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3. Donde los planos de ordenacion no establezcan expresamente
el uso publico de los espacios de retranqueo si la edificacién se
separa de la alineacién mas de un metro y medio (1,50) la
diferenciacion del espacio publico y el privado que la alineacion
sefala, deberan materializarse mediante elemento divisorio o
cerramiento de la parcela.

4. En este caso, el espacio libre de parcela entre la fachada de la
edificacion y la cara exterior del cerramiento de parcela sobre la
alineacion exterior, podré situarse hasta metro y medio (1,50)
sobre la rasante de la calle, o el espacio publico.

5. Cuando el espacio libre de parcela resultado de retranquear la
edificacion, se proyecte por debajo de la rasante de la via
publica, deberan disponerse elementos de cerramiento de la
parcela o de seguridad y proteccion frénte a caidas.

6. El espacio libre de parcela resultante del retranqueo debera
ajardinarse, cuando no fuera utilizable, y, en todo caso,
plantarse con especies vegetales en un 20% de su superficie
como minimo, y podré adscribirse a usos privativos de jardin o
aparcamiento en superficie. Podran instalarse, en el mismo,
porticos, pérgolas y construcciones destinadas a porteria y
afines con dimensiones maximas en planta de trescientos (300)
por trescientos (300) centimetros y altura de coronacién inferior
a trescientos cincuenta (350) centimetros.

sobre los espacios libres resultantes del retranqueo, distaran
mas de doscientos setenta (270) centimetros del cerramiento
de parcela cuando éste fuera opaco y su altura supere en un
metro y medio (1,50) la cota de piso de la planta baja.

8. Las construcciones situadas por debajo del forjado de planta
baja y enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo
los espacios correspondientes a retranqueos o separacion a
linderos, salvo mayores limitaciones en la normativa particular
del uso a que se destine o de la zona en que se encuentre.

9. Sienla edificacién se disponen soportales, su profundidad sera
superior a trescientos (300) centimetros y su ancho libre de
paso minimo serd igual a doscientos cincuenta (250)
centimetros.

10. El pavimento de los soportales se dispondra obligatoriamente
sin solucion de continuidad con la rasante de la agera dﬁ A N TE
plblica a la que da frente, como ampliagjooa A4 in Fhal PLEND
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En los espacios libres de parcela resultantes de retranquear la
edificacion, podra resolverse la continuidad de los soportales
en el frente edificado mediante pérgolas, pérticos, cubiertos o
descubiertos, o marquesinas.

Art°. 2.3.6. Separacion a linderos.

1. La nueva edificacion podra adosarse a los linderos de parcela,
Unicamente cuando concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

1. Que los planos de Ordenacion del Plan Parcial o los
Estudios de Detalle que se aprueben en su desarrollo
contemplen la ejecucion de edificios medianeros o
establezca la imposicion de servidumbres de luces y vistas
entre predios colindantes.

2. Que se trate de edificaciones adosadas dentro de un
proyecto unitario.

3. Cuando exista acuerdo entre los propietarios de las
parcelas colindantes, que debera inscribirse en el Registro
de la Propiedad, siendo en este caso preceptiva la
construccién simultinea o la constitucion, formal y
fehaciente, de la obligacién de realizar la construccion de
acuerdo con la ordenacién de volimenes o con el proyecto
unitario que se apruebe.

2. En todos los supuestos la edificacion respetara las
separaciones minimas que establezcan la regulacion de la
zona en la que se encuentren en los restantes linderos en los
que no concurran las circunstancias sefaladas.

Art®, 2.3.7. Separacion entre edificios
1. Posicién relativa a la edificacién colindante
La nueva edificacién se dispondra de modo que sus planos de
fachada guarden una separacion igual o superior a su altura
(H) de cornisa, respecto de los planos de fachada de los
edificios existentes en parcelas colindantes

2.  Separacion entre edificios dentro de una misma parcela

Cuando en una parcela se proyectan varios e fffﬂ?? =Y py ABENTE
guardan continuidad fisica, deberan re&b&@l\fﬁt s parﬂméh' 2,

POR 1 5 ﬂ g 06 0k
DRE o |
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entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus
alturas de cornisa, con minimos de cinco (5) metros.

3. Reduccién de la separacion

a)

d)

Podra reducirse el valor de la separacién entre
edificaciones hasta la tercera parte de su altura de cornisa
(H/3) con un minimo de tres (3) metros en los casos
siguientes:

a) Cuando las dos fachadas enfrentadas sean con
caracter permanente paramentos ciegos.

b) Cuando todos los huecos abiertos en una o ambas
fachadas correspondan con caracter permanente a
piezas no habitables.

c¢) Cuando para todos los huecos que correspondan a
piezas habitables estas cuenten con otro hueco
distinto en el que resuelvan sus condiciones de
ventilacién e iluminacion con luces rectas a la fachada
mas proxima, superiores a una vez la altura de
cornisa.

Cuando no exista solape entre las construcciones, el valor
de la separacion podra igualmente, reducirse hasta un
tercio de su altura (H/3) con un minimo de tres (3) metros.

Cuando el solape entre las directrices de los bloques de
edificacion tenga en planta una dimension inferior a seis (6)
metros, podra reducirse el valor de la separacion hasta las
tres cuartas partes de su altura (3H/4) con un minimo de
tres (3) metros.

Cabra, igualmente, reducir la separacion entre edificios,
respetando siempre los valores minimos absolutos, cuando
por la disposicion y orientacion de las construcciones, se
demuestre que es posible hacerlo, garantizando la correcta
iluminacion y soleamiento.

A estos efectos se entendera como nivel minimo de asoleo el
que la fachada sur disfrute de un soleamiento superior a dos
horas diarias con la posicion del sol correspondiente al 22 de
Diciembre.

4. Vacios compositivos

Cuando en la composicién del volum ﬂqadaﬁé‘ﬁtlﬁ
aperturas espaciales de caracter com% itigo \tsaﬁst eq R ,I,a
directriz de los bloques de edificacio Ia dist 5? g @%ﬁ‘{h
LCORE MAY
RELFIUIAL
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parametros sera libre, no pudiendo abrir sobre ellas huecos
que resuelvan las condiciones de ventilacion o iluminacion de
ninguno de los espacios habitables de la edificacion, pero si la
de aquellos que las complementen.

CAPITULO 4

CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA
EDIFICACION

Art°. 2.4.1. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para determinar la ocupacion
de la parcela por la edificacidon son de aplicacion para las obras
de nueva edificacion y para las obras que supongan nuevas
ocupaciones de suelo, y son establecidas para cada parcela
segln la normativa propia del uso a que se destine y de la zona
en que esté situada.

Art°. 2.4.2, Limite de la ocupacion.

1. La ocupacién serda necesariamente igual o inferior a los valores
de la superficie ocupable y de la superficie edificable fijados en
estas Normas, o por el planeamiento que desarrolle el Plan
Parcial.

Art®. 24.3. Construcciones subterraneas.

1. Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar
en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos 0
separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en otras
clases de condiciones y en la normativa particular de las zonas.
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CAPITULO 5
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Art®. 2.5.1. Aplicacion.

1. Las condiciones de edificabilidad son las que -acotan las
cantidades méaximas de construccion y la dimensién global en
volumen o extension superficial de las edificaciones que
pueden levantarse en una parcela.

2. La edificabilidad de una parcela, viene determinada, en primer
lugar por el aprovechamiento urbanistico y edificabilidad
asignados a la misma, y, al mismo tiempo, por las condiciones
de forma y posicién que determinan las areas y volimenes de
movimiento dentro de los que cabe realizarla.

3. Las condiciones que se sefialen para determinar la
edificabilidad son de aplicaciéon para todas las obras de nueva
edificacion y para las que se ejecuten en los edificios que
supongan capacidad para alterar la cantidad total edificada.
Son establecidas para cada uso a que se destine y el lugar y
zona en que se localice la parcela.

Art®. 2.5.2. Superficie edificable

1. Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie
edificable total que puede construirse en una parcela o en un
area, en su caso.

2.  Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento
mediante los siguientes medios:

a) El aprovechamiento urbanistico maximo asignado a la
parcela

b) La conjuncién de las determinaciones de posicion, forma y
volumen sobre la parcela.

c) El coeficiente de edificabilidad maﬁnh% apo DEFIM %V Q:ENTE
d) La superficie edificable maxima POR ACU ERDU ne 09 ﬂt
DE e
\:E}Rﬁﬂﬁ Wi
Art’. 253,  Coeficiente de edificabilidad A%L gF\E\M W

1. El coeficiente o indice de edificabilidad es Ia' relacion entre la
superficie total edificable en m2e y la superficie de la
proyeccion horizontal del terreno de- referencia en m2s,
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mediante la que se expresa o mide la intensidad o densidad de
edificacion.

4

2. Sedistinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad

se expresa como relacion entre la superficie total edificable
y la superficie total de un dmbito al que se refiere, area,
zona, poligono o unidad de ejecucion, incluyendo, tanto las
parcelas edificables como los suelos que han de quedar
libres de edificacion, las redes publicas y los dotacionales
publicos de cesion obligatoria.
Los coeficientes de edificabilidad bruta adoptados por el
Plan Parcial se refieren en exclusiva a los usos lucrativos,
no comprendiendo Ila edificabiidad de los usos
dotacionales y redes publicos.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad
se expresa como relacion entre |la superficie total edificable
y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de las
parcelas directamente edificables o, en su caso, la
superficie de la zona, poligono o ambito de referencia de la
que se han deducido la superficie de espacios libres de
edificacion o no edificables, zonas verdes y viales, no
comprendidos en las propias parcelas edificables.

Art°, 254, Intensidad Global de edificacion del Plan Parcial

1. La intensidad global de edificacion o coeficiente de
edificabilidad bruto determinado por el Plan General para el
conjunto de la superficie de los sectores y referido a la
extension total de los mismos, incluidas las redes o sistemas
comprendidos o externos adscritos es de: cero coma tres siete
cuatro ocho cinco (0,37485 m2e/m2sb) metros cuadrados
edificables de cualquier uso por metro cuadrado de suelo bruto.

2. El coeficiente global de edificabilidad resultante de la
ordenacién, para el conjunto de la superficie ordenada por el
Plan Parcial y para cada uno de los tres sectores en él
comprendidos, es de cero coma tres siete tres cuatro (0,3734),
metros cuadrados edificables de cualquier uso por metro
cuadrado de suelo bruto, inferior al establecido como maximo
por el Plan General.

3. De conformidad con lo establecido en el articulo 39.7.c d ﬁ\\:_
Ley del suelo, el coeficiente de edificabilidad mdt\bﬂ?,%t%ré

ser igual o inferior al aprovechamlentohi’rﬁ | mtsino ) S

POR AV 10, gL
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Art°. 2:5.5. Intensidad global de edificacion en Zona

1. La intensidad global méaxima referida al

conjunto de las

superficies de parcelas netas directamente edificables
comprendidas en cada zona, es la establecida en las

condiciones particulares de esta.

2. Laintensidad global méaxima en zana es el resultado de repartir

la intensidad global del Plan Parcial y de

cada uno de los

sectores, que no podra superarse, entre las distintas zonas.

3. Elindice de intensidad neta media global de la zona podra ser
superado de forma local en alguna o algunas de las parcelas
que comprenda cuando este resulte inferior en otras de la
misma zona, sin que el conjunto pueda superar el limite global

establecido.

Art®, 2.5.6. Edificabilidad asignada.

1.  La edificabilidad asignada a cada parcela, o

superficie maxima

edificables, se detalla en el Anexo Il a estas normas, en
funcién del aprovechamiento urbanistico otorgado y del uso

urbanistico a que se las destina.

2. La edificabilidad asignada a cada unidad parcelaria definida por
el Plan Parcial, es resultado de la distribucion efectuada de la
edificabilidad total otorgada por el Planeamiento General al

conjunto del ambito que el Plan Parcial

ordena, con los

distintos grados de intensidad que caracterizan las zonas por

este establecidas.

Art®, 2.5.7. Transferencias de edificabilidades.

1. Toda alteracion de la distribucion de la edificabilidad total entre
las manzanas, y de la edificabilidad asignada
consecuentemente a cada una de ellas, requerira la tramitacion
de una modificacién del Plan parcial conforme a lo dispuesto en
el articulo 67 de la Ley, con la excepcion de las asociadas a las

divisiones parcelarias dentro de una
autorizadas en estas normas, en las que

misma manzana,
dicha distribucion

podra llevarse a cabo mediante la tramitaciéon de un Estudio de
Detalle que justifique la nueva distribucién de volimenes,
coherentemente con la distinta asignacién de edificabilidades

entre unidades parcelarias que se proponga. AME“ 1t
AFRUBAUB DE F'“ ptgnu
ACUER g 06 27
POR ™0 Si%f.\ .
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Art°. 2.5.8.

Art®. 2.5.9.

Art®, 2.5.10.

\

Cuando dicha alteracion de la distribucién entre manzanas,
tenga lugar dentro de los limites que el Plan Parcial establece,
y siempre sin superar el maximo establecido por el
Planeamiento General para el conjunto del ambito ordenado
por el Plan Parcial, se tendran por cumplidos los requisitos
establecidos en el articulo 67.2 de la Ley.

Transferencias de niimero de viviendas.

1.

La asignacion a cada una de las parcelas de un nimero de
viviendas, resultado de la distribuciéon por el Plan de Reforma
de las maximas autorizadas en todo su ambito, podra alterarse
sin que constituya modificacion del Plan Parcial, siempre que
no se supere el maximo establecido para el conjunto del Plan
Parcial, y seran autorizables siguiendo el procedimiento
establecido para las licencias urbanisticas de parcelacion.

Los cambios que se autoricen se anexaran al documento de
Planeamiento vigente, como parte del desarrollo del mismo.

Intensidad local maxima.

1.

Ni la edificabilidad neta asignada a cada parcela resultado de la
distribucion de la edificabilidad total del ambito entre las
parcelas en que se ordena, ni la que resulte de las
transferencias de edificabilidades reguladas en el Art2. 2.5.7,
podran superar, en ningun caso, las intensidades locales
siguientes sin alterar el presente Plan Parcial:

- Tres metros (3 m*/m*") cuadrados de techo edificable por
metro cuadrado de suelo neto de parcela de uso de vivienda
colectiva.

- Dos metros (2m2e/m2sn) cuadrados de techo edificable por
metro cuadrado de suelo neto de parcela de uso comercial.

- Un metro (1 m®*®/m*") cuadrados de techo edificable por
metro cuadrado de suelo neto de parcela de residencial
unifamiliar.

Superficie edificada por planta

1.

Superficie edificada por planta es la comprendida entre IggN

limites exteriores de cada una de las g Qel}laFellilﬂ
en los términos establecidos en el arti %\ dgda:ﬁ NN
PG.

0
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2. En el computo de la superficie edificada por planta quedan
excluidos los soportales, los pasajes de acceso a espacios
libres de parcela privados, los patios interiores a la edificacion
que no estén cubiertos, salvo lo previsto en el articulo 2.7.7,
aunque estén cerrados en todo su perimetro, las plantas bajas
porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en
ellas, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie
bajo la cubierta en las condiciones del articulo 4.37 y 4.43 de
las NNUU del PG.

3. Quedan, asi mismo, excluidos del computo de la edificabilidad,
los locales, cuartos, recintos o volimenes destinados al
alojamiento de instalaciones de dotacién obligatoria al servicio
del edificio, proveedores de las condiciones legalmente
exigibles de habitabilidad o infraestructuras, cuyas dimensiones
habran debidamente de justificarse por el proyecto de obras,
tales como cuartos de calderas, cuartos de magquinarias,
residuos, captacién, regulacién, depuracién, aljibes,
contadores, equipos, centros de transformacion, huecos de
ascensores, ventilacion e instalaciones de dimension superior a
50 cm2, asi como aquellas otras instalaciones, que sin ser de
obligada dotacién, contribuya a mejorar el confort vy
habitabilidad del edificio o al ahorro energético, o a la gestion
de residuos, siempre que permanezcan como elementos o
zonas comunes del mismo, y de conformidad con lo dispuesto
en la seccion 3?2 del Capitulo | del Titulo IV de las NNUU de
PG/99.

4. No se computaran en las construcciones autorizadas por
encima de la altura que se regulan en el articulo 4.44 de las
NNUU del PG/99 y 2.6.3 de estas normas.

5. No se computaran las superficies excluidas del computo de
aprovechamiento conforme a lo dispuesto en el articulo 1.4.4
de estas normas.

6. Salvo indicacién expresa en la normativa particular de la zona o
uso, no se computaran las superficies correspondientes al
aparcamiento en plantas inferiores a la baja.

7. Salvo indicacion expresa, en la normativa particular de la zona
0 uso, en edificaciones de vivienda unifamiliar, no se
computaran las superficies destinadas a la dotacion individual
de plazas de garaje aparcamiento, hasta un maximo de 20 m2c
por plaza obligatoria.

FNHWAHEME

8. Las terrazas, tendederos y cuerpes0VvoigY F gubiértes bo
techados computaran de acuerdo ¢gR eﬁ(‘é}‘a 54{;33' aie les
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Art®. 2.5.11.

Art®. 2.5.12.
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NNUU del PG, con excepcion de los porches en planta baja
que quedaran abiertos al espacio libre de parcela adscrito al
uso individual de las viviendas.

Los proyectos técnicos de obras contendran la expresion de las
superficies edificadas de cada una de las plantas y la total del
edificio, con indicacion de las de cada uno de los locales o
establecimientos de utilizacién independiente que la integren, y
de las zonas o elementos comunes al servicio del edificio,
distinguiendo la computable y la excluida del computo por
aplicacion de cada una de las reglas anteriores.

Superficie edificada total

1.

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio.

Los proyectos técnicos de obras contendran la expresion de la
superficie edificada total distinguiendo la privativa de la de uso
y servicio comun del edificio, y la computada y la excluida del
computo de conformidad con el articulo anterior, y sus
coeficientes de relacion con la superficie Gtil total calculada de
conformidad con el articulo siguiente.

Superficie atil

i

Se entiende por superficie Gtil de un local o establecimiento la
comprendida en el interior de sus paramentos verticales, que
es de directa utilizacion para el uso a que se destine. Es
superficie util de una planta o del edificio, la suma de las
superficies utiles de los locales que lo integran.

La medicion de la superficie Gtil se hara siempre a cara interior
de paramentos elementos de particion o paredes divisorias
terminados de los espacios de altura libre total superior a 150
centimetros.

Todos los proyectos técnicos que acompaiien las solicitudes
de licencias municipales de obras de nueva planta, o de
reforma, ampliacién, o rehabilitacion en edificios, locales o
establecimientos ya existentes, habran de contener la
expresion de la superficie Gtil total y la de la totalidad de cada
uno de los locales o establecimientos que lo |nte r \pﬁ\ﬁgkﬂ.
que se refieran, y las de las zonag i gﬁmen Pll:;h

cada planta que comprendan. POR Agugaa ﬂ q
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CAPITULO 6

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

Art®. 2.6.1. Aplicacioén.

1.

Las condiciones de volumen y de forma de los edificios son
aplicables a las obras de nueva edificacion y a las que se
ejecuten en edificios que alteren las caracteristicas que en este
capitulo se sefialan y son establecidas para cada parcela
segun la normativa propia del uso a que se destine y de la zona
en que se sitde.

Art°. 2.6.2. Altura de la edificacion.

1.

La edificacibn no rebasard en ningdn punto una altura
establecida en las zonas para cada uno de sus grados o la que,
de modo singular, se sefale en el plano de alineaciones.

Sobre la ultima planta autorizada cabra la construccién de una
planta de atico retranqueado, en las condiciones establecidas
en las normas particulares de cada Zona.

Las nuevas construcciones, cuando sitien su linea de
edificacion sobre la alineacion exterior, no podran guardar una
relacion entre la altura de cornisa en metros y ancho de calle
superior a la proporcion 1:1.

La medicién de la altura de la edificacion se efectuara de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 4.42 de las NNUU
de PG/99.

Art°. 2.6.3. Construcciones por encima de la altura maxima.

1.

Por encima de la altura maxima de cornisa, se admiten con
caracter general las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, en las condiciones
establecidas en los articulos 4.43 y 4.98 de las NNUU de
PG/99.

b) Los remates de las cajas dé\%m%

ascensores, depositos y otras indtBfa
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sobrepasar una altura total de cuatrocientos (400)
centimetros sobre la altura de cornisa.

Cuando sobre el forjado horizontal que cubra la tGltima planta
permitida, se disponga cubierta inclinada, se estara a lo
dispuesto en el articulo 4.43 de las NNUU de PG.

Por encima de la altura maxima de cornisa que se determina,
ademas de las anteriores se podra admitir la construcciéon de
antepechos, barandillas, pérgolas y remates ornamentales.

Por encima de la altura maxima total o de cumbrera que se
determine, no podra admitirse construccion alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos,
calefaccion y acondicionamiento de aire, con las alturas
que en orden a su correcto funcionamiento determinen las
Normas Tecnolégicas de la Edificacion del MOPU, y en su
defecto el buen hacer constructivo.

b) Los paneles de captacion de energia solar.

Art°. 2.6.4. Cota de origen y referencia.

1.

La cota de referencia de la planta baja no se situara a mas de
ciento cincuenta (150) centimetros sobre la rasante de la acera
en el punto medio del frente de la parcela.

La cota de piso o pavimento terminado de las viviendas en
planta baja se situara a mas de sesenta (60) centimetros de la
cota de nivelacion, origen o referencia de la planta baja y del
terreno circundante a la edificacion.

Art°. 2.6.5.  Altura de piso o entre plantas.

1

La altura minima entre pisos sera la de doscientos noventa
(290) centimetros.

Cuando las fachadas exteriores estén en contacto con el
espacio publico o con espacio libre de parcela incorporado al
espacio publico, la cara inferior del forjado de techo de la planta
baja se situara a una altura superior a trescientos treinta
centimetros (330) y el piso de las viviendas de planta baja se
situara en todos sus puntos a mas de sesenta $6§J miith&Eros,
ambos sobre la rasante de la ca Iemgmt\ DEF 1M pLE ﬂk' L

por ACUERD® ¢ pa 0T
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A

Art’. 2.6.6.  Altura libre de piso

1.

La altura libre minima entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del techo terminado
de la misma planta o del falso techo si lo hubiese sera de
doscientos cincuenta centimetros (250) en las piezas
habitables.

La altura libre minima de pisos podra reducirse en piezas no
habitables hasta un minimo de doscientos veinte (220)
centimetros. Con igual limite minimo podra reducirse la altura
libre en un 20% de la superficie de las piezas habitables.

En particular cabra reducir la altura en pasillos, distribuidores,
vestibulos, aseos y cocinas, terrazas y tendederos para la
disposicion de falsos techos que alojen la conduccion de
instalaciones.

Arf®. 2.6.7. Areay Volumen de Movimiento

1.

El conjunto de las condiciones dimensionales y de volumen y
forma de la edificacion, posicién, ocupacion, altura, etc,
determinan el area y volumen limite, o de movimiento, dentro
del cual han de quedar comprendidos los volimenes que se
proyecten para poder ser autorizados y conformes con estas
normas.

Dentro del Volumen de movimiento, las formas edificatorias,
incluyendo las relativas a las vertientes de cubierta, o
elementos de remate de la edificacion, seran libres en su
composicion, salvo cuando para las mismas, de modo
expreso, se establezcan en estas normas otros requisitos o
condiciones particulares obligatorias.

Las cantidades de edificacién autorizadas mediante las
condiciones de edificabilidad y aprovechamiento, deberan,
igualmente, quedar comprendidas dentro del volumen de
movimiento, sin que necesariamente lo agoten.
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CAPITULO 7

CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE EN LOS EDIFICIOS

Art®. 2.7.1. Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras
de nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras
de reestructuracion total. Seran asimismo de aplicacién en el
resto de las obras en los edificios en que, a juicio del
Ayuntamiento, su cumplimiento no represente desviacién
importante en el objeto de la misma.

2. En todo caso se cumplirdn las condiciones que se
establecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de
aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Art°, 2.7.2. Condiciones de los huecos.

1. Los huecos de los que se dote a las piezas habitables, o a
cualquier otro espacio o local por exceso sobre los minimos
exigidos en las NNUU de PG/99 o en las presentes normas,
seran libres en cuanto a su disposicién y condiciones.

2. Los huecos de ventilaciéon e iluminacién de las piezas
habitables no podran tener una embocadura inferior a vez y
media su profundidad medida entre la superficie exterior de la
fachada e interior del local.

3.  Los huecos de ventilacion e iluminacion de escaleras comunes
en edificacion colectiva, no podran tener una embocadura
inferior a su profundidad.

4. Igualmente las piezas habitables podran resolver sus
condiciones de iluminacion y ventilacion a través de huecos a
terrazas cubiertas siempre que su profundidad sea igual o

superior, a la embocadura en todas sus p igua) 9 inferiarAMENTE
a la de su altura libre. Piurﬁ%ﬁliﬁﬁ]gg ne PLEND

BE. 1'5.09.1']1&: ,

ALCOREON 191004
Art’. 2.7.3.  Dimensiones de los patios interiores a la edifigaci@f | L | AL MA
1.  En el ambito del Plan Parcial no se autoriza la disposicion de

piezas de estancia o dormitorios, con la excepcion de cocinas,
aseos, lavaderos, tendederos y escaleras, que resuelvan sus

EMGIASA, Empresa Municipal de Gestion Inmobiliaria de Alcorcén, S.A. Septiembre 2004
ARA, Sociedad para la Arquitectura y el Urbanismo, S.L. 58



ENSANCHE SUR
Plan Parcial. Sectores PP-1, PP-2, PP-3. ALCORCON

Normas Urbanisticas
APROBACION DEFINITIVA

condiciones de ventilacién e iluminacién en patios interiores a
la edificacién, para el resto de las piezas habitables de usos
distintos del de vivienda regira la distancia de H/3 del cuadro
adjunto.

Las tipologias preferenciales de edificacion residencial son las
de viviendas de doble orientaciéon y ventilacion cruzada con
todas sus piezas habitables sobre fachadas exteriores de la
edificacion.

La dimension de los patios de parcela cerrados interiores a la
edificacion se establece en funcién del uso de las piezas que
abren a ellos, y de altura H del patio, medido en la forma
sefialada en el articulo 4.62 y 4.63 de las NNUU de PG.

Las distancias y dimensiones minimas se determinan en el

cuadro siguiente:
DISTANCIA MINIMA

USO DEL LOCAL ENRELACION  ABSOLUTA
CON LA ALTURA (m)
Piezas habitables H 3,30
(excepto cocina) 3
Cocina H 3,00 ent
)
4 L Der TV AL
APROBADC 0 nE T
Piezas no habitables, or ACUERDD 5 .0k 0
escaleras lavaderos y H 4 e, . A 0\'\“
paramentos ciegos 5 ALNR% AL WA
AR '

Los patios cerrados interiores a la edificacién una superficie
minima de dieciséis metros cuadrados (16 m?).

Las dimensiones de los patios interiores podran reducirse, las
correspondientes a un tercio de H (H:3), hasta un cuarto H
(H:4) y las de un cuarto de H (H:4) hasta un quinto de H (H:5),
siempre que las superficies de la planta obtenida a partir de las
dimensiones bésicas del cuadro se incremente, multiplicandola
por un coeficiente que se obtendrda como cociente entre la
dimension inicial y la reducida. En ningtn caso las dimensiones
seran inferiores a las minimas establecidas de trescientos
treinta (330) y trescientos (300) centimetros, respectivamente.

Cuando en la normativa de la zona se indiquen valores de
separacion entre paramentos correspondientes a las fracciones
un medio de H (H:2) y dos tercios de H (2H:3), podra reducirse

NI G D N D SN ID OGN DD GE G G BF OGN BN BN G BN N e am
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Art®. 2.7.4.

Art°. 2.7.5.

las dimensiones correspondientes a un de H (H:2) hasta un
tercio de H (H:3) y las de dos tercios de H (2H:3)hasta un
medio de H (H:2), en la misma forma contemplada en el
apartado anterior, y sin alterar la dimensién minima establecida
par el cociente en la norma de la zona.

En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que
permita trazar en su interior una circunferencia de diametros
igual a la dimensién menor entre paramentos opuestos, cuyas
luces rectas no podran ser en ninglin caso inferiores a los tres
(3) metros, manteniéndose para el resto de los paramentos
enfrentados las distancias minimas establecidas en el cuadro.
A estos efectos se entiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular al paramento exterior medio en el eje
del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o
lindero mas préximo.

Los patios adosados a los linderos con las otras fincas
cumpliran las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuvi

construido, o bien podra considerase ﬁgmgpatiaifd@i @
mancomunado con el edificio colindante. ‘,ﬂ'g Acuéﬂﬁﬁqg 08

Dimensién de los patios de parcela abiertos. A%\.. of \?\

1.

Se consideran patios abiertos aquellos cuya relacién de forma
sea P=1,5f, siendo P su profundidad medida desde el plano de
fachada, y f el ancho de su embocadura.

Para que tengan caracter de patio abierto, el valor de P, en
cualquier punto, debe ser mayor o igual a ciento cincuenta
(150) centimetros. :

La embocadura del patio abierto, el valor de P, en cualquier
punto, debe ser mayor de un tercio de la altura H (H:3) con
minimo de seis (6) metros, valor que podra reducirse en el
sentido de la profundidad del patio, hasta un minimo de un
quinto de H (H:5) y tres (3) metros, siempre que ambos testeros
sean ciegos.

Dimensién de los patios de manzana o exteriores a la
edificacion.

1.

Cuando un conjunto edificatorio constituido por diferentes
edificios situados en la misma o distintas parcelas conformen
un recinto o espacio cerrado o semicerrado por cuerpos o
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bloques de edificacion continuos, los espacios libres
delimitados por dicho conjunto respetaran las dimensiones que
se establecen en el gréfico de la pagina siguiente.
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Art® 2.7.5. Dimension de los patios de manzana o exteriores a la edificacién

HgS £ 125H

1.25H ¢ 8 ¢ 1.50H

7M.
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2 Cuando la edificacion encierre un espacio libre interior de
manzana sera preceptiva la comunicacién, al menos, en planta
baja, de este espacio con los espacios libres exteriores,
publicos o privados. A tal efecto se dispondra, en al menos
uno de los frentes, de pasos o huecos y espacios diafanos en
planta baja, de acceso al patio y comunicacién visual, de
ancho total conjunto superior a un quinto del frente. de
manzana y parciales superiores a un octavo de dicho frente.

Al menos uno de estos huecos o pasos contara con doble
altura. En todo caso se favorecera la comunicacién visual entre
los espacios interiores de manzana y la via publica, y su
accesibilidad reciproca.

3  Cuando los bloques de edificacién formen una figura cerrada
en mas del 80% de su perimetro, la profundidad maxima media
de la edificacion sera de 12 metros, calculados como cociente
entre la superficie de ocupaciéon y la longitud del perimetro
exterior, con un maximo parcial de 14 metros.

Art°. 2.7.6. Dimension de los patios ingleses

parcela cerrados. Estaran dotados de cerramientos, barandillas
o protecciones adecuadas. No podran situarse en alineaciones
de calle, salvo en el caso de edificios de vivienda familiar.

2. Cuando se dispongan patios ingleses, la medicion de la altura
de la edificacion se efectuara desde la cota de pavimentacion
del patio inglés.

Art°. 2.7.7. Cubricion de patios

1. Salvo prohibicién expresa en la normativa de uso o zona, cabra
la cubriciébn por encima de la Ultima planta de los patios
interiores a la edificacion con claraboyas y lucernarios
traslicidos que garanticen su completa iluminacién, siempre
gue estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto
de cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio y el
elemento de cubricion, que permita una superficie minima de
ventilacion superior a un veinte por ciento (20%) de la del patio.

2. Lasuperficie de los patios no sera, en ningtin caso edificable.
10 Tt

APROBADD ﬂ_gF{:!nm:iu
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Art°. 2.7.8. Acceso a patios

1.  Todo patio, cualquiera que sea su tipo de patio contara con
acceso desde un espacio publico, espacio libre privado, portal,
caja de escaleras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar
la obligada limpieza y cuidado de los mismos.

2. Cuando se dispongan patios de manzana, o espacios libres de
parcela interiores cerrados rodeados o circundados por los
bloques de edificacion, la tipologia preferencial de acceso a los
edificios sera la de portales pasantes, que atraviesen el bloque
de edificacion, comunicados con via publica y patio, y con
puertas de acceso a ambos. En todo caso se dispondran, al
menos, cuatro accesos diferenciados por cada manzana al
patio de la misma.

Arte. 2.7.9. Vacios interiores a la edificacion.

1. Podran disponerse Vacios interiores a la edificacion sin que les
sean de aplicacion las condiciones de dimension de los patios
cuando a través de ellos no se resuelvan las condiciones de
iluminacion y ventilacién de las piezas habitables.

2. Ladimensién de estos Vacios sera libre debiendo adecuarse a
las exigencias espaciales, compositivas o del uso al que se los
destine, o los que por analogia les fueran de aplicacion.

CAPITULO 8
CONDICIONES DE UTILIZACION

Art®. 2.8.1. Definicién

1. Las condiciones particulares de los usos son aquellas a las que
han de sujetarse las diferentes actividades y los locales que las
alojen, para poder ser desarrolladas en los lugares que para
ello tenga dispuesto el Plan General, el presente Plan Parcial o
los instrumentos que los desarrollen.
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Art°. 2.8.2. Aplicacion

1.

Las condiciones generales y particulares de los usos
urbanisticos son las establecidas en las NNUU del PG.

Ademas de las anteriores, seran de aplicacion las establecidas
en las presentes normas para cada una de las zonas.

En todo caso deberan satisfacer la normativa supramunicipal y
las restantes disposiciones municipales que les fueran de
aplicacion.

Art°. 2.8.3. Establecimientos y locales

1.

CAPITULO 9

CONDICIONES DE ESTETICA

Cuando estas condiciones se refieran de manera diferenciada,
a los distintos usos a que se destinen los diversos
establecimientos y locales en que se divida la edificacion de
tipologias colectivas para su utilizacién, la propia division,
segregacion o agrupacién de locales habra de ser objeto de
licencia administrativa mediante la que se compruebe el
cumplimiento o el mantenimiento de dichas condiciones.

AproBADO DEFINITI o
POR ACUERDO DE ~iE-n
BE 15.08.04
ALCORCON — 5./ 1t
EL OFAC AL HAYGN

Art°. 2.9.1. Aplicacion.

1.

Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciudad
son de aplicacién a todas las actuaciones sujetas a licencia
municipal. EI Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la
propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones
necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en
estas Normas. La regulacién de las condiciones estéticas se
realiza en las presentes condiciones generales y.en la
normativa de las zonas.

Art®, 2.9.2. Salvaguarda de la estética urbana.

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracién

y mejora tanto en lo que se refiere a los edificios, en conjuntos

o individualmente, como las areas no edificadas, corresponde

al ayuntamiento, por lo que, cualquier actuacién que pudiera
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;
afectar a la percepcion . de la ciudad debera ajustarse al criterio
que, al respecto, mantenga.
2. El Ayuntamiento podrd denegar o condicionar cualquier

actuacion que resulte antiestética, inconveniente o lesiva para
la imagen de la ciudad. El condicionamiento de la actuacién
podra estar referido al uso, las dimensiones del edificio, las
caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos,
la composicion, los materiales empleados y el modo en que se
utilicen, su calidad o su color, la vegetacion, en sus especies y
su porte, y, en general, a cualquier elemento que configure la
imagen de la ciudad.

Las nuevas construcciones y las modificaciones de las
existentes deberan responder en su disefio y composicion a las
caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de
emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el ambiente en
que hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 73 de la Ley del Suelo.

Art°. 2.9.3. Proteccion de los ambientes urbanos.

1.

Toda actuacion que afecte al ambiente urbano debera
someterse a las condiciones estéticas que para cada tipo de
obra y zona en la que se localice se determina en estas
Normas.

En obras de conservacion o mantenimiento deberan respetarse
integramente todas |las caracteristicas del edificio.

Las obras de consolidacion o reparacion habran de ajustarse a
la organizaciéon del espacio, estructura y composicion del
edificio existente. Los elementos arquitecténicos y materiales
empleados habran de adecuarse a los que presenta el edificio
o presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion de
menor interés.

Art®., 2.9.4. Fachadas.

T

La totalidad de los paramentos de cerramiento de la edificacion
exterior o visibles desde la via publica o desde las edificaciones
colindantes, tendra el tratamiento apropiado a las fachadas de
la edificacion.
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Art®. 2.9.5.

Art°. 2.9.6.

Art®. 2.9.7.

|
Las fachadas laterales, posteriores e interiores se trataran con
condiciones de composicidon y materiales similares a los de la
fachada principal.

Las fachadas se construiran preferentemente con materiales
que exijan una conservacion minima, tanto en las fabricas
como en las carpinterias.

Modificacion de fachadas.

1.

Podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de
una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado
que garantice un resultado homogéneo del conjunto
arquitectonico y su relacién con los colindantes.

Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones
existentes de acuerdo con las determinaciones de un proyecto
del conjunto de las fachadas, que deberd presentar la
comunidad o el propietario del edificio.

Soportales.

1.

Si en una construcciéon se proyectan soportales, no se podra
rebasar la alineacion oficial con los elementos verticales de
apoyo, su ancho interior libre sera igual o superior a doscientos
cincuenta (250) centimetros; y su altura la que correspondiere a
la planta baja del edificio, segin las condiciones del uso o la
zona en que se encuentre.

Los retranqueos en planta baja formando soportales seran
admisibles como acceso a la edificaciéon y dnicamente si se
sitian a nivel de la rasante de la calle, son continuos en todo
el frente de manzana y estan abiertos en ambos extremos en el
sentido longitudinal de la via o espacio publico al que den
frente.

Entrepisos abiertos.

1.

Podran autorizarse plantas intermedias abiertas, sin otros
elementos constructivos que los de estructura, seguridad y
nucleos verticales de comunicaciones, y que carezcan de todo
tipo de cerramientos, que no computaran a efectos de

superficie edificada salvo en las ﬁ#‘ﬁ’ﬁﬁ‘ﬁjﬁs[ﬂﬁrﬁ@?ﬂ AMENTE
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AI!.'E OFLCHAL - MAYOR
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Art°. 2.9.8. Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento de
aire, evacuacion de humos o extractores, podra sobresalir mas
de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior sino
forma parte del proyecto original o de un proyecto de conjunto,
ni perjudicar la composicién arquitectonica, tratamientos y
estética de la misma. <

2. Lainstalacion de aparatos de aire acondicionado visibles desde
la via pablica requerird un estudio del alzado del edificio, no
pudiendo instalarse sino en la posicibn en que menos
perjudiquen a la composicién arquitectonica de la fachada y sin
romper su cerramiento.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en
locales situado en alineacién exterior, no podran tener salida a
fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

Art°. 2.9.9. Proteccion del arbolado.

1. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya
sido calificado como zona verde o espacio de recreo y
expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando sea
necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza
mayor imponderable, se procurara que afecten a los ejemplares
de menor edad y porte.

2. Toda la perdida de arbolado en la via publica debera ser
repuesta de forma inmediata.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias
publicas, sera preceptiva la plantacion de especies vegetales,
preferentemente arbéreas independientemente del uso a que
se destine la edificacion, a menos que la totalidad del
retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios
para la circulacién rodada y acceso al edificio.

4. Los patios o espacios libres, publicos o particulares, que se
encuentren ajardinados, deberan conservar y mantener en
buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a alglin ejemplar arbdreo
publico o privado, se indicard en la solicitud de licencia
correspondiente sefialando su situacion en los  plz
topograficos de estado actual que s aRQEtens E ebtbs!
se exigira y garantizara que durante%éra@@gﬁsﬁ Pg‘,é%ags?

It P

LU AYOR
AE\_ QRN AL M
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se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima
de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias
publicas, cuando por deterioro u otras causas desaparezcan
los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del
responsable de l|a. pérdida sin perjuicio de las sanciones a que
pudiere dar origen. La sustitucion se hara por especies iguales
y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la
especie dominante en la hilera o agrupacién del arbolado.

Art°. 2.9.10. Ajardinamiento de patios.

1. Los patios de manzana deberan ajardinarse al menos en un
cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

APROBADO DEFINITIVAHE:
POR ACUERDO DE .PLENG
O DE15:08-04
ALCORCON-< 8. 0.0
EL OFTCIAL MAYOR
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TIiTULO TERCERO

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS.

CAPITULO PRELIMINAR

Art°. 3.0.1. Definicion.

1.

Las condiciones que se establecen en este titulo son las
especificas de los ambitos que se delimitan en el plano de
Usos y Regulaciéon del Suelo, que, junto a las condiciones
generales del Titulo I, regulan el uso, aprovechamiento
urbanistico y edificacion de las parcelas, la propia parcelacion,
y el uso y destino de los edificios y de las partes,
establecimientos y locales de los mismos, en funcion de su
localizacidon, condiciones, todas ellas, para su ejecucion
material.

Art°. 3.0.2. Division en zonas.

%

En funcién de los objetivos diferentes que el Plan persigue en
los distintos lugares, y del uso caracteristico asignado, y
conforme a lo dispuesto en el articulo 40 de la ley 9/2001, el
ambito se ha dividido, para su regulacidon pormenorizada, en
cuatro zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada en la
siguiente forma:

ZONA A: Edificacion Residencial Colectiva..

ZONA B: Edificacién Residencial Unifamiliar

ZONA C: Actividades Econémicas.

ZONA D: Espacios libres y equipamientos publicos.

Art®, 3.0.3.  Aplicacion.

1. Las condiciones particulares de las zonas son de aplicacion a
las diferentes clases de obras y actuaciones urbanisticas segun
queda establecido, para cada una de ellas, en los capitulos
siguientes.

2. A todas las parcelas, unidades minjmas |déT \é‘ E?mon o
unidades aptas para la edlftcackﬂmw d[;iﬂs lnte’nor

POR E
Mnuatﬂ“ M nm 0“
gL O
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de cada zona les son de aplicacion las mismas condiciones de
la ordenacion pormenorizada.

Art°. 3.0.4. Relaciones de ponderacion entre zonas

1. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 40 y 38.3.b de
la .ley 9/2001, el presente Plan Parcial establece como
coeficiente de ponderamon u homogeneizacién, por razén de
su localizacion en las distintas zonas de regulacion en que se
divide, para todas ellas, la unidad, resultando como unica
ponderacién de los aprovechamientos la de los usos
pormenorizados establecida en el TITULO primero de estas
normas.

Art°. 3.0.5. Divisién en grados
1. Alos efectos del establecimiento de un distinto valor, magnitud,

intensidad o graduacion de los parametros con los que se
regula la edificacién, cada una de las zonas se %Ivm ﬂmvw““

en grados de su apllcamon. ';R ﬂAguER‘J DE PLhEHx
P 3 N‘S-Qg '{]U. O
Art°. 3.0.6.  Divisién en niveles A\!_-t' %;\\: AL MAYOR

1. Asi mismo, a los efectos del establecimiento de las distintas
condiciones de utilizacion del suelo y la edificacion por
actividades no caracteristicas, dentro de cada zona, se
distinguen niveles de aplicacion.

Art°. 3.0.7. Ejecucion por Supermanzanas

1. Las Supermanzanas constituyen unidades de referencia
susceptibles de proyecto, desarrollo, alteraciéon y regulacion
unitarios, de la ordenacién determinada por el Plan Parcial.

Se sefialan en relacién con la morfologia adoptada por el Pan
Parcial, como escaldn intermedio de la ordenacion entre el
ambito zonal de regulacion en el que se incluye y las manzanas
que comprenden.

2. Las Supermanzanas son espacios de referencia susceptibles
de divisibn en manzanas mediante la apertura de viales
publicos locales 6 viales privados, interiores y transversales a
los viales publicos que la delimitan, o de agrupacion de
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manzanas, dando lugar a manzanas de mayor dimension,
mediante la supresion o relocalizacion de los mismos.

3. Cuando se desee promover o actuar por Supermanzanas
completas, podra formularse la alteraciéon de la concreta
ordenacion pormenorizada interior mediante la correspondiente
modificacion del Plan Parcial en su ambito.

4. Las obras de urbanizacién de los viales y espacios libres
publicos interiores a la supermanzana, se constituiran, en estos
casos de alteracion de la ordenacion, en carga urbanistica de
la unidad de proyecto, respondiendo solidariamente de la
misma la totalidad de los aprovechamientos a ella asignados,
por el Plan Parcial.

5. Cuando las alteraciones se refieran a ambitos superiores a la
supermanzana, deberan justificar expresamente las mejoras
relativas a la estructura viaria y urbana principal, localizacion y
dimension de las dotaciones de todo tipo que comprenda.

MENT

ROBADO BEFWH%\{%HG '

e, AWERD® 2 gt 0!

=z P = 1\ ’ .'\ Uk

Art°. 3.0.8.  Alteracion de las condiciones particulares. AL ﬁ%Rﬁﬂ% : M“B WA !

1. De conformidad con lo dispuesto en el a%ct‘}}g \53 de la Ley
9/2001, podran alterarse las condiciones de posicion, area de
movimiento, volumen y forma de la edificacion, siempre que la
alteracion no infrinja perjuicio sobre las edificaciones o parcelas
colindantes, mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle.

2. La alteracion de las asignaciones, distribucion y localizacion por
parcelas, de las superficies residenciales destinadas a los
diversos regimenes de proteccion de la vivienda, o adscritas al
cumplimiento de cada una de las cuantias minimas, respetando
siempre los porcentajes globales minimos establecidos para
cada uno de ellos en la legislacion vigente, el planeamiento
general y el presente Plan Parcial, requerira de la modificacién
del Plan Parcial justificando expresamente, en el documento
que se tramite, el cumplimiento de tales minimos, por la nueva
ordenacion.

3. Podran establecerse usos dotacionales puablicos en cualquiera
de las zonas, en parcelas con dimensiones disconformes con
las establecidas en la misma, siempre que las caracteristicas
del servicio publico que haya de prestarse lo justificasen.

4. Podran efectuarse transferencias de aprovechamiento entre
parcelas dentro de una misma manzana siempre dentro de los
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limites y condiciones de intensidad de uso y edificacién
establecidas para cada una de las zonas, mediante la
tramitacion de un Estudio de Detalle.

5. Podran efectuarse transformaciones de aprovechamiento
dentro de una misma parcela entre edificabilidades de distinto
uso siempre que los limites y las condiciones de intensidad de
la edificacion, uso y edificacion de la propia parcela y de cada
una de las zonas lo permitan.

6. La alteracion de las restantes condiciones particulares requerira
de la tramitacion de una modificacion del presente Plan Parcial.

CAPITULO 1
uAHE
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA A: Mmfmg“ 113 Fﬂ‘l_\; Jmi
POR CUER 5 DY ik
0E 0.0
RESIDENCIAL COLECTIVA Mmg%w MQ MMW

Art®. 31.1.  Ambito y caracteristicas.

1. Pertenecen a esta zona los suelos a ella adscritos por
sefialamiento y delimitacion en el Plan de Usos y Regulacion
del Suelo (URS), donde aparecen grafiados con la letra "A".

2. La morfologia es la de manzanas agrupadas en
supermanzanas, construidas con edificaciones aisladas,
pudiendo los bloques de edificacion constituir torres o figuras
abiertas o cerradas.

3. Las tipologias son las de edificacion aislada, no admitiéndose
la edificacion entre medianeras. Las tipologias residenciales
preferenciales son las de viviendas con doble orientacion y
ventilacion cruzada.

4. Las tipologias edificatorias son las de utilizaciéon colectiva,
mediante su  division en establecimientos o locales de
utilizacion independiente susceptibles de propiedad horizontal.

5. El uso global, dominante o caracteristico de la zona es el
residencial para Viviendas con Proteccion Plblica de menos de
110 m2 construidos o Viviendas de Proteccion Oficial, con
precios limitados administrativamente, siendo admisibles todos
los regimenes de promocién de vivienda en la misma.
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Seccion 12: Obras

A los efectos de la regulacion de sus condiciones de edificacion
y de su integracion en el tejido residencial estandar,
pertenecen, asi mismo, a esta zona, los suelos dotacionales de
vivienda de la red plblica supramunicipal de servicios

La intensidad edificatoria media global de la zona en parcela
neta es inferior a 2 m2e/m2sn.

Art°. 3.1.2. Obras admisibles

1. Son admisibles todas las obras de edificacion y en los edificios
contemplados en la NNUU del Plan General. TIRSA) AME
AP ROB gADl BE ¢ PLEND
ACUERDD 3 b
POR P 495 0 AL
Seccion 2¢: Condiciones de la nueva edificacion ALCQRE““ AL “M o

EL

Art®. 3.1.3. Clasificacion en grados

1.

A los efectos de la aplicaciéon de las condiciones de Zona y de
los parametros que las regulan, se distinguen TRES grados
que comprenden, cada uno de ellos, los terrenos sefialados en
el Plano de Usos y Regulacién del Suelo (URS) con los cédigos
1°, 2° y 3°, respectivamente.

Corresponden los dos primeros a tipologias de media densidad
y mediana altura, con intensidades de edificacion superiores a
1,7 m2e/m2sn en el grado 1°, e inferiores a 2,5 m2e/m2sn en el
grado 2°, y régimen de promocion protegido, preferentemente,
y el tercero a tipologias de baja densidad y baja altura, con
intensidades de edificacion media inferiores a 1,30 m2e/m2sn y
régimen de promocién libre, preferentemente.

Art®, 3.1.4. Parcela minima

1.

2.

Se establecen, como superficie minima de parcela neta privada
en cada uno de los grados las siguientes:

Grado 1°y 3°: 1.400 m2sn mil cuatrocientos
Grado 2° : 2.000 m2sn dos mil

El frente minimo de parcela sera de treinta (30) metros

EMGIASA, Empresa Municipal de Gestion Inmobiliaria de Alcorcon, S.A. Septiembre 2004
ARA, Sociedad para la Arquitectura y el Urbanismo, S.L. 74

MENTE



ENSANCHE SUR Normas Urbanisticas
Plan Parcial. Sectores PP-1, PP-2, PP-3. ALCORCON APROBACION DEFINITIVA

3. La figura de la parcela sera tal que permita inscribir en su
interior un circulo de diametro superior a treinta (30) metros.

Art®. 3.1.5. Posicién respecto de la alineacién exterior

1. La edificacion se situara siempre al interior de la alineaciéon
exterior, a una distancia o separacion igual o superior a la mitad
de su altura de coronacion (H/2) entre el plano de fachada de la
edificacion y el eje de la calle a la que da frente.

2. El plano de fachada o linea de edificaciébn se situara
obligadamente, al menos en la planta baja, sobre la alineacion
exterior cuando asi se sefiale en el plano de alineaciones y
rasantes.

3. El plano de fachada o linea de edificacion se separara, en toda
su altura, de la alineacién exterior, cuando asi se sefiale en el
plano de alineaciones y rasantes con un retranqueo minimo
obligatorio de doscientos centimetros (200). \A\i"‘“’
En el grado 32 la edificacion no podra dispo%%r‘;;ﬁ\
alineacion exterior. ot ok

Apk0 \u“gw“ 5 “9 “B Q,t

POt N Q‘{\

Art°. 3.1.6.  Separacién a linderos M—Uﬁ Y VO [3.\.

1.  La nueva edificacion respetara una separacsén al lindero lgual 0
superior a la mitad de su altura de cornisa (H/2) con un minimo
de cinco (5) metros

Art®. 3.1.7. Profundidad de la edificacion

1. La edificacion de mas de veinticinco metros de longitud (25) no
podra superar en ningin punto los dieciséis metros (16) de
profundidad, sin disponer en su interior patios de edificacion
abiertos o cerrados de ventilacion e iluminacion.

2. Cuando la edificacion disponga de patios interiores cerrados de
ventilacién e iluminacién de las piezas, su profundidad total,
incluidos estos, no podran superar los veinticinco (25) metros
en ningun punto, salvo que la anchura del patio fuese igual a su
altura.

3. Los bloques de edificacién profundos, sélo podran solaparse
cuando se dispongan ortogonalmente para formar las esquinas
de las manzanas.
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4. Cuando los bloques o cuerpos de edificacion formen figuras
cerradas o semicerradas rodeando espacios libres de parcela
se estara a lo dispuesto en el articulo 2.7.5 de estas normas.

Art°. 3.1.8. Ocupacion

1. En los grados 1° y 2° la edificacion no podra rebasar en
plantas sobre rasante un coeficiente del 60% de la parcela
edificable ni en el de 80% en plantas bajo rasante.

2. En el grado 32 la edificacién no podra rebasar en planta sobre
rasante un coeficiente del 40% de la parcela edificable ni el de
70% en plantas bajo rasante.

3. Entodos los grados el 20% de la superficie de parcela quedara
libre de edificacién sobre y bajo rasante.

Art®. 3.1.9. Edificabilidades

1.

La edificabilidad realizable en cada parcela o manzana es la
gue se sefala y detalla en el Anexo Il a estas normas, en
funcion del aprovechamiento urbanistico otorgado asignado,
que no podra superarse, Yy corresponde a coeficientes de
edificabilidad inferiores a:

- 2,1 m2e/m2sn en el grado 1°
- 2,5 m2e/m2sn en el grado 2°
- 1.3 m2e/m2sn en el grado 3°

En las operaciones de parcelacion de manzanas o parcelas
autorizadas en estas normas, o en las de transferencia de
aprovechamiento entre parcelas, o de transformacion de estos
dentro de una misma parcela, la intensidad maxima de
edificacion, o edificabilidad en parcela neta que resulte o se le
asigne a la parcela, no podra superar, en ningin caso, IOSM,&“E

siguientes valores: Dt W\l % LEN
10 v S
- 3,0 m2e/m2sn en grados 1°y 2° M““EQ“ER‘B“ \2 99 913 Qb
- 1,5 m2e/m2sn en grado 3° POk ‘é%““ 9 "Rh\{'ﬁ‘i\
S

Art®, 3.1.10. Altura de la edificacion

1.

La edificacion no podra superar la altura en plantas, ni la altura
de cornisa, medidas desde la rasante del terreno o via publica
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o privada a la que de frente, en el punto medio de la fachada
que a continuacion se sefialan:

Grado 1°: 5 plantas ni 19 metros
Grado 2°; 7 plantas ni 30 metros
Grado 3° 4 plantas ni 15 metros

Singularmente, en el grado 2°, la edificacién podra alcanzar la
altura maxima que se sefiala en el plano de alineaciones.

Sobre la ultima planta permitida, conforme a lo dispuesto en el
punto anterior, podra edificarse una planta de atico
retranqueado con sujecion a las siguientes condiciones:

a) Los planos de fachada exterior de la planta atico deberan
separase del borde del forjado de la planta inferior una
distancia igual o superior a la altura de piso del atico.

b) La superficie no ocupada del techo de la planta inferior
debera destinarse a terraza descubierta, transitable o no
transitable, comun o privativa.

Sobre la dltima planta permitida podra, asi mismo, autorizarse
la construccién de tendederos y trasteros cubiertos y ventilados
siempre que retranqueen sus cerramientos tres (3) metros
respecto a la fachada de la planta inferior.

Asi mismo podra levantar una planta mas sobre las sefialadas
en el punto primero cuando de frente a via publica, glorieta o
espacio libre publico de mas de 24 metros de ancho o
separacion entre alineaciones.

Igualmente, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo
4.227 y 4.239 de las NNUU de PG, se admite la reordenac:t%
de volimenes superando la altura con dos plantaﬁs‘emuh
de la superficie de ocupacion. %I&‘\“ ek Lt LA

pok Al %e“q-" 1

Art°. 3.1.11. Altura de pisos Mmm‘;:ﬂﬂ KL W\Wu
A"

1.

La altura total de los pisos sera igual o superior, en todos los
grados, a doscientos noventa (290) centimetros.

Cuando la planta baja se destine a vivienda, y su fachada se
encuentre en contacto con la calle, la cota interior de suelo
terminado de la misma se situara a mas de setenta y cinco (75)
centimetros sobre la rasante de la calle, salvo en su acceso,
cuando este fuera directo desde la via publica, o la totalidad de

EMGIASA, Empresa Municipal de Gestion Inmobiliaria de Alcorcén, S.A. Septiembre 2004
ARA, Sociedad para la Arquitectura y el Urbanismo, S.L. 77



ENSANCHE SUR Normas Urbanfsﬁcasl
Plan Parcial. Sectores PP-1, PP-2, PP-3. ALCORCON APROBACION DEFINITIVA

\
la vivienda cuando estuviera adaptada para su utilizacion por,
usuarios con movilidad reducida.

Art®. 3.1.12. Condiciones higiénicas.

1. Todas las piezas habitables, a excepcion de las destinadas a
cocinas, y zonas comunes de circulacion y escaleras, cuyos
huecos podré abrirse a patios interiores a la edificacion, y los
aseos que podran carecer de iluminacion natural y ventilarse
mediante conductos verticales, deberan abrir sus huecos de
ventilacion e iluminacién en fachadas a vial o espacio libre
pablico o a espacios libres de parcela privadas, exteriores a la
edificacién, que cumplan las condiciones establecidas en estas
normas.

2. Las piezas habitables podran tomar luces, que resuelvan sus
condiciones de iluminacién y ventilacion, a través de terrazas o
tendederos cubiertos y cerrados por tres de sus lados cuando
su profundidad no supere las dimensiones de su apertura en
fachada, nila de su anchura, ni la de su altura libre.

3. Las piezas habitables podran afiadir a los huecos que
resuelvan sus condiciones minimas de iluminacion y ventilacion
otros que no cumplan las condiciones del articulo 4.60 de las
NNUU del PG/99 o las de éste articulo.

Art®. 3.1.13. Condiciones de estética

1. Salientes y vuelos.
No se admite rebasar la alineacion oficial exterior con balcones,
miradores, balconadas ni en terrazas abiertas en su vuelo,
salvo en las condiciones establecidas en el articulo 4.102 y
4.103 de las NNUU del PG/99.
El saliente maximo de cornisas y aleros, respecto de la
alineacion exterior, no excedera de cien (100) centimetros.
La disposicion de salientes y vuelos, cornisas y aleros dentro
de la alineacién exterior seran libres.

2. Espacios libres de parcela.
Los espacios libres de parcela podran destinarse a jardin,
instalaciones deportivas, o aparcamientos en superficie.

Los espacios libres de parcela deberan plantarse con especies e
vegetales en un 20% de su superficie. LTy AMEN
R0BADD DERIM o enn,
4o ACUERDY, Mg g
P“R uE o “‘52_‘ ‘U_(\""
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\
La composicion de la edificacién, sus materiales, color,
tratamiento y disefio son libres en el ambito de esta zona.

3. Coronaciones.

Sobre la linea de cornisa de la ultima planta autorizada, podran
elevarse como elementos de remate y coronacion de la
edificacion petos y antepechos de hasta metro y medio de
altura (1,50) y fachadas de las terrazas descubiertas de hasta
trescientos (300), siempre que estén perforadas sin
cerramiento en mas de un 50% de su superficie y su longitud
totales.

Art°. 3.1.14. Dotacion de aparcamiento

1. La dotacién minima obligatoria de aparcamiento en el interior
de las parcelas privativas, al servicio de la edificacion, mediante
la que se da cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 36.6.c
de la ley 9/2001 y al articulo 4.124 de las NNUU de PG/99 sera
de:

e 2 plazas por vivienda o 1,5 cada 75 metros cuadrados
construidos en viviendas de promocién y régimen libres, y 2
cada 100 metros cuadrados edificables de cualquier uso no
dotacional distinto del de vivienda.

e 1,5 plazas por vivienda o por cada 75 metros cuadrados
construidos en viviendas de precio tasado o con proteccion
publica mayores de 110 m2c.

e 1,5 plazas por vivienda o 1 cada 66 metros cuadrados
construidos en viviendas de precio tasado o con proteccion
publica menores de 110 m2c.

e 1 plaza por cada vivienda o por cada 100 metros cuadrados
construidos de la red pablica, o de usos dotacionales
publicos, con las especialidades previstas en el articulo
4.164 de las NNUU del PG/99.

2. La dotacibn minima de aparcamiento debera mantenerse
aunque se modifique el uso.

cra0 BE ol
Seccién 3¢ Compatibilidad y localizacion de usos nbﬁ&al‘%c |s§|b‘b%g ?S‘;U“"

Art°. 3.1.15. Usos compatibles
Son usos compatibles
a) Comercial: Admisible en situaciones de planta baja, en los

frentes de parcela, en el nivel a.
Admisible en edificio exclusivo en el nivel b.
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g

Admisible en cuerpos de edificacion independientes
o edificio exclusivo en el nivel c.
NO admisible en el nivel d

b) Oficinas: Admisible en situaciones de planta baja en los
frentes de parcela en el nivel a
Admisible en edificio exclusivo en el nivel b.
Admisible en cuerpo de edificacion independiente o
edificio exclusivo en el nivel c.
NO admisible en el nivel d

c) Dotacional publico o privado: Admisible en todas sus clases y
categorias en planta baja en los frentes de parcela, y en edlf cio
de uso exclusivo. ;

d) Almacenamiento y trasteros: Admisible en situaciones de planta
baja, plantas inferiores a la baja, atico y bajo cubierta, siempre
que no constituyan unidades de propiedad separadas o
independientes y que sean inscritos y queden vinculados
inseparablemente, en el registro de la propiedad, a los locales o
establecimientos en que resulte dividida la edificacion,
destinados a otros usos admisibles.

Y T T e
L[.U 2 AXUR
AL GEAL AL ARV
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CAPITULO 2

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA B:

EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 0" ACUERDD Sur--}
DE

rt®. 3.2.1.

VA
propaD0 DEFINIT o

ALCOREO o9 ko

Ambito y caracteristicas. EL OF

1.

Pertenecen a esta zona los suelos a ella adscritos por
sefialamiento y delimitacion en el Plano de Usos y Regulacion
del Suelo (CRS), donde aparecen grafiados con la letra "B".

La morfologia es la de manzanas de edificacion agrupables en
supermanzanas susceptibles de comprender viales y espacios
libres mancomunados interiores, y edificacion de baja altura.

Las tipologias edificatorias son las de edificacién unifamiliar
aislada, las de viviendas pareadas y las adosadas, en hilera o
en linea, con accesos exteriores independientes, pudiendo los
blogues de edificacion formar figuras cerradas.

Las viviendas podran disponerse en parcelas segregadas y
edificaciones independientes aisladas, pareadas o adosadas, o
bien, en hileras de viviendas, constitutivas de una (Unica
edificacién en propiedad horizontal, sobre una parcela comin
con adscripcion individual del uso de los espacios libres de
parcela y accesos exteriores a la edificacion independientes
para cada vivienda.

Como tipologia complementaria de la dominante o
caracteristica en cada manzana, y para el enriquecimiento
espacial de la ordenacion, podran adoptarse las residenciales
colectivas de edificacion aislada (con accesos comunes a las
viviendas interiores a la edificacion) en baja altura, o las
medianeras con las viviendas en hilera, o bien, como cuerpos
de una misma edificacion formando un Unico edificio, con los
unifamiliares, de tipologia mixta o compleja.

El uso global, dominante o caracteristico de la zona es el
residencial para Viviendas en régimen de promocion y precio
Libres, en tipologias de edificacién unifamiliar aislada, adosada
o en linea.

La intensidad media global de edificacion en parcela neta del
conjunto de la zona es inferior a 0,70 m2e/m2sn.
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Seccion 12 Obras
Arte. 3.2.2. Obras admisibles.

1. Son admisibles todas las obras de edificacion y en los edificios
contempladas en las Normas Urbanisticas del Plan General.

Seccion 22: Condiciones de la nueva edificacién
Art°. 3.2.3. Clasificacion en grados

1. En funcién de las caracteristicas de homogénea flexibilidad con
las que se proyecta la zona, y a los efectos de la aplicacion de
las condiciones de edificacion en la misma, se sefialan TRES
grados de aplicacion en todo su ambito, entre los que podran
optar las obras que en este ambito se proyecten.

2. Corresponden cada uno de los tres grados a las tipologias
edificatorias de vivienda unifamiliar admisible en hilera,
pareadas o aisladas.

Art°. 3.2.4. Parcela minima

1. La parcela minima se establece para cada tipologia en los
siguientes valores:

1° Edificacién en linea: ciento veinte (120) m2
2° Edificacién pareada: ciento cincuenta (150) m2
3° Edificacion aislada: doscientos cincuenta ' (250) m2

2. En actuaciones de edificacion conjunta de parcelas, segun lo
dispuesto en la Seccién 3¢, la parcela minima del grado 1¢ sera
de cien (100) metros cuadrados.

Art®. 3.2.5. Condiciones de parcelaciéon

1. No seran autorizables parcelaciones, reparcelaciones o
segregacion de fincas que no alcancen las siguientes
dimensiones rectas minimas en funcién de la tipologia
edificatoria a que se destine:

Edificacién aislada: ArroBAD0 DE

: e PLEN
Lindero frontal: doce (12) metro® 0 Ac UDEER il : bﬂ tﬂ g .0k
el 9.
LCOREON ¥y
A OFICIAL A
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j.
NTE
| APROBADO DEFmTéngE

\ ¥ - H J
Edificacion pareada: POR ALUBEERBUTM PLENI

5 08 0k
Lindero frontal: nueve (9) regRCON Y94 ‘ﬂ_.ﬂi‘.
nﬁéf OF ICTAL MAYOR
Edificacion adosada en linea: o
Lindero frontal: cinco coma cuarenta (5,40)metros

Art°. 3.2.6. Posicion de la edificacion

1. Los planos de fachada de la nueva edificacién guardaran las
separaciones a la alineacién exterior, a la edificacion colindante
y al lindero de parcela que se regula en los articulos siguientes.

Art°. 3.2.7.  Posicion respecto a la alineacion exterior oficial o puablica

1. La separacion entre el plano de fachada y la alineacion exterior
sera superior en todos los casos a tres metros.

2. En el espacio de retranqueo sera autorizable la construccion de
un cuerpo de edificacion destinado a usos complementarios
que podra situarse en la alineacion exterior bajo las
condiciones siguientes:

a) No destinarse a piezas habitables de la vivienda

b) Su altura de construcciéon no excedera de (1) planta ni su
altura de coronacion de ftrescientos cincuenta (350)
centimetros.

c) Su longitud en linea de fachada sera inferior a cinco(5)
metros y el frente de parcela libre de su ocupacion superior
a tres (3) metros.

3. El espacio de retranqueo no edificado debera destinarse a
jardin, aparcamiento en superficie y accesos a la edificacion, y
debera plantearse con especies vegetales en un 10% de su
superficie pudiendo instalarse en él pérgolas o marquesinas.

Art°. 3.2.8. Separacion a linderos
1. La separacion de la linea de fachada o edificacién al lindero

testero sera igual o superior a media vez la altura de cornisa
con un minimo de (5) metros.
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Las parcelas con mas de un lindero con frente a vial o espacio
libre, podran reducir su distancia al lindero testero a media vez
(H/2) la altura de cornisa pudiendo adosarse en actuaciones de
edificaciéon conjunta de parcelas.

2. La separacion de la linea de edificacién a los linderos laterales
en tipologias aisladas o pareadas serd igual o superior a media
vez (H/2) la altura de edificacion con un minimo de (3) metros, -

3. La edificacién podra adosarse a los linderos laterales o testeros
en el caso de actuaciones de edificacidon conjunta con las
parcelas colindantes reguladas en el articulo 2.3.6

Art°. 3.2.9. Ocupacion.

1. La edificacién no podra rebasar en plantas sobre rasante una
ocupacion de las parcelas superior al 60% de su superficie.

2. La edificacidon no podra rebasar en plantas bajo rasante una
ocupacion superior al 80% de la superficie de la parcela.

3. ElI 20% de la superficie de la parcela quedara libre de
edificacién tanto sobre como bajo rasante.

Art°. 3.2.10. Edificabilidad.

1. La edificabilidad otorgada a cada manzana se detalla en el
Anexo Il a estas normas, en funcién del aprovechamiento
urbanistico asignado y corresponde a coeficientes de
edificabilidad inferiores a cero coma siete dos (0,72) metros
cuadrados de techo edificable por cada metro cuadrado de la
parcela

2. En las operaciones de parcelacién de las manzanas, o en las
de ftransferencia de aprovechamiento entre parcelas o de
transformacién de estas dentro de una misma parcela, la
edificabilidad que resulte o que se asigne a cada una de las
parcelas no podra superar, en ningln caso, a cero coma
nueve (0,9) metros cuadrados de techo edificable por cada
metro cuadrado de la parcela.

3. La intensidad maxima de concentracion en parc&aF nﬁtf:l\ PRMENTE

para cada una de los grados: APROBADD PLEND;
1° 0,9 m2e/m2sn POR M“ER” ﬁg [k
2° 0,7 m2e/m2sn LE\]R‘: Qi [’R’h
3°  0,5m2e/m2sn &E\- oF 1L} N. MAYOR
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Arf®. 3.2.11. Altura de la edificacién

%

La edificacion no podra superar una altura, medida desde la
rasante del terreno explanado, o de la via publica o privada a
la que de frente en el punto medio de la fachada, en que se
sitte el acceso al edificio o vivienda de:

Grado 1°: tres (3) plantas, ni una altura de cornisa.de once
(11) metros
Grados 2%y 3% dos (2) plantas, ni una altura de cornisa de
ocho (8) metros.

Sobre la ultima planta permitida podrian autorizarse torreones
con una superficie maxima construida del 10% de la edificada
en la dltima planta, siempre que su altura no supere los ciento
ochenta (180) centimetros sobre la altura maxima de
coronacion.

Art®. 3.2.12. Altura de pisos

1

La altura total de las plantas de pisos sera igual o superior a
doscientos ochenta (280) centimetros.

Cuando en algin punto las fachadas de las piezas habitables
de la edificacién entraran en contacto con la alineacion exterior,
la cota del piso de planta baja se situara a mas de sesenta (60)
centimetros sobre la rasante de la calle.

Art°. 3.2.13. Condiciones higiénicas.

1.

Todas las piezas habitables, a excepcion de las destinadas a
cocinas, cuyos huecos podra abrirse a patios interiores a la
edificacion y los aseos que podran ser ciegos, deberan abrir
sus huecos de ventilacién e iluminacién en fachadas a vial o
espacio libre publico o a espacios libres de parcela privadas,
exteriores a la edificacion, que cumplan las condiciones de los
articulos siguientes.

Las piezas habitables podran tomar luces a través de terrazas
o tendederos cubiertos y cerrados por tres de sus lados cuando
su profundidad no supere la dimensién de su apertura en
fachada, nila de anchura o su altura libre.

BADO Dsrnm‘;_umi.n.

PABER[}&CUERM e PTERD
g 19000k
ORCON. /0. uz®
A%%B&F]E.AL MAYTTR
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Art°. 3.2.14. Espacios libres de manzana

1. Cuando la manzana se parcele en predios independientes
podran disponerse espacios libres comunes o mancomunados
a las mismas, para el conjunto de la manzana o partes en que
ésta se subdivida.

2. La superficie del elemento comin nunca seré inferior al doble
de la superficie media de parcela adscrita al uso privativo o al
de la parcela unifamiliar de cada vivienda, y su forma permitira
la inscripcién en su interior de un circulo de diametro igual o
superior a veinte (20) metros.

3. Cuando el espacio libre de manzana quede cerrado por las
edificaciones, la distancia entre las fachadas que lo delimitan
sera igual o superior a dos (2) veces su altura.

4. La mancomunidad se debera establecer constituyéndola,
mediante escritura publica, en un derecho real de servidumbre
sobre las parcelas solares o inmuebles, inscrita en el Registro
de la Propiedad.

5. Esta servidumbre no podra cancelarse sin licencia municipal en
tanto subsista alguna de las edificaciones que hubieran
satisfecho los requerimientos de esta norma a través de la
existencia del espacio libre mancomunado.

6. Los espacios libres mancomunados podran separarse de los
espacios libres de parcela mediante rejas, cancelas, setos,
plantaciones o muros de fabrica en planta baja.

7. El espacio libre comn podra destinarse a uso de jardin, area
de juegos o instalaciones deportivas no pudiendo resolverse en
su superficie la dotacion de aparcamiento obligatoria.

Su superficie podra ser ocupada, bajo rasante por uso de
garaje aparcamiento cuya cubierta permita el ajardinamiento.

El espacio libre debera plantarse con especies vegetales en un .

o N
50% de su superficie. |T1VAME
APROBALY “EF‘;S PLEND

POR M“fgﬁﬂxs..%‘i'“" ot
(o] . - - - i) - i) 7 v
Art°. 3.2.15. Espacio libre interior de parcela. ALLGR‘?%\ h,{.d WA ok

o . OFA
1. El espacio libre de parcela que no quede &}E&O en uno de sus
lados, en un frente superior a su profundidad, en contacto
directo con viales publicos o privados o espacios libres publicos
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o espacios libres de manzana privados, tendra la consideracion
de patio o espacio libre interior de parcela.

El espacio libre interior de parcela, independientemente de los
patios de luces que la edificacién disponga en su interior, podra
quedar cerrado por los bloques o cuerpos de edificacion.

El espacio libre interior de parcela, exterior a la edificacion,
tendra una dimensién minima superior de la mitad (H/2) de la
altura de cornisa de la edificacion.

Art®. 3.2.16. Condiciones de estética.

1

Salientes y vuelos.

No se admite rebasar la alineacion oficial exterior con balcones,
miradores, balconadas ni en terrazas abiertas en su vuelo,
salvo en las condiciones establecidas en el articulo 4.102 de
las NNUU de PG/99.

El saliente maximo de cornisas y aleros, respecto de la
alineacion exterior, no excedera del establecido en el articulo
4.98 de las NNUU de PG/99.

La disposicion de salientes y vuelos, cornisas y aleros dentro
de la alineacion exterior seran libres.

Espacios libres de parcela.
Los espacios libres de parcela podran destinarse a jardin,
instalaciones deportivas, o aparcamientos en superficie.

Los espacios libres de parcela deberan plantarse con especies
vegetales en un 20% de su superficie.

La composicion de la edificacién, sus materiales, color,
tratamiento y disefio son libres en el ambito de esta zona.

Coronaciones.

Sobre la linea de cornisa de la Gltima planta autorizada, podran
elevarse como elementos de remate y coronacién de la
edificacién petos y antepechos de hasta metro y medio de
altura (1,50).
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l\Seccién 3%: Condiciones particulares de las tipologias edificatorias
Art®. 3.2.17. Tipologias, caracteristicas

1. A los efectos de la aplicacion de esta regulacidon zonal, se
entiende por tipologia edificatoria unifamiliar aquella que
dispone las viviendas, o locales de vivienda, en que se divide el
edificio, con accesos exteriores a la edificacién, desde la
planta baja en contacto con el terreno, a través de espacios
libres publicos o privados, de viales privados, o de espacios
interpuestos en contacto con la via publica, independientes
para cada vivienda

2. La edificacion unifamiliar podra disponerse, bien sobre parcelas
material, registral y catastralmente independientes para cada
vivienda, o bien, sobre parcelas comunes a la agrupacion de
viviendas, teniendo estas adscrito, de forma independiente, el
uso, de parte o de la totalidad, de los espacios libres de parcela
contiguos y adyacentes, en planta baja, a cada una de las
viviendas con fachada a los mismos, con los que se encuentra
en contacto y a los que tiene acceso propio e independiente.

3. Eneste segundo caso, los sistemas constructivos empleados, o
bien permitiran la sustitucion independiente de cada unidad de
vivienda, o bien comprenderan elementos sustentantes, o
constructivos, compartidos o medianeros con la unidad de
vivienda colindante, que fueran susceptibles de division vertical
de la propiedad, o bien, se encontraran configurando una
unidad constructiva no fraccionable, que hard necesario
mantener su estructura, cubiertas o cerramientos como
elementos comunes de la propiedad, no divisibles ni privativos,
sobre los que debera constituirse propiedad indivisa, siendo
Unicamente susceptible, en este Gltimo caso, la division de su
propiedad en régimen horizontal.

Cabra, igualmente, disponer locales comunes de garaje
independientes o como partes o locales del edificio de
viviendas comun, inseparables constructivamente del mismo.

4. Las edificaciones unifamiliares podran integrarse en un
conjunto edificatorio mas amplio del que formarian parte junto
con otras edificaciones unifamiliares, mancomunando los
espacios libres de parcela y viales privados, en su caso.

Son espacios mancomunados los de parcela que sean
comunes a los volimenes de dos o mas inmuebles colindantes
cuando se constituyan sobre ellos, legalmente, las
servidumbres necesarias a fin de formar la mancomw&q
compartida en la que se integren. AFRUS,\PEU DEF H PLE“
ol Ok
POR DE/ 09

fmi%. PR
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Art°. 3.2.18. Tipologias compatibles

1.  Con objeto de fomentar el desarrollo de un tejido urbano de
mayor diversidad y con la finalidad de no determinar el
“monocultivo” tipolégico, el Plan Parcial establece, dentro de
cada manzana, la compatibilidad de tipologias de vivienda
colectiva, con caracter asociado o complementario, de la
dominante o caracteristica unifamiliar.

2. Son tipologias edificatorias compatibles con las de edificacion
unifamiliar las residenciales colectivas aisladas en baja altura,
las colectivas medianeras integradas en un conjunto unifamiliar
mediante proyecto unitario, y los terciarios de oficinas en
edificio aislado exclusivo.

3. La tipologia caracteristica alcanzara un minimo del 60% de la
superficie de suelo y de la superficie edificable de la
supermanzana o manzana.

4. Las tipologias compatibles podran disponerse en parcelas
independientes y exclusivas.

5. Las tipologias compatibles no podran superar el 40% de la
superficie de suelo ni de la superficie edificable, de la manzana
en la que se localicen, salvo que la manzana eSt”Vif[ﬁmE
destinada a estas tipologias en exclusi)ﬁ,m%ng DEF 11”1 |V

B1END

cygRp0 DE PLERS

| POR ALUEFRHOW.:.HQ.OS 4
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Art°. 3.219. Edificacion medianera ALCORCON |9 "M\M Ok

EL OF |C1ALSY
1. No se admite la edificacién medianera o adosada. cuando no
constituya con la colindante una misma promocion con
proyecto unitario o cuando no se adecue a las normas de
edificacion conjunta de parcelas en los articulos siguientes.

Art®. 3.2.20. Condiciones para la edificacién conjunta de parcelas

1. Cuando se proyecte la edificacion conjunta de predios,
registralmente independientes o susceptibles de division
vertical de la propiedad, o cuando se proyecte la edificacion
adosada o medianera en parcelas colindantes, seran de
aplicacion las condiciones de esta seccion.

2. Toda edificacion que se proyecte adosada o medianera a un
lindero que no fuera frente de parcela a vial o espacio libre
publico o privado, tendra la consideracién a los efectos de la
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