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Unicamente, los trabajos de elaboracién del Proyecto de Parcelacion, junto con los
de gestién que se vienen desarrollando por los Servicios Técnicos, hacen conveniente
matizar alguna determinacién de la ordenanza, para facilitar una mayor agilizacion en los
procesos de desarrollo del planeamiento primero y de la ejecucién edificatoria después.

Concretamente, en los articulos que en las distintas Claves hacen referencia 2 la
subdivisién de las parcelas o manzanas, se simplifica la condicién para la realizacién de
Estudios de Detalle de manera que sélo serdn necesarios cuando sobre un mismo volumen
se vayan a desarrollar diferentes Proyectos de edificacion.

2. ARTICULOS MODIFICADOS

A continuacién se acompafian los articulos que sufren alguna modificacion en su
redaccidn, presentando el texto completo de los mismos.

SUBSECCION PRIMERA. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CLAVE PE
(RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN EJE)

Articulo 3.7 Condiciones de la parcela

1. Tanto a efectos de subdivision de las manzanas en parcelas como a efectos de
edificacidn se establecen las siguientes condiciones:
a) Superficie minima:
¢ Grado 1: setecientos cincuenta metros cuadrados (750 m?)
o Grado 2: dos mil metros cuadrados (2.000 m?)

No obstante, las parcelas que pudieran destinarse a edificios de una 6 dos alturas con
uso exclusivo no residencial, tendrin una superficie minima de 300 m2 y un frente
minimo de 10 m.

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

2. Cada parcela resultante deberd disponer del correspondiente espacio libre de manzana.

o
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En el grado 2, el espacio libre del conjunto de la manzana deberd tener cardcter
mancomunado, al menos en el 4rea definida por lineas paralelas trazadas a tres (3)
metros de distancia de las que delimitan el 4rea de movimiento de la edificacién. En el
grado 1, el espacio libre del conjurto de la manzana podré 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

condicién de obligacién se estableceré en €l Proyecto de Parcelacién del Sector, una vez
AYUNTAMIENTO DE FUENLA RH.M"A

definidas las parcelas‘ Documente apral ado dLin
3. En los supuestos de subdivisién de manzanas, en obre._pf Sofiften o
cuerpo edificatorio se produzca la construccién deldistintas (con

paredes medianeras), resultado de distintos proyectos de coffstrucgfén al ser varios los
propietarios ubicados en el mismo, previamente a la concesién de la primera licencia de
edificacién sobre éste, deberd tramitarse un Estudio de Detalle o un Proyecto Unitario

cuyo 4mbito minimo ser4 el de las parcelas que comprenden el referido volimen.

4. El Estudio de Detalle o en su caso el Proyecto Unitario, deberd regular las condiciones
de ordenaci6n del conjunto de la(s) manzana(s) y en particular los siguientes:
Fondos edificables comunes en los casos de adosamiento
Altura de coronacién
Altura de planta baja
Tratamiento y ordenacion 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 exigird
como condici6én para la licencia de edificacién la previa o simultanea tramitacién del
proyecto de las obras de urbanizacién interior de la manzana. Dicho proyecto deberd
tramitarse conjunta y simultdneamente, 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 mencicnado proyecto de obras de urbanizacién podréd
tramitarse conjuntamente con el de las obras de edificacién.

6. En el caso establecido en el punte anterior, con la primera solicitud de licencia de
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edificacion se deberd presentar igualmente solicitud de licencia de urbanizacién de la
fase correspondiente a tal iniciativa edificatoria segtin el desarrollo por fases que haya
establecido él proyecto de las obras de urbanizacién interior de la manzana, aportdndose
al efecto las garantias que el Ayuntemiento haya establecido en la adjudicacién de
parcelas. Se realizard asimismo la limpieza y explanacién a cotas definitivas, del
conjunto del suclo libre interior. Igualmente se procederd al cercado provisional de
altura 2,00 metros, del perimetro de la manzana no construida.

7. Hasta tanto se efectiic la agregaci6n obligatoria de parcelas establecida en el articulo 2..9
no serd autorizado ningfin acto de edificacién ni de uso del suelo en las siguientes
submanzanas: '

AYUNTAMIENTO DE FUENLABRAPA
Docurnerito apro’edd definitt aments w:

acuerdo del A

12.5r 3 14.1r 3 15.1r ; 16.1r

La agregacién de parcelas se efectuar respect]
contiguo PP II-2 que a continuacién se relacionah:
12.6 3142 ; 152 ;162

Articulo 3.8 Posicién de la edificacién

La posici6n de cualquiera de las edificaciones y sus elementos dentro de una parcela y en

relaci6n con el espacio circundanie, se sujetard a las siguientes condiciones:

1. Enambos grados las edificaciones se dispondrdn dentro de las dreas 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 dreas 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. Ademds, en caso de subdivisién parcelaria, la edificacion 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.
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2. Los espacios libres no ajardinados podrén ocuparse por piscinas o instalaciones
deportivas descubiertas. Asimismo podrén 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 niltimo caso con dimensiones méximas en plantéde
trescientos (3 00) centimetros por trescientos (300) centimetros y altura de coronacién

P
Docm‘nf‘n'ﬁ ""mh’d"

efectos de edificabilidad ni de ocupacién. acuerio e Ayntenien >
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residentes, tales como sales de reunibn o espacios déportives
computando su edificabilidad en la superficie edificable. Su su € serd inferior o
equivalente al dos por ciento (2%) de la supetficic edificada destinada al uso
residencial, conun méximo de ciento cincuenta (150) metros cuadrados construidos.

4. Todos los locales comerciales que se implanten en la planta baja de los edificios de
vivienda, deberin tener conductos de ventilacién y extraccién de humos. Estos
conductos deberdn tener su salida en la cubierta méds 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.

Articule 3,11 Altura de Ia edificacién

1. En ambos grados la edificacién no rebasard en nimero de plantas los limites que se
reflejan en el Plano 2 de Califfcacién y Ordenacién pormenotizada en las &reas que en
dicho plano se seffalan. En ese caso la altura de coronacién, medida desde la cota de
nivelacién de planta baja, serd como méximo la siguiente:

Cuatro plantas. 14m
Cinco plantas (sin contar &) e 17m
Seis plantas (sin contar 4tico)................ 19m
Diez plantas 32m

2. Por encima de las referidas alturas solo se permite la construccién de planta ético,
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retranqueada un mfnimo de tres metros (3 m.) respecto a todas las fachadas y con altura
méxima de tres metros, en los supuestos expresamente contemplados en el Plano O-2.
En los demas casos, la planta superior de la edificacién podré retranquear su fachada
respecto a la de las inferiores pero dentro de la altura méxima permitida.

. Podrén 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 SEGUNDA. CONDICIONES PARTICULARES DE LA _CLAYE-PC

(RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN CONDOMINIO)) rTocummmte o

RADA

acuerdy dcl Ay

Articulo 3.22 Condiciones de Ia parcela Do fforn //
Secretany/A G Fyﬂa

. Tanto a efectos de subdivision de las manzanas en pm@as/a% a efectos de
edificaci6n se establecen las siguientes condiciones.

a) Superficie minima: mil (1000) metros cuadrados.
b) Contar con acceso rodado directo desde el viario piblico.

. Cada parcela resultante deberd disponer del correspondiente espacio libre de manzana.
El espacio libre del conjunto de la manzana podré tener carécter mancomunado.

. En los supuestos de subdivisién de manzanas, en las que sobre un mismo volimen o
cuerpo edificatorio se produzca la construcci6n de distintas edificaciones adosadas (con
paredes medianeras), resultado de distintos proyectos de construcci6n al ser varios los
propietarios ubicados en ¢l mismo, previamente a la concesion de la primera licencia de
edificacién sobre éste, deberd tramitarse un Estudio de Detalle o un Proyecto Unitario
cuyo dmbito mfnimo serd el de las parcelas que comprenden el referido volimen.

. El Estudio de Detalle o en su caso ¢l Proyecto Unitario, deberd regular las condiciones
de ordenacion del conjunto de la(s) manzana(s) y en particular los siguientes:
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Longitud de fachada y, en su caso, fondo edificabld AYUNTAMIENTO hE T

Documente aprobr

Altura de coronacién
Altura de planta baja

8D

A N
Tratamiento y ordenacién de la cota “0” (espacios libres de manzafig)

tiva/

Accesos a garajes-aparcamientos y, en su caso, servidum@%m tales
accesos.

5. En caso de subdivisién de manzana y existencia de espacioc mancomunado se exigira

como condicién para la licencia de edificacién la previa o simultanea tramitacion del

proyecto de las obras de urbanizacién interior de la manzana. Dicho proyecto deberd

tramitarse conjunta y simultdneamente, en su caso, con el Estudio de Detalle requerido

en el apartado 3 anterior. En ¢l supuesto de actuacién sobre el conjunto de la manzana
sin subdivisién parcelaria, el mencionado proyecto de obras de urbanizacién podra

tramitarse conjuntamente con el de las obras de edificacion.

6. En ¢l 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 segtm el desarrollo por fases que hayai
establecido el proyecto de las obras de urbanizacién interior de la manzana, aportindose
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 proceders 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 serd autorizado ninglin acto de edificacién ni de uso
submanzanas:
= 91r;14.4r

del suelo en las siguientes

La agregacién de parcelas se efectuard respectivamente con las situadas en el sector

contiguo PP II-2 que a continuacién se relacionan:
= 9.2;143

E
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Articulo 3.23 Posicién de Ia edificacién

1. En ambos grados las edificaciones sr: de
movimiento sefialadas en el Plano 0-2, respetande cis frente
obligado de la edificacién indicados en el mismo, o enbtro ¢aso, deniro de las dreas

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. Ademsds, en caso de
subdivisién parcelaria, la edificacion se deberd separar un mfnimo de H/2 de los
linderos laterales y traseros de las nuevas parcelas, siendo H la altura de cotnisa 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 podrén ocuparse por piscinas o instalaciones
deportivas descubiertas. Asimisimo, podrén realizarse construcciones pergoladas no
cerradas, destinadas a paseos 6 dotaciones propias de los usos deportivos y de recreo
y a consetjerfa, en este Gltimo caso con dimensiones méximas 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 ocupacion.

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

construidos.

4. Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad
fisica, deberén respetar una separacién entre sus fachadas, medida en proyeccién
horizontal, igual o superior a la mayor de sus alturas de coronacion, con un minimo
de seis (6) metros.
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Articulo 3.24 Ocupacién
En el conjunto de cada manzana o parcela la superﬂcie d

b)

°)

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 deberin tener su salida en la cubierta més 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. AYUNTAMIENTO DE FUENLABRADA
Documento aprobado defitivements par

manzana, excepto los cuerpos de uma altura destinados 2 uso comercial, cuyas
posicién y alineacion se establecen como vinculantes.
En planta bajo rasante: el sesenta por ciento (60%) de la superficie de la manzana.

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

formacién de Espacio libre privado de manzana.

Articulo 3.26 Altura de la edificacién
1. La edificacién no rebasar4 en néimero de plantas los limites que se reflejan en el Plano

2 de Calificacién y Ordenacién pormenorizada en las éreas que en dicho plano se
sefialan. En ese caso la altura de coronaci6n, medida desde la cota de nivelacién de
planta baja, serd como méximo la siguiente:

Cuatro plantas 14m
Cinco plantas (sin contar 46C0)...emeu: 17m

Por encima de las referidas alturas no se permite construccién de planta itico, salvo en
las 4reas que se reflejan en el Plano 2 de Calificacién y Ordenacién pormenorizada .
No obstante la planta superior de la edificacién podré retranquear su fachada respecto
a la de las inferiores. Podrén admitirse ofras 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.
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