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Ay{fmamiento de

FUENLABRADA

Area de Presidencia
Concelatia de Urbanismo

MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP -4

Antecedentes:

El Plan Parcial del Sector PP I-4 fue aprobado por el Ayuntamiento Pleno el 1 de
diciembre de 2000 en desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana del afic 1999.
Posteriormente se aprohd una primera modificacion puntual, el 28 de diciembre de 2001,
para realizar determinados ajustes en la ordenacion y sobre las ordenanzas.

El Plan Parcial fue desarroliado mediante gestion por expropiacion y urbanizado. En

la actualidad se estan edificando las diferentes parcelas habiéndose entregado ya las
primeras viviendas.

QObijeto y justificacion:

El objeto de la presente modificacién del Plan Parcial del Sector PP 1-4 es adaptar el
articulo 3.23 de la Subseccion Segunda de las Ordenanzas del Plan, relativa a las
condiciones particulares de la Clave PC (Residencial Plurifamiliar en condominio), en
relacion con la posicion de las edificaciones, para facilitar el cumplimiento de las distancias
que se deben respetar entre las mismas segin lo establecido por ia normativa del Plan
General.

En efecto, de la aplicacion conjunta de las ordenanzas del Plan Parcial en relacién
con las distancias minimas a los retranqueos de parcela, las alturas méaximas admitidas y la
distancia entre edificaciones, se ha detectado que, por las dimensiones de las parcelas, no
es posible el cumplimiento conjunto de todas esas determinaciones.

La presente Modificacién se redacta por tanto para definir una nueva regulacion de
la posicion de las edificaciones de vivienda previstas en las parcelas calificadas con la
Clave PC en su grado 1° (PC1), disminuyendo de seis a tres metros el retranqueo a
determinados linderos de las manzanas, para cumplir con la determinacién del
planeamiento que establece que la distancia entre edificaciones debe ser al menos la de la
altura de coronacion de la mas alta de ellas (articulo 10.1.7 del Plan General y punto 4 del
articulo 3.23 del Plan Parcial), pues manteniendo el retranqueo de seis metros y las alturas
propuestas por el Plan Parcial tal condicién de distancia es imposible cumplirla.

La Modificacién afecta a 19 parcelas ubicadas en las manzanas 1.4, 2.2, 3.4, 4.2,
5.4, 6.2, 8.2, 9.4 y 10.2 del Plan Parcial, habiéndose tenido que tramitar con anterioridad un
Estudio de Detalle! para las manzanas 2.2 y 4.2 pues fue en éstas donde por primera vez
se detectd el problema mencionado. Con el objeto de evitar la tramitacidn de sucesivos
Estudios de Detalle para el resto de las parcelas, se plantea la presente Modificacion que
de manera unitaria y global deja regulado el problema descrito.

' La normativa det Plan Parcial {articulo 2.4) habilita a {ravés de Estudios de Detalle a modificar Ia posicion de
las edificaciones.
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Modificacion:

A} El punto 1.a) del articulo 3.23 “Posicion de la edificacion”, de la ordenanza que
regula la Clave PC (Residencial Plurifamiliar en Condominio), queda redactado de la
siguiente forma:

Articulo 3.23 Posicion de la edificacion

La posicion de cualquiera de las edificaciones y sus elementos dentro de una parcela y en
relacién con el espacio circundante, se sujetaré a las siguientes condiciones:

1. Las fachadas de las edificaciones se situaran retranqueadas guardando las distancias
minimas que se sefialan a continuacion:

a) En el grado 1 la edificacion guardara una separacion igual o mayor a seis (6,00} metros a
los linderos de la parcela que dan frente al vial MCD1 del Plan Parcial (actualmente calle
Ernest Liuch) y a los que las separan de las parcelas destinadas a vivienda unifamiliar en
las manzanas 2.2, 4.2, 6.2, 8.2 y 10.2; y a las calles MCG1 y MCOOQ (actualmente calles de
Che Guevara y Carnino del Molino), en las manzanas 1.4, 3.4, 5.4 y 9.4.

Hacia el resto de finderos extericres la edificacién guardara una separacion igual o mayor a
tres (3,00} metros.

Ademads, el retranqueo minimo hacia los linderos laterales de parceia (interiores a la
manzana) sera de seis (6} metros.

B) A su vez, el punto 4 del mismo articulo 3.23, queda redactado como sigue:
4. Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica,
asi como entre las edificaciones de una manzana {enitre parcelas conliguas), se debera
respetar una separacion entre sus fachadas, medida en proyeccion horizontal y con luces
rectas: En grado 1, igual o superior a la mayor de sus alturas de coronacion, con un minimo
de seis (6) metros; y en grado 2, igual o superior a seis (6) metros.
Se adjuntan:

- Anexo n® 1. Texto de la ordenanza vigente que se modifica.

- Anexo n° 2. Plano de localizacion de parcelas afectadas.

Fuenlabrada, 19 de febrero de 2007

SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
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ANEXQO N° 1

Articulo de la Ordenanza de! Plan Parcial que se modifica



previa tramitacidn de un Estudic de Detalie, v I previa o simultdnes tramitacién del
proyecto de las obras de urbanizacién interior de la manzana. Con fa primera solicitud
de licencia de edificacion se deberd presentar igualmente solicitud de licencia de
urbanizacion de la fase correspondiente a tal iniciativa edificatoria segin el desarrollo
por fases que haya establecido e} P.Urbanizacion, aportandose al efecto las garanifas que
el Ayuntamienic haya esiablecidb en la adjudicacién de parcelas. Se realizara asimismo
la limpieza y explanacién a cotas definitivas, del conjunto det suelo libre interior.

z

igualmente se procedera al cercado provisional de altura 2,00 metros, del perfmetro de ia

manzana no construida.

L

El Estudio de Detalle debera regular las condiciones de ordenacién del conjunto de ia
manzana y en particular los sipuientes:

e Fondos edificables

e Altura de coronacidn

e Altra de pianta baja

e Tratamiento y ordenacién de la cota “o0” (espacios libres de manzana)

e Accesos a garajes-aparcamientos

Articulo 3.23 Posicion de Ia edificacién

La posicion de cualquiera de las edificaciones y sus elementos dentro de una parcela y en

relacion con el espacio circundante, se sujetard a fas siguientes condiciones:

L. Las fachadas de las edificaciones se situaran retranqueadas guardando las distancias

minimas que se sefialan a continuacién:

a) En el grado 1 la edificacién guardara una separacion a cualquiera de los linderos de la
manzana igual o mayor a seis (6) metros. Dicha separacion se medira en proveccién
horizontal a partir de ia fachada de la edificacion.

No obstante en los cuerpos edificados en planta baja (comerciales), no serd necesario

guardar la antedicha separacion al lindero coincidente con la alineacion.

b) En el grado 2, Ia edificacién guardars una separacion a la alineacién oficial (calle) igual
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o mayor & tres (3) metros. En el resto de los linderus la separacidn serd lgual o mayor a
cinco (5) metros, Dicha separacién se medird en proyeccién horizontal & partir de la

fachada de la edificacion. Estas condiciones definen un fondo méximo para la

edificacién de once (11) metros.

En el grado 1, los espacios libres no ajardinados podrén ocuparse por piscinas o
instalaciones deportivas descubiertas. Asimismo podran realizarse en dichos espacios
construceiones pergoladas no cerradas, destinadas a paseos ¢ dotaciones propias de los
usos deportivos y de recreo y a conserjeria, en este ultimo caso con dimensiones
maximas en planta de trescientos (300) centimetros por trescientos (300) centimetros v
altura de coronaci6n inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros, no computando
ninguno de ellos a efectos de edificabilidad ni de ocupacién.

En el grado 2, los espacios libres de planta baja serdn destinados de forma privativa a las
viviendas situadas en la misma, salvo las superficies para los accesos y espacios

normativamente necesarios para la comunidad.

Podran disponerse en los edificios locales destinados a usos comunitarios para los
residentes, tales como salas de reunién o espacios deportivos de la comunidad, no
computando su edificabilidad en la superficie edificable. Su superficie serd inferior o
equivalente al dos por ciento (2%) de la superficie edificada destinada al uso

residencial, con un maximo de ciento cincuenta (130) metros cuadrados construidos.

Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica,
deberén respetar una separacion entre sus fachadas, medida en proyeccion horizontal, y
con luces rectas: En grade 1, igual o superior a la mayor de sus alturas de coronacion,

con un minime de seis (6) metros; y en grado 2, igual o superior a seis (6) metros.

Articulo 3.24 Ocupacion

En el conjunto de cada manzana o parcela la supetficie de ocupacién no podra rebasar:

fn Grado 1:

a) En plantas sobre rasante: el treinta por ciento (30%) de la superficie de la manzana.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP 1-4
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ANEXO N° 2

Plano de localizacion de parcelas afectadas
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