edificabilidad neta (m2/m2): i ! 0,50-0,80 m*m?
N® maximo de plantas P<20% : i (P=pendiente de la parcela) 2pl SR / sétane BR pl.
N® max. de plantas P>20% -Ladera Arriba-: (se permite abancalar el frante con garajes) 2p! + Sotano SR-
N max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-: (se enterrara ia edificacion una planta)1pl SR/ 1pl + Sotano BR
N° max. de plantas P>35% -Ladera Abajo-:  Se permite escalonar la edificacién hasta 3 plantas en un solo salto
Altura Reguladora Maxima {(A.R.M.}; Segun Ordenanza Grafica -ladera arriba o abajo- v la pendiente en fondo de parcela.
Sétanos/semisétanos -alture méx. desde la Cota de Urbanizacién CU al techo forjado-: 0.60m
Retranqueo a frente y 2 lindaros: 3m (m)
Cerramiento del frente de parcela: Escalonados con la pendiente, de 2, 50m.(méx. 2,70m)
Cerramiento a linderos: Escalonados con la pendiente, ciegos de 2,50m
Fondo maximo de la edificacion: Libre segln la ordenanza gréfica (m).
Ocupacién de Parcela / Sétanos: ' 60% / 70%
Cubierta: 1 Ptana o Inclinada
Construcciones en cubierta: i Se prohiben cajas de escaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construcciones alxiliares: : Se permiten computables al 100%, y hasta 30 m2.
Construcciones de porches: Se permlten computables al 50%, y hasta 30 m2.
lUso caracteristico: Vivienda Unifamiliar -
Usos compatibles: Despacho l|gada a vda., pequefio comercio en pl. baja (Ver Normativa Detalfada de Usos)
Aparcamiento minimo: _ i 2 PlzMiv,
Zona de aplicauiﬁn* : Todo el Municipio .
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LAS ALTURAS SE MED!IRAN SEGUN EL CASO-! DEL SISTEMA DE MEDICIHON DE LA ALTURA
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION %
EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN EN HILERA - CJC Noviembre 2008
- T ————————— | - - :

Wmemas URBANISTIC_QS_ S TS SRR i AT R MTRrE M o
Tipologia: - i ADOSADA/SEMIADOSADA CJ-C
Parcela minima -edificacion aislada-: . 120 m?
Parcela minima en colania: _ ! 1.DDDrh=$

- N®*mé&x de viv. en ¢colonia; - - =({Superficie Colonia : Parcela minima) uds. - '
Frentes maximos de adosados: 6 unidades o 36m, salvo en VF’ qué se permite Hiera -:nntrnua
Frente minimo de parcela (m): Em Adosadas
Frente minimo de vivienda (m): | 4 5m |
Edificabilidad'neta (m2/m2); { 0,70-1,20 m¥m?
N® maximo de plantas P<20% : ' (P=pendiente de la parcela) 2pl SR / sétano BR pl.
N* max. de plantas P>20% -Ladera Arriba-: (se permite abancalar el frente con garajes) 2pl + Sotano SR
N°® méx. de plantas P>20% -Ladera Abajo-: (se enterrara la edfficacion una planta)1pl SR/ 1pl + Sotano BR

N® max. de plantas P>35% -Ladera Abajo-.  Se permite escalonar |a edificacién hasta 3 plantas en un solo salte
Altura Reguladora Maxima (A.R M.): Segun Ordenanza Grafica -Jadera arriba o abajo- v la pendiente en fondo de parcela.
Sotanosisemisotanos -altura méx. desde la Cota de Urbanizacién CU al fecho forjado-: 0,60m
Retranqueo a frente y a linderos: - ; 3m (m)
Cerramiento del frente de parcela: Escalonados con la pendiente, de 2,50m.{max. 2,70m)
Cerramiento a linderos: : Escalonados con la pendiente, ciegos de 2,50m
Fondo maxlmn de la edificacion: Libre segun la ardenanza grafica (m)

Ocupacion de Parcela / Sétanos: ! 70% / 80%
Cubierta: i‘ + Plana o inclinada
Construcciones en cubierta: Se prohiben cajas de éscaleras, ascensores o construcciones en cubiertas
Construcciones auxiliares: Se permiten computables al 100%, y hasta 30 m2.
Construcciones de porches: $ Se permiten computables al 50%, y hasta 30 m2.
Uso caracteristico: , :  Vivienda Plurifamiliar o Unifamiliar
Usos eompatibles:; Despacha ligado a vda., pequeno comercio en pl. baja {Ver Normativa Detallada de Usos)
Aparcamiento minimo: : . 2 Plziiv.
Zona de aplicacion: : Todo el Municipio
I . '
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