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El Plan Parcial del Sector de suelo urbanizable me Universidad fue
formulado y tramitado por el Ayuntamiento de Fuenlabra fobandose definitivamente
por el Pleno Municipal el 30 de julio de 2001, en desarrollo de la Modificacién Puntual del

Plan General de Ordenacién Urbana aprobada por Orden del Consejero de Obras Publicas
Urbanismo y Transportes el 18 de junio de 2001.

1. INTRODUCCION. ANTECEDENTES

El 30 de enero de 2004 se aprobd la primera modificacion del Plan Parcial para
adecuar la parcela CPOJ destinada a vivienda colectiva a la definitiva posicién que adopto
la salida de la estacién de Metrosur que se localiza en el vértice noroeste del dmbito.

En la actualidad el poligono PP I-7 Universidad se encuentra completamente
urbanizado y edificado aproximadamente en un 90%, estando pendiente de construir
algunas parcelas destinadas a vivienda unifamiliar y colectiva.

2. OBJETIVO Y JUSTIFICACION

El presente documento tiene por objetivo la formulacién y tramitacion de la
modificacién n° 2 en el Plan Parcial del sector PP I-7 "Universidad", con la finalidad de
posibilitar la realizacién de viviendas piiblicas destinadas a paliar la deficiente situacién de
acceso a la vivienda que sufren fundamentalmente las capas més jévenes de la poblacion.

En efecto, tras el fuerte incremento de precios que el mercado de la vivienda ha
venido experimentando en los afios 2000 - 2007, fruto del cual es la actual situacién de
crisis del mercado inmobiliario por puro agotamiento de la demanda y del sector
financiero, muchas y variadas son las iniciativas que desde las administraciones publicas se
emprenden para resolver el problema que constituye para la sociedad la dificultad de
acceso a una vivienda digna, principalmente para la poblacion joven que necesita acceder
por vez primera a la vivienda.

Entre estas iniciativas esta la de posibilitar dicho acceso mediante la formula del
alquiler a precios reducidos y en régimen transitorio (por plazo limitado), para facilitar el
proceso de emancipacién de la poblacion joven y en su incorporacién a la vida laboral.

Por tanto, la implantacion de edificios pablicos que alberguen
viviendas/alojamientos sociales o protegidas sobre parcelas dotacionales de titularidad
municipal, da respuesta a las necesidades concretas de aquellas personas que por su edad
demandan alojamientos de reducido tamafio (apartamentos o en todo caso viviendas de no
més de un dormitorio) en régimen de alquiler con cardcter transitorio y a precios’
asequibles; se aumenta la oferta de viviendas de este tipo en consonancia con las politicas
del Ministerio de Vivienda de ayuda a la emancipacién y apoyo al alquiler; facilita a los
jévenes lugares de residencia con una disposicion, caracteristicas y servicios adecuados a
sus necesidades; y respeta el destino social ¢ interés publico que por su naturaleza tienen
las parcelas de carécter dotacional.
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deportivo en el Plan Parcial.

En relacién con la adecuacion al planeamiento y la legislacion urbanistica, la Ley
9/2001, del suelo, de la Comunidad de Madrid, en su regulacién y definicién de los suclos
de cardcter dotacional piblico (articulo 36) define como red puiblica de servicios, la red de
viviendas publicas o de integracién social, entendiendo por red publica “el conjunto de los
elementos de las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que se
relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio integral”. Asi, el uso de vivienda,
entendido desde su condicidn publica para atender necesidades concretas de la poblacion,
se conceptualiza como un uso dotacional mas del plancamiento, siendo por tanto posible su
intercambio con otros usos dotacionales, respetando en todo caso los estdndares minimos
que la legislacidn establece.

3. MODIFICACION PROPUESTA. CAMBIO DE CALIFICACION DE LA
PARCELA DESTINADA A RED DE EQUIPAMIENTO SOCIAL (DEPORTIVO)
PARA SER DESTINADA A RED DE SERVICIO (VIVIENDAS PUBLICAS)

La presente modificacion del Plan Parcial del sector PP I-3 Universidad, cambia la
calificacion de la parcela destinada a equipamiento deportivo para ser sustituida por el uso
de viviendas publicas o de integracién social, el cual a través de la Ley 9/2001, también
tiene caracter dotacional.

La ordenacion de la parcela se plantea segin dos volimenes de edificacion en
bloque lineal de baja altura, sin retranqueo hacia la calle E del Plan Parcial (actualmente
calle de los Institutos), y con la misma tipologia edificatoria que para la parcela CPOJ:
Edificaciéon Colectiva en Blogues.

Para formalizar dicho cambio, se sustituye la calificacién de la parcela en €l plano
n° 3 del Plan Parcial “Delimitacion del Plan Parcial. Zonificacion”, adaptando ademas la
grafia correspondiente en los planos 4, 5, 6 y 7 a la ordenacién prevista para los dos
volimenes edificatorios a implantar en la misma.

Las Normas Reguladoras de la Edificacion, las cuales se acompafian en su actual
redaccion en el anexo n° 1, cambian su redaccién en los siguientes apartados:

CRITERIOS GENERALES:
El segundo pérrafo queda redactado de la siguiente forma:

En el caso de las Parcelas Dotacionales de cesién obligatoria correspondientes a
los equipamientos sociales y educativos, y a los espacios libres e infraestructuras viarias,
no se desarrolla normativa especifica, limitdndose los elementos reguladores a lo
establecido por la Normativa del Plan General. Sin embargo, la parcela destinada a red
de servicios para viviendas publicas o de integracion social, se regulard por el apartado B
de estas Normas: “Edificacion colectiva en blogues”™. B Q
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B.- EDIFICACIO. CTIVA EN BLOQUES

Como la ordenanza esta redactada refiriéndose a la tinica parcela (CPOJ) que tenia
esta tipologia edificatoria, se modifica esta redaccién, incorporando a la misma los dos
volimenes edificatorios planteados para la parcela VPIS. Asi la referencia que se hace a
los tres edificios o volimenes de la parcela CPOJ a lo largo del texto articulado se hace
extensiva a los dos volimenes de la parcela VPIS. De la misma manera cuando se
menciona la calle A para la parcela CPOJ, se debe entender afiadida la calle E para la
parcela VPIS.

Ademas:
1.1.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA
Se sustituye el primer parrafo por el siguiente:

Para la posicion de la edificacion sobre rasante se definen las dreas de movimiento segin
el plano n° 5 modificado 2, salvo las excepciones a que se haga referencia mas adelante.

1.4.- ELEMENTOS REGULADORES DE USOS
PLANTA BAJA: USOS ADMITIDOS
Se sustituyen los tres primeros parrafos por los siguientes:

* Para la parcela CPOJ: Locales de negocio (comercial, terciario, dotaciones), con
acceso desde la fachada principal (calle 4 ).

Para la parcela VPIS, podran disponerse hasta un mdximo de 1.500 m? como usos
compatibles el dotacional en su clase de equipamiento y el uso de Servicios Terciarios en
cualquiera de sus clases. El uso de servicios terciarios no podrd superar en conjunto el
10% de la edificabilidad total de la parcela.

* Para la parcela CPOJ, no computardn edificabilidad 20 m? por cada micleo de
comunicaciones verticales sobre rasante (portales, escaleras, nicleos de ascensores y
cuartos de instalaciones y servicios de la edificacion).

* Para la parcela CPOJ, se admite dotacion de uso comunitario, compuesia de sala
de reuniones, vestuarios de piscina, gimnasio, punto centralizado de acceso y control, etc.,
que necesariamente debe ser mancomunada para la totalidad de los residentes en la
parcela. (150 m? sin computar edificabilidad). Estas magnitudes corresponden a la
totalidad de la parcela. En el caso de que la misma se segregue, las mismas se
distribuirdn proporcionalmente.

Se sustituye asimismo la condicién sobre la organizacion de la planta baja,
quedando redactada de la siguiente manera:

Deberdn ser tratados con ajardinamiento, como minimo, el 40% del espacio libre integior.
Todas las dreas ajardinadas deberdn contar con riego automdtico programable. é
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PLANTAS BAJO RASANTE: USOS ADMITIDO
Se sustituye el primer parrafo por el siguiente:

GARAJE APARCAMIENTO. E! niimero minimo de plazas de garaje serd de 1,5 por cada
vivienda del edificio que se proyecte. Dadas las caracteristicas del espacio publico
circundante se exime de la obligacion de construir plazas de garaje inducidas por la
dotacion de locales en planta baja.

PLANTAS DE PISOS: USOS ADMITIDOS
Se sustituye la primera frase del primer pérrafo por los siguientes pérrafos:

VIVIENDAS. Es el tinico uso admitido en las plantas de pisos, que se encuentran por
encima de la planta baja, con la limitacion del nimero mdximo determinado para la
parcela CPOJ y la calificacién prevista para la misma en cuanto a régimen de proteccion
(V.P.O., o los equivalentes que la legislacion determine en cada momento).

La parcela VIPS no tiene limitacién en cuanto al wimero de viviendas, foda vez que el
objetivo de la Modificacion n® 2 del Plan Parcial es posibilitar la realizacion de
alojamientos de reducida dimensién (apartamentos), quedando a la redaccién del
proyecto el nimero definitivo de viviendas a realizar. En todo caso no se podrdn realizar
viviendas de mds de un dormitorio.

Se afiade un nuevo punto 1.6 a este apartado B:
1.6.- SUPERFICIE EDIFICABLE EN LA PARCELA VPIS

La superficie edificable de la parcela destinada a viviendas publicas o de
integracién social, serd de 5.000 m* para uso de vivienda, incluida la de portales de
planta baja, y de 1.500 m? para usos compatibles en planta baja. La superficie edificable
en plantas bajo rasante serd la que resulte del proyecto edificatorio para el cumplimiento
de los estdndares de aparcamiento y del resto de la normativa técnica de aplicacién.

El resto del articulado del Plan Parcial no se ve alterado por la presente
modificacién.

4. EFECTOS DE LA MODIFICACION. CUADRO DE SUPERFICIES DEL PP
MODIFICADO

La modificacién propuesta no incide sobre los parametros del Plan Parcial que
afectan al aprovechamiento lucrativo del sector, y a la distribucién de superficies en el
mismo.

El articulo 91.6 de la Ley 9/2001, del suelo, de la Comunidad de Madrid establece
que “los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones o instalaciones

- ]
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efectos del calculo de los aprovechamientos‘iluer-ativos’;.”“" -

La incidencia que el aumento del nimero de viviendas del sector puede tener en las
redes de infraestructura de servicio ya ejecutadas es objeto de informe por el Servicio de
Infraestructura del Ayuntamiento, el cual se incorpora en el anexo n° 2. Bésicamente se
informa que la parcela dispone, en sus viales limitrofes, de las infraestructuras necesarias
para la dotacién de las viviendas, pero que sera necesario prever un coste adicional para
realizar los armarios, acometidas y centro de transformacién de los que el uso a sustituir no
dispone.

A efectos urbanisticos la implantacién de viviendas publicas en la parcela destinada
inicialmente a uso deportive, no altera el equilibrio de superficies de cesién para
dotaciones publicas, pues tanto un uso como ofro se entienden dentro de la definicién que
la vigente Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid hace de las redes piiblicas como
elementos cuya finalidad es dar un servicio integral a la poblacién.

En todo caso, el sector PP I-7 cuenta con una superficie de espacios libres
ampliamente superior a la necesaria segiin los estandares legales, tanto los que se aplicaron
en su redaccién (Reglamento de Planeamiento de 1978), como los vigentes (Ley 9/2001),
en los cuales ademas se han urbanizado sendos espacios con pistas deportivas al aire libre.
Ademis se ha solicitado al Patronato Municipal de Deportes informe en el que exprese la
no necesidad de dicha parcela para uso deportivo, al ser éste el organismo que gestiona los
espacios de este tipo que se realizan en la ciudad. Dicho informe se acompafia en el anexo
n°2.

El cuadro de superficies se ve alterado en relacién con la parcela destinada a
equipamiento deportivo al sustituirse este uso e incorporar en el mismo la superficie
edificable prevista para la misma. A continuacién se acompafia el cuadro de superficies del
Plan Parcial en su estado modificado, y en el anexo n° 3 el cuadro de superficies del Plan
Parcial actual (modificacién 1).

Fuenlabrada, 27 de mayo de 2008

0 Lopez Torrellas
ARQUITECTO MUNICIPAL
PLANEAMIENTO Y GESTION
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ANEXO N°2

INFORMES DE LA DELEGACION DE INFRAESTRUCTURA Y DEL
PATRONATO DE DEPORTES
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Ayuniamiento de
FUENLABRADA
Concejalia de Urbanismo,
Obras Piblicas y
Mantenimisnto Urbano

N°:

—

Fecha: 23 de mayo de 2008

ASUNTO: Informe sobre suficiencia de servicios para la parcela deportiva del Plan
Parcial PP I-7 Universidad.

Remitente: Urbanismo-Infraestructuras

Destinatario: Urbanismo-PLANEAMIENTO

En relacion al asunto de referencia os respondo que;

La parcela actualmente calificada como de equipamiento deportivo en el
PP I-7 se encuentra en suelo urbano y, en ceonsecuencia es apta para la
realizacion de la nueva edificabilidad planteada, teniendo infraestructuras y
servicios de todo tipo en, al menos, alguna de sus fachadas.

Sin embargo, las dotaciones infraestructurales, (caudal de agua,
potencia eléctrica, residuos de alcantarillado, etc) de la misma parcela son
radicalmente distintas segun su uso, siendo mucho mas elevadas para
edificar 100 viviendas y 1500 m2 de comercial que para implantar unas
pistas deportivas. Ello supone la necesidad de estudiar, conjuntamente con
las compafiias suministradoras, fas modificaciones o ampliaciones de las
redes de su responsabilidad, y, en consecuencia, implicara costes de obra
de urbanizacién aun por valorar.

Atendiendo la solicitud de Alcaldia, vamos a comenzar a hablar con las

distintas companfias en aras de definir a la mayor brevedad los costes de
que podemos estar hablando.

Un saludo

8D
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DE 7.500 M2 DE SUPERFICIE APROXIMADA

USO RESIDENCIAL (100 Viviendas multifamiliares)

ERVICIOS URBANOS NECESARIOS USO DEPORTIVO .
Suponiendo 4 Portales

~J
4 Armarios acometidas @ 63 Suministro

ABASTECIMIENTO DE AGUA NO 4 Armarios acometidas » 50Contraincendio
ENERGIA ELECTRICA MEDIA TENSION NO Centro de transformacion de 400 KVAS de Potencia
GAS NATURAL NO 4 Armarios acometidas @ 40

4 Acometidas con 2 tubos g 110 Telefénica y 2 tubos

TELECOMUNICACIONES NO 2110 ONO.

. Lo
FdoxDavid Castfo Izquigrdo, ICCP

\,Wm nico Mdnicipat
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Ayuntamiento de
L\A FUENLABRADA

Concejafia de Deportes
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NE¥
ATT. ACISCLO GOMEZ MAHEDERO
ASESOR EJECUTIVO DE URBANISMO
Estimado Acisclo:
:.
LB Por medio de la presente le infomo gue por parte del Patronato Municipal de
2%
8%
R Deportes no se va utilizar el solar ubicado dentro del Plan Parcial PP I - 7

Universidad, por lo que pueden disponer de él para realizar viviendas y

apartamentos de Proteccion Piblica para jévenes en régimen de alquiler.

Atentamente.

Fuenlabrada, 23 de Mayo de 2008

a%,_!\ Arcia atilla
JEFA ARMINISTRATIVA
SERVIGIOS:.PERQRIIVOS

Jotatura Administrativa
AC. tuta Admints B
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NORMAS REGULADORAS. CRITERIOS GENERALES Y
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La dimensién de estos 15 metros se considera necesaria para mantener una distancia

suficiente de separacién con el primer bloque edificado situado frente a la salida d

e

estacién, sin ocasionar un excesivo estrangulamiento en este]paso

altura no se “encime” sobre dicha salida.

sobre la misma, pasando cada uno de ellos de 75,00 a 70,00 metros de Tongitud.

Para que esta disminucién de longitud de las 4reas de movimiento de la edificacion no
afecte a la ordenacidn ‘de volumenes (cuatro plantas con esponjamiento de la edificacion
mediante huecos abiertos y terrazas), se propone aumentar el fondo méximo edificable sobre
rasante de diez a once metros. Asi, al mantener la edificabilidad total de la parcela (7.037 m?)
se sigue manteniendo igualmente un area de movimiento lo suficientemente amplia que

posibilite distintas alternativas volumétricas en la composicién edificatoria de la misma.

3. MODIFICACION DE LAS NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION.
APARTADO B. “EDIFICACION COLECTIVA EN BLOQUES”

Queda modificado el punto 1.1. de las normas reguladoras del Plan Parcial en su
apartado B, “Edificacién colectiva en bloques”, que se adjunta en su actual redaccion en el

anexo n° 2 de la presente memoria:

Punto 1.1.- Posicién de la edificacién en la parcela: En el primer parrafo, se sustituye
«_con un fondo edificable de 10 metros”, por “...con un fondo edificable de 11 metros™.
Asimismo, se sustituye “..cuyas plantas estdn inscritas en tres rectangulos de 75 m. de
longitud, apoyados en el lindero de la calle A y 10 m. de fondo, salvo las excepciones a que
s haga referencia més adelante.” por “...cuyas plantas estdn inscritas en tres rectdngulos de
70 m. de longitud, apoyados en el lindero de la calle A y 11 m. de fendo, salvo las

excepciones a que se haga referencia mis adelante.”

MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP I-7

BD



Plan Parcial del Sector PP-1-7 de Fuenlabrada (Madrid)

NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION

CRITERIOS GENERALES:

para las siete distintas tipologias edificatorias que contempla el plan. Las mismas, en lo
que no regulan de forma especifica se complementan con la normativa propia del Plan

General, del que este documento es desarrollo.

En el caso de Parcelas Dotacionales de cesién obligatoria, no se desarrolla normativa
especifica, limitandose los elementos reguladores a lo establecido por la Normativa del

Plan General.

A.- EDIFICACION COLECTIVA EN MANZANAS CERRADAS

1.-CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

1.1.-POSICION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS

La posicién de los edificios, en las parcelas se define, tanto sobre, como bajo rasante,
mediante el establecimiento de alineaciones exteriores e interiores. El espacio existente
entre ambas alineaciones serd el 4rea de movimiento en que se desarrolle la edificacion,
con las excepciones que mas adelante se establecen respecto de rampas, ascensores y

escaleras; y con los elementos de regulacién que a continuacion se desarrollan.

El perimetro de las parcelas quedard perfectamente delimitado e independizado del
espacio ptiblico, en cada caso de la manera que resulte adecuada: en las zonas en que la
alineacién esté retranqueada, mediante vallas, y en las demds mediante la propia
edificacién, o bien, también mediante vallas, o puertas que, en caso de existir soportales o
pasos, hagan que estos sean interiores y diferenciados del espacio publico. Solamente en
los puntos de acceso peatonal se permiten los retranqueos necesarios de vallas y puertas,
para que el acceso se haga a cubierto, y en las rampas de garaje para que la plataforma

horizontal de las mismas quede como prolongacién del espacio publico. En consecuencia

Normas Reguladoras de la Edificacid 1
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Plan Parcial del Sector PP-1-7 de Fuenlabrada (Madrid)

B.- EDIFICACION COLECTIVA EN BLOQUES

Clozmntiva

nsia 4

1.- CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

1.1.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

Para la posicién de la edificacién sobre rasante se definen tres dreas de movimiento, que
abarcan longitudinalmente la totalidad de la parcela, con un fondo edificable de 10 metros
y dos separaciones entre las tres reas edificables de 16,36 metros. De este modo la
edificacién sobre rasante se configura como tres volimenes cuyas plantas estan inscritas
en tres rectangulos de 75 m. de longitud, apoyados en el lindero de la calle A y 10 m. de

fondo, salvo las excepciones a que se haga referencia mas adelante.

Bajo rasante el fondo edificable se amplia hasta 16 metros y no son obligatorias las
interrupciones de la edificacion, pudiendo constituirse un dnico cuerpo lineal de la

longitud suma de la de los tres volimenes sobre rasante y los espacios libres intermedios.

Los retranqueos que los proyectos arquitecténicos realicen de las fachadas apoyadas en la
alineacién exterior, por encima de la planta baja, no podran suponer mas del 50% de la

misma.
1.2.- ALTURAS DE LA EDIFICACION

Se realiza una regulacion de las alturas de plantas del edificio, que permita alcanzar el
objetivo de que cada uno de los tres edificios que se definen sobre rasante, sean de cornisa
a altura constante. Ello no quiere decir que tengan que tener sus plantas y en concreto la
{ltima, construidas en su totalidad. Precisamente el numero de alturas que se autoriza
permite esponjar la edificacion, organizar terrazas a cielo abierto, vinculadas a viviendas,
etc.

E! ntimero de plantas bajo rasante es libre, con la limitacién de que se destinen a los usos
asignados a esa posicién y otras limitaciones que se deriven de este texto y de las Normas

del P.G.

215D
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circundante siga en todo lo posible las pendientes de este, manteniendo en cada seccién

Las plantas bajo rasante se organizaran de modo que su posieién-respéct'

transversal a la crujia una cota igual a la de las aceras, con una tolerancia de 30 cm. De
este modo tanto los suelos de los sotanos seran superficies homotécicas con el plano de la
calle A en que se apoya la edificacién, e igualmente los techos en la parte que no esté
sobre rasante ocupada por edificacion. De este modo se alcanzaré el objetivo de que los
porches didfanos de planta baja, en caso de existir, no tengan saltos en su pavimento,

configurandose como un drea transitable continua en la totalidad de la edificacion.

Por el contrario el techo de la planta baja, que configura el plano de arranque de las
plantas de pisos, debera estar a una unica cota en cada uno de los tres volmenes, y esto
determina la edificacién con cornisa constante. Dicho plano, es decir, la cara inferior de
forjado del suelo de planta primera, debera situarse a una cota minima de 3.40 m. y
maxima de 4.00 m., respecto del vértice de la planta de cada uno de los tres volumenes
que se encuentre a mayor cota. De este modo la altura minima de planta baja estar4 entre
los 3.4 y los 4.0 metros; y la altura méxima de esta planta en cada uno de los tres
volGmenes, serd la que se derive de arrastrar esta posicion de techo horizontal al vértice
que se encuentre a menor cota en cada uno de los tres volimenes sin sobrepasar nunca los
5,50 m.. Por debajo del plano de techo asi definido, en las zonas porticadas se realizardn
falsos techos de ocultacién de instalaciones, que no podran descolgar més de 60 cm. y que
tendran que estar ocultos desde las fachadas exterior e interior por descuelgues de la
fachada, que al menos los superen en 10 cm. de descuelgue. Las instalaciones que
discurran por techos de porches deberdn quedar siempre ocultas; mediante falsos techos, u

otro procedimiento.

Sobre la planta baja se autorizan tres plantas, de las alturas establecidas por las normas del
Plan General.

Sobre el techo de la tercera planta solo se autorizan los elementos e instalaciones previstas
para esta posici6n por el Plan General, incluso trasteros, que de existir, podran situarse en

esta posicién, con la regulacién que mas adelante se realiza, o bajo rasante.

1 00000 P0000PO0 0000000000000 00000000000000000000000000000000
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1.3.- CUBIERTAS

Las cubiertas de la edificacion seran planas, al objeto de Wa imagen

volumétrica de la edificacién colectiva del poligono. Estaran rematadas perimetralmente

por un peto ciego, prolongacion de los muros de fachadas, con una altura constante sobre
el ultimo forjado de 70 cm., que ser4 suplementado con las barandillas o elementos de
seguridad que sean pertinentes. La modificacién de estos determinantes de la tipologia de
cubierta no podrd ser realizada mediante Estudio de Detalle. La cubierta general del
edificio, sobre la tercera planta no ser4 asignable a usos privativos, ni cormunitarios de los

residentes, excepto los trasteros en caso de existir.

1.4.- ELEMENTOS REGULADORES DE USOS

PLANTA BAJA: USOS ADMITIDOS

*] ocales de negocio (comercial , terciario, dotaciones), con acceso desde la fachada

principal (calle A ).

*Portales, escaleras, nicleos de ascensores y cuartos de instalaciones y servicios de la
edificacién. (20 m? por cada nicleo de comunicaciones verticales sobre rasante, sin

computar edificabilidad).

*Dotacion de uso comunitario, compuesta de sala de reuniones, vestuarios de piscina,
gimnasio, punto centralizado de acceso y control, etc., que necesariamente debe ser
mancomunada para la totalidad de los residentes en la parcela. (150 m? sin computar
edificabilidad). Estas magnitudes corresponden a la totalidad de 1a parcela. En el caso de

que la misma se segregue, las mismas se distribuirén proporcionalmente.

La organizacién de la planta baja se realizard con cumplimiento de las condiciones que a

continuacion se detallan.

) 0000000000008 08000000000000000000000000000000000000000RKMMMTTS
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El coeficiente de ocupacion mdxima del drea de movimiento determinada que define los
tres volumenes edificables sobre rasante es para esta planta baja, del 80 % sin contar
pilares exentos y elementos de recubrimiento de los mismos. El resto de la superficie

estard destinada a zonas porticadas interiores al cierre de la parcela, respecto del

-

espacio publico exterior de las aceras. Estas zonas porticadas se pueden configurar, Zomp

T L8

privado..

Fuera de los limites del drea de movimiento solo se
comunicaciones verticales,( escaleras y conductos de ascers
alineacion interior sobre rasante ( no la exterior ni las laterales ), siempre que los
elementos que lo hagan no sean exentos y sobresalgan como mdximo 3 metros. Estos
elementos que superan la alineacion interior, pueden, logicamente proseguirse en las

demds plantas, con la dimensidn referida.

Las rampas y escaleras de acceso a sétano se situardn preferentemente en los espacios
interbloques y podrdn rebasar la alineacion interior bajo rasante, con los limites de 2.50
m., 4.50 m. y 7,00 m. de ancho libre, para escaleras, rampas unidireccionales y rampas
bidireccionales respectivamente. Podrdn estar situadas en los espacios vacios sobre
rasante entre los tres volumenes y en el espacio de parcela anexo al acceso a la
universidad, o en cualquier otra posicion con las limitaciones dimensionales antes

expuestas.

Salvo las rampas y escaleras anteriormente citadas, en el espacio libre posterior de la
parcela no se autorizan construcciones, sobre ni bajo rasante, y si se autorizan piscinas y
pequefias instalaciones deportivas y de juegos a cielo abierto, que podrdn de ser

mancomunadas para el conjunto de residentes de la parcela.

Deberdn ser tratados con ajardinamiento, bien sobre el terreno o sobre el forjado, como
minimo, el 20 % de la superficie didfana de porches de la planta baja y el 40% del
espacio libre interior , una vez descontada la superficie de ldmina de agua de la piscina.

Todas las dreas ajardinadas deberdn contar con riego automdtico programable.

Normas Reguladoras de la Edificacié 74
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Queda prohibido situar en planta baja grupos de presion dg las-instaldcipne
depuradoras de piscinas. Ambas instalaciones, de existir, deben situarse bajo rasante.

Los linderos de parcela en que no exista edificacion, deben estar delimitados respecto del
espacio publico exterior por vallas de una altura minima de 2 metros, cuya superficie
opaca no supere los 100 cm. de altura en ningiin punto; resolviéndose el resto mediante
elementos metdlicos de gran transparencia. Tras esta valla deberan plantarse setos

vegetales que filtren la vision del espacio interior.

Quedan prohibidos en esta planta usos distintos a los descritos y expresamente el
residencial, que debera situarse en las plantas superiores, y los de aparcamiento de
vehiculos, que deberén situarse bajo rasante, y de trasteros que se situardn en la misma

posicién o en cubierta.
PLANTAS BAJO RASANTE : USOS ADMITIDOS.

*GARAJE APARCAMIENTO. El nimero minimo de plazas de garaje sera igual al de
viviendas del edificio que se proyecte y el maximo al doble. Dadas las caracteristicas del
espacio publico circundante se exime de la obligacién de construir plazas de garaje

inducidas por la dotacion de locales de negocio del edificio.

*TRASTEROS. El ntimero méaximo de trasteros sera igual al de viviendas del edificio que
se proyecte. Los trasteros deberén encontrarse vinculados a las viviendas y la superficie

interior de cada uno no superara los 6 metros cuadrados.

*CUARTOS DE INSTALACIONES COMUNES. Ademés de otros cuartos de
instalaciones que se determinen en el proyecto, en caso de existir grupos de presién de

agua o/y depuradoras de piscinas, deberdn estar en posicion de primer stano.

*DOTACION DE SERVICIOS A LA COMUNIDAD. La dotacion prevista en planta baja
de servicios mancomunados, vestuarios de piscinas, gimnasio, etc., podra situarse, en todo

0 en parte, en el primer s6tano, con patio inglés y/o iluminacién cenital, siempre que sus

Normas Reguladoras de la Edificacid
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accesos sean independientes o previos, mediante vestibulos, a los de los otros usos de esta

planta. En esta posicién el techo de 150 m? con destino a este uso, incluso si en parte el
AYUNTAMITN
:-50.6/1;'” ENTO DE FUENLAERADA

20 aprobade deinitivamients por
25t Pleno de feoha

mismo se desarrolla en planta baja, se podré incrementar en

acuerds ot Ayuney,

PLANTAS DE PISOS: USOS ADMITIDOS.

encima de la planta baja, con la limitacién del numero maximd-determinado para cada
parcela y la calificacion prevista para la misma en cuanto a régimen de proteccion

(V.P.O., 0 los equivalentes que la legislacion determine en cada momento). En el computo
de superficies, a efectos de los limites establecidos de edificabilidad, para cada parcela, se
establecen las siguientes excepciones: los cuartos destinados a tendederos y lavaderos,
anexos a las cocinas, no computardn edificabilidad en sus primeros 3 m2 ftiles por
vivienda. En caso de que en los mismos, los proyectos organicen la localizacién, a nivel de
preinstalacién, de la maquinaria para aire acondicionado individual, sin impactos visuales
desde el exterior de las viviendas, la superficie no computable de esta dependencia podrd
alcanzar los 5 m2 Como condicién adicional para ello, el proyecto prevera la ejecucion,
como clemento a realizar en obra, la red de conductos de distribucién de aire
acondicionado a todas las habitaciones de cada vivienda, y la de conexiones entre cada
vivienda y la cubierta del edificio para colocar en esta la maquinaria pertinente, en el

momento en que se complete la preinstalacion.

Asimismo las superficies de terrazas vinculadas a las viviendas, que se encueniren en la
misma planta que estas, no computarén el 100% de su superficie util, en caso de no estar

cubiertas, y el 50% en caso de estarlo.

Salvadas estas excepciones, la medicién del computo de superficies, a efectos de céleulo

de la edificabilidad se regira por lo establecido en las normas del Plan General.

* TRASTEROS. Se admitiran trasteros sobre la tltima planta que se construya,
retranqueados 3 metros tanto a la alineacién exterior como a la interior, Quiere ello decir

que en las zonas en que puedan existir retranqueos de fachada respecto de la alineacién
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marcada por este plan, el retranqueo citado es respecto de la alineacién, y no respecto-de la
posicién real de la fachada. Deberin estar directamente vinculados a los nucleos
verticales de comunicaciones sin que se tenga que pasar por la cubierta para acceder a
ellos. No computaran edificabilidad. Tendran una superficie interior, cada uno de ellos que
no supere los 6 metros cuadrados, y una superficie total incluida parte proporcional de
pasillos de un maximo de 8 metros cuadrados. El numero de trasteros que se podra

desarrollar en cada nicleo de comunicaciones verticales, no superarq el nimero de

viviendas que se sirven del niicleo

1.5.- PARCELA MINIMA

“lormativa

La regulacién que se realiza para la ejecucién del proyectowcacién de la
parcela, contempla la edificacion resuitante como consecuencia de una actuacién unitaria

de proyecto y de obra. Sin embargo se puede dar la circunstancia de que la misma se deba

subdividir en varias actuaciones, coincidentes o no con los tres volumenes definidos en la
ordenacién. En tal caso la garantia de obtencion de los objetivos urbanisticos que se
proponen se alcanzard del siguiente modo: En el caso de que se mantenga la Ordenacion
definida en este Plan, la actuacion se podra separar para cada uno de los tres volumenes,
segregando las parcelas por la linea media de los espacios interbloques ( linea discontinua
en la ficha ) y desarrollando proyectos y obras independientes. En este caso la
edificabilidad, niimero de viviendas, y demdas parametros urbanisticos se repartiran en
partes iguales entre los tres volimenes resultantes, y las parcelas segregadas seran
totalmente independientes. En el caso de que se modifique la ordenacion sera necesaria la
redaccién de un Estudio de Detalle, en que se subdivida la parcela y se desarrolle una
Ordenacién de los Volumenes asignados a cada sector segregado. El estudio deberd
establecer las cotas de cara superior de todos los forjados de cada edificio, y la posicién
del techo del garaje en todos sus puntos. La ordenacién debe estar acompafiada de unos
esquemas de comprobacién que garanticen la viabilidad de cada una de la fases o partes en

que se subdivida la actuacién, tanto sobre como bajo rasante.

Aceptados los volimenes establecidos en el plan, o bien organizados unos nuevos del

modo antedicho, cada volumen definido se podra subdividir en parcelas, del modo y con
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parcela no edificable, se podréd mantener en un proindiviso equivat€nte al patio central de

las manzanas, o en varios correspondientes a los bloque definitivos de la ordenacién; o
bien subdividirse de modo que cada parcela en que se haya subdividido cada volumen,
tenga su parte correspondiente de zona no edificable. Esta formula puede hacerse
compatible con la existencia de rampas comunes de acceso a garaje, segregando y

manteniendo en proindiviso, inicamente lo necesario a tal fin.

La parcela minima a que se puede llegar es la correspondiente a una linea de fachada de
12 metros. Las parcelas serdn rectangulares y dependiendo de que se haya optado por
mantener la zona no edificable en proindiviso mancomunado, o en incorporarla a las
distintas segregaciones, el fondo de la parcela alcanzard hasta la alineacion posterior de
bajo rasante, o hasta al fondo de la finca matriz, pudiendo existir en este caso vallas

intermedias de separacidn entre estas.
Cada parcela debe satisfacer los estandares de aparcamiento generados por sus viviendas.

En el caso de que la segregacion de parcelas o sectores en que se subdivida una manzana,
no se haya realizado con anterioridad a la redaccién del citado Estudio de Detalle; sino
que sea el propio E. de D. el que se ocupe de ajustar una parcelacion , que responda a los
objetivos que se persigan, ademas de desarrollar todas las tareas propias de estos
documentos y relacionadas més arriba, los servicios técnicos municipales podrén autorizar
parcelas de dimensién inferior a la minima establecida anteriormente, siempre que en el

propio documento, mediante un estudio tipologico, quede demostrada la viabilidad

‘proyectual de la parcela, no solo en cuanto a su capacidad de asumir la edificabilidad de

usos que se le asigna, sino de asumir bajo rasante las plazas de garaje correspondientes.

En el caso de que se opte por que la zona no edificable se mantenga mancomunada entre
todas o algunas de las parcelas segregadas, se exigird como condicion para las licencias de
edificacion la previa o simultdnea tramitacién del proyecto de las obras de urbanizacién
del espacio interior mancomunado. Dicho proyecto en el supuesto de alteracién de los

volimenes propuestos en el Plan, deberé tramitarse por el conjunto de propietarios de las
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parcelas, mancomunadamente, conjunta y simultineamente con el Estudio de Detalle
requerido como condicién para este supuesto. Dicho proyecto podrd proponer distintas
fases de urbanizacién, dependiendo de la division de las parcelas .En ¢l supuesto de

actuacién sobre el conjunto de la parcela sin subdivisién parcelaria, el mengi o
T 0 D FULNLAT

proyecio de obras de urbanizacién podré tramitarse conjuntame ‘;;'_g"bzﬂm'l'deflas, obrasrde”
i - aiento Bl

conerdo

la edificacion.

stario CF7
€Il

Con la primera solicitud de licencia de edificacién se debeta prEs
correspondiente a tal iniciativa edificatoria segin el desarrollo por fases que haya
establecido el proyecto de urbanizacion, aportindose al efecto las garantias que el
Ayuntamiento haya establecido en la adjudicacion de las parcelas. Se realizard asimismo
la limpieza y explanacién a cotas definitivas, del conjunto del suelo libre interior.
Igualmente se procedera al cercado provisional de altura de 2,00 metros, del perimetro de

la manzana no construida.

Al objeto de garantizar la correcta urbanizacion de los espacios comunes de parcela o
manzana, el Ayuntamiento debera fijar en el documento que acredite la entrega de las
parcelas (dado el sistema de actuacion establecido), la obligacién de aportacién de avales,

con las siguientes condiciones:

> El aval se aportard a la solicitud de la licencia de edificacién, y urbanizacién
correspondiente. El mismo no prescribird, ni se cancelara, hasta que las obras se hayan

ejecutado totalmente, sin que pueda existir liberacién previa.

> El valor del aval a depositar en cada caso se calculara con referencia al Presupuesto de
Ejecucién Material del Proyecto de Urbanizacién del espacio comtin, incrementandose
con los porcentajes de contrata y ajustes por IPC, a la fecha prevista de finalizacion de

las obras.

> Los avales se liberaran, todos los correspondientes a cada manzana por el

Ayuntamiento, una vez que las obras que garantizan estén ejecutadas.

RADA
te poF
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> Enel caso de que las obras de urbanizacion del espadi
obra correspondiente, no se hayan concluido al momento de Soficitarse la 1* ocupacion
de las viviendas, el Ayuntamiento ejecutara los avales presentados y realizard o
acabara las obras procediendo posteriormente a la liquidacién de las mismas con los

promotores, no concediéndose aquella licencia hasta la total finalizacién de las obras.

Una vez cumplida la obligacién de urbanizar por el promotor y recepcionada por el
Ayuntamiento la obra de urbanizacién, los adquirentes se subrogardn en la obligacion de
conservar y mantener los espacios comunes, debiendo constituirse, en su caso, una

Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion.

Mientras que el destino de esta parcela es la ejecucion de Viviendas de Proteccion Oficial,
como determinacion de planeamiento de este Plan, existe una determinacién indicativa, no
vinculante, de destinarla a programas especiales de viviendas para jovenes, o cualquier

otro de carécter social que el Excmo. Ayuntamiento determine.
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ANEXO N°3

CUADRO DE SUPERFICIES DEL PP ACTUAL

MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP I-7



2/

OAVOIIAON STIDIAHAINS A OHAVND

OAdVAINd TYNOIOV.IOd IVIOL : (™
VYavAIed IVION3AIS3¥ oSNV [ TVYNOIOV.LOA vda 9z —
OQVINONIA 388113 5
8€5'¢C VYavAIed IVION3AIS3H oSNV | TVYNOIOV.LOA €dd 74
OAVINONIA 388173
8€5'C VavAIRid TVION3QIS3H oSNV | TVNOIOVLOa ¢da vZ
OQVINONIA 348113
8€SC VYavAibdd TVION3AIS3y osn v | TYNOIOVLOd tda €C
OOVINONIA 388113
_ NOIDOWOY¥d OdIiL osn NOIDVNIWON3A oN
V1308vd
OQavARid TVYNOIOV.LOd _
090°88 9088 _ ¥ST6L i z SOAILYNDNT ,w:m»ﬁ% 7
909V OI¥VIOHIL + TVIOHINOD TV.IOL
viv YavARid OAISNTIOX3'd3 [ORIVIOHIL-WOD ¢ 1+ [44
6LV VYavAled OAISN1OX3'd3 |OIHvIDE3L-NOD 1 14D 24
avangvoidiaa _ NOIOOWO¥d OdiL osn NOIDVNINON3Aa oN
ZWw 31014¥3dNns V130uvd
OI¥VIOY3L-TVIOHIWOD
L 14%] oozv ¥SZ6L €029 0S2 IVION3AIS3N IVIOL
0€0°LY 000'€ 0€0'v¥ 81L9°LE :i44 Vai9310dd VANIIAIA TVLIOL
L6l 008’} clo'Ll vigLL 961 ‘O'd’AIVIOL
LE0°L oozt 1€8'G 8G/'S 8/ ‘OdA [ N3AOr-03100 | VION3AIS3Y 0c
GLE21 009 SLLLL 9G8'S 8l ‘OdA | wAlLD310D | IVION3QISIY | 2 6l
819°L2 0oz'L 81¥'9C v00°02 zse “LI'd’AV1OL
veEv'L 0 vev'L L8'e 43 1L'dA 0av3ydvd dINN IVION3AIS3Y 8l
veEv'L 0 vev'L 18v'v 143 LdA 0av3dvd dINN IVION3AIS3Y L
SLETL 009 SLLLL 958'S vl 1dA VAILDFT0D IYION3AIS3Y 9l
Sle721 009 SLL'L) 968'G vil 1dA VYALLD310D IVION3AISIY Sl
yZy ot 00zZ'L vzz'se SSv'0E 20¢ 344917 V101
2SSLL 009 ZS6°01 9G8'G 0L 3411 VALLD310D IVION3aIS3d vl
ZLE0L 009 2LL6 66L ¥ ¥6 3y4n YAILOFT10D IVIONIAIS3Y €l
0ov'L 0 oov'L 0S6°1L (0] Etetslh] 0avsoav 4dINN | TVION3IAISTH 14}
0v8 0 ov8 0S0'L 9 Ebeizlnl 0avsodav 4INN | TVIONIAISIY L
0ov'L 0 0ov'L 0S6'L 0oL 344N Oavsoav dINN | TVION3AIS3Y (8]
oor'L 0 0ov'L 0S6'1L 1] 34411 Oavsoayv diNN | TvION3AIS3d 6
ov8 0 ov8 0S0'} 9 Jda Oavsoav 4diNN | TvION3AIS3Y 8
0or'} 0 0oy} 0S6'L oL 3441 0Oavsoayv 4iNN | TvION3AIS3Y i
0ov'L 0 00’} 0G6'L oL 34l 0avsoayv 4INN | VIONIAIS3H 9
ov8 0 ov8 0G50°L 9 34gn Oavsoav' 4INN | IvIONIAISIH S
oor'tL 0 0ov' L 0561 0} El=ilh] 0oavsoav diNn IVIONIAIS3IY 14
0or'} 0 00v'} 0S6°} ol 3441 OavsOodv dINN | TVIONIAISIY €
ov8 0 ov8 0S0°} 9 Elstslil 0avsoday dINN | TYION3IAISI™ C
oov'L 0 00v L 0S6°L oL Elstelnl 0avsoday dINN | TYION3AISIY l
V100 8'd WOO| _VANSIAIA o1ans SVANIIAIA | NOIDOWOHd OdiL osn NOIDVNINON3A oN
avaigvoidiaa 30 XVIN oN
% Zw 3121443dNS Y132uvd
IVION3AISIH



are

5170d TV V.LINOSAY STHOMILXI'D'S 3 'dNS

%004

F19v.LNdWOD 3A¥3A OI10VdS3
‘I'D’S S3AYIA SOIOVdSH VL0,
STHOILNI STIVHINIO SYWLSIS 30 [ S~V

VOILSNOV NOIOYNIWYINOD V O1SINXT SFHEI SOIOVdST 3a “1SIS |
STHOIMILNI STIVHINID . 8y
8Nd OSN A OINIWOJ S3811 SOIovds3 3d <_>_m S

_ S3a¥3A SOIoYdS3 TV.I0oL

diy

%e'e <o_._.mDo< NOIDVNINVINOD ¥ O1S3NdX3 S348I1 SOI0VdS3 wD ‘SIS I VdA
) 2 \ 02118Nd OSN A OININOG 34811 SOIOVdS3 3d VW3 1SIS SIA yA 4
yEN V 02178Nd OSN A OININOA S34811 SOIOVdST 3d YINILSIS PIA 14
- / 031N9Nd OSN A OININOA S3HEIT SOIOVdS3 3d VW3 LSIS EIN S¥
/ 021718Nd OSN A OININOQJ S3¥EI1 SOIOVdS3 3d YWILSIS CIA 144
d/./ 02119Nd OSN A OININOQJ S3¥4dI1 SOIOVdS3 3d VNI LSIS LIA b
. 02178Nd OSN A OININOA S344I11 SOIOVdS 3d YWILSIS OLlA 44
02179Nd OSN A OININOQ S3¥EIT SOIOVdS3 3d VNILSIS BA 34
0211gNd OSN A OINIWOQ S3¥811 SOIOVdS3 3d YNILSIS 8A ov
B 02119Nd OSN A OININOQ S3¥dI1 SOIOVdS3 30 YNILSIS LN 6€
02119Nnd OSN A OININOQ S3¥48I11 SOIOVdS3 30 VNI LSIS 9\ 8¢
02179Nd OSN A OININOA S3448I7 SOIOVYdS3 3d VINILSIS SA 1€
02I178Nd 0SN A OININOG S3¥811 SOIOVdS3 3d VWILSIS YA 9¢
02119Nd OSN A OININOQ S34817 SOIDVdS3 3d VINILSIS €A S€
09119Nd OSN A OININOG S34811 SOIOVdS3 3d YINILSIS [4A) 143
02119Nd OSN A OININOQd $3¥8I117 SOI0YdS3 30 YINILSIS LA €€
NOIDOWONd OdiL osn NOIOVNIWON3A oN

s3¥8 wwoxm; SOIoVds3

VU-NI TV.L0. 2
VIYVIA VENLONYLSIVHANI

YOIM10373 NOIOV1S38NS ANI [43
NOIDOWO¥d OdIL osn NOIOVNIWON3Q oN

SYANLONALSIVHANI

VLY 000°€ 8'Y o : 80Nc s Nt sap
4781 N:. 4 vongnd VI00S IVYNOIOVL0d L€
96¢'} 8G6'L vongnd vID0S VYNOIOVLOd 0¢
0€5'L vorand OAILLYOd3a TYNOIOVLOd 62
88991 vonand OAILYONA3 VYNOIOVLOd 82
[ vonand OAILYONA3 VNOIDV10d /x4
avargvoldiaa o1ans NOIDOWO¥d OdiL osn NOIOVNINON3d oN
Zw 31014¥3dNs V132uvd
02178Nd 1VNOIJV.L0d

OAVOIdOW SAIDIAIALINS 3d OUAvND



	1. INTRODUCCION. ANTECEDENTES
	2. OBJETIVO Y JUSTIFICACION
	3. MODIFICACION PROPUESTA
	4. EFECTOS DE LA MODIFICACION
	CUADROS SUPERFICIES MODIFICACION
	ANEXO 2. INFORMES DELEGACION
	ANEXO1 NORMAS REGULADORAS
	NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION
	A. EDIFICACION COLECTIVA EN MANZANAS CERRADAS
	B. EDIFICACION COLECTIVA EN BLOQUES
	ANEXO 3. CUADRO DE SUPERFICIES DEL PP ACTUAL

