DILINETCIA: Aprobadoe Deficitivamente

O TR o0

NORMATIVA

Sera de aplicacion la Normativa General Urbanistica del Plan General de Colmenar
Viejo, Volumen II, para todo lo que no venga expresamente sefialado en las siguientes
Ordenanzas.

Los Proyectos de Edificacion deberan incorporar las medidas relativas a eficiencia
energética de los edificios del Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, que aprueba el
Procedimiento basico para la certificacién de eficiencia energética de edificios de nueva
construccion.
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CAPITULO 1. ORDENANZAS

[Ba *

ORDENANZA BLOQUE ABIERTO

1.- AMBITO

De aplicacién en las édreas edificables sefialadas en el plano de ordenacién como COL,
Residencial Colectivo.

2.-USOY TIPOLOGIA

Corresponde a edificios residenciales exentos, con espacio libre en torno.

2.1.- Uso Caracteristico: Residencial Colectiva

Corresponde a edificios con viviendas superpuestas, con entrada comin desde la calle o
espacio comun.

Usos Compatibles: Los sefialados en la tabla de Usos al final de esta Ordenanza.

3.- TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que conduzcan a la
formacién de linderos frontales menores de 20 m. ni a superficies de parcela menores de
1.000 m2.

4.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

4.1. Ocupacidn maxima

La ocupacién méxima sobre rasante de la parcela o poligono edificable por la
edificacion serd del 60% de la superficie de la misma.

La ocupacién maxima bajo rasante sera del 80% de la parcela.

4.2. Alineaciones y Retranqueos

La posicion de la nueva edificacién se define en relacién a su altura.

Retranqueo frontal (o a los frentes de calle publica) minimo de un tercio de la altura
maxima del cuerpo de edificacién correspondiente.

Fl retranqueo a linderos con otras parcelas sera de la mitad de la altura del bloque a
construir, con un minimo de 5,0 metros.
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/
El ancho maximo de los bloques sera de 24 metros. La longitud méxima de los bloqués”
serd de 60 metros o del doble cuando la fachada presente planos discontinuos con’
diferencias de profundidad entre planos al menos del 10% de la longitud del bloque
menor, con un minimo de cuatro metros. i

4.4. Separacion entre bloques

La separacién minima entre cada par de bloques, medida en cualquier direccién, serd la
semisuma de ambas alturas.

4.5, Patios

Se estard a lo dispuesto en el Apartado 2, Condiciones Generales, de la Seccién 1,
Condiciones planimétricas y de volumen, del Titulo 4, De los usos del suelo y la
edificacion, del Volumen II, Normativa General Urbanistica, del Plan General. A
continuacién se hace un breve resumen indicativo, no sustitutivo, de las dimensiones
minimas de los patios (siendo H la altura en metros de la fachada més alta dando al
patio):

Patios cerrados a los que den espacios destinados a la estancia de personas (incluso
cocinas); Debera poderse inscribir un circulo de didmetro 0,6H. La superficie del patio
sera igual o mayor a la mitad del cuadrado de H, con un minimo de 3 metros de lado y
15 m2 de superficie.

Patios cerrados a los que den espacios no destinados a estancia de personas: Debera
poderse inscribir un circulo de didmetro 0,3H, con superficie igual o mayor a un sexto
del cuadrado de H, con lado minimo de 3 m. y superficie minima 9 m2.

5.- ALTURA DE LA EDIFICACION Y PENDIENTE DE CUBIERTA

5.1, Nimero maximo de plantas sobre rasante. Altura méxima

El ntimero maximo de plantas sera de tres (planta baja + dos plantas piso) + planta bajo
cubierta o atico.

La altura maxima de la edificacion sera la que en funcién del nimero méximo de
plantas corresponda al cémputo global de 3,00 metros por cada planta piso, y 4,00 para
la planta baja.

5.2. Pendiente de cubierta

La cubierta tendrd una pendiente maxima de 30 grados sexagesimales, admitiéndose en

todos los casos la cubierta plana.

6.- APARCAMIENTO
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Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion debera establecerse al menos una
plaza y media de aparcamiento, y en parcela privada.

7. CONDICIONES DE JARDINES PRIVADOS

En particular, los espacios destinados por el Proyecto de Edificacién a Jardin Privado, o
espacios de parcela que existan entre y alrededor de la edificacion principal, no podran ser
ocupados por edificacion, salvo con edificios auxiliares (almacén, garaje, jardineria,
cenador, porche, etc .) adecuados a su funcién, de una planta y de superficie menor del
10% de la superficie de dicho Jardin Privado, con un maximo absoluto de 20 m’ de
edificacién, excepto para usos deportivos al servicio de la urbanizacion, en cuyo caso la
superficie edificada es libre siempre que se justifique su necesidad en relacion con el uso al
que se destine. La edificacion auxiliar de dicho Jardin Privado no computara a los efectos
del célculo de la superficie maxima edificable. La superficie de Jardin Privado no requiere
necesariamente ser ajardinada, y puede ser ocupada bajo rasante.

8.- EDIFICABILIDAD

La superficie edificable del uso caracteristico Residencial Colectivo de cada manzana o
submanzana es la sefialada en la Tabla 4.2 de esta Memoria.

El Coeficiente de edificabilidad segin la tipologia de la manzana o parcela serd el
siguiente:

USO Y TIPOLOGIA DE PARCELA, MANZANA O COEF EDIF
SUBMANZANA m2c/m2s
COL LIBRE 0,681
COL VPB 0,887
COL VPPL 0,831
DleCE'M;:IA: Aprobado Definitivamente
RS el Picno €2 2s% Avoaes
- excin s i 2 BNV 2007
£ i .
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CATEGORIAS
usos GRUPOS (USO USO CARACTERISTICO DE LA MANZANA:
GLOBALES PORMENORIZADO) VIVIENDA COLECTIVA
COL

1.RESIDENCIAL 1.1. UNIFAMILIAR MIXTO -
1.2. COLECTIVA PRE

2. COMERCIO Y |2.1. Comercio de barrio ESP/5

SERVICIOS 2.2. Comercio de ciudad ESP/1
2.3. Centro comercial -
2.4. Comercio escaparate -
2.5. Servicios personales CcoM
2.6. Bares, cafeterias y rest. COM/2
2.7. Discotecas -

3. OFICINAS 3.1. Despachos Profesionales COM
3.2. Locales de Oficinas COM
3.3. Edificios de Oficinas COM

4. INDUSTRIA 4.1. Elaboracién y distr. -
4.2. Almacenes -
4.3. Artesania coM
4.4. Talleres -

5. ALOJAMIENTO | 5.1. Hoteles 100
5.2. Residenci 100

6. TRANSPORTE | 6.1. Garaje COM
6.2. Edificio de aparcamiento -
6.3. Taller repar de vehiculos ESP/3
6.4. Gasolinera -

7. DOTACIONES | 7.1. Uso Cultural, religioso y

COMUNITARIAS | recreativo ESP/4
7.2. Uso Deportivo ESP/4
7.3. Sanitario y asistencial ESP/4
7.4. Educativo ESP/4
7.5, Administrativo Publico ESP/4

8. ESPACIOS 8.1. Suelo Libre de Uso

LIBRES Publico (LUP) 100
8.2. Jardin Privado (JP) 100
8.3. Viario 100

9. SERVICIOS 9.1. Seguridad y Defensa ESP/4

BASICOS 9.2. Infraestructuras bésicas -
9.4. Instalaciones de transporte -
9.6. Puntos limpios -
9.7. Especiales -

PRE=PREDOMINANTE / COM=COMPLEMENTARIO con maximo 50%
100= COMPLEMENTARIOQ 100% / ESP/I= COMPLEMENTARIO CON CONDICIONES ESPECIFICAS

NOTAS A LAS CONDICIONES ESPECIALES DE COMPLEMENTARIEDAD DE
Usos
1.Comercio de ciudad: Uso complementario; pero en caso de superar los 500 m2 de superficie
.de venta, para obtener licencia de apertura, debera presentar un Informe de Accesibilidad
demostrando la viabilidad de la implantacién sin causar perjuicio a la fluidez del trafico. El
Ayuntamiento podra denegar la licencia si ese extremo no es razonablemente demostrado.
2. Se admite inicamente un local de bar o cafeteria por frente de manzana (con independencia
de su localizacidn en la manzana).
3. Se admite tnicamente industria limpia, y talleres con las mismas condiciones, no
contaminante en emisiones de ningin tipo.
4. Se admite salvo que generase efectos negativos en el vecindario y sin posibilidad de solucién.
5, Comercio de barrio: Compatible en planta baja y plantas sétano exclusivamente. La
traduccién de edificabilidades del uso global Residencial Colectivo a edificabilidad de
Comercio se hard aplicando el coeficiente de ponderacién sefialado en el Apartado 3.9. de esta
Memoria.
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ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR UNI

1.- AMBITO

Corresponde a las manzanas sefialadas en el plano de ordenacién como UNL

2.-USO Y TIPOLOGIA

La tipologia sera de edificacion exenta (Residencial Unifamiliar Extensiva); o pareada o
agrupada o en hilera (Residencial Unifamiliar Intensiva), con o sin patio-jardin
delantero y lateral, y con patio-jardin trasero.

En promociones conjuntas no se exigira el patio-jardin trasero si en su lugar existe un
espacio comun a toda la promocion.

En esta Ordenanza los planos de fachada de los edificios no adoptan una posicién
necesariamente fija en relacion con las alineaciones de la manzana, por lo que las trazas
de las calles mantienen secciones uniformes entre alineaciones e irregulares entre los
planos definidos por las fachadas de las construcciones.

2.1. Uso Caracteristico: Residencial Unifamiliar

El Uso Residencial Unifamiliar es aquel asignado a una parcela con una tnica vivienda,
de forma que cada alojamiento familiar cuenta con su propio acceso independiente a via
publica, espacio libre piblico o espacio libre privado comtn a la urbanizacién. Puede
darse en edificios unifamiliares aislados, pareados o agrupados. No obstante, €l acceso
rodado puede hacerse al conjunto de edificaciones de la manzana, o de parte de ella, en
entradas y salidas colectivas para varias unidades, bajo o sobre rasante.

Usos Compatibles: Los sefialados en la tabla de Usos al final de esta Ordenanza.

3.- TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

No podran producirse fragmentaciones de las manzanas sefialadas en ¢l Plan Parcial,
que conduzcan a la formacién de linderos frontales menores de 7,00 metros, ni a la
formacién de parcelas de superficie menor de 250 m2 en régimen libre de vivienda. En
régimen de vivienda de proteccion publica, la parcela minima serd de 200 m2.

No obstante, se admite reducir hasta un 30% la parcela minima (pero no el frente
minimo) si se trata de una promocién unitaria con un espacio comun, cuya superficie
equivalga al total de la reduccion de parcelas. A estos efectos, se considerara espacio
comiin el terreno destinado a dotacion deportiva, de ocio o de jardin accesible por todas
las viviendas que se adscribiesen a esta férmula de computo, asi como los accesos
peatonales internos a la urbanizacidn.
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También, previo acuerdo documentado de la promocion, se permite la denominada
“reparcelacion tumbada”, con parcela comtn en proindiviso.

DILIGENCIA: Aprobado Definitivamente

4,- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

4.1. Ocupaciéon maxima

La edificacion no ocupara més del 60% de la superficie de la parcela real, excluida 1a™
superficie de zona comun, y del 20% de la zona comun, en ambos casos sobre rasante. .

La ocupacién bajo rasante no sobrepasard el mismo porcentaje de parcela real, més la
superficie ocupada por rampas de acceso, salvo en caso de promociones unitarias de seis
viviendas o mas y con garaje proyectado con acceso comun, en el que el uso de garaje
se podra ampliar hasta una ocupacién méaxima del 80% de la superficie total de parcelas
y del 50% de la zona comun, disefiado en cualquier posicion en la manzana,

4.2. Alineaciones y Retranqueos

El retranqueo de la edificacion al lindero frontal y al lindero posterior serd como
minimo de 5,00 metros, salvo en un ancho de 4,00 metros en ¢l que se permite alcanzar
el lindero frontal o el posterior para edificacién auxiliar de una planta tal como garaje o
cobertizo de jardineria.

Podra edificarse adosado o en hilera previo acuerdo documentado de la promocion. En
caso contrario, los retranqueos de la edificacion a los linderos laterales serdn como
minimo de 3 metros. A estos efectos, el espacio comun a varias parcelas no se
considerara que forma linderos con el resto de la propiedad. También, se admite en todo
caso la libertad de adosar a linderos laterales, posterior o frontal en una longitud de 4,00
metros para edificacion auxiliar de una planta tal como garaje o cobertizo de jardineria.

En las actuaciones de edificacion cuyo frente edificable a via publica o a espacio libre
frontal sea superior a 24 metros, se disefiara ¢l tratamiento y la composicién de los
paramentos exteriores verticales del o de los frentes del edificio que den frente a
espacios publicos, diferencidndolos en varios tramos verticales. El desarrollo
longitudinal horizontal de cada tramo diferenciado de fachada no superard los 24
metros. El tratamiento y la composicién diferenciados de cada uno de estos tramos de
fachada deberan asegurar una riqueza visual que rompa la monotonia de la repeticion
tipologica. ’

5.- ALTURA DE LA EDIFICACION

5.1.- Nimero m4ximo de plantas sobre rasante. Altura maxima de la edificacion

El nimero méximo de plantas sobre rasante serd de dos (baja + una planta) + bajo
cubierta.

La altura méxima serd de 4,00 metros para una planta, y 7,00 metros para dos plantas.
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6.- APARCAMIENTO Y VADOS

Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccién debera establecerse al menos una
plaza y media de aparcamiento, redondeada en exceso, y en parcela privada. ‘\

Los vados de entrada al aparcamiento de parcela cumpliran lo sefialado en el Apartado
5.4. RED VIARIA, de esta Memoria.

7. CONDICIONES DE JARDINES PRIVADOS

En particular, los espacios destinados por el Proyecto de Edificacién a Jardin Privado, o
espacios de parcela que existan entre y alrededor de la edificacion principal, no podran ser
ocupados por edificacidn, salvo con edificios auxiliares (almacén, garaje, jardineria,
cenador, porche, etc .) adecuados a su funcion, de una planta y de superficie menor del

10% de la superficie de dicho Jardin Privado, con un maximo absoluto de 20 m’ de
edificacién, excepto para usos deportivos al servicio de la urbanizacién, en cuyo caso la
superficie edificada es libre siempre que se justifique su necesidad en relacion con €l uso al
que se destine. La edificacién auxiliar de dicho Jardin Privado no computara a los efectos
del calculo de la superficie méxima edificable. La superficie de Jardin Privado no requiere
necesariamente ser ajardinada, y puede ser ocupada bajo rasante.

8.- SUPERFICIE EDIFICABLE

La superficie edificable del uso caracteristico Residencial Unifamiliar de cada manzana
es la sefialada en la Tabla 4.2 de esta Memoria.

En el caso de promociones unitarias con un espacio comun se computara esta superficie
como parte del dmbito espacial minimo y el Aprovechamiento Urbanistico se
materializara sobre las parcelas individuales en la proporcion correspondiente al
coeficiente de propiedad del proindiviso. También, se permite la denominada
“reparcelacién tumbada”, con parcela comin en proindiviso.

El coeficiente de edificabilidad segin tipologia de la parcela es el siguiente:

USO Y TIPOLOGIA DE PARCELA, MANZANA O COEF EDIF
SUBMANZANA m2c¢/m2s
UNI LIBRE 0,509
UNI VPPL 0,612
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9. USOS COMPATIBLES
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CATEGORIAS

COMPATIBILIDAD DE USOS -

Usos
GLOBALES

GRUPOS (USO
PORMENORIZADO)

USO CARACTERISTICO DE LA |
MANZANA: VIVIENDA UNIFAMILIAR
UNI

1.RESIDENCIAL

1L
1.2

UNIFAMILIAR MIXTO
COLECTIVA

PRE

2. COMERCIO Y
SERVICIOS

2.1
2.2
2.3,
2.4.
2.5.
2.6.
2.7.

Comercio de barrio

Comercio de ciudad

Centro comercial

Comercio escaparate

Servicios personales

Bares, cafeterias y restaurantes
Discotecas

3. OFICINAS

3L
3.2,
3.3

Despachos Profesionales
Locales de Oficinas
Edificios de Oficinas

4. INDUSTRIA

4.1
4.2,
4.3.
4.4.

Elaboracion y distr.
Almacenes
Artesania

Talleres

5. ALOJAMIENTO

5.1.
5.2

Hoteles
Residencias

6. TRANSPORTE

6.1.
6.2
6.3.
6.4.

Garaje

Edificio de aparcamiento
Taller reparacion de vehiculos
Gasolinera

7. DOTACIONES
COMUNITARIAS

7.1

Uso Cultural, religioso y

recreativo

7.2,
7.3.
7.4.
7.5,

Uso Deportivo
Sanitario y asistencial
Educativo
Administrativo Piblico

8. ESPACIOS
LIBRES

8.1.
8.2.
8.3.

Suelo Libre de Uso Publico (ZV)
Jardin Privado (JP)
Viario

9. SERVICIOS
BASICOS

9.1.
9.2.
9.4,
9.6.
9.7.

Seguridad y Defensa
Infraestructuras basicas
Instalaciones de transporte
Puntos limpios

Especiales

PRE=PREDOMINANTE / COM=COMPLEMENTARIO con maximo 50% de la superficie edificada
100= COMPLEMENTARIO 100% ESP Equivalente a COM, cumpliendo las condiciones de la Nota.

Notas:

ESP/1: Sélo para guarderia infantil o jardin de infancia. Compatible al 100%
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| ORDENANZA SERVICIOS TERCIARIOS | TER |

1.- AMBITO

Corresponde a las parcelas designadas en los planos de ordenacién como TER.

\GENCIA: Aprobado Definitivamente
2.- USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS T Biono ".,ed 2 A "nisr\N‘\P 200
chslbwr. yerndo el ”-«
El Uso Caracteristico es el Uso Terciario de Oficinas en todas las categonas admmdas
como PRE, Predominante, en la tabla de Usos al final de esta Ordelanza. Son usos /
generalmente representados por Servicios terciarios dirigidos al uso publico, con gran "
ocupacién superficial. Incluye, entre otros: \n

.- las areas de oficinas,

- los talleres de reparacién rapida de vehiculos adicionales al uso principal de
concesionario de vehiculos,

.- naves de exposicion y venta con escaparate,

.- comercio,

.- restaurantes en edificio exclusivo o compartido con hosteleria, sin perjuicio de abarcar
el resto de categorias propias de este uso caracteristico.

Usos Compatibles: Los sefialados en la tabla de Usos al final de esta Ordenanza.

En general la tipologia es de nave o edificacion singular aislada de otras, o adosadas con
frente a calles de viario principal.

3-. PARCELA MINIMA

La parcela minima sera de 500 m2.

4.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

La ocupacién méxima de la parcela por la edificacion sobre rasante sera del 60% de la
parcela en uso terciario, y del 80% en caso de edificio exclusivo de uso comercial.

La posicién de la edificacion en la parcela serd libre, con las unicas limitaciones
derivadas de las siguientes condiciones:

a) A vias publicas, 5,0 metros.

b) Sélo podra adosarse a linderos de otras parcelas si existe proyecto unitario para ello,
o acuerdo documentado entre propiedades. En caso contrario, la mitad de la altura de la
edificacién, con un minimo de 3 metros. En particular, el retranqueo a la parcela que
contuviese instalaciones de transformacion eléctrica sera de cinco metros.

¢) A lindero posterior, 3 metros.
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La ocupacién maxima bajo rasante serd del 100% de la parcela, excepto en el 4rea
afectada por la autovia M-607, donde cualquier ocupacion sobre o bajo rasante requiere
autorizacion expresa del drgano competente.

5.- ALTURA DE LA EDIFICACION

El nimero maximo de plantas se establece, con caracter general, en tres plantas con una
altura maxima de la edificacion de 11,00 metros al alero.

6.- APARCAMIENTO

Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion deberd establecerse al menos una
plaza y media de aparcamiento, redondeada en exceso, y en parcela privada.

7.- SUPERFICIE EDIFICABLE

La superficie edificable de cada manzana es la sefialada en la Tabla 4.2. de esta
Mermoria.

Fl coeficiente de edificabilidad segin tipologia de la parcela es el siguiente:

USO Y TIPOLOGIA DE PARCELA, MANZANA O COEF EDIF
SUBMANZANA ) m2¢/m2s
TER 1,238
COMERCIAL DE BARRIO O DE PLANTA BAJA DE
EDIFICACION TER 0,537
DILIGENCIA: Aprobado Definitivamente []T
por el Plens dz este Ayunizmipmaqy\ 20
en ~25i6n celebrada ol dia. .ng,m 2
ELAA SZOPETARIO G2
P.O.CLLA T.AC.
\d;}‘ Lbew .
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8. USOS COMPATIBLES
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CATEGORIAS COMPATIBILIDAD DE USOS
Uso, GRUPOS (USO USO CARACTERISTICO DE LA
CARACTERISTICO PORMENORIZADQ) MANZANA: TERCIARIO, TER

L.RESIDENCIAL

1.1. UNIFAMILIAR MIXTO
1.2. COLECTIVA

ESPH

2, COMERCIQO Y |2.1. Comercio de barrio
SERVICIOS 2.2. Comercio de ciudad -
2.3. Centro comercial -
2.4. Comercio escaparate COM
2.5. Servicios personales -
2.6. Bares, cafeterias y restaurantes 100
2.7. Discotecas -
3. TERCIARIO DE |3.1. Despachos Profesionales PRE
OFICINAS 3.2. Locales de Oficinas PRE
3.3. Edificios de Oficinas PRE
4. INDUSTRIA 4.1. Elaboracion y distr. ESP/2
4.2. Almacenes ESP/2
4.3. Artesania 100
4.4. Talleres PRE
5. ALOJAMIENTO S5.1. Hoteles -
5.2. Residencias -
6. TRANSPORTE 6.1. Garaje COM
6.2. Edificio de aparcamiento 100
6.3. Taller reparacion de vehiculos COM
6.4. Gasolinera COM
7. DOTACIONES 7.1. Uso Cultural, religioso y recreativo ESP/2
COMUNITARIAS 7.2. Uso Deportivo ESP/2
7.3. Sanitario y asistencial -
7.4, Educative -
7.5. Administrativo Pablico COM
8. ESPACIOS 8.1. Suelo Libre de Uso Publico (ZV) 100
LIBRES 8.2. Jardin Privado (JP) 100
8.3. Viario 100
9. SERVICIOS 9.1. Seguridad y Defensa 100
BASICOS 9.2. Infraestructuras bésicas 100
9.4. Instalaciones de transporte -
9.6. Puntos limpios -
9.7. Especiales ESP/2

PRE=PREDOMINANTE /

COM= COMPLEMENTARIO con maximo 50% de la superficie edificada

100= COMPLEMENTARIO 100% ESP Equivalente a COM, cumpliendo las condiciones de la Nota.

Notas:

1.Comercio de barrio: Uso complementario; pero en caso de superar los 500 m2 de superficie de
venta, para obtener licencia de apertura, debera presentar un Informe de Accesibilidad
demostrando la viabilidad de la implantacién sin causar perjuicio a la fluidez del tréfico. El
Ayuntamiento podra denegar la licencia si ese extremo no es razonablemente demostrado.

2. Se admite siempre que su uso especifico guarde relacion con el uso global terciario de oficinas,
y salvo que generase efectos negativos en el vecindario y sin posibilidad de solucién.
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1.- AMBITO

Corresponde a las parcelas designadas en los planos de ordenacién como INFR.
2.- USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Uso Caracteristico es ¢l Uso pormenorizado de transformacién de energia eléctrica.
Usos Compatibles: Todos los usos admitidos en la Ordenanza Servicios Terciarios,
TER, con el mismo grado de compatibilidad de dicha Ordenanza, pero sujetos a la
condicién de que la parcela no contuviera otra instalacion de transformacion de energia
eléctrica que la necesaria para el propio uso. A este ultimo efecto, podran segregarse
parcelas de la Sub-Manzana con Ordenanza INFR y libres de dicha infraestructura.

3. PARAMETROS URBANISTICOS.

3.1. Condiciones de parcela con instalacién de transformacién eléctrica

Las condiciones de edificabilidad, dimensiones y ocupacion de parcela de la instalacion
de transformacién eléctrica existente o de su ampliacién no son aplicables en la parcela
actual de la subestacion eléctrica, o parcela que se destine a ese uso, ain cuando se
encuentre dentro de la franja de exclusion de la edificacion sefialada en los planos de
ordenacién. En cualquier caso, las condiciones de la instalaciéon de transformacion
eléctrica seran las que exija la legislacion sobre la materia.

3.2. Condiciones de parcelas sin instalacion de transformacion eléctrica

Las condiciones del uso de Servicios Terciatios y compatibles en parcelas que no
contuvieran instalaciones de transformacién o subestacion eléctrica, serdn precisamente
las determinaciones paramétricas de la Ordenanza de Servicios Terciarios, con el
coeficiente de edificabilidad sefialado en el Apartado n° 4 siguiente.

4.- SUPERFICIE EDIFICABLE

La superficie edificable de la sub-manzana es la sefialada en la Tabla 4.2. de esta
Memoria.

El coeficiente de edificabilidad segin tipologia de la parcela es el siguiente:

USQ Y TIPOLOGIA DE PARCELA, MANZANA O COEF EDIF
SUBMANZANA m2c/m2s
INFRAESTRUCTURA 0.247| * Excepto uso
TER Y USOS COMPATIBLES * 1,238*| Comercial
COMERCIAL DE BARRIO 0 DE PLANTA BAJADE
EDIFICACION TER 0,537
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5. USOS COMPATIBLES
CATEGORIAS COMPATIBILIDAD DE USOS
USOS GRUPOS (USO USO CARACTERISTICO DE LA o
GLOBALES PORMENORIZADO) MANZANA: INFRAESTRUCTURA, INFR | .

1.RESIDENCIAL

1.1. UNIFAMILIAR MIXTO
1.2. COLECTIVA

2. COMERCIO Y |2.1. Comercio de barrio ESP 1
SERVICIOS 2.2. Comercio de ciudad -
2.3. Centro comercial -
2.4. Comercio escaparate ESP 1
2.5. Servicios personales -
2.6. Bares, cafeterias y restaurantes -
2.7. Discotecas =
3. OFICINAS 3.1. Despachos Profesionales COM
3.2. Locales de Oficinas -
3.3, Edificios de Oficinas COM
4. INDUSTRIA E|4.1. Elaboracidn y distr. PRE/ESP 1
INFRAESTRUC- | 4.2. Almacenes PRE/ESP 1
TURA 4.3. Artesania -
ELECTRICA 4.4, Talleres PRE/ESP 1
5. ALOJAMIENTO | 5.1. Hoteles -
5.2. Residencias -
6. TRANSPORTE | 6.1. Garaje COM
6.2. Edificio de aparcamiento 100
6.3. Taller reparacion de vehiculos COM
6.4. Gasolinera COoM
7. DOTACIONES | 7.1. Uso Cultural, religioso y
COMUNITARIAS | recreativo -
7.2. Uso Deportivo -
7.3. Sanitario y asistencial -
7.4. Educativo -
7.5. Administrativo Publico COM
8. ESPACIOS 8.1. Suelo Libre de Uso Publico (ZV) 100
LIBRES 8.2. Jardin Privado (JP) 100
8.3. Viario 100
9. SERVICIOS 9.1. Seguridad y Defensa 100
BASICOS 9.2, Infraestructuras bésicas 100
9.4. Instalaciones de transporte 100
9.6. Puntos limpios -
9.7. Especiales ESP/2

PRE=PREDOMINANTE / COM= COMPLEMENTARIO con maximo 50% de la superficie edificada
100= COMPLEMENTARIO 100% / ESP Equivalente a COM, cumpliendo las condiciones de la Nota.

Notas:

1. Se admite salvo que generase efectos negativos en €l vecindario y sin posibilidad de solucion.
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ORDENANZA DOTACION COMUNITARIA O
EQUIPAMIENTO

DC

1.- AMBITO

Corresponde a las parcelas grafiadas en el plano de ordenacién como DC,Dotacion

comunitaria comin o genérica.

2.- USOS CARACTERISTICOS Y COMPLEMENTARIOS

2.1. Uso caracteristico

El uso caracteristico serd el de Dotacion Comunitaria.

En general, corresponde a edificios pablicos y/o de uso colectivo cuya tipologia ofrece
condiciones de programa y de disefio especificas para cada una de las grandes
categorias de Usos Dotacionales y Comunitarios: Escolar o educativo, Deportivo,
Sanitario-asistencial, Socio-cultural y recreativo, Religioso y Administrativo.

2.2. Usos Complementarios

Los usos complementarios son los sefialados a continuacion.
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USOS GLOBALES GRUPOS (USO COMPATIBILIDAD DE USOS <%,
PORMENORIZADQ) USO CARACTERISTICO DE LA PARCELA-
DOTACIONAL DC

1. VIVIENDA 1.1. Unifamiliar ESP/1
1.2, Colectiva -

2. COMERCIO Y |2.1. Comercio de barrio -

SERVICIOS 2.2. Comercio de ciudad -
2.3. Centro comercial -
2.4. Comercio escaparate -
2.5. Servicios personales 100
2.6. Bares, cafeterias y restaurantes 100
2.7. Discotecas -

3. OFICINAS 3.1. Despachos Profesionales -
3.2. Locales de Oficinas COM
3.3. Edificios de Oficinas COM

4, INDUSTRIA 4.1. Transformacién y elaboracién -
4.2. Almacenes COM
4.3. Artesania COM
4.4, Talleres -

5. ALOJAMIENTO | 5.1. Hoteles -
5.2. Residencias -

6. TRANSPORTE 6.1. Garaje COM
6.2. Edificio de aparcamiento -
6.3. Talleres de reparacion y serv. De -
vehiculos -
6.4. Gasolinera

7.DOTACIONES 7.1. Uso Cultural, religioso y PRE

COMUNITARIAS recreativo PRE
7.2. Uso Deportivo PRE
7.3. Uso sanitario y asistencial PRE
7.4. Educativo PRE
7.5. Administrativo de la PRE
Administracién Publica
7.6. Infraestructuras

8. ESPACIOS | 8.1. Suelo Libre de Uso Publico PRE

LIBRES (LUP) 100
8.2. Espacios de Jardin Privado (JP) 100
8.3. Viario

9. SERVICIOS | 9.1. Seguridad y Defensa -

BASICOS

PRE= PREDOMINANTE /

COM= COMPLEMENTARIO con miximo 20% /

100=

COMPLEMENTARIO 100% / ESP/1= Unicamente para guarda de instalaciones, una por actividad,
con 100 m2 como méximo de superficie edificada.

3.- TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

La sefialada en el plano de ordenacion del Plan Parcial.
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4.1. Ocupacién maxima

La edificacion sobre rasante y bajo rasante no podrd ocupar més de un 60% de la g

superficie de la parcela. RC
SR G

s

El Ayuntamiento, excepcionalmente, podrd admitir mayor ocupacién en razén de la
utilidad publica del servicio a cubrir y de la funcionalidad de tal aumento.

4.2. Alineaciones y Retranqueos

La posicién de la edificacion en la parcela serd libre, con las tnicas limitaciones
derivadas de las siguientes condiciones:

a) Que no queden medianeras al descubierto o que se prevea con certeza su
cubrimiento por la futura edificacion adosada de la parcela colindante.
b) Si se producen retranqueos de los linderos laterales, que tales retranqueos tengan

como minimo longitudes iguales a la mitad de la altura de la edificacién, con un
minimo absoluto de 4 m.
c) El retranqueo posterior sera obligatorio y tendrd un ancho minimo de 4 metros.

5.- ALTURA DE LA EDIFICACION

La altura méxima set4 de tres plantas y 12 metros al alero.

6.- SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE

La superficie maxima edificable del ambito espacial calificado con el uso caracteristico
de Dotaciones Comunitarias serd la que derive de aplicar el siguiente coeficiente de
edificabilidad en funcién del tamafio de la parcela establecida en el plano de ordenacion
del Plan Parcial. Por su funcién no computa a efectos de aprovechamiento lucrativo.

Parcela menor de 500 m2: 2,0 m2/m2
Parcela entre 500 y 1.000 m2: 1,5 m2/m2
Parcela entre 1.001 y 5.000 m2: 1,0 m2/m2
Parcela igual o mayor de 5.000 m2: 0,75 m2/m2

7.- APARCAMIENTO

Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccién debera establecerse al menos una
plaza y media de aparcamiento, redondeada en exceso, en la propia parcela. No
obstante, €l Ayuntamiento podra disponer otra formula en funcién de la necesidad real
de la instalacién.
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ORDENANZA SERVICIOS BASICOS E INFRAESTRUCTURAS
PUBLICAS O DE USO COMUNITARIO

1.- AMBITO

Corresponde a la red de servicios urbanos designada en el plano de ordenacién como
DCservicios, y a red viaria en general, grafiada como VIARIO.

También se regiran por esta Ordenanza los espacios con localizacién indicativa para
instalacién de Transformadores de Energia Eléctrica, grafiados como TC, y los espacios
con localizacion indicativa sefialados como CS, Contenedor Soterrado para recogida de
basuras.

2.- USO CARACTERISTICO
Fl Uso Caracteristico es el de Servicios Publicos o Privados.

Corresponde a espacios cuya ubicacién o dimensiones permite suministrar servicios a
los ciudadanos, con condiciones de programa y de disefio especificas para cada uno de
los servicios o infraestructuras de esta Ordenanza. Incluye, entre otros, los servicios de
accesibilidad, red viaria y sus instalaciones de abastecimiento y servicio, servicios de
abastecimiento y conduccién de agua, limpieza, etc.

Usos compatibles: inicamente aquellos necesarios para el funcionamiento del servicio
caracteristico.

3.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA
La posicién de la edificacién en la parcela seré libre, con las siguientes limitaciones:

a) Ocupacién maxima sobre rasante, 60% de parcela, con un méximo de 20 m2 en
edificacién destinada a la conservacién del servicio o a prestacion de servicios
complementarios a la funcién principal, tales como quioscos de prensa, guarda
de seguridad, etc.

b) La ocupacién maxima bajo rasante sera del 100% de la parcela.

3.1. CS, Espacios para recogida de basuras

En el caso de espacios de espacios para recogida de basuras, sélo se admitiran
instalaciones soterradas, cuya localizacién indicativa viene representada en el plano n®
05 de Ordenacion, como CS, Contenedor Soterrado. Los equipos deberdn tener
capacidad para cuatro contenedores soterrados de 1.300 | de capacidad mas dos
contenedores de 3.000 litros tipo iglli, para recogida de papel y vidrio, mediante gria; o
la que determine el Ayuntamiento en Ordenanza especifica.
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La implantacion de estos sistemas, salvo que se aporte documentacion técnica
justificante de otras dimensiones, obliga a la excavacion de fosos de 9 m de largo por
2,20 de ancho y 2,40 de profundidad, con unos pasillos de 0,5 m en el frente, y 1,20 m
en la parte posterior, segin debe recoger el Proyecto de Urbanizacién. Ademas,
deberan contar con alimentacion eléctrica para permitir el funcionamiento de los
sistemas hidraulicos de elevacion.

4.- ALTURA DE LA EDIFICACION

Altura maxima de 3,0 metros al alero, y 4,0 metros a cumbrera o peto.

5.- EDIFICABILIDAD

Las parcelas calificadas bajo esta Ordenanza no disponen de edificabilidad salvo la que
sea necesaria para resguardo y mantenimiento de las instalaciones propias, que por su
funcién no computa a efectos de aprovechamiento lucrativo.

Los espacios asignados a TC, Transformacién de Energia Eléctrica, seran adjudicados
exclusivamente para ese uso a la empresa suministradora. Tales espacios carecen de
aprovechamiento urbanistico, toda vez que su aprovechamiento lucrativo se mantendra
en la manzana en que estén ubicados.

6.- NORMATIVA ESPECIFICA

En cada caso se cumplird la normativa legal sectorial reguladora del sistema de
infraestructura viaria, energia eléctrica, de seguridad, etc que corresponda, y cuyas
disposiciones sustituiran a las que fueran contradictorias de esta Ordenanza.

Se prohibe expresamente la colocaciéon de bocas de riego en viales para baldeo de
calles.
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ORDENANZA ZONAS LIBRES DE USO PUBLICO | zv l

1.- AMBITO

Corresponde a las parcelas grafiadas en el plano n® 5 de ordenacion como ZV.

2.-USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El uso caracteristico es el de Parque, Jardines y Paseos. Son espacios publicos
destinados 2 los usos de parques, jardines, ireas de juego infantil, o plazas peatonales de
estancia.

Esta Ordenanza comprende:

Parque Publico: Son los espacios destinados a parque y jardin con plantaciones de
arbolado y jardineria.

Paseos y Plazas Peatonales: Las é4reas peatonales cuya funcidén es garantizar las
comunicaciones no motorizadas. Incluye los paseos o carriles para bicicletas.

Los tinicos usos compatibles autorizados son los de ocio y deporte; y aparcamiento en
un méximo del 10% de la parcela. Se autorizan otros usos publicos con caracter

temporal segun decision municipal.

La tipologia es la de espacios mayoritariamente libres de edificacién, con vegetacion o
sin ella.
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4.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

limitaciones derivadas de la exigencia de mantener retranqueos al menos de 4,0 m. a
todos los linderos.

5.- ALTURA DE LA EDIFICACION Y CONSTRUCCIONES PERMITIDAS

Se permiten pequefias construcciones destinadas a quioscos, cabinas de teléfonos,
templetes, etc. El nimero maximo de plantas serd de una con una altura mixima de la
edificacion de 3 m., y una altura méxima de cumbrera de 4 m.

Los sotanos seran libres siempre que no sobresalgan por encima de la rasante natural del
terreno y permitan la plantacién de especies vegetales en éste. Los sotanos sdlo se
podran dedicar a garaje, aparcamiento e instalaciones, y no computaran a los efectos del
consumo de la superficie maxima edificable.

Plan Parcial Arroyo Espino Documento para Aprobacion Definitva  Noviembre 2007 41 %0



6.- SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE

La superficie maxima edificable resultara de aplicar una ocupacién maxima del 5% a la
superficie de parcela, con un méximo de 36 m2 construidos.

Fdo: Javier Elizalde Pérez-Grueso, Arquitecto
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