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I.- JUSTIFICACION DE PROCEDENCIA.

El Sector de suelo urbanizable objeto de desarrollo mediante esta ordenacion detallada del
PGOU del municipio de Candelaria, estan situado entre la Carretera Tf-822 y la Autovia Tf-1,
en posicion intersticial o de area interior a los nucleos urbanos de Brillasol por Norte, La
Tejinera al Oeste, Aroba por Sur y Pozo de La Virgen-La Galera por el Este.

Su formulacion y posterior ejecucion, se incardina en el objetivo municipal prevalente de
culminar la ordenacion integral de la franja de suelo comprendida entre los ejes insulares T{-822
y Tf-1, en la que a lo largo de las ultimas décadas se ha producido un intenso y a la vez
desvertebrado proceso de ocupacion de suelo, en el que coexisten actuaciones urbanisticas
convencionales, nucleos tradicionales de mediania y barrios de autoconstruccion.

El modelo vertebracion elegido para esta zona de la mediania baja, se basa los siguientes
criterios de ordenacion:

a) Implantacion de dos vias longitudinales que garanticen unas condiciones de vialidad Norte-
Sur, adecuadas a la intensidad del desarrollo previsto: la via de servicios de la Autovia Tf-1
y la remodelacion de la traza de travesia de la Carretera Tf-822. Estas dos vias extremas se
complementan con otras dos interiores de igual orientacion, en las que la de cota mas alta,
aporta a la vez continuidad respecto del trazado viario de Brillasol.

b) Implantacién de vias transversales que garanticen la interrelacion entre estos nucleos de
poblacion de mediania baja y la plataforma costera.

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

d) Creacion de un Sistema de Espacios Libres y Dotacionales en proporciones adecuadas a las
demandas intrinsecas del desarrollo pretendido.

Como veremos pormenorizadamente mas adelante, esta ordenacion detallada hace a este
respecto, cuatro importantes contribuciones:

1. Prevision de un sistema de enlace Oeste-Este que conecte el barrio de La Tejinera con Punta
Larga a través del paso soterrado bajo la Autovia actualmente existente.

2. Como solucion integrada al sistema aludido, se remodela el trazado y la seccion transversal
de la precaria via de servicios que actualmente enlaza la urbanizacion Brillasol con el Nudo
de Aroba.

3. Se remodela la traza de la Carretera Tf-822 entre la urbanizacion Brillaso y el barranco de
Aroba, en condiciones que hagan posible la adecuada integracion entre el Barrio de La
Tejinera, Los sectores de Aroba y Brillasol, de manera compatible con la funcion vial de
esta travesia insular.

4. Se prevé la implantacion de un Parque Urbano y un servicio dotacional (cultural) en
condiciones superficiales que superan los minimos legales exigibles.
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Un avance de estas propuestas de ordenacion, fueron remitidas al Ayuntamiento de Candelaria
por los propietarios mayoritarios del Sector durante el proceso de Participacion Publica del
PGOU para su eventual toma en consideracion y en su caso incorporacion al nuevo
planeamiento, como asi ha ocurrido finalmente.

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

II.1.- CARACTERISTICAS NATURALES Y PATRIMONIALES DEL TERRITORIO,
IMPACTOS AMBIENTALES PREEXISTENTES Y CONTENIDO AMBIENTAL
ASUMIDO. (Art. 14.3 a 'y b del Decreto 35/95).

Los terrenos objeto de ordenacion detallada, conforman una suave ladera de pendiente media
entorno al 13 % que desciende en sentido Oeste-Este, entre la carretera Tf.822 y la Autovia TF-
1. Hasta hace unos quince afios aproximadamente, estos terrenos estuvieron en parte dedicados
a cultivos agricolas de secano y pastoreo, actividades respeto de las cuales persisten indicios en
forma de bancales, restos de infraestructuras de riego y edificaciones agrarias en precarias
condiciones de conservacion.

Consecuencia del abandono del cultivo, hoy no encontramos ante un terreno yermo y en gran
medida alterado, en el que se ha producido un incipiente y desordenado proceso de ocupacion
residencial, cuya integracion urbana y adecuada urbanizacién y equipamiento constituyen los
objetivos del planeamiento general municipal para esta zona.

En cuanto a valores naturales y/o recursos patrimoniales, no existen elementos dignos de
mencion desde el punto de vista floristico, arquitectonico, arqueoldgico o etnografico, ni
indicios de que los haya habido en el pasado resiente. Se aprecian los impactos ambientales
significativos derivados del proceso de ocupacion residencial aludido.

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

I1.2.- DIAGNOSTICO AMBIENTAL. (Art. 14.3.c del Decreto 35/95).

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

Partiendo pues de una situacion en la que no existen valores naturales o culturales de interés de
cara a su incorporacion al proceso urbanistico, que puedan coadyuvar a mejorar la calidad
urbana de la promocion, todo el esfuerzo de disefio ambiental habra de ir necesariamente
orientado garantizar una adecuada insercion urbanistica respecto de su entorno inmediato.

La posicion intersticial del Sector de AROBA respecto de los ntcleos de poblacion colindantes,
junto con sus condiciones orograficas ascendentes, son elementos que resultaran determinantes
para la conformacion del paisaje urbano de esta mediania, mas alld de su propia area de
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actuacion. Es por ello que en el disefio de los trazados y de la disposicion volumétrica de la
edificacion, se ha realizado un esfuerzo notable para configurar un resultado formal que
garantice una adecuada calidad ambiental respecto del frente Oeste del corredor insular y que a
la vez, aporte la correlacion cualitativa de vertebracion urbana prevista en el PGOU.

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

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

En el tercio Sudoeste del Sector se ha consolidado un incipiente desarrollo urbano marginal
apoyado en el antiguo camino de acceso a Candelaria, que conecta con la carretera Tf-822 en
condiciones de elevada inseguridad vial por su proximidad a la pronunciada curva que precede
al puente del Barranco de Aroba.

Entre el borde Este del Sector y la Tf-1 existe una precaria via de servicio que enlaza el nucleo
de Brillasol con el nudo de Aroba que conecta con la Autovia y con el paso soterrado de
conexion de la mediania con la plataforma costera. Esta via presenta condiciones de vialidad de
alto nivel de riesgo, tanto por las irregulares condiciones de la plataforma de rodaje, como por la
existencia de un cambio de rasante extremadamente acusado, derivado de las excesivas
pendientes de los tramos que lo configuran.

I1.4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

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

Los promotores de la iniciativa particular que da origen a esta ordenacion detallada —
PROMOTORA PUNTA LARGA SL y Don Rosendo Torres Farifia — junto con Dofia Felisa
Afonso Linares y Don Vicente Carreio, propietarios adheridos a la misma, agrupan un conjunto
de cinco fincas que tienen una extension superficial aproximada de 49.408 m?.

Junto a esta mayoritaria propiedad, que representa el 53 % de la superficie de dominio privado
del Sector, existe una superficie de suelo de dominio publico de extension aproximada a 1.775
m?. En conjunto, las propiedades antedichas totalizan 51.183 m?, equivalentes al 54,7 % de la
total extension superficial del ambito de actuacion. El resto de la superficie del Sector se reparte
en un conjunto dieciseis propiedades de menor tamafio, que agrupan un total de 42.413 m* En
este grupo existe un propietario que detenta una superficie de 16.737 m2 que ha mostrado
recientemente su voluntad de sumarse a la mayoria promotora con lo que ésta podria situar su
porcentaje en el 72 % de la superficie total del Sector.

Su configuracion geométrica aproximada — que se refleja en el plano de informacion
correspondiente — es el resultado de la informacién que se ha podido recabar por aportacion de
los propietarios mayoritarios y mediante la informacion escrita y grafica catastral. Pese a ello,
en el momento en que se formula la presente ordenacion detallada, se desconoce la plena
identidad de un cierto nimero de propietarios no vinculados a la formulacidn de la propuesta de
ordenacidn anteriormente mencionada, carencia que habra de ser abordada y solventada durante
el proceso de ejecucion correspondiente.
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A modo de sintesis de la informacion disponible, en el Plano de Informacion 1.4, se refleja la
estructura de la propiedad del suelo conocida y sujeta por tanto, a los ajustes y correcciones que
resulten pertinentes.

III.- MARCO DE REFERENCIA NORMATIVA.
ITILI.I.- CONDICIONANTES TERRITORIALES.

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

II1.I.1.- Modelo de Ordenacion insular.

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

El PGOU justifica la conveniencia de proceder a realizar un minimo reajuste de la delimitacion
de la mencionada ARH en base a los criterios y justificaciones que a continuacion se exponen.

El desarrollo de este Sector se enmarca en los objetivos del PIOT de colmatacion de la entidad
lineal preexistentes de Candelaria-Caletillas, coadyuvando asi a consolidar la funcién de esta
zona en el conjunto insular y en particular en lo que se refiere a su vinculacién funcional
respecto del area metropolitana. (Arts. 2.2.2.1-4) y la justificada compatibilidad con el area de
regulacion homogénea a la que luego se aludira (Art. 2.2.2.2-4).

Por lo que respecta a su insercion en el sistema de nucleos urbanos, el modelo urbanistico
elegido responde - conforme a lo expuesto en el Apartado I relativo a la justificacion de
procedencia - al objetivo de mejorar la estructuracion del continuo urbano preexistente y a su
reequipamiento y dotacion de espacios libres, a través de unos ratios de cesion obligatoria que
supera con holgura los estdndares establecidos por el Art. 36 de la LOTENC. (Art. 2.2.2.3).

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

- El objetivo municipal de favorecer una solucién de continuidad urbana mediante la
implantacion de redes viarias, dotaciones y espacios libres, resulta plenamente consustancial
con los criterios y directrices que al respecto se contienen en el PIOT.

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

El papel que este Sector esta llamado a jugar en el modelo urbanistico del PGOU, se enmarca en
la estrategia municipal de fomentar las inversiones que puedan garantizar la capacidad de
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acogida al desarrollo previsible en términos de residencia, tendencia que se ha visto altamente
consolidada a lo largo de la dos ultimas décadas. Ello resulta plenamente consustancial con los
objetivos que en cuanto a politica de suelo, vivienda y equipamiento, se establecen en la
ordenacion insular para esta Comarca. (Art.2.2.2.6).

ITLI1.2.- Compatibilidad de uso respecto de las determinaciones de regulacion homogénea.

El uso residencial dominante y los compatibles que para el Sector AROBA se contienen el
planeamiento general vigente que este PGOU revisa — prevision de infraestructuras - resultan
plenamente concordantes con los que para las ARH’s de Expansion Urbana conlindantes, se
estipulan en el PIOT por cuanto que conforme al Art. 2.3.7.2-2, la adscripcion de parte de este
sector — incluido en ARH de proteccion territorial — a la categoria de suelo urbanizable, cumple
con los requisitos de ensanche delimitado conforme a los criterios establecidos para la
delimitacion de areas urbana (Art. 2.3.9.2, apartados 2,3 y 4) por los siguientes motivos:

- Se trata de uno de los dos ensanches — el Sur — de los que el PGOU prevé en su modelo de
ordenacion para el margen noroeste de la Autovia del nlicleo urbano préacticamente
consolidado de Brillasol, en el que no existen espacios interiores vacantes significativos.

- La delimitacién efectuada que trae causa de las NN SS que se revisan, se ajusta en sus
bordes Norte y Oeste con los nucleos urbanos consolidados de Brillasol y La Tejinera
mediante elementos de ordenacidon urbana — viario interior y carretera — que garantizan la
continuidad de dicho nucleo (ver apartado V), por el Este, con la Autovia, aportando la
implantacion y mejora de la via de servicio y el trazado del Tren Ligero mediante la
pertinente cesion de suelo e integracion viaria y por el Sur con el Barranco de Aroba,
elemento natural conformante de la estructura territorial.

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

- Las previsiones constatadas por las tendencias de expansion conocidas de este Término
municipal, requieren para su correcta materializacion mayores superficies que las que el
PIOT tiene establecidas como de expansion de los nucleos urbanos consolidados, razon por
la cual ha sido preciso acudir a la delimitacion de areas de ensanches, preferentemente a
realizar por las propias determinaciones del PIOT, sobre ARH de proteccion territorial.

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

- La ordenacion de las NN SS precedentes respecto del sector AROBA y la que deriva de este
PGOU, resulta concordante con los objetivos de concentracién y gestion activa de los
asentamientos residenciales del municipio y del area metropolitana de la que forma parte, en
términos de costes accesibles y adecuada localizacion capaces de atender a los diversos
segmentos de demanda requeridos por el Art. 3.8.1.1

- La normativa del planeamiento general vigente justifica el cardcter dominante del uso

residencial considerado, en cuanto a su destino al alojamiento permanente de personas,
conforme establece el Art. 3.8.1.2.

10
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- La aportacion que al desarrollo de los nucleos existentes deriva de esta ordenacion detallada
responde a la problematica y objetivos municipales de manera concordante con las
directrices de ordenacion de las area urbanas previstas por el PIOT y la actuacion respecto
de la residencia, se articula mediante el instrumento de ordenacidn urbanistica adecuado —
PGOU - conforme establece el Art. 3.8.1.3.

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

II1.1.3.- Directrices de Ordenacion General.

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

En atencion a tal determinacion y en lo que al Sector Punta Larga se refiere, son relevantes en
cuanto a su ordenacion pormenorizada las siguientes Directrices de Ordenacion General'

Directriz 50. Prevencion de Riesgos.

Apartado 1.- No existen evidencias dentro del periodo histérico documentado de las que se
pueda presumir la existencia de riesgos sismicos, geoldgico o meteoroldgicos recurrentes que
condicionen la ordenacion urbanistica precisa y detallada de este suelo, todo ello sin perjuicio
del obligado cumplimiento de por parte de los agentes que deban abordar el proceso
constructivo posterior, de las Normas Tecnoldgicas especificas vigentes en el momento en que
el mismo se acometa.

Apartado 4.- La ocupacion de escorrentias superficiales ordinarias derivadas de la ejecucion de
la urbanizacion y edificacion, requerira, que en la formulacién del Proyecto de Urbanizacién
correspondiente, se determinen las caracteristicas e intensidades de las mismas y en su caso se
proceda de una parte, a su adecuado dimensionamiento de cara a su toma en consideracion, en
cuanto que elemento determinante del célculo de la red de saneamiento de aguas pluviales y de
otra, a adoptar las medidas necesarias para la eficiente canalizacion de éstas hasta la red general
municipal. A tales efectos serd de obligada aplicacién las Normas Tecnologicas especificas
vigentes en el momento en que tal formulacién se acometa.

No resulta preciso la adopcion de medidas especificas en relacion con los apartados 2 y 3.
Directriz 67. Clasificacion de suelo urbanizable.

En la Memoria del PGOU y en la particular que desarrolla esta ordenacion detallada, se
establecen las justificaciones - por referencia al planeamiento de ordenacién territorial de
referencia - a las que esta directriz hace alusion en cuanto a la conveniencia y oportunidad de
revalidar la clasificacion que para este sector se contienen en las NN SS que se revisan y en su
caso de acometer la ordenacion detallada del mismo. A tal efecto en el subapartado anterior se

' Por razones de uso, no son de aplicacion a este sector las Directrices de Ordenacion del Turismo.
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justifica la compatibilidad de dicha clasificacion con las determinaciones de ordenacion
territorial aplicables.

Directriz 69. Compacidad, edificabilidad y densidad.

En la Memoria del PGOU y en la particular que desarrolla esta ordenacion detallada se
establecen las justificaciones a las que esta directriz hace alusidon en cuanto a la conveniencia y
oportunidad de incrementar la edificabilidad y densidad que para este sector en particular y para
el conjunto del suelo urbano y urbanizable ordenado por este PGOU, se contienen en las NN SS
que se revisan, en aras a la consecucion de los indices de compacidad e intensidad edificatoria
que como estrategia global para el uso eficiente del suelo, se establecen en las Directrices de
Ordenacion General aplicables.

Directriz 70. Complejidad e integracion social.

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

Directriz 71.- Criterios de localizacion.

La localizacion y delimitacion del Sector de Aroba se corresponde plenamente con los criterios
de contigiiidad y extension del suelo urbano colindante requeridos por el planeamiento de
ordenacion territorial de referencia.

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

La ordenacion detallada del Sector Aroba incorpora la totalidad de los condicionantes que
respecto del corredor insular — TF-1 — han sido establecidos por la administracion sectorial
competente en cuanto a:

- Ensanche del tercer carril.

- Dominio Publico.

- Prevision de trazado y servidumbres propias del Tren Ligero.

- Servidumbre y afeccion.

- Linea limite de edificacion.

- Elementos funcionales (Via de Servicio).

Directriz 102. Ordenacion. (Transporte colectivo)
La ordenacion detallada del Sector Aroba incorpora la totalidad de los condicionantes que

respecto del modelo de transporte colectivo tiene establecidos la Administraciéon municipal e
insular en cuanto a:
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- No interferencia de la capacidad funcional de la via de servicio.

- Seccion vial.

- Radios de giro.

- Sentido unico de circulacion.

- Prevision de aparcamientos publicos.

- Prevision de trazado y servidumbres propias del Tren Ligero.

Directriz 112. Criterios generales (Paisaje)

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

Directriz 116. Paisaje urbano.

En relacion con las determinaciones aplicables, la ordenacion detallada de este sector responde a
los siguientes criterios de aplicacion:

a) El sistema de espacios libres y dotacionales se establece en condiciones de mejor aportacion
al paisaje urbano global, funcionalidad de uso y transicion paisajistica respecto del entorno
natural colindante por el limite Sur del Sector (Barranco de Aroba).

b) Prevision en cuanto a la mejora y cualificacion del margen Noroeste del Corredor Insular
TF-1, mediante la disposicion en primera linea del parque urbano.

¢) Adecuacion de la tipologia y altura de la edificacion al entorno urbano consolidado del
nucleo de Brillasol, en condiciones de continuidad que evitan la generacion de impactos
visuales no deseables respecto del corredor insular TF-1.

d) Son de aplicacion subsidiaria a la ordenacion detallada, las determinaciones contenidas en
las ordenanzas relativas a la calidad estética y cromatica establecidas con caracter general
en la Normativa Urbanistica del PGOU.

II1.2.- CONDICIONANTES URBANISTICOS.

Las determinaciones de ordenaciéon y parametros urbanisticos considerados, derivan de las
estipulaciones que a tales efectos se contienen en las NN SS vigentes con cardcter particular
para la Zona 3 y con carécter general en los demds documentos que integran su ordenacion, sin
perjuicio de los ajustes que por razones de coherencia integral respecto de las zonas urbanas
colindantes se ha estimado procedentes incorporar en la formulacién de este PGOU. De forma
compendiada se reflejan en el Cuadro adjunto.
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DETERMINACIONES Y PARAMETROS URBANISTICOS DE APLICACION
VINCULANTE AL SECTOR DE AROBA.

Clase de suelo: Urbanizable Sectorizado.
Sector: AROBA
Superficie del Sector: 93.596 m2.
Tipologia edificatoria: Ciudad Jardin en Hilera (CJC).
Uso dominante: Residencial (U+P).
Usos compatibles: Residencial en categoria 2°
Comercial.
Salas de Reunion.
Religioso.
Cultural y docente.
Deportivo.
Usos prohibidos: Industriales y agropecuarios.
Alineaciones: Segun Ordenacion Detallada.
N° de Plantas: 2 P1 sobre cualquier punto del terreno urbanizado y
o acondicionado.
Edificabilidad: 0,4 m2t/m2s.
Sistema de urbanizacion: Completa.
Sistema de Actuacion: Privado.
Dotaciones, espacios libres y equipamiento: Segtn el Art. 36 de la LOTENC 00
Estandar de aparcamientos: Segun Art. 36 de la LOTEN'00 y en todo caso una

plaza de aparcamiento por vivienda en parcela.
V.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION DETALLADA.

El modelo de ordenacién previsto tiene por finalidad optimizar la creacién de un tejido urbano
de alta calidad residencial, en régimen de plena compatibilidad con los objetivos del
planeamiento general y territorial a los que hemos hecho alusion en los apartados precedentes.

Son elementos determinantes a estos efectos, la racionalidad que deriva del disefio de la red
viaria, la adecuada zonificacion de usos y la distribucion equilibrada de servicios dotacionales.
En los apartados siguientes se aborda una descripcion pormenorizada de estos aspectos.

IV.1.- RED VIARIA (Art. 13.2.a apartado 1° y 4° del Decreto 35/95)

a).- CONEXION CON LA RED VIARIA EXTERIOR.

El sistema de conexion exterior del Sector venia ya establecido de forma indicativa en las NN
SS precedentes, a través de un esquema que ha sido ampliado y desarrollado por el PGOU, con
la unica novedad de que en éste se incorpora la reserva de suelo necesaria para la futura
implantacion del Tren Ligero insular y consecuentemente el desplazamiento hacia el Oeste y
mejora de trazado de la Via de Servicios de la Autovia Tf-1.

Por lo demads, se desarrolla en su totalidad el esquema viario inicialmente propuesto por el

PGOU y se establecen las previsiones correspondientes.
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En este sentido se ha previsto un sistema de enlace Oeste-Este que conecta el barrio de La
Tejinera con Punta Larga a través del paso soterrado bajo la Autovia actualmente existente.

Se compone de dos vias de direccion unica y sentido contrario que discurren por los extremos
Norte y Sur del &mbito de actuacion y confluyen por el Oeste, en una rotonda de organizacion
de traficos intercalada en el punto neuralgico de las tensiones viarias de los ntcleos de Brillasol,
La Tejinera y el propio Sector Aroba sobre la carretera Tf-822. Complementan esta solucion de
confluencia de traficos, la creacion de un tercer carril para la incorporacion de traficos
tangenciales y giros a la izquierda.

Por el Este, el sistema acomete la Via de Servicio en los extremos Noreste y Sureste del sector,
a cuyos efectos se ha previsto igualmente la implantacion de un tercer carril de incorporacion de
traficos que permite resolver los giros a la izquierda derivados del cruce en “T” con el enlace
soterrado con la plataforma costera y los que propiamente genera la red viaria interior del
Sector.

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

La red viaria interior conforma una reticula sensiblemente ortogonal que a la par que
complementa los sistemas viarios colindantes y da servicio a las manzanas resultantes - en
términos de funcionalidad vial y prestacion de abastecimientos y suministros urbano requeridos
- resuelve las exigencias de conexion Oeste-Este entre el barrio de La Tejinera y la plataforma
costera municipal, en los términos sefialados en el apartado anterior.

¢).- CONDICIONANTES DEL RELIEVE.

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

IV.2.- ZONIFICACION: CRITERIOS DE ASIGNACION DE USOS E INTENSIDADES,
DE LOCALIZACION Y DISENO, DE LOS ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS,
Y DE ORDENACION DE VOLUMENES. (Art. 13.2.a apartados 2° y 3° del Decreto
35/95).

Las determinaciones urbanisticas que condicionan la ordenacién del sector en cuanto a usos,
tipologias e intensidades edificatorias, asi como de la localizacion y disefio de espacios libres,
dotaciones y equipamientos, se corresponden con los criterios que con caracter general se
establecen al respecto en el PGOU.

En cuanto al Parque Urbano, ubicado en la manzana M.18 resulta especialmente adecuada por
cuanto que las condiciones orograficas de este suelo conforman una especie de anfiteatro
natural, cuya posicion de baja cota respecto del resto de las manzanas edificables unido a su
proximidad a la Autovia, favorece doblemente el impacto ambiental positivo derivado de su
implantacion: de una parte, genera un paisaje interior de alta intensidad perceptiva respecto de
las manzanas colindantes y de otra, por cuanto que mejora las condiciones ambientales del
margen Oeste del corredor insular en la zona de contacto con el sector de referencia.
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Completan la dotacion de espacios libres la plaza situada en la manzana 11 situada en posicion
intersticial respecto del ensanche inmediato de Brillasol y dos pequenas areas de juego situadas
en lotes de suelo limitrofes.

IV.3.- CARACTERISTICAS BASICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS. ( Art. 13.2.a
apartado 4° del Decreto 35/95)

IV.3.1.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.
Objeto.

La red de abastecimiento de agua potable prevista, tiene por objeto satisfacer la demanda
derivada de la implantacion residencial y demds usos compatibles previstos en el sector,
mediante su acople a la red general de suministro que acomete al Sector por su lindero Norte, de
conformidad con los requisitos establecidos al efecto por la empresa suministradora y las
ordenanzas municipales correspondientes y de acuerdo con los siguientes criterios basicos:

Garantizar una dotacion suficiente para las necesidades previstas.

- Fijar y establecer la calidad del agua en cuanto a potabilidad.

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

- Establecer una red de hidrantes en relacion con el servicio de extincion de incendios.

- Respetar los principios de economia hidraulica mediante la imposicion de unos didmetros
minimos de tuberias a instalar.

- Primar la total seguridad y regularidad en el servicio de abastecimiento, no sélo en el disefio
de la red, mediante el establecimiento de velocidades adecuadas, sino también en la
programacion de las pautas de uso y mantenimiento a realizar en el futuro.

Normativa de aplicacion y necesidades de consumo.

Real Decreto 928/1979, de 16 de Marzo, sobre Garantias Sanitarias de los Abastecimientos de
Agua con Destino al Consumo Humano y demas disposiciones concordantes.

Caracteristicas de la red.

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

El sistema de abastecimiento se realizara mediante un sistema de Red en “malla” que responde a
los siguientes criterios basicos de disefio:

- La separacion maxima entre dos lados opuestos de la malla, serda de 900 m y la minima de
150 m.
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- La superficie maxima entre dos lados opuestos de una malla sera de 30 Ha y la minima de 2
Ha.

- Se efectuard una sola malla para el conjunto del Sector.
- Los distribuidores estaran conectados entre si y/o a las arterias.

- Los distribuidores ciegos se instalaran cuando la trama lo requiera, en puntos de consumo
aislado y su longitud no serd mayor de 300 m ni podran abastecer a mas de 200 viviendas.

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

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

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

1°.- Red Principal, formada por un anillo de fundacion ductil que discurre por las calles
extremas Este, Oeste, Norte y Sur. Este anillo se complementa con dos ramales ortogonales que
discurren por las calles centrales de la urbanizacion y que actia de salvaguarda de suministro
para que en supuestos de averias sectoriales se pueda disponer de vias alternativas de
suministro.

El didmetro previsto en el precalculo — que deberd ser confirmado en la formulacion del
Proyecto de Urbanizacién - es de 150 mm. El esquema de trazado descrito es el que se refleja en
el plano de infraestructuras correspondiente.

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

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

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

Relacion con otras redes de servicios.

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

Instalacion Separacion horizontal Separacion vertical.
Alcantarillado 60 cm 50 cm
Electricidad-Alta 30 cm 20 cm
Electricidad-Baja 20 cm 20 cm
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Telefonia 20 cm 20 cm
La red de agua potable se dispondra siempre por encima de la del alcantarillado.
IV.3.2.- RED DE ALCANTARILLADO.
Objeto.
La red separativa de alcantarillado prevista, tiene por objeto satisfacer la demanda de
evacuacion de aguas residuales derivada de la implantacion residencial y demads usos
compatibles previstos en el sector, asi como de las avenidas pluviales ocasionales.
La red se ha previsto con una acometidas a la Red General Municipal, a través de la calle
soterrada de conexion con la plataforma costera situada en el extremo Este del sector. Este
sistema de acople puede ser simplificado o reconsiderado en funciéon de los criterios
municipales al respecto.
El disefio de la red se ha efectuado de acuerdo con los siguientes criterios basicos:

- Garantizar una evacuacion adecuada para las condiciones de demanda previstas.

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

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

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

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

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

- Sistema de conduccion Unitario.

- Sistema de circulacion por gravedad.

Normativa de aplicacion.

Decreto 174/1994, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos

para la Proteccion del Dominio Publico Hidrdulico, y las normas concordantes o que se dicten
para su desarrollo.
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Necesidades de evacuacion.

Lo mas adecuado para estimar el volumen de aguas negras residuales a evacuar, es basar el
volumen de éstas en las de las aguas de abastecimiento domiciliario, despreciando las pérdidas
en las redes, tanto de abastecimiento como de alcantarillado y considerar asi una aportacion de
aguas residuales igual a la dotacion de la de consumo, incrementada el caudal medio de aguas
pluviales. A tales efectos se deberan considerar vinculantes los criterios establecidos en el
apartado III.1.2 en relacion con la Directriz 50 de la Ley 19/2003 en relacion con la necesidad
de garantizar la adecuada evacuacion de escorrentias superficiales a través de la Red General
Municipal

Caracteristicas de la red de alcantarillado.

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

El esquema de alcantarillado disefiado esta formado por los siguientes elementos:

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

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

3°.- Red Terciaria, estd formada por un sistema de colectores de menor tamaiio y seccion de 20
cm, que discurren por las aceras, y que se van acoplando a los diferentes pozos de registro de la
Red Secundaria. Su mision consiste en recoger los vertidos de las diferentes parcelas y
trasladarlos a la Red Secundaria, mediante arquetas de conexion puestas al efecto en las aceras.

Relacion con otras redes de servicios.

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

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

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

requerido para parcelas de cesion Municipal para uso publico y dotaciones y el alumbrado
publico de la urbanizacion, todo ello como minimo conforme a las siguientes consideraciones:
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- Se prevé, para superficie edificable de cada parcela, con un consumo medio de 5 KW/
vivienda.

- Para las zonas dotacionales y de equipamiento se prevé la superficie edificable a 15 W/m?
- Para zonas deportivas se prevé a razon de 50 KW por parcela.

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

Alimentacion en Media Tension.

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

La linea subterranea discurrira por las aceras de la Urbanizacion con cable de 3(1xI5O) mm2. Al
de 12/20 KW, directamente enterrado a 0,8 mts. de profundidad y a 1 mts. en los cruces de calle
yendo en este canalizado por tuberia de 160 mm. de didmetro.

Estaciones transformadoras

Los centros de transformacion seran del tipo compacto prefabricado de montaje semienterrado e
iran ubicado en zonas verdes en la medida que sea posible segin se detalla en plano
correspondiente. El tipo de aparellaje responderad al tipo "Aparamenta de alta tension" bajo
envolvente metalica hasta 36 KV., prefabricada con dieléctrico de hexafluoruro de azufre (SF6)
para centros de transformacion segun la recomendacion UNESA 6407 A y 1° complemento de
1.991.

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

Para el caso de E T. con 2 transformadores se utilizaran 2 moédulos iguales equipando uno de
ellos con celda de entrada, salida y proteccion y el otro con celda de entrada y proteccidon segiin
se detalla en esquema.

Red de distribucion en B. T.

La red de B. T. serd en todo su recorrido en la modalidad de subterrdnea con los conductores
canalizados en conductos enterrados. La distribucion se hara radialmente desde la E T, segtn las
lineas que se refleja en los planos de B.T, distribuyéndose trifasicamente con neutro, alimentado
dichas lineas a los armarios de acometida a cada parcela.

Los conductores a emplear serdn de Aluminio unipolares con aislamiento de PRC designacion

UNE-RV 0,611 KV. con tensiéon de pruebas de 3.500 V. segun norma UNE 21.123 y las
canalizaciones estaran formadas por conductos de PVC de 160 mm. de diametro enterrados a lo
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largo de las aceras a una profundidad de 0, 6 mts. previéndose una terna de cables unipolares
por cada conducto.

En los cambios de direccion de las canalizaciones, cruces de calle, entradas a los armarios de
distribucion y tramos rectos que superen los 30 mts. se colocaran arquetas de registro de 0, 7 x
0, 7 mts. con marco y tapa de fundicion y sefializacion de distribucion B. T. En los cruces de
calle, la profundidad del enterramiento de los conductores serd de 0,8 mts. yendo en estos casos
los tubos hormigonados con una capa de al menos 30 cm.

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

Se utilizaran como norma general tramos enteros sin empalmar. Si eventualmente fuese
necesario realizar algin empalme en tramos intermedios, estos se hardn necesariamente en una
arqueta realizando la union del conductor con manguito a compresion y reposicion de
aislamiento que garantice la total estanqueidad y mantenga el mismo nivel de aislamiento. Los
conductores que componen las lineas estaran protegidos en cabeza en el cuadro de B.T. de la
E.T. con cartuchos ACR sobre bases incombustibles, seguin UNE 21.103 con cartuchos
calibrados a las intensidades admisibles por los cables.

Alumbrado Publico

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

En relacion a la reduccion de consumo que prevé el R.D. de Presidencia 1.946/79 se utilizaran
lamparas de vapor de sodio A.P, cuyo rendimiento luminoso del orden de 100-106 limeneslw.
es muy superior a las ldmparas de vapor de mercurio empleadas habitualmente (del orden de 54
famenes ) efectuando asi una reduccion global del consumo y produciéndose un ahorro de 100-
54/54 - 85% muy superior al que se conseguiria con reductores de consumo y vapor de
mercurio.

El sistema de iluminacion se efectuard con luminarias alto rendimiento luminoso con difusor del
cristal plano con alojamiento para el equipo eléctrico de A. F, colocadas sobre columnas de 8 y
10 mts. de altura y de tipo homologado. Su distribucion en las calles se efectuara conforme al
esquema contenido en el plano correspondiente, trifasicamente a 380/220 V, con conductor de
0,6/1 KV. alimentado monofasicamente cada punto a 220 V, alterando sucesivamente la
conexion de las fases a cada luminaria en todos los circuitos, al objeto de equilibrar el reparto de
cargas al maximo posible. Los 6rganos de proteccion, mando y medida irdn alojados en un
cuadro de AP. situado juntoala E T.

Las canalizaciones seran subterraneas en todo su recorrido discurriendo por las aceras y
peatonales con tuberia, acanalada de PVC de 80 mm. de didmetro que quedara enterrada a una
profundidad minima de 0,40 mts. la generatriz superior del tubo disponiéndose en cada punto de
luz de arqueta de registro de 30x40x50 ctms. realizada de obra de fabrica con marco y tapa de
fundicion con el anagrama A. P. En los cruces de calzada la profundidad del enterramiento sera
de 0,60 mts. en las condiciones anteriores utilizdndose arquetas para los cruces de 5S0x50x70
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mts. El tubo a utilizar presentard gran resistencia al aplastamiento, a la corrosion de acidos y
otros productos y una flexibilidad para una buena adaptacion a los terrenos més irregulares.

En el caso que por coordinacion con otros servicios, u otras circunstancias, las profundidades no
pudieran mantenerse, éstas podran reducirse, pero yendo en estos casos los tubos embutidos
completamente en hormigén hasta la capa superior de la acera o calzada (MIBT-006 Ap. 2). La
zanja alojara también el cable de cobre desnudo de 35 mm2. para la puesta a tierra que ira
paralelo al tubo directamente enterrado.

El disefio de los circuitos se efectuara con cables de Aluminio 0, 611 KV. por las razones
expuestas en la red de B. T. Los conductores de los circuitos seran unipolares de la misma
seccion para las fases y el neutro hasta 16 mm2. y seccion mitad a partir de ésta con minimo de
16 mm?2.

IV.3.4.- RED DE TELEFONIA.

La responsabilidad del urbanizador en cuanto a la ejecucion de esta Red, se limita a prever la
canalizacidon y disposicion de arquetas que precisa instalar la compaiiia suministradora. Al
respecto, el plano de ordenacidn correspondiente se limita a recoger un esquema de distribucion
orientativo. Esta canalizacion principal, se dispondra bajo las aceras, en condiciones de
compatibilidad con el resto de las redes. De ella, partiran las redes secundarias que habran de
dotar de suministro al resto de las manzanas.

IV.4.- CRITERIOS DE DISENO DEL PAISAJE URBANO Y MEDIDAS ORIENTADAS
A MEJORAR LA CALIDAD URBANA. (Art. 13.2.a (apartado 6°) y 13.2.d del Decreto
35/95).

En una urbanizacion de estas caracteristicas, basicamente destinada a viviendas unifamiliares,
resulta extremadamente problematico controlar el paisaje urbano en lo que se refiere a
materiales y color de la edificacion, dada la atomizacion de las actuaciones constructivas y el
mayoritario caracter autdbnomo de las promociones.

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

Al respecto, la Normativa Urbanistica general y las Ordenanzas Particulares de aplicacion han
desarrollado de manera exhaustiva todos aquellos aspectos que resultan determinantes del
resultado formal de proceso constructivo, haciendo especial hincapié¢ en las alturas de la
edificacion, disposicion de huecos, edificaciones por encima de la altura reguladora, volados y
demas elementos volumétricos de la edificacion, en las que se aborda un amplio repertorio de
medidas destinadas a garantizar una adecuada calidad edificatoria.

Donde si es posible una decidida intervencion de la promotora, es en los aspectos relacionados
con el mobiliario urbano y la jardineria. En estos aspectos, se ha previsto con caracter
vinculante que todos los frentes edificatorios, estén dotados de jardin delantero, con el fin de
mejorar la imagen urbana resultante y a atenuar la polucién acustica que pueda generar la
circulacion vehicular. El resto de la urbanizacion sera tratada con materiales y mobiliario urbano
dignos, acordes con las exigencias que impone el perfil de demanda de los destinatarios.
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IV.5.- MEDIDAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO NATURAL Y CULTURAL
(Art. 13.b y 14.d del Decreto 35/95).

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

IV.6.- MEDIDAS MINIMIZADORAS DE LOS EFECTOS AMBIENTALES. (Art. 13.c
del Decreto 35/95).

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

Evacuacion de Aguas Pluviales.

El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que por bajantes y
colectores interiores las haga llegar al alcantarillado urbano o depdsito particular de
almacenamiento sin solucion de continuidad.

Evacuacion de Aguas Residuales. Vertidos.

Las instalaciones de evacuaciéon de aguas residuales se justificaran por su capacidad de
evacuacion, sobre la base de los criterios indicados en la Norma Tecnoldgica correspondiente.

La evacuacién de aguas residuales domiciliares, deberd acometer forzosamente a la red de
alcantarillado por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal de
saneamiento interior y la red de alcantarillado. La ultima arqueta del recorrido interior sera
sifonica. Cuando la instalacién reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos
colectivos, o actividades semejantes, se dispondrd una arqueta separadora de fangos y grasas,
antes de la arqueta o pozo general de registro.

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

Cuando el vertido pueda dar lugar a la infiltracién o almacenamiento de sustancias susceptibles
de contaminar los acuiferos o las aguas subterraneas, sdlo podrd autorizarse si un estudio
hidrogeolodgico previo demostrase la inocuidad del vertido.

Se incorporaran condiciones especificas a las autorizaciones o licencias relativas al
establecimiento de actividades susceptibles de degradar el dominio publico hidréaulico,
entendiendo por tales aquellas cuyos procesos pueden afectar negativamente al dominio publico
hidraulico y su entorno. En esta categoria se incluyen especialmente la evacuacion de residuos
mediante acumulacion, enterramiento o creacion de vertederos de sustancias solidas en el suelo,
canteras, excavaciones, y otras de analoga naturaleza.
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En cualquier caso, los vertidos cumplirdn las normas establecidas en el Decreto 174/1994, de 29
de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para la Proteccion del
Dominio Publico Hidraulico, y las normas que se dicten para su desarrollo.

Evacuacion de Humos y Vahos.

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

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

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

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

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

Seran de aplicaciéon cuantas disposiciones legales o reglamentarias sobre contaminacion
atmosférica estén vigentes en cada momento.

Evacuacion de Residuos Soélidos.

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

Los productores o poseedores de residuos solidos urbanos deberan tratarlos adecuadamente,
adoptando en su tratamiento, transporte y vertido las medidas de seguridad adecuadas a la
naturaleza, toxicidad o peligrosidad de su contenido, y poniéndolos a disposicion del
Ayuntamiento, o de las personas o Administraciones Publicas en las condiciones que
determinen las Ordenanzas municipales, las determinaciones del Plan Insular de Residuos
Solidos (PIRS) y, en su caso, las normas legales y reglamentarias aplicables por razon de la
materia o actividad.

Debera acreditarse, en cualquier caso, la inscripcion en el Registro de Productores de Residuos
Toéxicos de la Comunidad Autonoma de Canarias
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Sin perjuicio del deber de los productores o poseedores de residuos de informar al
Ayuntamiento sobre el origen, cantidad y caracteristicas especiales de residuos que puedan
producir trastornos en su tratamiento y transporte, cuando el Ayuntamiento considere que los
residuos solidos presentan caracteristicas que los hagan toxicos y peligrosos, de acuerdo con los
informes técnicos correspondientes, exigira al productor, poseedor o gestor de los residuos que,
previamente a su recogida y tratamiento, realice un tratamiento adecuado para eliminar o reducir
en lo posible esas caracteristicas, y adopte las medidas preventivas idoneas para garantizar la
seguridad y la calidad ambiental de los seres vivos, de los recursos naturales, de los bienes
culturales y del paisaje.

Los trituradores de basuras o residuos con vertidos a la red de alcantarillado solo podran
autorizarse previo informe favorable del servicio municipal correspondiente y la
correspondiente autorizacion de vertido, de conformidad con lo establecido en el Decreto
174/1994, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para la
Protecciéon del Dominio Publico Hidréaulico, y las normas que se dicten para su desarrollo.

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

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

Por las razones expuestas con anterioridad, no procede el desarrollo de este apartado, dado que
de la ejecucion de esta ordenacion no se desprenden consecuencias ambientales significativas,
mas alld de que derivan de todo proceso urbano, exhaustivamente abordadas en la Normativa
del PGOU, relativas a compatibilidad de actividades, lugares de observacion, perturbaciones
eléctricas, transmision de ruidos, vibraciones, deslumbramientos, emision de gases, humos y
otros contaminantes atmosféricos, y vertidos solidos.

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

Seran de aplicacion subsidiaria, las condiciones que con caracter general se han establecido en
la Normativa Urbanistica del PGOU y que obviamente obligan tanto al proceso urbanizador,
como al de ejecucion de la edificacion. No procede realizar mayores y concretas
determinaciones para el proyecto de Urbanizacién por las razones que hemos venido
exponiendo, relativas a la carencia en el area de actuacion de valores ambientales o naturales
singulares, merecedores de una especial atencion durante la fase de ejecucion de la
urbanizacion.

V.- PROGRAMA DE ACTUACIONES POSITIVAS DE CONTENIDO AMBIENTAL. (
Art. 13.2.f del Decreto 35/95).

No procede por las razones expuestas.

VL- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES
DERIVADAS DE LOS LIMITES DE LA POTESTAD DE PLANEAMIENTO (Art. 36
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DE LA LOTC), ASi COMO DE LA OBLIGACION DE CESION DEL 10 % DE
APROVECHAMIENTO.

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

VIL.- DELIMITACION DE POLIGONOS Y PLAN DE ETAPAS.

La estructura de la propiedad del Sector AROBA, se caracteriza por una la existencia de tres
grandes fincas que ocupan una posicion central del Sector rodeadas de otras de mediano y
pequefio tamafio localizadas en posicion mas periférica. Existe por lo demas una comunidad de
iniciativa entre los propietarios mayoritarios por lo que la gestion del sector es impulsada por
una mayoria que supera el 72 %.

En tales condiciones, el desarrollo del sector se abordara mediante un solo poligono y una sola
etapa.

VIIL.- CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS.

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

IX.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

De conformidad con el Articulo 55 del Reglamento de Planeamiento, la evaluacion econdmica
de la implantacion de los servicios y de las obras de urbanizacion, expresa los costes
aproximados de las mismas.

Las evaluaciones efectuadas se refieren a las siguientes partidas:

- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

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

- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.
- Canalizacion de la red telefonica.

X.- CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 32 DE LA LOTENC — Y CONCORDANTES -
EN CUANTO A LA PREVISION DE APROVECHAMIENTO RESIDENCIAL SUJETO
A ALGUN REGIMEN DE PROTECCION.

El apartado 5 de la D T 5 la Ley 2/2003 modificada Ley de Viviendas aprobada por el
Parlamento de Canarias el pasado 26 de enero de 2006 y demads disposiciones concordantes
establecen que en la formulacion del planeamiento general, se deberd destinar un 25 % del
aprovechamiento de uso residencial a la construccion de viviendas sujetas a algin régimen de
proteccion, en los municipios declarados de preferente localizacion.
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Asi mismo, dicho apartado 5, habilita la posibilidad de este requisito pueda exceptuarse total o
parcialmente en aquellos casos en que se tramite conjuntamente una modificacion del
planeamiento tal que el porcentaje no incluido en un determinado sector o plan parcial en su
caso, se localice en otros ambitos o sectores con aprovechamiento residencial, de forma que el
balance total del conjunto del territorio municipal, de acuerdo con los porcentajes previstos en
los articulos 32.2.A.8 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias y, en su caso, 27 de la Ley 2/2003, de Vivienda
de Canarias, quede siempre equilibrado y en ningln caso se supere el porcentaje del 50 % del
aprovechamiento de los sectores receptores.

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

NORMATIVA URBANISTICA.

Seran se aplicacion en el ambito del Sector AROBA, ademas de las normas urbanisticas de

caracter general del PGOU, las especificas de la tipologia de Ciudad Jardin que resulten
aplicables en funcion de las condiciones especificas del Sector.

Candelaria, a Noviembre de 2006
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Documento de Aprobacion Definitiva, Texto Refundido

SECTORES URBANIZABLES

SUSO- CA4 Aroba Noviembre 2006
|
- DATOS GENERALES

Localizacion: Sector comprendido entre Brillasol, el Bco. de Aroba, la Ctra. Gral. Del Sur
y la Autopista del Sur
Clasificacion del PGO: Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado
Estructura de la Propiedad: Parte pertenece a la Promotora Punta Larga, existiendo unas 20
parcelas catastrales
Estado Actual (Recursos Naturales): Zona con abancalado de secano abandonada con mas de 1(
edificaciones
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 87): Suelo Apto para Urbanizar Zona Z-3B (Ciudad Jardin
Intensiva), con 2 plantas de altura y 0,30 m?/m?2 de edificabilidad
Delimitacion PIOT: Proteccién Territorial
Ambito del Sector: Abarca hasta el borde superior de la autopista

Sistema de Ejecucion: Privado por Compensacion (Indicativo)
Instrumentos de Desarrollo: Convenio Urbanistico, Proyecto de Urbanizacion,
Proyecto de Equidistribucion
Cesiones de Suelo: Viario rodado y peatonales, Zonas Verdes, Espacios Libres, Dotaciones Publicas
Tren del Sur, Aprovechamiento Medio
Viviendas de Proteccion: 19% Edificabilidad Residencial
6283 m?2

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

- Se mantendra como Zona Verde la hondonada central ligada a la via de Servicios.

- El acceso inferior se hara a través de la via de Servicios.

- Se mantendra la continuidad viaria con el Sector Urbano de Brillasol.

- Se delimitara el borde de Barranco con viario o peatonal rematandose con murados de piedra basaltica.
- La parcela 5b no sera reparcelada ni contribuira en los costes de urbanizacion

- Se dispondra canalizacioén para soterrar la red de Alta-Media Tensién al borde de la Autopista.

- Arbolado de porte en viario.

- Urbanizacion de las zonas verdes segun criterio municipal.

- Acometidas y redes infraestructurales enterradas.

- Se traslada el 15% de la Vivienda de Proteccion correspondiente al porcentaje de propiedad perteneciente
a Promotora Punta Larga S.A. del 42,35% al Sector Urbanizable del Guirre (Dicha cuota se precisara en el
Proyecto de Repacelacion).

- El resto de la edificabilidad de la Vivienda de Proteccion se localiza en las parcelas 7, 13 y 14.
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SECTORES URBANIZABLES
SUSO- CA4 Aroba Noviembre 2006

PARAMETROS URBANISTICOS

Tipologia (N° Plantas): Ciudad Jardin Intensiva CJB-2, Ciudad Jardin en Hilera CJC-2
Uso Principal: TRLOTENC Residencial (U+45%P)
Superficie Sector: 93596 m? 93596 m?
Edificabilidad Sector: 0,400 m?*m? 0,400 m?/m?
Edificabilidad Total: 37438 m? 37438 m?
Edificabilidad Residencial (90%): 33695 m? 33695 m?
Zona Verde (20 m?%/100 m?): 7488 m? 10442 m?
Dotacién Publica (10 m?/100 m?): 3744 m? 3901 m?
Equipamiento Privado (10 m#%/100 m?): 3744 m? 4300 m2
Espacio Libre: 2345 m?
Peatonal: 788 m?
Tren del Sur: 3944 m?
Viario: 29925 m?
Total Cesiones (Dotaciéon + Zona Verde): 14975 m? 14343 m?
Total Cesiones + Viario + Tren Sur + EL + Peatonal: 51345 m?
Aprovechamiento Medio (10% ET): 3744 3744
[ Parcelas Residenciales N° Parcela| Tipologia | N° Plantas | Superficie | Edif. Neta | Edif. Total | Viviendas**| Habitantes
1 CcJC 2 714 0,80 571 6 19
2 CcJC 2 1755 0,80 1404 15 47
3 CcJC 2 857 0,80 686 7 23
4 CcJC 2 2444 0,85 2077 20 65
5 CcJC 2 3164 0,85 2689 26 84
6 CcJC 2 3511 0,85 2984 29 94
7 CJC(VP) 2 1928 0,95 1834 16 51
9 CcJC 2 3228 0,90 2921 27 86
10 CcJC 2 5512 0,90 4988 46 147
11 CcJC 2 1917 0,85 1629 16 51
13%** CJC(VP) 2 1488 0,95 1415 12 40
14** CJC(VP) 2 3190 0,95 3034 27 85
16 CcJC 2 4659 0,90 4216 39 124
17 CcJC 2 3584 0,90 3243 30 96
[ Total 37951 33695 316 1012
[ Equipamiento Privado N° Parcela | N° Plantas | Superficie | Edif. Neta | Edif. Total
20 2 4300 0,87 3743
| Total 4300 3743
[ Dotacién Publica N° Parcela | N° Plantas | Superficie | Edif. Neta | Edif. Total
18 2 3901 1,20 4681
| Total 3901 4681
[ Zona Verde N° Parcela| Superficie
8 452
12 2933
15 230
19 6827
[ Total 10442

* En Ciudad Jardin la vivienda de célculo es la resultante de dividir la superficie de la parcela residencial por la parcela minima.
** El nimero de viviendas tiene caracter meramente indicativo y se establece a los Unicos efectos de efectuar el computo medio poblacional.
*** Manzanas con edificabilidad sujeta a Régimen de Proteccion Tipo 1.
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ANEXO. NORMATIVAS PGO CANDELARIA:

EDIFICACION EN CIUDAD JARDIN (CJC)

EDIFICACION ABIERTA (EA)
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CAPITULO 5. Normativa Aplicable a la Edificacién Aislada en
Ciudad Jardin.

Art. 5.5.1. Definicion y Generalidades.

1.

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

Pareada o Adosada.

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

- Ciudad Jardin Extensiva CJ-A
- Ciudad Jardin Intensiva CJ-B

- Ciudad Jardin en Hilera

CJ-C

Se distinguen esquematicamente segun los parametros de la tabla siguiente:

CUADRO 1
CIUDAD JARDIN
(CUADRO RESUMEN) CJ-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:
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Art. 5.5.2. Condiciones de Parcela (Ver Grafico).

1. Para cada una de los 3 subtipos de Ciudad Jardin se definen las siguientes condiciones
minimas que deben cumplir las parcelas para ser edificables:




Ciudad Jardin Extensiva (CJA-2) (Ver Grafico 5.5.1):
+ Parcela minima de 500 m2.

+ La edificacion podra ser Aislada o Pareada.

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

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

+ Se permiten garajes comunes en colonia.
¢+ Frente minimo de parcela de 12m en Aislada y 7,5m en Pareada.
¢ El frente minimo de vivienda sera de 4,5m construidos.
¢+ La parcela tendra caracter unifamiliar.
Ciudad Jardin Intensiva (CJB-2) (Ver Grafico 5.5.1):
+ Parcela minima de 300m>.
+ La edificacion podra ser Aislada, Pareada.

+ Se permite el pareado entre dos parcelas con proyecto conjunto cuando sumen como
minimo: 200m2+200m?= 400m>.

+ Se permiten agrupaciones en colonias con proyecto conjunto en parcelas mayores de
2000m?2. En las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpais, no se permiten las colonias,
salvo en ambitos de Actuaciones Urbanisticas Aisladas o en Unidades de Actuacion.

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

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

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

Ciudad Jardin en Hilera (CJC-2) (Ver Grafico 5.5.2):
¢+ Parcela minima 120m>.

+ La edificacion podra ser Semiadosada o Adosada, posibilitindose 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?2.

+ 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 los frentes minimos
correspondientes de la tipologia CJB.

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

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

+ 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.



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

GAFICO 5.5.1
PLANTAS TIPO DE LA EDIFI;AGldN EN CJ-A

é
:

2 - EDIFICACION PAREADA

! B T el err—————— T
E .................................. " . B P 5 'Y
i o & 7E|
: il 45
| X I
i g =4 8
i ! v r:.l
O B =, e e el e e e 1
Lk s s et A Ll d i g : e
' w3 LIBRE =3 T LIBRE >3
4 CALLE »a—— — 30 PARCELA TIPO - — - CALLE »u 30 PARCELA TIPO -

NOTA: LOS RETRANGUEDS OBLUGATORIDS SERAMN DISTANCIAS MINIMAS

PLANTAS_TIPO DE LA_EDI_FI(_.‘.ACIQH ENCJ-B

e 3 - LIBRE -
4 CALLE — &5 PARCELA TIPO = 4 CALLE d— 26 PARCELA TIPO - —

NOTA: LOS RETRANQUEDS OBLGATORIDE SERAN DIETANCIAE MINIMAS

GRAFIC0 5.5.2
PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-C

CJC-7 - EDIF. SEMIADOSADA

;
:
:

|

1
|
i
i
|
!
i
i
|
i

e el o e
iy
[

frmrm

-

F 345 FALBREF4- 1
48 CALLE 4 20 PARCELA TIPO > 43 CALLEM- 20 PARGELA TIPO

NOTA: LOE RETRANGUEDS DELIGATORIOE SEFLAN DIETANGIAS MINIMAS,

2. Podran ser edificadas aquellas parcelas residuales, construidas a ambos lados o0 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 agrupacion en Colonia para los tres tipos de Ciudad Jardin CJ-A, CJ-B y
CJ-C. Deberan cumplir con las condiciones recogidas en el Articulo.-5.5.21
Construcciones en Colonia. Las parcelas minimas por tipologia a partir de las cuales se
permiten las colonias, se establecen en el punto primero de este articulo.



6. En CJ-A y CJ-B de las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpais, no se permite las
colonias, salvo en ambitos de Actuaciones Urbanisticas Aisladas AUA o en Unidades de
Actuacion.

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

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

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

-En caso de sustitucién o modificacion sustancial de la edificacion existente, deberan
cumplirse el conjunto de los parametros urbanisticos de la tipologia correspondiente de
Ciudad Jardin.

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

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

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

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

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

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

Se permitiran ordenaciones singulares mediante Estudio de Viabilidad, en casos
excepcionales en los que quede justificado adecuadamente a juicio del Ayuntamiento, el
interés arquitecténico o paisajistico de la propuesta, siempre que salvaguarde las vistas de
otras parcelas situadas ladera arriba. Podran en este caso variarse condiciones de
retranqueos, alturas de pisos, ocupacién, vuelos o adaptacion topografica; sin que en ningun
caso pueda variarse la edificabilidad maxima asignada o el numero maximo de plantas
establecido para la parcela segun la pendiente.

Art. 5.5.4. Unidad de Promocion.

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

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

Art. 5.5.5. Ocupacién Maxima.

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.



CUADRO 2

CIUDAD JARDIN 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 cada tipologia, sera la que se
recoge en al cuadro siguiente:

CUADRO 3

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

(m?t/m?3s) 0,50 0,50-0,80 0,70-1,20

2. El coeficiente de edificabilidaq m?3t/m2s viene definido en los Planos de Ordenacién
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
m?2t/m?s.

Art. 5.5.7. Cota Urbanizacion Interior de la Parcela.

1. Se considerara Cota de Urbanizacion Interior de la parcela CU, la altura maxima o minima
de cada punto del terreno de una franja de 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.

2. La Cota de Urbanizacién Interior de la parcela, vendra determinada por los criterios de
implantacion de la edificacion establecidos en el Art.-5.5.9- Altura y Condiciones de
Implantacion de la Edificacion 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 S6).

Art. 5.5.8. Altura Maxima de la Edificacion.

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

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

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

4. La altura de la edificacion 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 la tipologia de
Ciudad Jardin se concretan seis secciones caracteristicas tipo (S1 a S6).

5. El sistema de medicion la altura se aplicara para cada seccién caracteristica siguiendo
los criterios establecidos en la Ordenanza Grafica-5.5.3 (Casos I a Ill), segun la pendiente. En
cada uno de los casos se mediran los siguientes parametros:



— Altura reguladora maxima de la edificacion ARM,

— Altura maxima de coronacién en cubierta inclinada Ai,
— Altura maxima de coronacion en cubierta plana Ap,

— Altura maxima del ultimo forjado permitido o cornisa B,

— Altura maxima del techo del semisétano C, y

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

6. La Cota de Urbanizacion Interior -maxima o minima- de la parcela CU, se medira segun
los tres casos de la Ordenanza Grafica-5.5.3, en relacidn 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 pronunciadas -ladera arriba o
abajo- (caso de riscos descolgados) donde el terreno natural se encuentre
significativamente por encima o por debajo de la rasante de la calle, la altura reguladora
se medira sobre el terreno descolgado, en cada punto del terreno urbanizado y en una
franja de 3m circundante a la edificacion siguiendo los criterios del Caso | (Ladera arriba y
Abajo, P < 20%). Este punto no hace referencia a terrenos en ladera con pendiente
pronunciada que se regularan segun las secciones caracteristicas S5 o S6; se refiere a
cortes bruscos en la topografia Se debera tramitar previamente un Estudio de Viabilidad a
fin de garantizar la adecuada insercion de la edificacion en el paisaje.

9. La altura maxima permitida de semisétanos sobre la cota de urbanizacién interior CU
hasta el techo del semisétano C, sera de 0.60m como se indica en la Ordenanza Gréafica.
En caso contrario tendran la consideracién de planta. Deberan alojarse dentro de la altura
reguladora maxima establecida en cada caso.

10. Se permite abancalar en el frente de parcela —ladera arriba- con planta de s6tano de uso
exclusivo de garaje en los Casos S3 y S5 del Art.-5.5.9. Altura y Condiciones de Implantacion
a la Edificacion en Parcelas con Pendiente. No se consideraran computables a efectos de
numero de plantas, ocupacion o edificabilidad.

11. En los casos de parcelas con pendiente mayor del 20% -ladera abajo- donde se obliga
por razén de esta Normativa a enterrar la edificacién una planta, se permite mantener la
cota del jardin J en el frente de parcela a la rasante de la acera superior en el punto de
medicion de la altura, o rebajarla con patio inglés segun los términos de la Ordenanza
Gréfica-5.5.3 Caso.ll. No podra ocuparse, salvo con acceso o rampa a garaje, el espacio del
retranqueo bajo rasante del jardin y la edificacién 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 la Cota de Urbanizacion Interior en el jardin delantero de las agrupaciones en
saltos maximos de 3m respecto de la rasante de la acera, a fin acomodar los niveles de la
edificacion. Estos saltos maximos podran trasladarse a los frentes del cerramiento.

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

14. La altura libre minima de los sétanos o semiso6tanos 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 la
Altura Reguladora Maxima.
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17. No se tendra en cuenta a efectos de medicién de la altura de la edificacion o del
cerramiento de parcela, los ambitos de las rampas de acceso a garaje en todo su
recorrido en un ancho maximo de 3m.

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

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

La necesidad de ordenar la insercidon de la edificaciéon en territorios de ladera, determina la
regulacién de los casos principales de implantacidn en relacion a la pendiente.

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

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

S1.-Parcelas con pendiente inferior al 20% -Ladera arriba o ladera abajo-:
Las dos plantas permitidas 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.

c. El garaje podra situarse en Sétano o Planta Baja.
d. Las alturas se mediran segun el Articulo 5.5.8 y el Caso I de la Ordenanza Gréfica-5.5.3.

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

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

b. Los usos de planta permitidos seran los que se indican en la Ordenanza Grafica-5.5.5
adjunta.



c. El garaje podra situarse en Sétano, Planta Baja o Planta Alta.

d. Las alturas se mediran segun el Articulo-5.5.8 y el Caso Il de la Ordenanza Gréfica-5.5.3.
e. Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.
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S3.-Parcelas con pendiente superior al 20% - Ladera arriba-:

a. La planta baja de la edificacién -ladera arriba- se abancalara en el frente con uso
exclusivo de garaje y accesos sin que compute altura, ocupacién o edificabilidad, y
fondo 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 Grafica-5.5.6
adjunta.

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 Gréfica-5.5.3.
e. Los bancales en el fondo de parcela deberan ser escalonados, no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.
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B. Para parcelas de manzanas con frentes opuestos a dos vias se establecen los
siquientes casos:

S4.-Parcelas con pendiente inferior al 20%.



a. Las plantas bajas de las edificaciones - ladera abajo o ladera arriba- deberan situarse
al nivel de la rasante de la calle.

b. Los usos de planta permitidos 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.
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S85.-Parcelas con pendiente superior al 20% (hasta el 40% en CJC):

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

b. La planta baja de la edificacion -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.
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d. Las alturas se mediran segun el Articulo 5.5.8 y los siguientes casos de la Ordenanza
Grafica-5.5.3: Caso Il -Ladera Abajo- y Caso IIl —-Ladera Arriba-

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

S6.- Parcelas con pendiente superior al 35%:

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

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

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

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

e. Los muros en el lindero comun deberan compartir el desnivel a salvar entre las dos
parcelas resultantes. Los bancales deberan ser escalonados no mayores de 4m de
altura y separados no menos de 2m.
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2. En parcelas con pendiente superior al 40%, se debera tramitar un Estudio de Viabilidad
para determinar la solucion mas adecuada de insercion de la edificacion en el sitio, en
funcion de las caracteristicas 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 los garajes y sin invadir el retranqueo
posterior de la parcela ladera arriba. Se permite igualmente el corredor de vehiculos
comun en soétano.



Art. 5.5.10. Retranqueos

1.

7.

. En

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

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

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

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

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

los casos siguientes:

a. Se permite invadir los retranqueos en el frente de parcela con sétanos o semisétanos
en los casos de abancalamiento en el frente -ladera arriba- Casos S3 y S5 del Art.-5.5.9.
Altura y Condiciones de Implantacion a la Edificacién en Parcelas con Pendiente. Se permite
en estos casos invadir y techar los retranqueos con so6tanos de uso exclusivo de
garajes y accesos. El jardin se situara como maximo a la cota de urbanizacion interior
fijada en la Ordenanza Grafica-5.5.3.

b. Podran ocuparse con so6tanos o semisétanos los retranqueos entre edificaciones en
promociones o0 en colonias, de cara a facilitar la insercion del vehiculo en la parcela.

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

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

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

Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Art. 5.5.11. Posicion de la Edificacion Adosada en la Parcela.
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1. Se permite uUnicamente en el caso de la tipologia CJ-C la agrupacién adosada de
viviendas hasta 6 uds y 36m maximo de frente edificado conjunto, salvo en el caso de las
Viviendas de Proteccion en las que se permite la hilera continua.

2. Se permite afadir una vivienda mas en los extremos de la agrupacion (hasta 7 uds. y
42m) para completar el nimero de unidades de la promocién 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 Gréfica 5.5.10.

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

Art. 5.5.12. S6tanos y Semisétanos.
1. Los so6tanos o semisétanos no seran habitables.

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

3. La altura del techo del semisétano no superara mas de 0,60m sobre la cota de
urbanizacion interior CU segun las condiciones del articulo relativo a la altura de la
edificacion. En caso contrario tendra la consideracién de planta.

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

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

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

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

8. Las rampas 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
sétano en ambos casos.

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.

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 permitirdan en cubierta los elementos técnicos de la
edificaciéon, no pudiendo existir ninguna pieza vividera. Se prohiben expresamente en
cubiertas para todo el término municipal, las solanas, los trasteros o similares.

3. Se permitiran los elementos técnicos de las edificaciones dispuestos en cubierta como
depésitos, 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



para antepechos de cubierta plana o alojadas en el interior de cubiertas inclinadas. Estas
construcciones no computaran ocupacion o edificabilidad.

4. En la modalidad de cubierta inclinada, la altura maxima de coronacién 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 podra ser destinado a piezas vivideras independientes sin computar
edificabilidad, pero si incorporarse como volumen a la planta alta.

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

6. 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 la parcela.

Art. 5.5.14. Jardin y Jardin Delantero.

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

2. 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 precisién el espacio
publico del privado, salvo en el interior de las colonias.

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

4. 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.

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

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

1. No se permitird 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.

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

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

b. Se permite ocupar y techar el ambito del jardin delantero con rampa o acceso a garaje en
los casos referidos en el Art.-5.5.8-Altura de la Edificacion sin que computen a efectos de
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 S3
y S5 —ladera arriba- contemplados en el citado articulo.

c. 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.

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



e. Se permite en las zonas de retranqueo -sobre rasante-, con vistas a facilitar la insercion
de los vehiculos en la parcela, ocupar los jardines laterales y delanteros con
construcciones ligeras diafanas tipo pérgola, para el uso de aparcamiento. Deberan
cumplir las condiciones establecidas para construcciones auxiliares.

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

g. Se permitirda localizar la fosa séptica, pozo absorbente o depuradora en el jardin
delantero, cuando no exista otra 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 cerramiento “Vegetal”.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

13. Cuando los cerramientos laterales o posteriores en linderos, se sitlen 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.

Art. 5.5.17. Cuerpos y Elementos Volados.

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

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

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

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

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

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

7. Se admiten los cuerpos o elementos volados incluidos dentro de la ocupacién 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 0,30m unicamente con elementos volados en retranqueos laterales o
posteriores.

9. Dentro de area de movimiento de la edificacion la distancia de vuelo sera libre, si bien
cuando esta exceda de 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea 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 o de la Edificacion. La Planta
diafana computara en cualquier caso a efectos de nimero maximo de plantas.



10. Se evitaran las servidumbres de vistas con parcelas colindantes en volados, mediante
cerramientos laterales de estos.

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

Art. 5.5.18. Adaptacion Topografica y Movimiento de Tierras

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

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

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

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

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

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

Art. 5.5.19. Construcciones Auxiliares en la Parcela

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

a. Las construcciones auxiliares se consideraran incluidas dentro del volumen edificable de
la parcela y computaran al 100%. La superficie maxima permitida de las construcciones
auxiliares sera de 30m?2.

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

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

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

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

a. Las pérgolas o porches computaran edificabilidad al 50%. Se permitiran hasta un
maximo de 30m?2.

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

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

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

e. Para los casos de construcciones auxiliares o pérgolas existentes con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan, estas se permitiran siempre que cumplan las condiciones



maximas de 3m de altura y 30m? de superficie construida, computable dentro de la
edificabilidad asignada a la parcela.

Art. 5.5.20. Aparcamiento Minimo.

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

2. Se permite la construccion 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 o espacio publico, las puertas de garaje independientes a cada
vivienda. Los garajes deberan organizarse con accesos rodados comunes.

Art. 5.5.21. Construcciones en Colonia

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

1. Se permiten colonias a partir de parcelas minimas de 2000m? en CJA y CJB, 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). ]

GRAFICO 5.5.12

EJEMPLOS INDICATIVOS DE AGRUPACION EN COLONIAS DE CIUDAD JARDIN CJA, CJ-B, CJC COLONIA EN CJ
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2. Las agrupaciones podran ser de dos tipos (Ver Grafico 5.5.14):
a) Colonias con divisiones: La colonia en el interior se subdividira en numero entero

de partes divisionarias separadas de los elementos comunes.



3. Colonias sin divisiones: Las edificaciones no tendran parte divisionaria propia y se
localizaran directamente conectadas con los elementos comunes.

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

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

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

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

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

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

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

12. En colonias de mas de 10 viviendas, se debera mantener con caracter obligatorio un
minimo de un 20% de la superficie de la parcela urbanistica destinada a zona comun de
esparcimiento como jardin, piscina, etc. y libre de edificacién. No podra incluirse en esta
proporcion 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 superficie, jardines, etc.)
deberan tener tratamiento integrado de disefio y materiales. Estos espacios mantendran
obligatoriamente el caracter predominantemente ajardinado propio de la Ciudad Jardin,
incluso cuando se contemplen sétanos de garajes. Deberan entregarse completamente
urbanizados y con especies arbdreas de porte.

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

18.La altura en el interior de las colonias se medira siguiendo los mismos criterios
establecidos en los articulos relativos a la altura y para cada edificacion que forme la
colonia. El punto de medicion de la altura se situara en el frente inferior de cada
edificaciéon 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 medicién de la altura se situara en la alineacion, sobre
la rasante de la acera.

19. Debera acreditarse mediante la tramitacion del Estudio de Viabilidad previo, la correcta
adaptacion de la colonia al sitio. Se cuidara especialmente la relacion con las cotas de
parcelas colindantes y con la pendiente del terreno.



Art. 5.5.22. Condiciones Estéticas en Ciudad Jardin.

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

2. 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.

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

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

Art. 5.5.23. Usos.

1. 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.

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

3. Los usos pormenorizados, especificos y complementarios seran los que vienen recogidos
en el Titulo 6. Capitulo2 sobre Condiciones de Usos de la Normativa Pormenorizada de
este Plan General.
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN EXTENSIVA - CJA Noviembre 2006

- PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia: AISLADA | PAREADA  CJA
Parcela minima -edificacion aislada-; 500 m*
Parcela minima -edificacion pareada-: 250 + 250 = 500 m*
Parcela minima en colonia: 2.000m*s (No se permiten en las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpais)
N" max de viv. en colonia: =(Superficie Colonia : Parcela minima) uds.
Unidades maximas de promocion: 2 Uds. maximo 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): 0,50 mim?®
N* maximo de plantas P<20% : {P=pendiente de la parcels) 2pl SR / sotano 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 la edificacion una planta)ipl SR/ 1pl + Sotanc BR

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

Sotanos/semisdétanos -altura max. desde la Cota de Urbanizacién CU al teche forjado- 0,60m
Retranqueo a frente y a linderos: 3m {m)
Cerramiento del frente de parcela: Escalonades 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)
Ocupacién de Parcela / Sétanos: 50% |/ 80%

Cubierta; Plana o |Inclinada
Construcciones 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: Se permiten computables al 50%, y hasta 30 m2.
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar
Usos compatibles: Despachoe ligado a vda., pequefio comercio en pl. baja (Ver Normativa Detallada de Usos)
Aparcamiento minimo: 2 PlzMViv,
Zona de aplicacién: Todo el Municipio

PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-A

1.- EDIFICACION AISLADA,
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MOTA: LOS RETRANGUEDS OBUGATORIOS SERAN DISTANCIAS MINIMAS,
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION
EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN INTENSIVA - CJB Noviembre 2006

- PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia: AISLADA | PAREADA CJ-B
Parcela minima -edificacién aislada-: 300 m?
Parcela minima -edificacion pareada-: 200 + 200 = 400 m?
Parcela minima en colonia: 2.000m*s (Mo se permiten en las medianias de Araya, Cuevecitas o Malpals)
MN® max de viv. en colonia: =(Superficie Colonia : Parcela minima) uds.
Unidades maximas de promocion: 2 Uds. maximo en Araya, Cuevecitas o Malpals, salve 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): 0,50-0,80 m*m?
N® maximo de plantas P<20% : (P=pendiente de la parcela) 2pl 3R / sotano BR pl.
M® max. de plantas P>20% -Ladera Arriba-; (se permite abancalar el frente con garajes) 2pl+ Sotano SR
MN® max. de plantas P>20% -Ladera Abajo-; (se enterrara la edificacién una planta)1pl SR / 1pl + Sotanc BR

MN® 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.): Segdin Ordenanza Grafica -ladera arriba o abajo- y 1a pendiente en fondo de parcela,

Sétanos/semisdtanos -altura méx. desde la Cota de Urbanizacién CU al techo forjado-: 0,60m
Retranqueo a frente y a linderos: 3m {rm)
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 segin la ordenanza grafica {m)
Ocupacion de Parcela [ Sétanos: 60% | 70%

Cubierta: Plana o Inclinada
Construcciones 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: Se permiten computables al 50%, y hasta 30 m2.
Uso caracteristico: Vivienda Unifamiliar
Usos compatibles: Despacho ligade a vda., pequefio comercio en pl. baja (Ver NMormativa Detallada de Usos)
Aparcamiento minime; 2 PlziViv.
Zona de aplicacion: Tedo el Municipio

PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-B
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MOTA: LOS RETRANGUEDS OALIGATORIOS BEERAN DISTANCIAS MINIMAS.
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SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE via
LAS ALTURAS SE MEDIRAN SEGUN EL CASO-/ DEL SISTEMA DE MEDICION DE LA ALTURA
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION
EDIF. AISLADA EN CIUDAD JARDIN EN HILERA - CJC Noviembre 2006

Tipologia: ADOSADA/SEMIADOSADA CJ-C
Parcela minima -edificacion aislada-: 120 m?
Parcela minima en colonia: 1.000m?*s
N® max de viv. en colonia: ={Superficie Colonia : Parcela minima) uds.
Frentes maximos de adosados: 6 unidades o 36m, salvo en VP gue se permite Hiera continua
Frente minimo de parcela (m): &m Adosadas
Frente minimo de vivienda (m): 45m
Edificabilidad neta (m2/m2): 0,70-1,20 m*m*
N* maximo de plantas P<20% : {P=pendiente de la parcela) 2pl SR / sotano BR pl.
MN® 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 la edificacion una planta)1pl SR/ 1pl + Sotano BR

M® max. de plantas P=35% -Ladera Abajo-:  Se permite escalonar la edificacion hasta 3 plantas en un solo salto
Altura Reguladora Maxima (A .R.M.):Segin Ordenanza Gréafica -ladera arriba o abajo- y la pendiente en fondo de parcela.

Sdtanos/semisdtanos -altura max. desde la Cota de 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 segln la ordenanza grafica (m)
Ocupacion de Parcela / Sotanos: T0% [/ BO%

Cubierta: Plana o Inclinada
Construcciones 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: Se permiten computables al 50%, y hasta 30 m2.
Uso caracteristico: Vivienda Plurifamiliar o Unifamiliar
Usos compatibles: Despacho ligado a vda., pequefio comercio en pl. baja (Ver Normativa Detallada de Usos)
Aparcamiento minimo: 2 PlzNiv,

Zona de aplicacion: Todo el Municipio

PLANTAS TIPO DE LA EDIFICACION EN CJ-C
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SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE A BORDE DE Via
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SECCIONES CARACTERISTICAS PARA PARCELAS EN PENDIENTE -LADERA ARRIBA O LADERA ABAJO- CON FRENTES DPUESTOS A DOS VIAS
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CAPITULO 6. Normativa Aplicable a la Edificacién Abierta.
Art. 5.6.1. Definicién y Generalidades

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

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

CUADRO 1 EA
EDIFICACION ABIERTA ABIERTA
(CUADRO RESUMEN)
PARCELA MINIMA: 500m?
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: 4m
FRENTE MiNIMO DE PARCELA: 15m
CIRCULO INSCRIBIBLE: 15m
FRENTE MiNIMO VIVIENDA: 4,50m
RESIDENCIAL
USO PRINCIPAL: PLURIFAMILIAR

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

4. Las Dotaciones y Equipamientos en cualquiera de las Zonas de Ordenanza del municipio
podran asi mismo, variar las condiciones de altura de pisos, retranqueos, vuelos,
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 la Edificacion Abierta, se definen las siguientes condiciones minimas que deben
cumplir las parcelas para ser edificables:

Edificacion Abierta EA:

+ Parcela minima de 500m?2.

¢ Frente minimo de parcela sera de 15m.
¢ Circulo minimo inscribible: 15m.

¢ Frente minimo de vivienda 4,5m.
.

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

1. La ocupacién maxima de la edificacion en el interior de la parcela sera del 70%.
2. ElI 20% de la superficie debera destinarse a jardines.

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

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

Art. 5.6.4. Edificabilidad Maxima de la Parcela

1. La edificabilidad neta maxima de parcela en la tipologia EA, estarda comprendida entre
1,00 y 3,00 m?/m>.

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

Art. 5.6.5. Retranqueos.

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

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

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasante- dos bloques de distintas parcelas cuando exista
convenio con el propietario colindante. Este se establecera como derecho real mediante



escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad, que no podra cancelarse sin

autorizacién municipal previa.

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

5. Se permite invadir con piscinas los retranqueos.

Art. 5.6.6. Altura Maxima de 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.

2. Cumplira simultaneamente con la altura reguladora maxima y el niumero maximo de
plantas.

3. La altura reguladora maxima se deducira de la férmula:
ARM (cm) =120 Zbcalo + 400 Pl. Baja + 330 (n-1)
(Donde “n” es el nimero de plantas del edificio para edificaciones residenciales).
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4. Se tomara como origen de medicién de la altura, el terreno resultante de la urbanizacién
interior de la parcela, segun los criterios de acondicionamiento de parcela establecidos en
este articulado.

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

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

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

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



permite aumentar la altura del faldon de cubiertas, por encima de los 2m, dentro de la
altura reguladora maxima.

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

10.Se posibilita en la udltima planta, en caso de que se resuelva con cubierta inclinada,
vincular dicho espacio inclinado al volumen de la ultima planta, sin que cuente a efectos
de altura reguladora maxima. En este caso la altura maxima interior serd aquella que
imposibilite la incorporacién de altillos.

11.Los éticos solo se permitiran 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 saltos 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 semisétano en el frente parcela,
desde la rasante de la acera y en el punto mas bajo de la parcela para facilitar el 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 los 3.00m vy
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 relacién a los
usos y al acople con las edificaciones colindantes.

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

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

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

3. La altura libre minima de las plantas tipo 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 establecidas mediante Estudio de Viabilidad Previo.

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

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

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

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



instalaciones, no pudiendo existir ninguna pieza vividera. Las construcciones de cajas de
escaleras y ascensores, deberan en cubierta retranquearse 3m de cualquier fachada.

3. Se permitiran los elementos técnicos de las edificaciones dispuestos en cubierta como
depésitos, instalaciones de aire, etc. Deberan estar ocultos e integrados en la
composicion general del edificio mediante construcciones auxiliares fijas, ya sean ligeras
o0 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.

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

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

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

7. La caja de escalera y ascensor sélo podra sobresalir una planta y 3,60m. sobre el nivel
de la cubierta.

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

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

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

Art. 5.6.10. S6tanos y Semisoétanos.

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

2. La ocupacion en so6tanos o semisotanos podra ser hasta el 80% de la superficie de la
parcela.

3. Se permite la 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.

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

Art. 5.6.11. Separaciéon Entre Bloques.

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

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



Art. 5.6.12. Cuerpos y Elementos Volados.

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

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

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

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

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

6. Se consideraran como elementos volados, los salientes ornamentales o 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 retranqueos laterales
0 posteriores.

9. Dentro del area de movimiento de la edificacién la distancia de vuelo sera libre, si bien
cuando esta exceda 1,50m, la superficie de planta bajo vuelo debera computarse a
efectos de edificabilidad al 100%. En “arquitecturas voladas” cuando el espacio bajo vuelo
no sea susceptible de ser ocupado posteriormente, se permitiran soluciones singulares
con planta diafana sin computar edificabilidad mediante Estudio de Viabilidad y segun los
términos del Articulo-5.6.3.0Ordenacion Singular de la Parcela y de la 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 o0 a las plantas bajas o
semiplantas, debiéndose situar a mas de 3,20m de la rasante de la calle o de la
urbanizacioén interior de la parcela en el punto mas desfavorable.

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

Art. 5.6.13. Instalaciones.

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

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

Art. 5.6.14. Jardines y Jardin Delantero.

1. Se consideran como Jardines, las superficies de la parcela no ocupada por la edificacion.



2. 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 edificacion, tendra un ancho minimo de
4 m.

3. En cualquier Ordenacion de la Edificacion Abierta, se mantendra siempre con caracter
obligatorio un minimo de un 20% de la superficie de la parcela no ocupada por la
edificacion como elemento comun (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.

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

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

Art. 5.6.15. Uso y Ocupacion de los Jardines.

1. No se permiten en el ambito del jardin delantero -sobre rasante- otros usos y ocupacién
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 localizardn preferiblemente
encastradas en los aterrazamientos del jardin en los frentes y su acabado se adecuara
en materiales y volumen a la urbanizacién de los jardines.

b. Se permiten las marquesinas de entrada a la edificacion y los dispositivos de
superacion de barreras arquitecténicas.

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

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

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

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

d. Se permite invadir los 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 segun los esquemas del Grafico 5.6.3 atendiendo al grado de calado del mismo.
El caso | corresponde al cerramiento tipo “Mixto” y el IV al cerramiento “Vegetal”.

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

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

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



5. Para el caso de abancalamiento en el frente de parcela por la pendiente de la calle, se
permite el peto de terraza macizo de 1m medidos sobre la cota de urbanizacién interior.
No se sobrepasara en ningun punto, entre bancal y cerramiento, la altura maxima de
3,50m sobre la acera.

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

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

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

9. Cuando los cerramientos laterales o posteriores en linderos, se situen sobre tramos de
bancal o terraza de altura mayor a 3m, se limita la altura maxima de los cerramientos a
1,80m de cara a minimizar su impacto visual.
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Art. 5.6.17. Construcciones Auxiliares en la Parcela.

1. Las construcciones auxiliares sobre rasante se consideraran incluidas dentro del volumen
edificable de la parcela y habran de cumplir las condiciones de ocupacion y retranqueos,
salvo en los casos siguientes.

2. Se permite la construccion soterrada en los jardines delanteros -dentro de los espacios de
retranqueo- de cuartos técnicos de instalaciones computando a efectos de edificabilidad.
Las cubiertas de estos cuartos en este caso, deberan ser ajardinadas.



3. Para el caso de estas construcciones sobre rasante se permiten adosar a linderos
laterales en fondo de parcela. La altura no superara una planta, ni los 2,50m. En ningun
caso sus elementos constructivos superaran los 3,00m y computaran a efectos de
edificabilidad.

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

Art. 5.6.18. Adaptacion Topografica y Movimiento de Tierras.
La urbanizacion interior de parcela debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Con caracter general se 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 altura aparente.

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

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

d. Para casos singulares se permitira la realizacion de Estudio de Viabilidad, que
examine la adecuada implantacién 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 las categorias de suelo rustico, se
realizaran en toda su altura con piedra basaltica.

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

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

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

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

Art. 5.6.20 Aparcamiento Minimo.

1. La 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 edificacién no
residencial.

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

Art. 5.6.21 Usos.

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

2. Los usos pormenorizados, especificos y complementarios seran los que vienen recogidos
en el Titulo 6. Capitulo2 sobre Condiciones de Usos de la Normativa Pormenorizada de
este Plan General.
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION
EDIFICACION ABIERTA Agosto 2006
- PARAMETROS URBANISTICOS
Tipologia; ABIERTA EA
Parcela minima (m2}): (segun parcelaria) 500 m7
Frente minimo de parcela (m): {segun parcelario) 15 m
Frente minimo de vivienda: 45 m
Edificabilidad neta (m2im2): (Segin Planos de Ordenacion Detallada o Fichas de Ambitos de gestion) 1-3 m?in?® e
N® maximo de plantas: [Segin Planos de Ordenacion Detaflada o Fichas de Ambitos de gestion) pl.
Ocupacion max. de parcelas (%) : {en las condiciones que fija la ordenanza) T0%
Ocupacion max. de sotanos (%) (en las condiciones que fija la ordenanza) B80%
Ccupacidn minima de jardines: (%): 20%
Retranqueocs minimos en frente v linderos: 4m (6m a partir de 4 plantas de altura)
Separacion minima entre blogues: 6m {entre fachadas) - 4m (entre testeros)
Adaptacién Topografica: muros menores de Smy separados como minimo 2m
Uso caracteristico: Residencial Plurifamiliar
Usos compatibles: Comercial + Oficina (Ver Mormativa Detallada de Usos)
Ascensores minimos (para edificios de mas de 6 plantas): 2uds. /cada volumen independiente
Aparcamiento minimo: 1,5Plz\Viv. 1plz/100m? no residencial
Para usos comerciales intensos se aumentard suficientemente la dolacidn de plazas de aparcamiento
Zona de aplicacion: La Costa

PLANTA CARACTERISTICA EDF. ABIERTA

Lo

L

o4 LIBRE Lt B CALLE —#»
SECCION CARACTERISTICA EDF, ABIERTA
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