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MEMORIA

cuales hacen que se altere ligeramente la ordenacion (shperfieie, forma y disposicion) de
algunas parcelas, asi como los parametros edificatorids de otras, pero sin alterar los
globales del conjunto. A continuacién se exponen dichos motivos, ordenados segin cuatro
grupos tematicos de distinto rango, alcance y causa.

1.1. ZONA SUR. CIERRE VIARIO

Uno de los condicionantes de partida para definir el trama viaria del Plan Parcial
fue la presencia en la zona sur del &mbito de la traza de Ia linea de Metrosur que discurre
entre las estaciones de Hospital de Fuenlabrada (junto al Plan Parcial colindante 1-4) y
Loranca. Asi, sobre dicho trazado, se definié una calle (denominada MC14 en el Plan
Parcial) que prolongaba la definida en el contiguo Sector PP [-4, de reciente urbanizacién.

La experiencia que se ha tenido en dicho Sector con la urbanizacién de la calle
coincidente con el tinel de la infraestructura ferroviaria, aconseja evitar que en el nuevo
Sector PP 1[-2 coincida dicha traza con las calles de circulacién rodada bajo las cuales
discurren las infraestructuras de los diferentes servicios de distribucion de agua,
saneamiento, energia eléctrica, gas y telefonia.

Por otra parte, la gran parcela de uso deportivo prevista en la zona sur del ambito,
en la ordenacion actual carece de acceso rodado mediante viario convencional, estando
limitada por viarios de coexistencia. Analizando la accesibilidad que debe tener esta
dotacién, la cual junto con la superficie reservada en el PP I-4, va a constituir la gran
instalacién deportiva de la zona Oeste del término municipal, se ha estimado conveniente
que el lindero noreste de dicha parcela cuente con un viario rodado como limite que
facilite su accesibilidad, ademéds de dotarla con suficientes plazas de aparcamiento
préximas a la misma.

1.2.  ZONA NORTE. ACCESO DESDE LA M-506, PARCELAS
TERCIARIAS E IMPACTO ACUSTICO

En la zona norte del Sector tres han sido los motivos por los que se plantean
cambios en la ordenacion del Plan Parcial.

El primero de ellos obedece a la necesidad de disefiar el acceso rodado desde la via
de servicio de la carretera M-506 de forma que se produzcan las menores incidencias
posibles sobre dicha arteria principal.

En efecto, los trabajos de redaccion del Proyecto de Urbanizacién del Sector, los
cuales han incluido reuniones con los técnicos de la Consejeria de Transportes e
Infraestructuras de la Comunidad de Madrid, han determinado la necesidad de ampliar la
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rotonda en el acceso al ambito, y eliminar alguna de las conexiones inicialmente
planteadas, con el objeto de evitar posibles congestiones de la via de servicio
anteriormente mencionada.

Por otra parte, necesidades sobre la gestién del suelo del municipio han culminado
en la suscripcion de un convenio urbanistico en el que el Ayuntamiento compromete la
entrega de suelo terciario en la manzana destinada a este uso en la esquina noroeste del
Plan Parcial. Tal compromiso origina la necesidad de dividir la parcela terciaria en dos
unidades y plantear la redistribucién de la edificabilidad terciaria en el conjunto del Sector,
con el objeto de "esponjar" dicha parcela, pues la edificabilidad que soporta colmata en
exceso el espacio de la misma.

Por ultimo se hace necesario un redisefio de la trama viaria en el margen con la
carretera M-506 para favorecer el cumplimiento de la legislacién sobre contaminacién
acustica, pues se localizan tres manzanas para vivienda unifamiliar proxime
viario, las cuales deben ser protegidas posibilitangdo e
una barrera (caballén) vegetal frente a la misma. "“th

1.3. BORDE SURESTE. SISTEMA GEN
PPI-4

El tercero de los motivos por los que se modifica = obedece a los

ajustes que hay que realizar sobre las parcelas colindantes al Sector PP I-4, destinadas a la
red local de espacios libres y red general viaria.

Concretamente, la ejecucién del vial de Sistema General que divide los dos
Sectores, en su mitad perteneciente al PP I-4 (recientemente urbanizado), ha necesitado la
reserva de una franja de talud hasta que se ejecute fa mitad perteneciente al PP I1-2, con lo
que la traza de dicho viario se ha desplazado hacia el primero de los dos sectores,
resultando una menor superficie para completar la seccién de la calle en el Plan Parcial
I1-2.

Este desplazamiento hace que se tengan que ajustar las superficies de las parcelas
situadas junto a dicho eje viario.

1.4. OTROS AJUSTES

La ejecucion de las obras del Metrosur, las cuales han supuesto la presencia de
determinadas instalaciones, tales como respiraderos o salidas de emergencia, han
ocasionado que se tengan que replantear las alincaciones de la parcela dotacional de la
esquina sur del dmbito, destinada a equipamiento educativo.

Por otra parte, con el objeto de facilitar la materializacion de la ordenacién del Plan
Parcial (parcelacion, urbanizacion y edificacion), se ha considerado conveniente considerar
como viarios publicos, todos aquellos que se tengan que ejecutar para acceder a las
diferentes viviendas del Sector, lo que ocasiona que se replantee la ordenacién de la
manzana destinada a vivienda unifamiliar situada en el margen oeste del Sector.
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Esta reordenacién también conlleva la relocalizacién de viviendas unifamiliages
con el objeto de perfeccionar la futura parcelacién de las ps L FUENLABRADA

2. MODIFICACIONES SOBRE LA ORDENA

ITh-DIG A0,

Los motivos y justificaciones para la realizaci¢n d& 14 Madsficacon
sefialados en el apartado anterior, ocasionan los cambios yiteFaciongs sob Grdenacion
y disefio del Sector que se describen a continuacion.

2.1. CAMBIO DE TRAZADO DEL VIAL MCl14 Y AFECCION SOBRE
PARCELAS COLINDANTES

La nueva trama viaria se configura con el desplazamiento de la mayor parte del vial
MC14 hacia el sur, situdndose junto al lindero de la parcela dotacional de uso deportivo.
Mantiene la dimension total de su seccién (17,00 metros), pero cambia su disefio, ya que
junto a la valla de la parcela deportiva se deja una acera de dos metros, aparcamiento en
baterfa de 4,50 metros, se mantiene la calzada de 7,00 metros para dos carriles de
circulacion y se deja una acera de 3,50 metros sobre la acera que dard servicio a las
parcelas residenciales.

En el lugar donde se situaba este vial, se deja una franja de 10 metros de seccion
para crear un itinerario peatonal sobre la traza de la linea de Metrosur, constituido por tres
tramos definidos como "Areas estanciales”, separando las manzanas de vivienda colectiva
situadas a ambos lados de los mismos.

La nueva disposicién viaria determina cambios en la superficie de las parcelas
colindantes, asi como en la designacién de las mismas con arreglo al criterio con el que
son nominadas en el Plan Parcial. Esta nueva designacion, asi como las superficies,
quedan reflejadas en los Cuadros de Caracteristicas del apartado 3 del presente documento.

Por otra parte |a parcela 18.1 perteneciente a la red de zonas verdes queda dividida
en dos por el nuevo trazado. Este también ocasiona que la parcela dotacional de
equipamiento social regularice sus linderos adoptando una forma trapezoidal.

El tramo de la calle MC14 que no modifica su trazado, situado entre la pequefia
parcela dotacional para equipamiento educativo y la parcela 17.1, pasa a denominarse
MC16.

2.2.  AJUSTES EN TORNO A LA ROTONDA DE ACCESO NORTE.
DIVISION DE LA PARCELA TERCIARIA

El aumento de tamario de la rotonda localizada al norte del Sector, en la entrada
desde la via de servicio de la carretera M-506, determinado por los trabajos de redaccion
del Proyecto de Urbanizacién, ocasiona que se reajusten las alineaciones de las parcelas
colindantes, fundamentatmente la manzana de uso terciario nimero 1 y algo la parcela de
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uso comercial nliimero 2.1. Asi la manzana terciaria reduce su superficie neta de 9.071 m? a
8.965 m* (106 m® menos), y la parcela comercial de 8.815 m? a §.792 m?, 23 m* menos.

Ademés, la manzana terciaria (zona de ordenanza T+C) se divide en dos parcelas,
debido al compromiso adquirido por el Ayuntamiento mediante Convenio urbanistico,
para localizar en una de elilas, la més proxima a la rotonda, los derechos edificatorios
reconocidos en el mismo. Esta parcela que ahora se identifica con el niimero 1.2, ademés
queda regulada en las ordenanzas de zona para permitir su segregacién en dos partes
iguales, con una edificabilidad de 1 m#¥m>.

Esta division de la manzana de uso terciario ha planteado también la necesidad de
reducir su edificabilidad total en 2.000 m?, bajando el indice de 1,62 a 1,41 m?/m?, con el
objeto de no colmatar excesivamente el espacio de la misma, reduciendo asimismo la
ocupacién propuesta en la ordenanza del 60% al 50%.

La edificabilidad que se suprime de la manzana nimero uno, se traslada a otras del
Sector para ser localizada en bajos comerciales de bloques de vivienda colectiva, para asi
no afectar al aprovechamiento total del Plan Parcial. Esta relocalizacién se produce sobre
ciertas esquinas de la calle MCQ9 que es la que une la zona norte del poligono con la zona
sur, en las manzanas de clave PC, nimero 9.2,10,15.3 y 15.6, ademas de la esquina de la
nueva calle MC14 citada anteriormente con la calle MC00.

Por dltimo, la modificacion del Plan Parcial propone la supresion de la salida a la
carretera M-506 desde la rotonda mencionada, desviandola a través del conticun Sector
APR-12, para salir a través de un carril de aceleracién e la'mism

2.3. TRATAMIENTO DEL MARGEN D LA;C‘A

CICLAND WA

La propuesta de cambio realizada para el cierrg viasr?() en gdnapseniade’la ca tera

M-506 atiende tanto a necesidades funcionales de acceso a la s unifamiliares

localizadas en las manzanas colindantes al mismo, comfp_a necesidades de tipo

medicambiental, en el sentido de reservar el mayor espacio posible para aislar dichas
viviendas de la carretera.

Con esta finalidad, el vial MC13 reduce su secci6n a un Unico carril de circulacion,
suprimiendo los aparcamientos y la acera del lado de la autovia, y reduciendo la anchura
de la acera. Con todo ello se logra ampliar el espacio de separacion en unos diez metros
para posibilitar la creacién de un caballén de separacion con la carretera.

En todo caso, la franja donde se sitiia este vial esta calificada en su totalidad como
Sistema General Viario, constituyéndose como una superficie de reserva en la que se
podran realizar todas aquellas obras necesarias para el correcto funcionamiento de Ia
carretera autondmica. De hecho en la actualidad existe un proyecto redactado por la
Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid para la creacién de un tercer
carril, y resolver el enlace a distitito nivel previsto en el limite noreste del PP [[-2 en su
colindancia con el PP I-4.
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2.4. AJUSTE DE ZONAS VERDES EN EL LIMITE CON EL SECTOR
PP I-4 Y OTROS AJUSTES

Las parcelas calificadas como espacios libres niimero 7.2 y 17.2 ven incrementada
su superficie la primera de 20.353 a 21.464 m?, y la segunda de 2.786 a 3.380 m? como
consecuencia del desplazamiento hacia el Este del eje viario que separa el Sector PP II-2
del Sector PP 14, este desplazamiento supone por tanto un incremento de las zonas verdes
de 1.705 m? en detrimento de la superficie de viales de Sistema General, la cual no
obstante sigue siendo muy superior a la establecida en 1a ficha de! Plan General.

La parcela de uso educativo, ntimero 18.3, disminuye su superficie de 2.426 a
2.033 m? con el objeto de dejar fuera de su dmbito la salida de emergencia realizada para el
tinel del Metrosur, asimismo esta disminucién de superficie hace que el espacio de Area
Estancial colindante tenga una continuidad favoreciendo un acceso peatonal desde la
Estacién de metro que sc localizara en el vecino Sector I-4, hacia la gran dotacién
deportiva del nuevo barrio.

Por tltimo, se hace un reajuste en la distribucion de viviendas unifamiliares,
trasladando seis unidades desde las manzanas colindantes con la carretera, hacia la situada
al Oeste del Sector. Con este desplazamiento se podrén ordenar mejor las viviendas de
dichas manzanas, reservando para las mismas unos frentes de parcelas adecuados a la
tipologia de viviendas adosadas en hilera. Ademas, la parcela nimero 2.3 se segrega para
definir un viario de coexistencia (parcela 2.7, de 1.705 m?) de acceso a las viviendas
interiores de la manzana cuya ejecucion se plantears desde las obras de urbanizacién
general del Sector.

2.5. CONCLUSION. MANTENIMIENTO GLIOBA

~ : Secretorio C 4
Una vez sefialados todos los aspectos que inciden & 14 pigiel

Puntual del Plan Parcial II-2, se puede comprobar que loS miSHos ™o Ael-alieraciones
sustanciales del documento, que impliquen la reconsideracién del cdnjunésde la estructura
urbana, tal y como sefiala el punto 1 del articulo 0.6 de las Ordenanzas del Plan Parcial,
para el caso de revisiones del mismo. Por tanto no nos encontramos en ¢l supuesto de
Revisién de Plan Parcial.

Sin embargo, si se producen cambios que suponen alteracién de los elementos del
Plan que no implican la transformacién de la estructura urbana en su conjunto (punto 2 del
articulo 0.6), con lo que nos encontramos en el supuesto de “simple modificacién aislada”
citado en la ordenanza.

Como ya se ha indicado, se mantienen invariables los datos globales de superficie
bruta, nimero de viviendas, edificabilidad lucrativa y aprovechamiento tipo, asi como las
superficies resultantes de Sistemas Generales exteriores adscritos, siendo minimas y por
tanto no significativas las variaciones en las superficies de cesion, dentro del Sector con 1o
que el desarrollo de la gestion del Plan no se ve alterada en ninglin caso.
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3. CUADROS DE CARACTERISTICAS

A continuacién se presentan los cuadros de superficies desglosando los distintos
conceptos: cesiones, parcelas con aprovechamiento lucrativo, residencial, etc, y su
cumplimiento en relacion con el Plan General y el Reglamento de Planeamiento.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

CUADRO 11.1,1 PLAN PARCIAL Il-2 RESUMEN DE CARACTERISTICAS
EDIFICABILIDADES POR MANZANAS Y ZONAS

Manzana/
Submanzana Superficie Ordenanza indice Edificabilidad N° max. de
y Zona m2s. m2c./mes. m2c. viv.
1.1 6.315 T+C 1,59 10.025)
1.2 2.650 T+C 2.650
SUBTOTAL 1 8.965 ] 12.675
2.1 8.792 C 1,02 8.970
22 938 VvC
23 10.595 UG 0,69 7.294) 54
24 7.645 PC 1,52 11.604 108
25 863 VC
28 9.141 EE
2.7 1.705 VC
ISUBTOTAL 2 39.679] . : . ; ~.27.868 162
5 9.528 UG 0,45 4.322 32
6 6.964 UG 0,45 3.106 23
7.1 5.935 UG 043 2.566 19
7.2 21.464 EL
73 4.498 PE2 2,11 9.513) 92|
7.4 1.063 vC
7.5 4.428 PE2 218 9.513 92]
SUBTOTAL:7 37388} : 3 . :21.592 , 203
9.2 8.495 PC 1,08 9.172 86
10 8.637 PC 1,08 9.376 88
11 9.437 PC 0,99 9.384 92
12.2 1.095 EL
126 557 PE2 2,14 1.191 10)
[SUBTOTAL 12 1.651] . . .. . 1,191 o 40
13.1 3.978 ES
13.2 1.676 EL
SUBTOTAL 13 5.654 § B R ;
14,2 338 PE1 2,09 708 6
14.3 2.089 PC 2,07 4.330 40}
14.6 307 VG
SUBTOTAL 14 2.735 5.038 46
15.2 920, PE1 1,68 1.549 14,
15.3 3.130 PC 1,34 4.180 40
15.5 607 VC
SUBTOTAL 15 4.657 5729 54
16.2 8.687 PE1 1,86 14.429) 151
18.3 2.842 PC 1.47 4.180f 40)
16.4 721 vC
SUBTOTAL 16 12.250 18.609 191
17.1 8.838 PE1 2,11 18.689) 187]
17.2 3.380 EL
SUBTOTAL 17 12.218 18.689 187
18.1 2.766 EL
18.2 28.151 D
18.3 2.033 EE
SUBTOTAL 18 32.950
AREAS
ESTANCIALES 7165
VIARIO RODADO
| oca 57.838
SISTEMA GENERAL
INTERIOR 119.888
[TOTAL ] 386.100]
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

CUADRO 11.1,2 PLAN PARCIAL li-2
RESUMEN POR USOS Y TIPOLOGIAS

[ sup.suelo | indice Edificabilidad N° max. de

|[Residencial viv.
{PE1 18.784 1,88 32.754 358
(PE2 9.483 213 17.133 194
[Fc 42275 1,24 50.226 494
|UG 33.022 0,52 17.288 128
IS UBTOTAL 103.564 1,21 117.400 1.174
Usos no residenciales
|l Bajos comerciales 7.706
lc 8792 1,02 8.970
|T+C 8.965 1,41 12.675

29.351

RED LOCAL

Espacios libres 30.381
Dotaciones

Escolar 11.174
Deportive 28.151
Social 3,978
Viario de coexistencia 6.204
Areas estanciales 7.165
viario rodado 57.839
subtotal RED LOCAL 144.892

REDES GENERALES INTERIORES

SGVP(1+2+3) 20.109
SGV1 81.621
SGV2 3.957
SGV3 8.363
SGV4 5.838
subtotal 119.888
SISTEMA GENERAL
INTERIOR 119.888
TOTAL SUELO REDES
INTERIORES 264.780
SISTEMA GENERAL
EXTERIOR 82.715
TOTAL SUELO REDES
INTERIORES 347.495
+EXTERIORES
TOTAL SECTOR 386.101
TOTAL SECTOR
+REDES 468.816
EXTERIORES
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

de & z;sidczx 1y,

CUADRO 11.1,3 PLAN PARCIAL ll-2 RESERVAS ACIONALES

Superficie suelo
m?s, % Dotacion
(m2lviv.)
Sup.tot.Sector 386.100 100%
N°® total de viviendas 1.174
Sistema general viario 99.779 25,8%
Sistema General Via Pecuaria 20.109 52%
Sistema viario local:
. Rodado 57.839 15,0%
. Coexistencia 6.204 1,6%
. Areas estanciales 7.165 1,9%
Subt. Viario 191.096 49,5% 162,77
Espacios libres de uso ptiblico: 30.381 7,9% 25,9
Reservas de suelo dotacional publico:
. Escolar 11.174 2,9% 9,5
. Deportivo 28.151 7,3% 24,0
. Social m2 suelo 3.978 1,0%
Subt. Equip 43.303 11,2% 36,9
Total .superflme .destmada aviarioy 264.780 68,58% 226
dotaciones publicas
Tota_l supf.-rﬂcre 'zo.nas prlvat_lvas 121.321 31.42%
(residencia,terciario,comercio)
Reserva de suelo comercial:
. Centros m2 suelo 8.792 2,3%
. Centros y b. com. (oblig) m2c. 16.676 14,2||m2c
excesos
"EEY CAM ( 9/2001) LEveAu  [pLan parcial| oXeeses
Red local 44.025 144.892 100.867
Espacios libres (R.local) . 22.013 30.381 8.368
Rmunicipal T 0225
R.supramunicipal 29.350 |
subtotall| 132.075 + 202.603 70.528
TOTALREDES| 176.100 | 347.495 171.395
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1. JUSTIFICACION Y CONTENIDO

Las ordenanzas del Plan Parcial se modifita
introducidos por la presente modificacion.

Atienden fundamentalmente a la nueva regulacion de alturas realizada para ciertas
manzanas, asi como a la posiciéon vinculante de las zonas comerciales en el uso
residencial.

Por otra parte, los trabajos de elaboracién del Proyecto de Parcelacién, junto con
los de gestidn que se vienen desarrollando por los Servicios Técnicos, hacen conveniente
matizar alguna determinacion de la ordenanza, para facilitar una mayor agilizacion en los
procesos de desarrollo del planeamiento primero y de la ejecucion edificatoria después.

Concretamente, en los articulos que en las distintas Claves hacen referencia a la
subdivisién de las parcelas o manzanas, se simplifica la condicién para la realizacion de
Estudios de Detalle de manera que sélo serin necesarios cuando sobre un mismo volumen
se vayan a desarrollar diferentes proyectos de edificacion. Esto seri asi tanto para las
tipologfas de vivienda colectiva como para las de vivienda unifamiliar.

La ordenanza correspondiente a la zona de uso Terciario se adapta para su
aplicacién a las dos parcelas definidas en la ordenacion, segun los objetivos y criterios
enunciados anteriormente.

Por dltimo se flexibiliza el uso de la parcela de espacios libres para que pueda ser
compatible sobre la misma la realizacién de un aparcamienio en superficie como
complemento a la parcela de uso deportivo.

2. ARTICULOS MODIFICADOS

A continuacion se acompafian los articulos que sufren alguna modificacion en su
redaccion, presentando el texto completo de los mismos. La Subseccién Primera de la
Seccion Segunda. Zona Servicios terciarios, relativa a las “Condiciones particulares de la
clave T+C (Terciario-Comercial)”, se presenta con su redaccién completa
independientemente de que exista algin articulo que no se modifica.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP [I-2
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SUBSECCION PRIMERA. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CLAVE PE
(RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN EJE)

AYUNTARMIENTO DE F UENLAB‘?.A') A

Articulo 3.7 Condiciones de la parcela

F 9 B
Secretai ~’HI

tanio L

1. Tanto a efectos de subdivision de las fnanzanas erPrphibel: a| efectos de

edificacion se establecen las siguientes condiciones;
a) Superficie minima:
* Grado 1: setecientos cincuenta metros cuadrados (750 m?)

¢ Grado 2: dos mil metros cuadrados (2.000 m?)

No obstante, las parcelas que pudieran destinarse a edificios de una ¢ dos alturas con
uso exclusivo no residencial, tendrdn una superficie minima de 300 m2. y un frente
minimo de 10 m.

b) Contar con acceso rodado directo desde el viario publico.

2. Cada parcela resultante debera disponer del correspondiente espacio libre de manzana.
En el grado 2, el espacio libre del conjunto de la manzana debera tener caracter
mancomunado, al menos en el area definida por lineas paralelas trazadas a tres 3)
metros de distancia de las que delimitan el 4rea de movimiento de la edificacion. En el
grado 1, el espacio libre del conjunto de la manzana podr4 tener cardcter mancomunado,
siendo obligatorio éste en el caso que se definan parcelas en cuyo espacio libre de
edificacién no sea posible inscribir un circulo de 15 metros de didmetro. Dicha
condicion de obligacion se establecera en el Proyecto de Parcelacion del Sector, una vez

definidas las parcelas.

3. En los supuestos de subdivision de manzanas, en las que sobre un mismo voltmen o
cuerpo edificatorio se produzca la construccion de distintas edificaciones adesadas (con
paredes medianeras), resultado de distintos proyectos de construccion al ser varios los
propietarios ubicados en el mismo, previamente a la concesion de la primera licencia de
edificacion sobre éste, debera tramitarse un Estudio de Detalle o un Proyecto Unitario

cuyo ambito minimo serd el de las parcelas que comprenden el referido volimen.

- &,
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4. El Estudio de Detalle o en su caso el Proyecto Unitario, debera regular las condiciones
de ordenacion del conjunto de las parcelas afectadas y en particular los siguientes:

YU,
f?)o NTAMIENTG DE Fonmr

OCumenty 2probado der
uerdg Virgan::

Fondos edificables comunes en los casos de adosamieh

Altura de coronacién

Altura de planta baja
Tratamiento y ordenacién de la cota “0” (espacios libkes 484 r’ﬁ‘iﬁ?g’? ¥

Accesos a garajes-aparcamientos

5. En caso de subdivisién de manzana y existencia de espacio mancomunado se exigird
como condicion para la licencia de edificacion la previa o simultanea tramitacién del
proyecto de las obras de urbanizacién interior de la manzana. Dicho proyecto debera
tramitarse conjunta y simultaneamente, en su caso, con el Estudio de Detalle requerido
en el apartado 3 anterior. En el supuesto de actuacion sobre el conjunto de la manzana
sin subdivision parcelaria, el mencionado proyecto de obras de urbanizacién podra

tramitarse conjuntamente con el de las obras de edificacion.

6. En el caso establecido en el punto anterior, con la primera solicitud de licencia de
edificacién se deberd presentar igualmente solicitud de licencia de urbanizacién de la
fase correspondiente a tal iniciativa edificatoria segin ¢l desarrollo por fases que haya
establecido el proyecto de las obras de urbanizacién interior de la manzana, aportandose
al efecto las garantias que el Ayuntamiento haya establecido en la adjudicacién de
parcelas. Se realizara asimismo la limpieza y explanacion a cotas definitivas, del
conjunto del suelo libre interior. Igualmente se procedera al cercado provisional de

altura 2,00 metros, del perimetro de la manzana no construida.

7. Hasta tanto se efectiie la agregacion obligatoria de parcelas establecida en el articulo 2.9
no sera autorizado ningin acto de edificacién ni de uso del suelo en las siguientes

submanzanas:

126,142 ;152;16.2

La agregacion de parcelas se efectuard respectivamente con las situadas en el sector
contiguo APR 12 que a continuacidn se relacionan:
12.5.r. ;14.1.r ; 15.1.r :16.1.r

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP II-2 BD
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Artiéulo 3.8 Posicion de la edificacion

La posicién de cualquiera de las edificaciones y sus ‘elerntien o phrcela y en

relacién con el espacio circundante, se sujetard a las siguientes condiciones:

1. En ambos grados las edificaciones se dispondran dentro de las 4reas de movimiento
sefialadas en el Plano 0-2, respetando las alineaciones y el frente obligado de la
edificacién indicados en el mismo, o en otro caso, dentro de las areas de movimiento
que se establezcan mediante Estudio de Detalle y con el resto de condiciones que en el
mismo se fijen respetando en todo caso las separaciones a alineaciones exteriores que se
reflejan en dicho Plano. Ademas, en caso de subdivisién parcelaria, la edificacién se
deberd separar un minimo de H/2 de los linderos laterales y traseros de las nuevas
parcelas, siendo H la altura de cornisa de la misma.

La posicién indicada en el referido plano para los locales comerciales de planta baja es

vinculante, no pudiendo localizarse en otras alineaciones de la parcela.

2. Los espacios libres no ajardinados podrdn ocuparse por piscinas o instalaciones
deportivas descubiertas. Asimismo podran realizarse en dichos espacios construcciones
pergoladas no cerradas, destinadas a paseos 6 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 y altura de coronacién
inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros, no computando ninguno de ellos a

efectos de edificabilidad ni de ocupacidn.

3. Podrin 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 (150) metros cuadrados construidos.

4. Todos los locales comerciales que se implanten en la planta baja de los edificios de

vivienda, deberdn tener conductos de ventilacién y extraccion de humos. Estos

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP II-2 B D
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conductos deberan tener su salida en la cubierta mas alta del edificio, quedando
prohibida su salida sobre el forjado de techo de los locales, en los espacios de

retranqueo, concebidos para posibles terrazas de las viviendas de las plantas primeras.

Articulo 3.11 Altura de la edificacién

1. En ambos grados la edificacién no rebasard en numero de plantas los limites que se
reflejan en el Plano 2 de Calificacion y Ordenacién pormenorizada en las reas que en
dicho plano se sefialan. En ese caso la altura de coronacion, medida desde la cota de

nivelacién de planta baja, sera como méximo la siguiente:

Cuatro plantas............ccceeeecrveeereeenenn.., 14

Documento aprobad
acuerdo del A eniamict

Cinco plantas (sin contar atico)............. 17
Seis plantas (sin contar 4tico)................ 19

Diez plantas ......cooevererremcererireeennne. 32

2. Por encima de las referidas alturas solo se permite la construccién de planta atico en los
supuestos expresamente contemplados en el Plano O-2, retranqueada un minimo de tres
metros (3 m) respecto a todas las fachadas y con altura maxima de tres metros. En los
demds casos, la planta superior de la edificacién podra retranquear su fachada respecto a

la de las inferiores pero dentro de la altura maxima permitida.
3. Podran admitirse otras construcciones por encima de la altura maxima en los supuestos

y t€érminos que se establecen en el articulo 8.6.10 de las Normas Urbanisticas del Plan

General.

SUBSECCION SEGUNDA. CONDICIONES PARTICULARES DE L4 CLA VE PC
(RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN CONDOMINIO)

Articulo 3.22 Condiciones de la parcela

1. Tanto a efectos de subdivision de las manzanas en parcelas como a efectos de

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP II-2 BD
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NTAMIENTO DT KU

edificacion se establecen las siguientes condiciones

a) Superficie minima: quinientos (500) metros cuadfados. 1 9 D lf/200‘
b) Contar con acceso rodado directo desde el viario b= Cy o pormativa

idencia

2. Cada parcela resultante deberd disponer del correspondiente edpaciéTibre de manzana.

El espacio libre del conjunto de la manzana podra tener caracter mancomunado.

3. En los supuestos de subdivision de manzanas, en las que sobre un mismo volimen o
cuerpo edificatorio se produzca la construccién de distintas edificaciones adosadas (con
paredes medianeras), resultado de distintos proyectos de construccion al ser varios los
propietarios ubicados en el mismo, previamente a la concesién de la primera licencia de
edificacién sobre éste, debera tramitarse un Estudio de Detalle o un Proyecto Unitario

cuyo dmbito minimo seré el de las parcelas que comprenden el referido volimen.

4. El Estudio de Detalle o en su caso el Proyecto Unitario, debera regular las condiciones
de ordenacion del conjunto de las parcelas afectadas y en particular los siguientes:
Fondos edificables comunes en los casos de adosamiento
Altura de coronacion
Altura de planta baja
Tratamiento y ordenacién de la cota “0” (espacios libres de manzana)

Accesos a garajes-aparcamientos

5. En caso de subdivisién de manzana y existencia de espacio mancomunado se exigira
como condicién para la licencia de edificacion la previa o simultanea tramitacion del
proyecto de las obras de urbanizacion interior de la manzana. Dicho proyecto debera
tramitarse conjunta y simultineamente, en su caso, con el Estudio de Detalle requerido
en el apartado 3 anterior. En el supuesto de actuacién sobre el conjunto de la manzana
sin subdivisién parcelaria, el mencionado proyecto de obras de urbanizacién podra

tramitarse conjuntamente con ¢l de las obras de edificacién.

6. En el caso establecido en el punto anterior, con la primera solicitud de licencia de

edificacion se deberd presentar igualmente solicitud de licencia de urbanizacién de la

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP I1-2 BD
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fase correspondiente a tal iniciativa edificatoria segiin el desarrollo por fases que haya
establecido el proyecto de las obras de urbanizacién interior de la manzana, aportandose
al efecto las garantias que el Ayuntamiento haya establecido en la adjudicacién de
parcelas. Se realizard asimismo la limpieza y explanacién a cotas definitivas, del
conjunto del suelo libre interior. Igualmente se procederd al cercado provisional de

altura 2,00 metros, del perimetro de la manzana no construida.

7. Hasta tanto se efectiie la agregacidn obligatoria de parcelas establecida en el articulo 2.9
no sera autorizado ningin acto de edificacién ni de uso del suelo en las siguientes

submanzanas:
= 92;143
La agregacién de parcelas se efectuara respectivamente con las situadas en gl sector

= 91y ;14.4r

Articulo 3.23 Posicion de la edificacion

1. Las edificaciones se dispondran dentro de las dreas de mowifhiento sefialadas en el
Plano 0-2, respetando las alineaciones y el frente obligado de la edificacion
indicados en el mismo, o en otro caso, dentro de las 4reas de movimiento que se
establezcan mediante Estudio de Detalle y con ¢l resto de condiciones que en el
mismo se fijen respetando en todo caso las separaciones a alineaciones exteriores
que se reflejan en dicho Plano. Ademis, en caso de subdivisién parcelaria, la
edificacion se deberé separar un minimo de H/2 de los linderos laterales y traseros
de las nuevas parcelas, siendo H la altura de cornisa de la misma.

La posicién indicada en el referido plano para los locales comerciales de planta baja

es vinculante, no pudiendo localizarse en otras alineaciones de la parcela.

2. Los espacios libres no ajardinados podran ocuparse por piscinas o instalaciones
deportivas descubiertas. Asimismo, podran realizarse construcciones pergoladas no
cerradas, destinadas a paseos 6 dotaciones propias de los usos deportivos y de recreo
y a conserjerfa, en este ultimo caso con dimensiones maximas en planta de

trescientos (300) centimetros por trescientos (300) centimetros y altura de

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP |12 B n
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ninguno de ellos a efectos de edificabilidad ni de otupacidn. ¢

3. 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 seré inferior
o equivalente al dos por ciento (2%) de la superficie edificada destinada al uso
residencial. Con un méaximo de ciento cincuenta (150) metros cuadrados

construidos.

4, Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad
fisica, deberdn respetar una separacién entre sus fachadas, medida en proyeccién
horizontal, igual o superior a la mayor de sus alturas de coronacién, con un minimo
de seis (6) metros. En todo caso, la separacion de la edificacién a los linderos de

parcela sera mayor o igual a H/2

5. Todos los locales comerciales que se implanten en la planta baja de los edificios de
vivienda, deberdn tener conductos de ventilacién y extraccién de humos. Estos
conductos debern tener su salida en la cubierta mas alta del edificio, quedando
prohibida su salida sobre el forjado de techo de los locales, en los espacios de
retranqueo, concebidos para posibles terazas de las viviendas de las plantas

primeras.

Articulo 3.24 Ocupacién

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

a) En plantas sobre rasante: el cuarenta y cinco por ciento (45%) de la superficie de la
manzana, excepto los cuerpos de una altura destinados a uso comercial, cuyas
posicién y alineacién se establecen como vinculantes.

b) En planta bajo rasante: el sesenta por ciento (60%) de la superficie de la manzana.

En todo caso se observardn las indicaciones que se recogen en el plano 0.2 respecto a la

formacion de Espacio libre privado de manzana.
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Articulo 3.26 Altura de la edificacién

1. Laedificacién no rebasard en numero de plantas los limites que se reflejan en el Plano
2 de Calificacion y Ordenacion pormenorizada en las 4reas que en dicho plano se
sefialan. En ese caso la altura de coronacién, medida desde la cota de nivelacion de
planta baja, serd como maximo la siguiente:

BPocumento

Tres plantas...........c.ooerveereennerrnennns 1Im acuerco o £

Cuatro plantas.............ccoocevveevinnene.ns

Cinco plantas (sin contar atico)...........

Seis plantas.. (sin contar atico) ............

Ocho plantas ............cccoveviiineceicnr e,

2. Porencima de las referidas alturas no se permite construccion de planta atico salvo en
las dreas que se reflejan en el Plano 2 de Calificacién y Ordenacién pormenorizada.
No obstante la planta superior de la edificacién podra retranquear su fachada respecto
a la de las inferiores. Podrdn admitirse otras construcciones por encima de la altura
méxima en los supuestos y términos que se establecen en el articulo 8.6.10 de las

Normas Urbanisticas del Plan General.

SUBSECCION TERCERA CONDICIONES PARTICULARES DE LA CLAVE UG
(RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN CONDOMINIO)

Articulo 3.38 Posicion de la edificacién

1. La separacién entre el plano de la fachada y la alineacién oficial sera igual o superior
acinco (5) metros.
En el caso de parcelas de esquina con frentes a dos calles existird un tnico acceso, en
cuya fachada sera obligatoria la antedicha separacién no siéndolo en cambio en la

otra fachada (en la que no haya acceso).

2. En caso de viviendas con lindero lateral enfrentado a linderos testeros o de fondo de

parcelas colindantes, en dicho lindero lateral se debera respetar una separacion de la
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DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA 17



superiores a
sesenta y cinco (65) metros en la manzana 2.3. En las manz , 6y 7.1 seran los

que determine la parcelacion de las mismas.

4. Se autoriza la construccién de un cuerpe de edificacion destinado a usos secundarios,
que deberd situarse adosado a uno de los linderos laterales, pudiendo adosarse,
ademds, al lindero del fondo. En todo caso se requerird autorizacion del propietario(s)
colindante(s) en las condiciones sefialadas en el epigrafe 3b) del articulo 10.26 de las

NN.UU del PG. Dicha construccién estara sujeta a las siguientes condiciones:

a) No estar destinada a estancia, dormitorio o cocina.

b) La altura de la edificacion no excedera de una (1) planta, ni su altura de
coronacion serd superior a trescientos (300) centimetros.

c) El cuerpo de edificacion no podra tener una longitud superior a tres (3) metros

y un fondo edificable de tres (3) metros.

5. El espacio de retranqueo no edificado debera destinarse a jardin o aparcamiento en
superficie. No abrirén a €] tendederos, salvo que sean cerrados. Podran instalarse en

dichas superficies pérgolas y elementos para sujecion de emparrados y enredaderas.

Articulo 3.40 Condiciones especiales

1. En caso de agrupaciones o hileras de vivienda unifamiliar en las que existan
diferentes titulares, serd necesario tramitar previamente a la concesion de la
primera licencia de edificacion sobre las mismas un Estudio de Detalle o, en su
caso, Proyecto Unitario, que resolverd sobre las condiciones de adosamiento y

uniformidad de cubiertas de las distintas viviendas.

2. La superficie del espacio comin (condominio) de la parcelacion tendra la
consideracion de espacio libre, y su forma permitird en su interior, la inscripcion de

un circulo de didmetro igual o superior a diez (10) metros. Dicho espacio libre

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP |I-2
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podra destinarse a uso de jardin, piscinas o instalaciones deportivas al aire libre, no
pudiendo resolverse a su costa y en superficie la dotacién de plazas de
aparcamiento. Podrd ser ocupado bajo rasante por una planta destinada
exclusivamente a garaje e instalaciones al servicio de las edificaciones enteramente

subterrdnea cuya cubierta debera permitir el ajardinamiento.

3. El garaje aparcamiento podrd ser comin para todas o parte de las viviendas
o AYUNTAMIENTG DE 6 UENLA
unifamiliares ordenadas. Dosumente aprobado detiniti f.fi;?A

“"’.ﬂ del A ""-0‘3 T nn(n r|65— -,

Articulo 3.41 Superficie edificable y coeficiente de edificabilidad

de Caracteristicas 11.1.1 recogido en la Memoria y en las presentds
indice o coeficiente de edificabilidad que figura en el mismo tiene caracter
indicativo, prevaleciendo en todo caso el que resulte de dividir la antedicha
superficie edificable entre la superficie real de la manzana. No obstante el Proyecto
de Parcelacién podra optar por dividir la superficie edificable del conjunto de la
manzana entre €l niimero de parcelas de la misma, asignando a cada parcela —con

independencia de su tamafio- la misma superficie edificable.

2. En el computo de la superficie edificable no se incluirdn los espacios de la planta
inferior a la baja que estén destinados a garaje o instalaciones al servicio del
edificio, ni los espacios bajo cubierta. Sin embargo, computaréan al 50% los porches
cuya cubierta sobresalga del cerramiento o fachada de la vivienda mas de un (1)

metro.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL PP II-2
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SECCION SEGUNDA ZONA SERVICIOS TERCIARIOS

SUBSECCION PRIMERA. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CLAVE T+C
(TERCIARIO-COMERCIAL)

Articulo 3.50 Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las 4reas grafiadas en el Plano de Calificacién y Ordenacion

Pormenorizada (02) con el ¢édigo o clave T+C
2. Su uso cualificado es el de servicios terciarios en su clase de oficinas y comercial.
3. La tipologia edificatoria es la de edificios exentos, en bloque lineal o en “torre”,

maclados o no en cuerpos bajos de mayor ocupacién y 1 6 2 plantas. Sin embargo

sobre la parcela 1.2 se podran adosar las edificaciones en caso de segregacién de la

misma en un maximo de dos parcelas. NLABRADA
v STO"

AYUNTAMIENTO BE FU.E_
Documento nprobado_ 1t

Articulo 3.51 Obras admisibles

Son admisibles todas las obras contempladas en .11 de las Normas

Urbanisticas del Plan General.
Articulo 3.52 Condiciones de parcela
A efectos de subdivisién de las parcelas se establecen las siguientes condiciones:

a) La parcela 1.2 tnicamente se podra dividir en dos porciones iguales de 1.325 .

b) La parcela 1.1 es indivisible.
Articulo 3.53 Posicion de Ia edificacion

1. Las fachadas de las edificaciones se situardn retranqueadas, respecto a la alineacion

oficial guardando las distancias minimas que se sefialan a continuacién.
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2. La edificacidn se dispondrd de modo que su fachada o fachadas guarden una
separacion igual o superior a un tercio de su al
icha‘sépardc

acverde deb i, uba nte

lindero correspondiente, con un minimo de cinco

medira en proyeccion horizontal desde dichas facha

3. Se establecen la siguientes salvedades a la norma gene
la parcela 1.2:
- el retranqueo al lindero lateral de separacién con la parcela 1.1 podra ser de
tres (3) metros.
- En caso de subdivisién de la parcela, se requerira la tramitacion de Estudio
de Detalle o Proyecto unitario, que ordene las condiciones de adosamiento
entre las dos parcelas resultantes.
- Se podrd reducir el retranqueo a las alineaciones exteriores
correspondientes a la calle de acceso y curva de la rotonda hasta la
alineacion de parcela, en cuyo caso no serd admisible el cerramiento de la
parcela en dichos linderos, quedando vinculado el espacio libre que se defina
en dichas franjas de retranqueo al uso piblico de la calle, como servidumbre

de paso.

4. Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad
fisica, deberdn respetar una separacion entre sus fachadas, medida en proyeccion
horizontal, igual o superior a los dos tercios de la mayor de sus alturas de

coronacién (6 cornisa), con un minimo de seis {6) metros.

Articule 3.54 Ocupacion

1. En el conjunto de cada parcela la superficie de ocupacién no podra rebasar el

cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la misma.

2. En plantas bajo rasante la superficie de ocupacién seré inferior al ochenta por ciento

(80%) de la superficie de la parcela.
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Articulo 3.55 Superficie edificable y coeficiente de edificabilidad

La superficie edificable maxima serd la que figura para cada parcela en el Cuadro de
Caracteristicas 11.1 recogido en la Memoria. El indice o coeficiente de edificabilidad que

figura en el mismo tiene carécter indicativo, prevaleciendo en todo caso el que resulte de

dividir la antedicha superficie edificable entre la superficie real de a0 parcela

in

- [:UENLA

: ENTO DE i ynets POT
correspondiente AYUN“':M;a obado dcﬁmuv,md(: ot

A‘,mntamicnto Plene

Articulo 3.56 Altura de la edificacién

1. La edificacion, en la parcela 1.1 no rebiss i g-Plantas y altura de
coronacién medida desde la cota de nivelacion de planta baja, las cince (5) plantas y
dieciocho (18) metros. En la parcela 1.2, no se superaran las dos (2) plantas y diez

(10) metros.

2. Los cuerpos bajos de caricter comercial en la parcela 1.1 no superan las dos (2)

plantas y diez (10) metros.

3. Podran admitirse otras construcciones por encima de la altura maxima en los
supuestos y términos que se establecen en el articulo 8.6.10 de las Normas

Urbanisticas del Plan General.
Articulo 3.57 Cota de origen y referencia
La cota de origen y referencia coincidira con la de nivelacidn de la planta baja y se situard
de acuerdo con las determinaciones del articulo 8.3.5 de las Normas Urbanisticas del Plan
General.
Articulo 3.58. Altura de piso
La altura de piso (articulo 8.6.11. de las NN.UU del PG) ser4 como minimo de:

a) Trescientos cincuenta (350) centimetros para las plantas de acceso a la via piiblica

(portales, porches, etc.).
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b) Trescientos treinta (330) centimetros para la plantas de piso.

Articulo 3.59 Ajardinamiento de espacios libres

Los espacios libres privados no ocupados por edificacién sobre rasante podran destinarse a
Jardin o aparcamientos en superficie, debiendo ajardinarse al menos en un veinte por ciento
(20%) de su superficie. Las éreas de aparcamiento dispondran de arbolado que garantice
sombra a los vehiculos aparcados. Deberd garantizarse la plantacién y mantenimiento de
espacies vegetales, a cuyos efectos en caso de existir edificacidn subterranea bajo los

mismos, el espesor minimo de la capa de tierra vegetal serd de ochenta (80) centimetros.

Articulo 3.60 Salientes y vuelos

metros.

2. La composicién de las fachadas asi como, sus materiales, color tratamiento y disefio

son libres.

Articulo 3.62 Dotacién de aparcamiento

Sera obligatoria la reserva de aparcamiento dentro de la parcela en situacion sobre o bajo

rasante en razon de 2 plazas por cada cien (100) metros cuadrados de superficie edificable.

Articulo 3.63. Usos compatibles

i} Ademds del uso de oficinas que es el caracteristico, se consideran compatibles en

situacion de edificio exclusivo, cualesquiera de los comprendidos en el uso de
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servicios terciarios segiin enumeracion contenida el articulo 9.4.1 de las NN.UU del
PG.
ii) Dotacional, en edificio exclusivo. Se exceptia la categoria de servicios publicos en

su clave de instalaciones de servicio de combustible.

Articulo 3.64 Usos prohibidos

iii) Industrial, en cualquiera de sus clases y categorias.

iv] Residencial excepto en la clase de residencia comunitaria.

SECCION CUARTA. ZONA VERDE PUBLICA CONDICI ONES PARTICULARES
DE LA CLAVE EL (ESPACIOS LIBRES DE USQ PUBLIC 0)

Articulo 3.82 Ambito y caracteristicas

Corresponde a los espacios libres piblicos calificados como uso dotacional de Zona Verde
de caracter local que se identifican en el Plano de Divisién Bésica (0-1) del Plan Parcial
mediante la trama correspondiente y se concretan y desglosan en el Plano de Calificacién y

Ordenacién Pormenorizada de (0-2) con la Clave EL.

Articulo 3.83 Condiciones de uso

1. Las zonas asi calificadas sujetarén su uso a las condiciones establecidas en la seccion

1* del Capitulo 9 de las NN.UU del Plan General (articulos 9.5.5 a 9.5.8).

2. En las manzanas 7.2 y 18.1 la edificacién con usos asociados al principal (parque),
en régimen de concesion, podra ocupar un méximo del 1% de su superficie, con una
edificabilidad de 0,02 m2/m2, sin sobrepasar la altura de nueve (9) metros a partir de
la rasante del terreno. En la manzana 17.2 podran constituirse, si fuese necesario,
servidumbres de paso para el acceso rodado a los edificios de la submanzana

contigua 17.1

3. Enlas restantes manzanas no se permitira edificacion de clase alguna, si bien podran
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disponerse las instalaciones que contribuyan al mejor funcionamiento del uso

principal (Juego y Recreo).

4. En la parcela 18.1 se podré establecer un disefio que permita el aparcamiento de
vehiculos en superficie como dotacidn complementaria para la gran parcela de uso
deportivo. Este disefio debera ser coherente con el uso de zona verde de la parcela,
para lo cual se establecen las siguientes condiciones:

- realizacion de una malla de denso arbolado integrada en el disefio de las
plazas de aparcamiento.
- pavimento de zahorra o similar, estando prohibido el pavimento mediante

adoquin, hormigén impreso o asfaltado.

GDEY
yado de
\amiento p}i
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