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RESOLUCION de 31 de mayo de 2000, de
la Comision de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio de Extremadura, por la que se
aprueba definitivamente el Plan Parcial
sector PP-5 «Ciudad Jardin San Anton, S.L.»,
de Plasencia.

La Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extrema-
dura, en sesion de 31 de mayo de 2000, adopt6 la siguiente reso-
lucion:

Visto el expediente de referencia, asi como los informes técnico y
juridico emitidos por el personal adscrito a la Direccion General

de Urbanismo, Arquitectura y Ordenacion del Territorio y debatido
el asunto.

De conformidad con lo previsto en el articulo 6 del Decreto
187/1995, de 14 de noviembre, sobre atribuciones de los drganos
urbanisticos y de Ordenacion del Territorio de la Junta de Extre-
madura (D.0.E. n.? 136, de 21 de noviembre), corresponde el co-
nocimiento del asunto mas arriba sefialado, al objeto de su resolu-
cion, a la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de
Extremadura, adoptando la que proceda, de conformidad con lo
previsto en la Ley 13/1997, de 23 de diciembre, reguladora de la
actividad urbanistica de la Comunidad Auténoma de Extremadura,
en relacion con el articulo 114 del Texto Refundido de la Ley so-
bre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, y en el articulo 132
del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio.

En su virtud, esta Comision de Urbanismo y Ordenacion del Terri-
torio de Extremadura, vistos los preceptos legales citados y demés
de pertinente aplicacion,

ACUERDA
1.° Aprobar definitivamente el Plan Parcial PP-5 de Plasencia epi-

grafiado.

2.° Publicar como Anexo a esta resolucion sus Ordenanzas Regula-
doras.

Contra esta resolucion, que no es definitiva en via administrativa,

podra recurrir en alzada en el plazo de un mes, contado a partir
del dia siguiente a su publicacion en el Diario Oficial de Extrema-
dura, ante el Excmo. Sr. Consejero de Vivienda, Urbanismo y Trans-
portes, tal y como disponen los articulos 114 y 115 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Adminis-
traciones Pdblicas, y del Procedimiento Administrativo Comun, en la
redaccion dada por la Ley 4/1999, de 13 de enero, que modifica
a la anterior. Todo ello, sin perjuicio de que el interesado pueda
gjercitar cualquier otro recurso que estime procedente.

Se hace constar, en base a lo establecido en el articulo 27 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Ad-
ministraciones Pdblicas y del Procedimiento Administrativo Comn,
que aln no se ha aprobado el acta de la sesion.

V.2 B2 El Presidente,
MATIAS MARTINEZ-PEREDA S0TO

El Secretario,
JUAN IGNACIO RODRIGUEZ ROLDAN

ANEXO
ORDENANZAS REGULADORAS

1.—GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

El presente Plan Parcial ha huido del esquema habitual de presen-
tacion en el que se realiza un apartado especifico de terminologia
de conceptos, por entender que aunque sea reiterativo, es preferi-
ble explicar claramente el significado de los términos utilizados en
el momento en que se estén utilizando. Por ello estas definiciones
podian encontrarse en cada uno de los apartados correspondientes
a las Normas de Edificacion.

2—REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1—CALIFICACION DEL SUELO, CON EXPRESION DE SUS USOS POR-
MENORIZADOS

Los usos de cada una de las parcelas resultantes del Plan Parcial
son los que se relacionan a continuacion:
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MANZANA PARCELA USO
1,2,3,4,5y6 TODAS ALOJAMIENTO TIPO BH
7 1al8(ai) ALOJAMIENTO TIPO BH
7 19 JARDIN PUBLICO LOCAL (PLAZA)

7 20 COMERCIAL (Comercio local)

8,9,10,11,12,13,14,15,16y 17 TODAS ALOJAMIENTO TIPO BH

18 lal5(ai) ALOJAMIENTO TIPO BH

18 16 JARDIN PUBLICO LOCAL (PLAZA)

18 17 COMERCIAL (Comercio local)

19, 20, 21, 22, 23,24, 25 y 26 TODAS ALOJAMIENTO TIPO BH

27 1al5{a.li) ALOJAMIENTO TIPO BH

27 16 JARDIN PUBLICO LOCAL (PLAZA)

27 17 COMERCIAL (Comercio local)

28,29y 30 TODAS ALOJAMIENTO TIPO BH

31, 32, 33, 34, 35, 36, 37 y 38 ALOJAMIENTO TIPO MCB

39 ALOJAMIENTO TIPO MCB Y
COMERCIAL (Comercio local)

40,41, 42,43, 44 y 45 ALOJAMIENTO TIPO MCB

46 COMERCIAL (Comercio urbano)

47 JARDIN PUBLICO LLOCAL

48 JARDIN PUBLICO LOCAL (PLLAZA)

49 JARDIN PUBLICO LOCAL

50 E.G.B.

51 PREESCOLAR Y GUARDERIA

52 SANITARIO O ASISTENCIAL

53 PARQUE DEPORTIVO (Clasesay b)

54 ESPACIOS LIBRES — (Parque urbano)

55 ESPACIOS LIBRES - (Parque
urbano). Entre las manzanas n°® 38 y 43
se dispondrd un acceso peatonal a la
urbanizacién.

56 ESPACIOS LIBRES — (Parque urbano)

57 ESPACIOS LIBRES - (Parque urbano
y jardin publico local))

RESTO VIARIO - TRAFICO RODADO Y

PEATONAL

Todos los usos globales y pormenorizados relacionados en la tabla
anterior se ajustaran, en sus condiciones y reglamentacion, a lo es-
tablecido en el capitulo Il «ORDENANZA DE USOS» de la normati-
va urbanistica del P.G.0.U. de Plasencia.

2.2—ESTUDIOS DE DETALLE

Los estudios de detalle podran formularse cuando fuere preciso
adaptar, 0 en su caso completar, las determinaciones establecidas
por el plan parcial.

Su contenido tendrd por finalidad prever o reajustar, segun los ca-
s0s, el sefialamiento de alineaciones y rasantes, o la ordenacion de
voldmenes de acuerdo con las especificaciones del plan parcial.

Mantendrén las determinaciones del plan parcial sin alterar el
aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en
el estudio, no ocasionando, en ninglin caso, perjuicio ni alteracion
de las condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

Contendran los documentos justificativos de los extremos sefialados
al efecto por el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.
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2.3.—PARCELACIONES

A efectos de parcelacion se consideraran parcelas minimas las que
siguen:

216,67 m?

Las superficies de parcelas
establecidas en el plano n.° 10
de este plan parcial

Las superficies de parcelas
establecidas en el plano n.° 10
de este plan parcial

Para el uso residencial BH
Para el uso residencial MCB

Para el resto de usos

En las parcelas destinadas a dotaciones, Siempre que sean de uso
y dominio publico podrén establecerse las segregaciones que el
ayuntamiento estime oportunas, si las parcelas resultantes siguen
conservando ese caracter.

En las parcelas de uso BH podrén realizarse operaciones de divi-
sion, segregacion y agrupacion siempre que dichas operaciones no
den como resultado parcelas con superficie inferior a la minima y
el nimero de viviendas que sobre ellas se construyan no supere el
establecido para las parcelas primitivas por este plan parcial.

El resto de las determinaciones, de las ordenanzas podrd precisarse
si procede, mediante un Estudio de Detalle.

2.4—PROYECTOS DE URBANIZACION

El desarrollo de las determinaciones del plan parcial, en relacion
con las obras de urbanizacion, se llevaré a efectos mediante la re-
daccion de un proyecto de urbanizacion general, que podra verse
completado con proyectos especificos para los espacios libres y zo-
nas verdes de uso y domino publico.

Contendran los documentos justificativos de los extremos sefialados
al efecto por el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.
3.—NORMAS DE EDIFICACION

3.1.—CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS
VIAS PUBLICAS

En lo relacionado con este punto, las Ordenanzas del presente
Plan Parcial se remiten a lo especificado por las Ordenanzas Muni-
cipales de edificacion de Plasencia, y a lo establecido por la Nor-
mativa del Plan general.

3.2—CONDICIONES COMUNES
3.2.1.—CONDICIONES HIGIENICAS DE LAS EDIFICACIONES

Las condiciones higiénicas minimas que deberan cumplir las vivien-
das, seran aquellas que en cada momento estén establecidas para
las viviendas de proteccion oficial o figura que las sustituya.

Independientemente de ello se estara siempre a lo establecido en
el articulo 111.30 «Condiciones del alojamiento», de la seccion pri-
mera del capitulo Il de la normativa urbanistica del P.G.0.U. de
Plasencia.

Las condiciones higiénicas del resto de las edificaciones deberdn
ajustarse a las sefialadas en la legislacion vigente, reglamentaciones
correspondientes y en la normativa del plan general.

3.2.2.—CONDICIONES ESTETICAS

A—Las condiciones estéticas generales que se imponen desde este
plan parcial se reducen simplemente a una llamada de atencion al
proyectista a fin de que se deje imbuir por la filosofia de la orde-
nacion y los supuestos estéticos que lleva aparejados de manera
qQue sus soluciones de proyecto sirvan para obtener un conjunto
residencial homogéneo, coherente, ordenado y bello.

B.—Se cumpliran todas las condiciones establecidas por el PG. en
lo que se refiere a integracion en el paisaje.

C—Las construcciones que se realicen por encima de la altura
obligada, tales como chimeneas y casetones de cajas de escaleras y
ascensores, habrn de disefiarse conjuntamente con las fachadas, de
modo que materiales, proporciongs y aspectos en suma, resulten
armonicos con el resto del edificio.

D—Las medianeras y paramentos al descubierto se tratardn de
manera que Su aspecto, materiales y calidad sean analogos a 10s
de fachada.

E—Los cerramientos de las parcelas que hayan de establecerse en
las zonas no ocupadas por la edificacion, cumpliran en su disefio
las condiciones que se relacionan a continuacion:

El—la altura de cualquier elemento del mismo no superard los
tres metros.

E.2.—Predominaran los huecos cerrados con rejas ornamentales so-
bre los macizos de fabrica.

E.3.—Se procurard la existencia de plantaciones ornamentales en el
trasdos del cerramiento de manera que invadan éste y a medio
plazo formalicen, de manera genérica, la separacion entre el espa-
cio pdblico y el privado.

E.4.—Se exceptlan de la obligacion establecida en los dos parrafos
anteriores los cerramientos de parcela cuya longitud recta supere
los diez metros, en cuyo caso podrd ejecutarse un cerramiento
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opaco en su totalidad, de altura no superior a tres metros y eje-
cutado con materiales acordes con la fachada del edificio.

E.5.—Se prohiben los elementos disuasorios peligrosos (cristales ro-
tos, rejas electrificadas, salientes en punta hacia el espacio plblico
etc.)

E.6.—Ningn elemento del cerramiento podré sobresalir de la ali-
neacion oficial, salvo las plantaciones y las ramas de los arboles a
partir de los tres metros de altura.

3.2.3—TRATAMIENTO, USO Y CONSERVACION DE LOS ESPACIOS NO
EDIFICABLES

En el disefio de los espacios libres y zonas verdes de las parcelas
n. 55 y 56, se abancalard el terreno formando plataformas comu-
nicadas entre si, disefiadas de manera que refuercen la idea de
z6calo sobre el que se asienta la urbanizacion. En las plataformas
ubicadas detrds de las manzanas n.° 38 y 43-44, convendria con-
tener los taludes de esas plataformas mediante muros de hormi-
gon o de gaviones de piedra del lugar, aunque se admitird cual-
quier otra solucion convenientemente justificada desde el proyecto
de urbanizacion. La misma solucion deberfa ser otorgada a los te-
rraplenes existentes en la margen derecha del vial de la calle n.
18 (separacion con las manzanas n.° 50 y 51).

El parque y jardin que se contempla en la manzana n.° 57, debe-
ra ser concebido como espacio aterrazado con una Urbanizacion
de carécter de jardin eminentemente urbano. Convendria arboleda
de bajo porte formando unas primeras lingas y arboleda de porte
alto (palmeras por ejemplo) cerrando los espacios y referenciando
los mismos desde el exterior. Serfa interesante la utilizacion de la
piedra del lugar en la construccion de los elementos que la defi-
nan.

En la manzana n.° 55, en el espacio comprendido entre las man-
zanas n® 38 y 43 se dispondrd un acceso peatonal a la urbaniza-
cion, desde el vial sur. El grado de urbanizacion de ese lugar debe
ser bastante alto. Como ideas se aporta la de utilizar el hormigon
visto en las contenciones, la arboleda de porte alto y transparente
en el fuste y sobre todo la utilizacion de cascadas y l&minas de
agua, con ciertos grados de sonoridad.

Las plazas situadas en las manzanas n.° 7, 18 y 27 se disefiaran
como espacios muy recoletos de mucho sabor urbano. Sevilla y
Evora pueden servir de sugerencias. La arboleda deberd ser de
porte bajo y con olores estacionales intensos. La existencia de las
zonas comerciales ubicadas en las plazas sugieren terrazas de ba-
res, en las que se sirve horchata en las tardes-noches de primave-
ra y algin puestecillo de barquillos o chucherias.

El proyecto de urbanizacion podré establecer para los viales y ace-

rados diferencias de texturas y materiales en alguna zona especifi-
ca, al objeto de diferenciarla del resto.

3.3 —CONDICIONES PARTICULARES
3.3.1.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS 4 A 30 (a.i.)

Se hace constar expresamente que algunas de las parcelas situadas
en estas manzanas quedan excluidas del cumplimiento de las orde-
nanzas establecidas en este apartado. Dichas parcelas se relacionan
y ordenan en el capitulo siguiente.

3.3.1.1.—CONDICIONES DE USO

El uso predominante serd el de alojamiento colectivo tipo BH de
12 categorfa, es decir, con un maximo de 20 personas 0 400 m2
de superficie construida computable.

Las compatibilidades de este uso con los restantes, serdn las si-
guientes:

Con el uso industrial:

Se permiten en planta baja las actividades del uso industrial de la
categoria 140, con las limitaciones establecidas en el plan general.

Con los usos terciarios:

Se admiten en las distintas plantas, las actividades de las catego-
rias TOA y TOC, con las limitaciones establecidas en el plan gene-
ral.

En plantas bajas, se admiten las categorias TOA, TOC y TI.

Se admite el uso educativo preescolar siempre que no se dedique
al mismo, més del 30% de la superficie del edificio y el de for-
macion profesional que satisfaga las condiciones de las categorias
TOA y TOB.

Con el uso comercial:

En su categoria CL, de comercio local, se considera compatible en
las condiciones de la TOB.

Con el uso de oficinas:

Se considera compatible en las condiciones de las categorias TOA y
TO0B.

Con el uso religioso:

El uso de iglesia (categorfa I) se permite solamente en las plantas
bajas. EI uso de conventos, en todas sus categorias.
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Ademés se estard a los establecido en la normativa del PG. para
este tema.

Serdn de obligado cumplimiento las determinaciones establecidas
por las ordenanzas del PGOU en su articulo 11.30 respecto a las
condiciones de alojamiento.

3.3.1.2—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES EXTERIORES Y RETRANQUEQS

Las alineaciones exteriores son las grafiadas en el plano correspon-
diente. Coinciden con la linea de separacion entre el espacio priva-
do y el espacio publico.

A los efectos de establecer la separacion de las fachadas de los
edificios respecto de estas alineaciones nos referiremos a continua-
cion a cada una de las dos fachadas que puede estar en contacto
con las calles, diferenciandolas en funcion de su dimension. Habla-
remos por tanto de la fachada de dimension menor y de la facha-
da de dimension mayor:

A.1—RETRANQUEOS EN LA FACHADA DE DIMENSION MENOR

La planta baja de la edificacion podra avanzar hasta esa linea sin
retranquearse de la misma, hasta ocupar el 55% de la longitud
del frente de la parcela; ningn elemento de ese cuerpo de edifi-
cacion (incluido los faldones de la cubierta si existiesen) sobrepa-
sard la altura determinada por un plano horizontal trazado a 4 m.
de altura sobre la rasante mas alta del frente de la parcela.

Como retranqueo minimo obligado del resto de la edificacion, se
establece el determinado por un plano vertical paralelo a la linea
de fachada y situado a 4,5 m. de la misma. Ningn elemento de
la edificacion podrd sobresalir de ese plano, salvo los aleros o
marquesinas que, como mucho, podrén hacerlo a 1 m. del mismo.

A.2—RETRANQUEOS EN LA FACHADA DE DIMENSION MAYOR EN
CONTACTO CON LA CALLE

En caso de que uno de los linderos laterales de la parcela coinci-
da con la alineacion exterior que delimita la via plblica (ya sea
peatonal o de tréfico rodado) podra la edificacion adosarse en su
totalidad a ese lindero sin provocar ningun tipo de retranqueo. En
ningin caso esa fachada tendrd tratamiento de medianeria y a
ella podrén abrirse huecos de iluminacion.

B.—ALINEACIONES INTERIORES

La alineacion interior estara delimitada por un plano vertical pa-
ralelo al lindero posterior de la parcela y situado a 6 m. de la
misma, salvo en las parcelas que a continuacion se relacionan, en
las que el plano mencionado se situaré a la distancia que se es-
pecifica para cada una de ellas:

10829
PARCELA MANZANA DISTANCIA (en m.)
13 8 4,00
14 8 450
15 8 5,00
3 4 4,00
4 4 5,00
5 17 5,00
19 26 4,00

Por su especial situacion y significacion respecto de la imagen ge-
neral, la alineacion interior de las parcelas que se relacionan en la
tabla que sigue se situard a 3 m. del lindero posterior de la par-
cela:

PARCELA MANZANA DISTANCIA (en m.)
10 8 3
1 8 3
12 8 3
10 12 3
1 12 3
12 12 3
13 12 3
10 16 3
1 16 3
12 16 3
13 16 3
7 19 3
8 19 3
9 19 3
10 19 3
10 21 3
1 21 3
12 21 3
13 21 3
1 22 3
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2 22 3
3 22 3
5 22 3
10 23 3
1 23 3
12 23 3
13 23 3
7 24 3
8 24 3
9 24 3
10 24 3
10 24 3
1 25 3
12 25 3
13 25 3
1 29 3
2 29 3
1 30 3
2 30 3
3 30 3
4 30 3

Ningin elemento de la edificacion podra sobresalir de ese plano,
salvo los aleros 0 marquesinas, que como mucho, podrén hacerlo a
1 m. del mismo.

C.—MEDIANERIAS

Podré retranquearse la edificacion de las medianerias y disponer
de huecos con frente a éstas siempre que este retranqueo sea co-
mo minimo de tres metros medidos desde el limite de la propie-
dad.

Las medianerias que queden al descubierto entre dos edificaciones
deberan tener el tratamiento de fachada al exterior.

Los patios interiores, si existiesen, aseguraran con sus dimensiones
el cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad esta-
blecidas por la normativa del PGOU.

D.—RASANTES OFICIALES Y RASANTES DEL TERRENO
D.1.—RASANTES OFICIALES

Las rasantes oficiales en los cruces de las calles se han grafiado
en el plano correspondiente.

Coinciden éstas, con las definidas por las cotas definitivas de las
intersecciones de 10s viales.

La cota definitiva de cualquier punto del eje de un vial se deter-
minard interpolando los valores de dos cotas consecutivas.

Las rasantes de las alingaciones (que coincidirdn con los acerados
en la linea que separa el espacio publico del privado) se determi-
nardn aplicando en cada caso, a cada uno de los elementos que
componga el semivial al que da frente la parcela, las pendientes
que se expresan a continuacion:

Acerado 1%
Alt. de bordillo 12 cm.

i
L‘I’“—rz“"'—‘j 15 % 2%
i e Aparcamiento 1.5 %

Semivial 2%

Acera Aparc. 1 Semivial

l

En el caso de que se trate de viales peatonales, las pendientes a
aplicar, seran las que siguen:

De esta manera obtendremos las rasantes oficiales de los linderos
exteriores de cada una de las parcelas.

A todos los efectos consideraremos a partir de este momento co-
mo RASANTE OFICIAL EXTERIOR (ROE) de una parcela, la del punto
més alto del acerado que delimita su lindero exterior.

Si el proyecto de urbanizacion que se apruebe en su momento
ajustase las rasantes o las pendientes, se estard a lo establecido
en el proyecto de urbanizacion.

Si en algin caso el establecimiento de este criterio diera lugar a
soluciones extrafias o de compleja aplicacion, podrdn ajustarse las
rasantes a criterios racionales en el proyecto de edificacion, y si el
Ayuntamiento 1o estimase necesario, se ajustardn mediante la re-
daccion de un estudio de detalle.

D.2.—RASANTES DEL TERRENO EN EL INTERIOR DE LA PARCELA.
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Para la determinacion de las rasantes a que habra de adecuarse
el terreno de las parcelas, se establecen los siguientes criterios:

1% - Nos encontramos con parcelas en una Situacion topogréfica
de ladera, en la que trataremos de no producir saltos excesivos
entre las rasantes de cada una de ellas.

Para ello obtendremos la diferencia de cota existente (D) entre las
rasantes oficiales exteriores de cada dos o més parcelas con linde-
ro posterior comdn.

Rasante oficial exterior
de la parcela mas alia

Rasante oficlol exiarior

T de la parcela mas baja
o

—+— b 1

Parcela mas alta Parcela mas baja ‘

2° - En una franja de 6 m. delimitada por el lindero posterior
comdn y una linea paralela al mismo trazada a 6 m. de distancia;
la rasante de la parcela més alta deberd rebajarse como minimo,
un cuarto (D/4) de la distancia D definida anteriormente.

La rasante de la parcela mas baja en esa franja deberd elevarse,
como minimo, un cuarto (D/4) de la distancia D definida con an-
terioridad.

Lindero posterior comun

\
—+

Parcela mas alta Parcela mas baja

De esta manera obtendremos saltos entre parcelas de valor maxi-
mo D/2.

El cierre posterior de la parcela més alta nunca serd superior a
1,80 m.

Caso de no construirse mancomunadamente elementos de conten-
cion y conseguirse la estabilidad de los cortes del terreno median-
te taludes inclinados; el pie de éstos estara situado en el lindero
comdn y su cuerpo se incluird en el terreno de la parcela més al-
fa.

Lindero posterior comun
6m 6 m

o gl 2

) )
1

Parcela mas alta Parcela mas baja

3. - Para obtener la diferencia de cota (D) existente entre las ra-
santes oficiales exteriores de dos parcelas con lindero posterior co-
man y para definir los saltos que entre una y otra deban estable-

cerse, estaremos a las determinaciones que siguen, en funcion de
cada una de las situaciones con las que podamos encontrarnos:

301 - Situacion 1%

Solamente, dos parcelas tienen el lindero posterior comdn:

Rasante oficial exterior

de la parcela B

Rasante de alineacion

Rasante oficial exterior

de la parcela A

Rasante de alineacion

La distancia «D» serd la diferencia entre las cotas de las rasantes
oficiales exteriores (ROE) de las parcelas a y b. Es decir la distan-
cia vertical existente entre los puntos A y B.

322 - Situacion 2.%

El lindero posterior com(n es compartido por mas de dos parce-
las.

Al Rasante oficial exterior
de la parcela al

Bl BI2 B3

A2 Rasanle dficlal exterior
de la parcela a2
2 Bl Rasante oficial exterior
de la parcela bl

B2 Rasante oficial exterior
S de la parcela b2
B3 Rasante oficial exterior

! de la parceia b3
Al A2

CASO 1
Las parcelas de menor superficie estén situadas a una cota méas
alta que las parcelas de mayor superficie.

Lo méximos 0 minimos de las rasantes, en las franjas a las que
nos venimos refiriendo, tendran los valores que se expresan en el
gréfico que sigue:

Parcela bl Parcela b2 Parcela b3
B2 B
Bl ™~ 174 B3-A2)
\ /[/ 174 82-A2 T
174 B1-Al
| 174 (B3-A2)
1/4 ®2-Ab Al IV
Parcela al Pancela a2

Rasante de fronja

on parcelas b

Rasante de franja
on parcelas g

CASO 2
Las parcelas de mayor superficie estan situadas a una cota més
alta que las parcelas de menor superficie.
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Los méaximos 0 minimos de las rasantes, en las franjas a las que 11 23
nos venimos refiriendo, tendrén los valores que se expresan en el 1 3
gréfico que sigue:
13 23
Parcela al L Parcela a2 — 2 7 24
l Al \l 174 (A2-83)
/4 (Al-Bly l o 8 24
| e — T s T 9 24
WP(:::IQM Bl porcela b2 } Parcela b3 10 2
ppsindagl ovsareslab 10 25
1 25
49 - Se exceptlan de las determinaciones establecidas en los 12 2
apartados 2.° y 3 las parcelas que a continuacion se relacionan, 13 25
en las que la rasante del espacio posterior se obtendrd como se 1 29
explica a continuacion de la tabla:
2 29
PARCELA MANZANA 1 20
0 8 2 0
1 8 3 20
& 8 4 0
10 12
1 1 Para obtener la rasante del espacio posterior citada se actuara co-
1 1 mo sigue:
13 12 Nos encontramos con las parcelas A, B, C y D situadas en los late-
10 1 rales de las manzanas colindantes con las E y F en las que ya
podemos determinar las rasantes oficiales exteriores ROE de cada
1 16 una de las parcelas, y las cotas de las rasantes de los espacios
12 16 posteriores de las parcelas E y F.
13 16
7 19 i prei
8 19 Lypocte
9 19
10 19
P:'-rl:-kaF
10 2 F
CE de la porcelo D
11 21 ROE de o porcela F
12 2 (O€ o 10 parenia &
13 2 éﬂ
1 2 Ty
2 2 N
3 2 - N
SDE ciw I parceln D
10 23 ROE de la parzela
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Las rasantes de los espacios posteriores de las parcelas ABC y D
en contacto con las E y F se determinardn de la manera que si-
que:

4°1.-La cota de la rasante del espacio posterior de la parcela B,
estard situada entre dos planos horizontales paralelos trazados a
un metro de distancia hacia arriba y hacia abajo desde la cota de
la rasante del espacio posterior de la parcela E, determinado se-
gn el parrafo anterior. La del espacio posterior de la parcela C
estard situada entre dos planos horizontales paralelos trazados a
un metro de distancia hacia arriba y hacia abajo desde la cota de
la rasante del espacio posterior de la parcela F.

Si ya estuviesen construidas o proyectadas las edificaciones de al-
guna de las parcelas E y F (o las dos) el proyectista tratard de
ajustar el criterio de la ordenanza a la cota (o cotas) proyectadas.

4.%2.—La cota de la rasante del espacio posterior de la parcela A
coincidird con la de la rasante oficial exterior de la alineacion co-
rrespondiente a la parcela A. La de la D con la rasante oficial ex-
terior de la alineacion correspondiente a la parcela D.

5% - a rasante de la parcela en la franja delimitada por el lin-
dero exterior de fachada y una linea paralela a ésta, trazada a
4,5 m. de distancia, coincidird con su rasante oficial exterior.

Lindero posterior comun
Asm . T 45 m

L
+

I‘i

Porcela mas alta Parcela mas bajo

6. - Las rasantes de los espacios de las parcelas comprendidas
entre las franjas definidas en los apartados 3° y 5.° anteriores,
podrdn ser definidas lioremente por el proyectista, con la limita-
cion de que su cota estard siempre comprendida entre los valores
de las rasantes establecidas para la franja exterior y la franja in-
terior.

7.2 - Se exceptlan de la limitacion establecida en el pérrafo ante-
rior, las rasantes de los espacios que puedan resultar de posibles
retranqueos en las fachadas laterales de las parcelas situadas en
los extremos de las manzanas, en cuyo caso las rasantes de esos
espacios podrén coincidir con la del punto més alto de la acera
en contacto con ellos, aunque superen el valor de la cota estable-
cida con carcter general en el apartado anterior.

8. - En los planos horizontales que definen las rasantes a las que
nos hemos venido refiriendo, se admitirdn las pendientes l6gicas

qQue puedan derivarse de las soluciones establecidas para la eva-
cuacion de las aguas.

E—ALTURA

La altura méxima de la edificacion se fija con cardcter general en
dos plantas, y en tres plantas para las edificaciones de las parce-
las que figuran en este plan parcial con una superficie mayor de
231 mZ, Es decir, para las edificaciones de las 189 parcelas de ti-
po BH que cumplen esta condicion (ver plano n.° 10 y apartado
6.2 de la memoria).

Para medir la altura se estara a lo establecido en el art. I11.4.7
de la normativa del Plan general.

F—OCUPACION

La superficie ocupada por la proyeccion en planta de la edifica-
cion, por todos los conceptos, no superara el 60% de la superficie
de la parcela.

G.—EDIFICABILIDAD

La superficie méxima que se permite construir en el total de las
plantas serd la que sigue:

En parcelas de 216,67 ' 125 m? construidos

En parcelas de de hasta 231,00 m?

125 m2 construidos

En las restantes parcelas destinadas a

) .
. Lt 1875 m" construidos
vivienda unifamiliar (BH)

Para el calculo de la superficie mixima que se permite construir,
se computard toda la edificacion de cada una de las plantas cuyo
volumen se levante por encima de la rasante del terreno, excepto
la de las plantas en las que la altura de la cara superior del for-
jado de techo con respecto a la rasante no supere 1,40 m.

Las terrazas y porches se computardn al 50% de su superficie.

En virtud de lo establecido en el apartado 4.1 del articulo 11.10
de la normativa del PG., no se computard la superficie de aquella
parte de la planta baja que se dedique a garaje, siempre que la
mitad de la superficie ocupada por el garaje se destine a ampliar
la superficie construida de la vivienda en més de 100 m2

Es decir, para una superficie construida de vivienda de 110 m? las
superficies de garaje que se construya en la planta baja sélo com-
putard a partir de los 20 m2 Para una de 120 m, solo computa-
ra a partir de los 40 m2 Para una de 150 m? solo computard a
partir de los 100 m? etc.
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3.3.2—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA ALGUNAS DE
LAS PARCELAS SITUADAS EN LAS MANZANAS 4 A 30 (ai) NO IN-
CLUIDAS EN EL APARTADO ANTERIOR

Como singularidades dentro de las manzanas que estamos orde-
nando se relacionan a continuacion las ordenanzas a que habréan
de someterse las parcela situadas en las esquinas de las manzanas
4230 (al.) ya que su situacion hace que sea necesario cambiar
alguno de los parametros generales.

Para no dar lugar a confusiones, se relacionan a continuacion las
parcelas afectadas por la ordenanza que sigue y se hace constar
que no son de aplicacion para ellas ninguna de las relacionadas
en el capitulo anterior:

MANZANA PARCELAS
4 1
9 2,34
13 2,34
17 1234
20 2,34
2 6,7
26 123
29 3

3.3.2.1.—CONDICIONES DE USO

El uso predominante serd el de alojamiento colectivo tipo BH de
12 categorfa, es decir, con un maximo de 20 personas 0 400 m2
de superficie construida computable.

Las compatibilidades de este uso con los restantes, serdn las si-
guientes:

Con el uso industrial:

Se permiten en planta baja las actividades del uso industrial de la
categoria 140, con las limitaciones establecidas en el plan general.

Con los usos terciarios:

Se admiten en las distintas plantas, las actividades de las catego-
rias TOA y TOC, con las limitaciones establecidas en el plan gene-
ral.

En plantas bajas, se admiten las categorias TOA, TOC y TI.

Se admite el uso educativo preescolar siempre que no se dedique
al mismo, més del 30% de la superficie del edificio y el de for-

macion profesional que satisfaga las condiciones de las categorias
TOA y TOB.

Con el uso comercial:

En su categoria CL, de comercio local, se considera compatible en
las condiciones de la TOB.

Con el uso de oficinas:

Se considera compatible en las condiciones de las categorias TOA y
TOB.

Con el uso religioso:

El uso de iglesia (categorfa I) se permite solamente en las plantas
bajas. EI uso de conventos, en todas sus categorias.

Ademés se estard a los establecido en la normativa del PG. para
este tema.

Serdn de obligado cumplimiento las determinaciones establecidas
por las ordenanzas del PGOU en su articulo 11.30 respecto a las
condiciones de alojamiento.

3.3.2.2—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES EXTERIORES Y RETRANQUEQS

Las alineaciones exteriores son las grafiadas en el plano correspon-
diente. Coinciden con la linea de separacion entre el espacio priva-
do y el espacio publico.

La planta baja de la edificacion podra avanzar hasta esa linea sin
retranquearse de la misma, hasta ocupar el 65% de la longitud
total de los frentes de las parcelas; ningln elemento de ese cuerpo
de edificacion (incluido los faldones de la cubierta si existiesen)
sobrepasara la altura determinada por un plano horizontal trazado
a 4 m. de altura sobre la rasante més alta de cada uno de los
frentes de la parcela.

Como retranqueo minimo obligado del resto de la edificacion se
establece el determinado por un plano vertical paralelo a la linea
de fachada y situado a 4,5 m. de la misma. Ningn elemento de
la edificacion podrd sobresalir de ese plano, salvo los aleros o
marquesinas, que como mucho, podrén hacerlo a 1 m. del mismo.

B.—ALINEACIONES INTERIORES
No se establecen para estas parcelas.
C.—MEDIANERIAS

Podré retranquearse la edificacion de las medianerias y disponer
de huecos con frente a éstas siempre que este retranqueo sea co-
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mo minimo de tres metros medidos desde el limite de la propie-
dad.

Las medianerias que queden al descubierto entre dos edificaciones
deberan tener el tratamiento de fachada al exterior.

Los patios interiores, Si existiesen, aseguraran con sus dimensiones
el cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad esta-
blecidas por la normativa del PGOU.

D.—RASANTES OFICIALES Y RASANTES DEL TERRENO
D.1.—RASANTES OFICIALES

Las rasantes oficiales en los cruces de las calles se han grafiado
en el plano correspondiente.

Coinciden éstas, con las definidas por las cotas definitivas de las
intersecciones de 10s viales.

La cota definitiva de cualquier punto del eje de un vial se deter-
minard interpolando los valores de dos cotas consecutivas.

Las rasantes de las alineaciones (que coincidiran con los acerados
en la linea que separa el espacio publico del privado) se determi-
nardn aplicando en cada caso, a cada uno de los elementos que
componga el semivial al que da frente la parcela, las pendientes
Que se expresan a continuacion:

Acerado 1%
All. de bordillo 12 cm
Aparcamiento 1.5 %

Semivial 2%

T Acera Aparc. 1 Semivial

En el caso de que se trate de viales peatonales, las pendientes a
aplicar, seran las que siguen:

|
1 15 % !

Semivial

De esta manera obtendremos las rasantes oficiales de los linderos
exteriores de cada una de las parcelas.

A todos los efectos consideraremos a partir de este momento
como RASANTE OFICIAL EXTERIOR (ROE) de una parcela , la del
punto mas alto del acerado en contacto con los linderos de la
parcela.

Si el proyecto de urbanizacion que se apruebe en su momento

ajustase las rasantes o las pendientes, se estard a lo establecido
en el proyecto de urbanizacion.

Si en algin caso el establecimiento de este criterio diera lugar a
soluciones extrafias o de compleja aplicacion, podrdn ajustarse las
rasantes a criterios racionales en el proyecto de edificacion, y si el
Ayuntamiento lo estimase necesario, se ajustardn mediante la re-
daccion de un estudio de detalle.

D.2.—RASANTES DEL TERRENO EN EL INTERIOR DE LA PARCELA

Para la determinacion de las rasantes a que habra de adecuarse
el terreno de las parcelas, se establecen los siguientes criterios:

1.2 - Nos encontramos con parcelas muy importantes dada la tras-
cendencia (en lo que a imagen de la urbanizacion se refiere) de
las edificaciones que en ellas se construyan.

22 - u topografia, en las que dan frente a dos o més fachadas,
establece diferencias de cotas de hasta cuatro metros entre las ra-
santes de las aceras situadas en los puntos més alto y més bajo
de la parcela.

32 - Por ello se establece una ordenanza muy abierta que permi-
ta al proyectista tener libertad para solucionar esos saltos. Pero
por ello también se le ruega que piense que esos edificios formali-
zarén hitos relevantes en la percepcion de las calles y que actle
en consecuencia.

4.° - Para las parcelas con fachadas a dos o més calles, la rasante
de los terrenos de los frentes de las parcelas que resulten libera-
dos por la edificacion, por haberse establecido retranqueos, coinci-
dirdn con la rasante oficial exterior (ROE) establecida en esa fa-
chada. En los terrenos situados en contacto con la calle més baja,
la rasante quedara determinada por el plano horizontal que pase
por el punto més alto de la acera en esa calle. En los chaflanes,
si existieran, la rasante del terreno de la parcela que no estuviese
ocupada por la edificacion, sera determinada libremente por el
proyectista. Las rasantes de los espacios interiores de las parcelas
que no estén ocupados por la edificacion, también serén fijadas li-
bremente por el proyectista, con la limitacion de que su cota esta-
ra siempre comprendida entre los valores de las rasantes estableci-
das para la franja superior y la franja inferior.

50 - Para las parcelas con fachada a una sola calle, la rasante de
los terrenos de los frentes de las parcelas que resulten liberados
por la edificacion, por haberse establecido retranqueos, coincidiran
con la rasante oficial exterior (ROE) establecida en esa fachada.
Las rasantes de los espacios interiores de las parcelas que no es-
tén ocupados por la edificacion, también serdn fijadas libremente
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por el proyectista que deberd tener en cuenta la situacion de las
parcelas colindantes.

6.2 - En las parcelas que a continuacion se relacionan, que tienen
fachadas a dos o més calles, la rasante de los terrenos de los
frentes de las parcelas que resulten liberados por la edificacion,
por haberse establecido retranqueos, coincidirdn con la rasante ofi-
cial exterior (ROE) establecida en la fachada a la calle que se in-
dica a continuacion:

PARCELA MANZANA CALLE
1 4 13
3 26 7
3 29 7

Las rasantes de los espacios interiores de las parcelas que no es-
tén ocupados por la edificacion, también serdn fijadas libremente
por el proyectista que deberd tener en cuenta la situacion de las
parcelas colindantes.

7.9 - En los planos horizontales que definen las rasantes a las que
nos hemos venido refiriendo, se admitirdn las pendientes l6gicas
que puedan derivarse de las soluciones establecidas para la eva-
cuacion de las aguas.

E—ALTURA

La altura mé&xima de la edificacion se fijard de la siguiente mane-
ra;

E.1—Para los edificios situados en las parcelas que se relacionan
a continuacion:

Quiere eso decir que habra zonas del edificio que puedan tener
tres plantas de altura y que la distancia méxima entre la rasante
del terreno del interior de la parcela quedara establecida en fun-
cion de cémo se disefie el edifico con la Unica limitacion de los
especificado en el péarrafo anterior.

E.2—Para los edificios situados en las parcelas que se relacionan
a continuacion:

MANZANAS PARCELAS
4 1
9 2
13 2
17 12
20 2
22 7
26 2,3
29 3

La altura méxima de la edificacion se fija con cardcter general en
tres plantas.

Para medir la altura se estard a lo establecido en el art. I11.4.7
de la normativa del Plan General.

F—OCUPACION

La superficie ocupada por la proyeccion en planta de la edifica-
cion, por todos los conceptos, no superara el 60% de la superficie
de la parcela.

La altura se determinard de la manera que Sigue:

Desde la cota del punto que define la rasante oficial exterior, s
trazard un plano horizontal a 8,40 m. de distancia. Ese plano deli-
mitard la méxima altura posible que pueda tener en cualquier Iu-
gar del edificio, la cara superior del forjado de la Cltima planta.

MANZANAS PARCELAS G.~EDIFICABILIDAD
9 34 La superficie méxima que se permite construir en el total de las
13 34 plantas serd la que sigue:
17 34 En parcelas de 216,67 i 125 m? construidos
20 34 En parcelas de hasta 231,00 i 125 m2 construidos
22 6 En las restantes parcelas destinadas a 1875 m? construidos
% ] vivienda unifamiliar (BH) ’

Para el calculo de la superficie maxima que e permite construir,
se computard toda la edificacion de cada una de las plantas cuyo
volumen se levante por encima de la rasante del terreno, excepto
la de las plantas en las que la altura de la cara superior del for-
jado de techo con respecto a la rasante no supere 1,40 m.

Las terrazas y porches se computardn al 50% de su superficie.
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En virtud de lo establecido en el apartado 4.1 del articulo 11.10
de la normativa del PG., no se computard la superficie de aquella
parte de la planta baja que se dedique a garaje, siempre que la
mitad de la superficie ocupada por el garaje se destine a ampliar
la superficie construida de a vivienda en més de 100 m2

Es decir, para una superficie construida de vivienda de 110 m? las
superficies de garaje que se construya en la planta baja sélo com-
putard a partir de los 20 m2 Para una de 120 m, solo computa-
ra a partir de los 40 m2 Para una de 150 m?, solo computard a
partir de los 100 m? etc.

3.3.3—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS N2 1,2 'Y 3

3.3.3.1.—CONDICIONES DE USO

El uso predominante serd el de alojamiento colectivo tipo BH de
12 categorfa, es decir, con un maximo de 20 personas 0 400 m2
de superficie construida computable.

Las compatibilidades de este uso con los restantes, serdn las si-
guientes:

Con el uso industrial:

Se permiten en planta baja las actividades del uso industrial de la
categoria 140, con las limitaciones establecidas en el plan general.

Con los usos terciarios:

Se admiten en las distintas plantas, las actividades de las catego-
rias TOA y TOC, con las limitaciones establecidas en el plan gene-
ral.

En plantas bajas, se admiten las categorias TOA, TOC y .

Se admite el uso educativo preescolar siempre que no se dedique
al mismo, més del 30% de la superficie del edificio y el de for-
macion profesional que satisfaga las condiciones de las categorias
TOA y TOB.

Con el uso comercial:

En su categoria CL, de comercio local, se considera compatible en
las condiciones de la TOB.

Con el uso de oficinas:

Se considera compatible en las condiciones de las categorias TOA y
TO0B.

Con el uso religioso:

El uso de iglesia (categorfa I), se permite solamente en las plantas
bajas. EI uso de conventos, en todas sus categorias.

Ademés se estard a los establecido en la normativa del PG. para
este tema.

Serdn de obligado cumplimiento las determinaciones establecidas
por las ordenanzas del PGOU en su articulo 11.30 respecto a las
condiciones de alojamiento.

3.3.3.2—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES EXTERIORES Y RETRANQUEQS

Las alineaciones exteriores son las grafiadas en el plano correspon-
diente. Coinciden con la linea de separacion entre el espacio priva-
do y el espacio publico.

A los efectos de establecer la separacion de las fachadas de los
edificios respecto de estas alineaciones nos referiremos a continua-
cion a cada una de las dos fachadas que puede estar en contacto
con las calles, diferenciandolas en funcion de su dimension. Habla-
remos por tanto de la fachada de dimension menor y de la facha-
da de dimension mayor:

A.1—RETRANQUEOS EN LA FACHADA DE DIMENSION MENOR

La planta baja de la edificacion podra avanzar hasta esa linea sin
retranquearse de la misma, hasta ocupar el 55% de la longitud
del frente de la parcela; ningin elemento de ese cuerpo de edifi-
cacion (incluido los faldones de la cubierta si existiesen) sobrepa-
sard la altura determinada por un plano horizontal trazado a 4 m.
de altura sobre la rasante més alta del frente de la parcela.

Como retranqueo minimo obligado del resto de la edificacion, se
establece el determinado por un plano vertical paralelo a la linea
de fachada y situado a 4,5 m. de la misma. Ningn elemento de
la edificacion podrd sobresalir de ese plano, salvo los aleros o
marquesinas, que como mucho, podrén hacerlo a 1 m. del mismo.

A.2—RETRANQUEOS EN LA FACHADA DE DIMENSION MAYOR EN
CONTACTO CON LA CALLE

En caso de que uno de los linderos laterales de la parcela coinci-
da con la alineacion exterior que delimita la via plblica (ya sea
peatonal o de tréfico rodado), podrd la edificacion adosarse en su
totalidad a ese lindero sin provocar ningun tipo de retranqueo. En
ningn caso esa fachada tendrd tratamiento de medianeria y a
ella podrén abrirse huecos de iluminacion.

B.—ALINEACIONES INTERIORES

La alineacion interior estara delimitada por un plano vertical pa-
ralelo al lindero posterior de la parcela y situado a 6 m. de la
misma.

Ningin elemento de la edificacion podra sobresalir de ese plano,
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salvo los aleros 0 marquesinas, que como mucho, podrén hacerlo a
1 m. del mismo.

Se exceptlan de esta obligacion, las parcelas n® 1 de la manzana
n? 1, la parcela n 11 de la manzana n.° 2,y las parcelas n° 8
y 11 de la manzana n® 3 en las que el acercamiento o retran-
queo de la edificacion respecto del lindero posterior serd decidido
libremente por el proyectista.

Se exceptUan también de esta obligacion, las parcelas n° 5y 9 de
la manzana n° 2 y las parcelas n.? 9 y 10 de la manzana n.° 3
en las que la alineacion interior quedard definida por una linea
paralela a su fachada a la calle, trazada a 30 m. de distancia.

C.—MEDIANERIAS

Podré retranquearse la edificacion de las medianerias y disponer
de huecos con frente a éstas siempre que este retranqueo sea co-
mo minimo de tres metros medidos desde el limite de la propie-
dad.

Las medianerias que queden al descubierto entre dos edificaciones
deberan tener el tratamiento de fachada al exterior.

Los patios interiores, si existiesen, aseguraran con sus dimensiones
el cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad esta-
blecidas por la normativa del PGOU.

D.—RASANTES OFICIALES Y RASANTES DEL TERRENO
D.1.—RASANTES OFICIALES.

Las rasantes oficiales en los cruces de las calles se han grafiado
en el plano correspondiente.

Coinciden éstas, con las definidas por las cotas definitivas de las
intersecciones de 10s viales.

La cota definitiva de cualquier punto del eje de un vial se deter-
minard interpolando los valores de dos cotas consecutivas.

Las rasantes de las alingaciones (que coincidirdn con los acerados
en la linea que separa el espacio publico del privado) se determi-
nardn aplicando en cada caso, a cada uno de los elementos que
componga el semivial al que da frente la parcela, las pendientes
Que se expresan a continuacion:

Acerado 1%
Alt. de bordillo 12 cm
Aparcamiento 1.5 %

I
|
! Semivial 2%
i
{

Acera Aparc. 1 Semivial

En el caso de que se trate de viales peatonales, las pendientes a
aplicar, seran las que siguen:

De esta manera obtendremos las rasantes oficiales de los linderos
exteriores de cada una de las parcelas.

A todos los efectos consideraremos a partir de este momento co-
mo RASANTE OFICIAL EXTERIOR (ROE) de una parcela, la del punto
més alto del acerado que delimita su lindero exterior.

Si el proyecto de urbanizacion que se apruebe en su momento al-
terase las rasantes o modificase esas pendientes, se estard a 1o es-
tablecido en el proyecto de urbanizacion

Si en algin caso el establecimiento de este criterio diera lugar a
soluciones extrafias o de compleja aplicacion, podrdn ajustarse las
rasantes a criterios racionales en el proyecto de edificacion, y si el
Ayuntamiento lo estimase necesario, se ajustardn mediante la re-
daccion de un estudio de detalle.

D.2.—RASANTES DEL TERRENO EN EL INTERIOR DE LA PARCELA

Para la determinacion de las rasantes a que habra de adecuarse
el terreno de las parcelas, se establecen los siguientes criterios:

1° - La rasante de la parcela en la franja delimitada por el lin-
dero exterior de fachada y una linea paralela a ésta, trazada a
4,5 m. de distancia, coincidird con su rasante oficial exterior.

20 - La rasante del espacio posterior de la parcela delimitado por
su lindero posterior y la linea de la alingacion interior de la par-
cela, no estard situada nunca a menos de 1,5 m. de altura respec-
to de la rasante del terreno en cada uno de los puntos del linde-
ro posterior, salvo en las parcelas que a continuacion se relacio-
nan, en las que las rasantes de esos espacios e determinan expre-
samente mediante la fijacion de la cota de terminacion del solado
0 acabado constructivo que se proyecte, referida al plano de ali-
neaciones y rasantes de este plan parcial.

PARCELA MANZANA Cg;’; A?\IETEA
6 2 44300
7 2 44350
8 2 444,00
9 2 44500
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1 3 444,00
2 3 44340
3 3 442,70
4 3 442,00
9 3 445,00

32 - Se exceptlan de esta obligacion las parcelas n.® 1 de la man-
zana n° 1, la parcela n® 11 de la manzana n° 2,y las parcelas n?
8y 11 de la manzana n° 3 en las que la rasante de la parcela en
los puntos en contacto con el terreno exterior al sector, se determi-
nara por el proyectista con la limitacion de que en ninglin caso es-
tar situada a ms o menos de 150 m. de altura respecto de la
rasante del terreno en cada uno de los puntos de ese lindero.

49 - Las rasantes de los espacios de las parcelas comprendidas
entre las franjas definidas en los apartados anteriores, podran ser
definidas libremente por el proyectista, con la limitacion de que su
cota estara siempre comprendida entre los valores de las rasantes
establecidas para la franja exterior y la franja interior.

52 - Se exceptlan de la limitacion establecida en el parrafo ante-
rior, las rasantes de los espacios que puedan resultar de posibles
retranqueos en las fachadas laterales de las parcelas situadas en
los extremos de las manzanas, en cuyo caso las rasantes de esos
espacios podrén coincidir con la del punto mas alto de la acera
en contacto con ellos, aunque superen el valor de la cota estable-
cida con carcter general en el apartado anterior.

6.° - En los planos horizontales que definen las rasantes a las que
nos hemos venido refiriendo, se admitirdn las pendientes l6gicas
que puedan derivarse de las soluciones establecidas para la eva-
cuacion de las aguas.

E—ALTURA

De conformidad con el art. 11.31.6.6.2 de la Normativa del Plan
general, la altura se fija en un méaximo de tres plantas.

Para medir la altura se estard a lo establecido en el art. I11.4.7
de la normativa del Plan general.

F—OCUPACION

La superficie ocupada por la proyeccion en planta de la edifica-
cion, por todos los conceptos, no superara el 60% de la superficie
de la parcela.

G.—EDIFICABILIDAD

La superficie méxima que se permite construir en el total de las
plantas sera de 187,5 m2.

Para el calculo de la superficie maxima que e permite construir,
se computard toda la edificacion de cada una de las plantas cuyo
volumen se levante por encima de la rasante del terreno, excepto
la de las plantas en las que la altura de la cara superior del for-
jado de techo con respecto a la rasante no supere 1,40 m.

Las terrazas y porches se computardn al 50% de su superficie.

En virtud de lo establecido en el apartado 4.1 del articulo 11.10
de la normativa del PG., no se computard la superficie de aquella
parte de la planta baja que se dedique a garaje, siempre que la
mitad de la superficie ocupada por el garaje se destine a ampliar
la superficie construida de la vivienda en més de 100 m2

Es decir, para una superficie construida de vivienda de 110 m? las
superficies de garaje que se construya en la planta baja sélo com-
putard a partir de los 20 m2 Para una de 120 m, solo computa-
ra a partir de los 40 m2 Para una de 150 m?, solo computard a
partir de los 100 m? etc.

3.3.4—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS N° 31 - 32 - 33 - 34 - 35 - 36 - 37 -
38 - 43 - 44'Y 45. (TIPO NCB).

3.3.4.0.—CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

Dadas las condiciones topograficas de los terrenos que se ordenan,
es obvio que la edificacion ha de ser dispuesta en ladera y que
por tanto los edificios tendran més altura por una calle que por
otra. Por ello se pretende que sea la parcela edificable la que
contenga la edificacion que «sobresale» y que sobre la superficie
total de la parcela, solamente pueda edificarse bajo la rasante,
aunque ldgicamente por la zona més baja del terreno, esa edifica-
cion «bajo la rasante» se manifieste con una altura mayor.

La idea de la ordenanza es que la planta de sétano o semistano
(que se destinard al uso de garaje y complementarios) se mani-
fieste al exterior en las zonas més bajas del terreno, como un ba-
samento dispuesto sobre éste, sobre el que a su vez se apoye el
cuerpo superior del edificio.

El espacio correspondiente a la superficie total de parcela podra
por tanto ser ocupado en su totalidad y BAJO LA RASANTE, por el
garaje 0 los usos complementarios, pero SOBRE LA RASANTE, sola-
mente podrd edificarse sobre lo que hemos denominado parcela
edificable. EI espacio exterior a la parcela edificable sobre la ra-
sante, tendrd consideracion de espacio plblico o privado, segun los
casos, destinandose segun se indica en los planos de ordenacion, a
accesos a los garajes y a acerados peatonales que comuniquen los
viales de la urbanizacion con los espacios de verde publico y es-
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pacios libres posteriores, 0 a jardines de proteccion de las vivien-
das.

Puesto que hemos utilizado términos como «sobre la rasante»,
etc., que pueden dar lugar a interpretaciones diferentes, se estable-
cerdn y definiran posteriormente los conceptos concretos en los
Que se apoyar la reglamentacion que pretende esta ordenanza.

En cualquier caso, se hace constar expresamente que lo dicho has-
ta el momento, solamente pretende expresar los criterios generales
que han servido de base para el disefio de la ordenanza y en
ningln caso son susceptibles de aplicacion normativa las diferentes
especulaciones que sobre ellos pudieran hacerse.

Antes de establecer las condiciones que se establecen para la edifi-
cacion, aclararemos algunos conceptos relativos a este tipo de edi-
ficios.

SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA

Corresponde a la superficie otorgada a cada una de las parcelas
de este tipo de edificacion. Estd delimitada por los linderos que se
han grafiado en el plano de «Parcelacion resultante».

PARCELA EDIFICABLE

Se refiere a la delimitada por las alineaciones exteriores que se
han grafiado en el plano de «Alineaciones».

La superficie total de parcela y la superficie de parcela edificable
asignada por el plan a cada una de ellas, es la que se indica a
continuacion:

NOOEPARCELA | opcelan” | enicasle
PARCELA N2 31 309 2700
PARCELA N 32 309 2700
PARCELA N 33 309 2700
PARCELA N 34 2808 2700
PARCELA N 35 307460 2700
PARCELA N 36 314744 2700
PARCELA N2 37 317699 2700
PARCELA N 38 317540 2700
PARCELA N2 43 2988 2700
PARCELA N 44 30% 2700
PARCELA N 45 241640 214437

Para aclarar estos conceptos se adjunta a continuacion un grafico
explicativo de los mismos:

Uso de acerado

B hidtvtehdiiha
______________

Separacion @
base de
bordilla (30
cm. de altura |
y seto de 2 | Lhea qus delimita ia Parcela
m. i Edificable

ttaicable

Linea que delimita la
Superficie Total de Parcela

Edificaclon Posible
sabre Parcelo

L%“—————__._. Edificaclon Poslole

Espacios de uso Publico y sabre Parcela
deminlo privado LTote!

Espaclos de uso Privado)
y dominlo privade

3.3.4.1—TIPO DE EDIFICACION

El tipo de edificacion serd el de manzana semicerrada baja (MCB),
es decir el de una manzana con edificacion en su perimetro, cuyo
interior queda como espacio libre, ya sea de propiedad o uso co-
munitario o privado, parcelado o no.

Se recomienda la edificacion en condomino, con acceso a las vi-
viendas desde el interior del patio, y que se destine este a usos
de esparcimiento, deportivos 0 comunitarios.

3.3.4.2.—CONDICIONES DE USO

El uso predominante serd el de alojamiento colectivo, en primera
0 segunda categorfa con un maximo de 200 personas o 4.000 m?
de superficie construida computable.

Los patios de manzana podrén utilizarse para usos de esparcimien-
to, deportivos o comunitarios, pudiendo construirse las instalaciones
necesarias para el ejercicio de esas actividades.

El uso del sétano o semisotano (planta baja en alguna de las fa-
chadas) sera el de garaje o complementarios del mismo, o del uso
de alojamiento. Se podrén ubicar en ellos, los accesos a las vivien-
das, los cuartos de instalaciones, trasteros, etc.

La utilizacion sobre la rasante que se dard al espacio exterior
de la parcela edificable, serd la de accesos a los garajes de los
edificios y de acerado, debiendo resolverse en todos los casos
los accesos peatonales al verde pablico situado en la parte pos-
terior de las parcelas. Estos espacios seran de uso publico no
pudiéndose cerrar ni restringir la utilizacion publica de los mis-
mos.

Las compatibilidades de este uso con los restantes, serdn las si-
guientes:
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Con el uso industrial:

Se permiten en planta baja las actividades del uso industrial de la
categoria 140, con las limitaciones establecidas en el plan general.

Con los usos terciarios:

Se admiten en las distintas plantas, las actividades de las catego-
rias TOA y TOC, con las limitaciones establecidas en el plan gene-
ral.

En plantas bajas, se admiten las categorias TOA, TOC y TI.

Se admite el uso educativo preescolar siempre que no se dedique
al mismo, més del 30% de la superficie del edificio y el de for-
macion profesional que satisfaga las condiciones de las categorias
TOA y TOB.

Con el uso comercial:

En su categoria CL, de comercio local, se considera compatible en
las condiciones de la TOB.

Con el uso de oficinas:

Se considera compatible en las condiciones de las categorias TOA y
TOB.

Con el uso religioso:

El uso de iglesia (categorfa 1), se permite solamente en las plantas
bajas. EI uso de conventos, en todas sus categorias.

Ademés se estard a los establecido en la normativa del PG. para
este tema.

Serdn de obligado cumplimiento las determinaciones establecidas
por las ordenanzas del PGOU en su articulo 11.30 respecto a las
condiciones de alojamiento.

3.3.4.3—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES, FONDO EDIFICABLE Y RETRANQUEQS
A.1—ALINEACIONES EXTERIORES

Las alineaciones exteriores son las grafiadas en el plano correspon-
diente. Para la edificacion sobre la rasante de las vias publicas,
coinciden con la linea que define la parcela edificable. Para la edi-
ficacion bajo la rasante, coinciden con las lineas que definen la su-
perficie total de la parcela.

En las parcelas en las que el acceso al garaje se proyecte fuera
de la parcela edificable, se estard a lo especificado en los planos
de ordenacion y detallado a continuacion.

23

20

Parcela Edficable
c c

A Espacio reservado para Meta

Espacio maximo sin techo destinade a Rampa de Acceso

C  Espacios Peatonales que deberan resolver la comunicacion
enire la zona de espacios libres y verde posterior

w®

D Jardin privado de proleccion de viviendas. Debera
inegrarse en el diseto de la calle.

L

A.2—FONDO EDIFICABLE

El fondo edificable méximo para la edificacion sobre rasante se
establece en 12 m. Para la edificacion hajo rasante, no se estable-
ce limitacion ninguna.

A.3—ALINEACIONES INTERIORES

Para la edificacion sobre rasante, se establecen las alingaciones in-
teriores como lineas paralelas a las alingaciones exteriores trazadas
al2m

Se recomienda que el espacio dedicado a patio de manzana sea lo
més amplio posible.

A.4—RETRANQUEOS Y VUELOS SOBRE LAS ALINEACIONES EXTERIO-
RES

Los retranqueos y los vuelos sobre la fachada exterior seran dis-
crecionales del proyectista con las siguientes limitaciones:

1% - Los vuelos (si existieran), situados en las fachadas a calles
con anchura menor de 13 m. no sobresaldran mas de 50 cm. de
la alineacion exterior. En las fachadas a las calles o espacios de
mayor anchura, el vuelo no sobresaldrd més de 1,50 m. de la ali-
neacion exterior.

20 - Se establece la obligatoriedad de perforar la totalidad de la
planta baja en un ancho minimo de 12 m. para comunicar espa-
cialmente el espacio exterior con el patio de manzana. Dicha per-
foracion se ubicar en las fachadas que se indican en los planos
de ordenacion en los lugares que el proyectista considere conve-
nientes y podré continuarse 0 no en la planta superior. Los cierres
de estas perforaciones se realizaran con elementos de carpinteria o
cerrajerfa.

A.5—RETRANQUEOS Y VUELOS SOBRE LAS ALINEACIONES INTERIORES

La alineacion interior define un plano paralelo a las alineaciones
exteriores, que se considerara como el limite exterior de cualquiera
de los elementos de la edificacion, ya sean fachadas, vuelos, etc.
Entre las alineaciones interiores y exteriores, €l proyectista podra
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disponer como desee la edificacion siempre que cumpla con lo es-
tablecido en el apartado precedente (A.4).

B.—RASANTES
B.1.—RASANTES OFICIALES
Las rasantes oficiales se han grafiado en el plano correspondiente.

Coinciden éstas, con las definidas por las cotas definitivas de las
intersecciones de 10s viales.

La cota definitiva de cualquier punto del eje de un vial se deter-
minard interpolando los valores de dos cotas consecutivas.

Las rasantes de las alingaciones (que coincidiran con los acerados
en la linea que separa el espacio publico del privado) se determi-
nardn aplicando en cada caso, a cada uno de los elementos que
componga el semivial al que da frente la parcela, las pendientes
Que se expresan a continuacion:

|
i
i Acerado | ¥
Al de bordille 12 cm
!

Aparcamientc 1.5 %

I
i
Semivial 2%
f

Semivial

Aparc.

En el caso de que se trate de viales peatonales, las pendientes a
aplicar, seran las que siguen:

De esta manera obtendremos las rasantes oficiales de los linderos
exteriores de cada una de las parcelas.

A todos los efectos consideraremos a partir de este momento co-
mo RASANTE OFICIAL EXTERIOR (ROE) de cada una de las parcelas
a que se refiere esta ordenanza, la del punto mas alto del acera-
do que delimita el lindero exterior de la parcela edificable que
antes se definio.

Si el proyecto de urbanizacion que se apruebe en su momento
ajustase las rasantes o las pendientes, se estard a lo establecido
en el proyecto de urbanizacion en lo relativo a las nuevas rasan-
tes.

Si en algin caso el establecimiento de este criterio diera lugar a
soluciones extrafias o de compleja aplicacion, podrdn ajustarse las
rasantes a criterios racionales en el proyecto de edificacion, y si el

Ayuntamiento lo estimase necesario, se ajustardn mediante la re-
daccion de un estudio de detalle.

Para ayudar a la comprension de los parrafos que siguen, se ad-
junta a continuacion un gréafico explicativo de varios de los con-
ceptos que se pretenden establecer para reglamentar la edificacion:

AC
ac
650 »A»H00 RO RCEM
H 7%
DB | por DED
—_ de Acerade
i —
OF T ROR
1

Rasanie del Tarreno 6n
|_|d ong E!Ill‘lﬂl‘ -

7z Ertorno de Variacion de los Niveles cue Definen
ol Suslo de los Patios de Manzana

H= 050 m con caracter general
H= 082 m »n lo Parcelo N* 31
ROE Rosante Oliclal BEdertor
ROPB Rasonts Oficlal Plarta Bofa
ROPM  Rasanie Ofical Patio de Manzano
ROLC Rasanle Oficial Livea de Carnisa
ROFP Rasame Olicinl Fachada Postarior
CEl Distanciar <1 la Escuing kzquierda
CED Disicnciar <1 la Esquing Derecha

B.2—RASANTE OFICIAL DE PLANTA BAJA

Indica la cota a que habra de situarse el plano horizontal que de-
limita el suelo terminado de la planta baja de los edificios.

Se determinard de la manera que se indica a continuacion:
a) PARCELA N.° 31

Sobre el punto més alto de la rasante de la acera en contacto
con la edificacion (rasante oficial exterior) situado en la esquina
méas alta de la parcela edificable se trazar a 80 cm. de altura
hacia arriba, un plano horizontal que a todos los efectos conside-
raremos a partir de este momento como RASANTE OFICIAL DE
PLANTA BAJA (ROPB) de la parcela edificable.

b) PARCELAS N.° 32 - 33-34 -35-36-37-38-43-44y
45

Sobre el punto més alto de la rasante de la acera en contacto
con la edificacion (rasante oficial exterior) situado en la esquina
méas alta de la parcela edificable se trazard a 50 cm. de altura
hacia arriba, un plano horizontal que a todos los efectos conside-
raremos a partir de este momento como RASANTE OFICIAL DE
PLANTA BAJA (ROPB) de la parcela edificable.

B.3.—RASANTE OFICIAL DE PATIOS DE MANZANA (ROPM)
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Indica la cota a que puede situarse el plano que define el suelo
del patio de manzana. O las cotas de los diferentes planos que
definen este suelo, si asf lo estableciese el proyecto de edificacion.

Serd establecida libremente por el proyectista.

En el espacio contenido entre estos dos planos (el de la rasante
oficial de planta baja y el de la rasante oficial de patios de man-
zana), puede disponerse libremente la arquitectura del patio.

BA—RASANTE OFICIAL DE LAS FACHADAS POSTERIORES DE LOS
EDIFICIOS (ROFP)

Para los edificios situados en las manzanas n.® 31 - 32 - 33 -34
-35 - 36 - 37 -38-43 - 44y 45 indica la distancia hacia
abajo, respecto de la rasante oficial de planta baja, a que han de
situarse las esquinas posteriores de la edificacion, que ldgicamente
marcard, la cota del encuentro en esos puntos, entre el terreno y
la edificacion. Se establece en la tabla que sigue, en la que se de-
nomina «distancia a la esquina izquierda», a la del punto situado
a la izquierda mirando la fachada posterior desde el sur y «dis-
tancia a la esquina derecha», a la del punto situado a la derecha:

DISTANCIAALA | DISTANCIA A LA
N.° DE PARCELA - UEISE%LIJDX\U(ADEI) ESQUIN(SEIIDDE)RECHA
PARCELA N.° 31 2.75m. 4.00 m.
PARCELA N.° 32 2.75m. 4.00 m.
PARCELA N.° 33 240 m. 4.00 m.
PARCELA N.° 34 240 m. 4.00 m.
PARCELA N.° 35 240 m. 4.00 m.
PARCELA N.° 36 245 m. 500 m.
PARCELA N.° 37 2.30 m. 535 m.
PARCELA N.° 38 140 m. 500 m.
PARCELA N.° 43 0.95 m. 500 m.
PARCELA N.° 44 2.00 m. 500 m.
PARCELA N.° 45 2.00 m. 500 m.

Si el proyecto de urbanizacion que se apruebe en su momento al-
terase las rasantes, se estard a lo establecido en el proyecto de
urbanizacion respecto de las distancias resultantes, conservandose
el criterio de disefio de estas ordenanzas, es decir, adaptandose las
rasantes de las fachadas posteriores, a las rasantes de la zona ver-
de exterior.

B.5.—RASANTE OFICIAL DE LINEAS DE CORNISA (ROLC)

Indica la cota sobre la rasante oficial de planta baja, a que debe
situarse el plano horizontal que DE MANERA OBLIGATORIA definird
la cara superior del forjado de la Gltima planta en todo el edificio.
Y ello con independencia del remate arquitectonico que sobre ese
plano se proyecte.

La distancia mencionada se establecerd por el proyectista del edifi-
cio, teniendo en cuenta que no serd inferior a 6,00 m. ni Superior
26,50 m.

C.—ALTURA
C.1—CRITERIOS GENERALES

Hay que hacer constar que las ordenanzas del P.G.0.U. en el apar-
tado 7 del articulo 111.31 fija la altura méxima para el MCB en
dos plantas, y que este plan parcial recoge y acepta esa determi-
nacion pero en virtud de la dificil orografia del terreno y dada la
disposicion de los edificios en el terreno, se admite que los sota-
nos y semisotanos, puedan disponerse sobre las rasantes del terre-
no en contacto con la edificacion sobresaliendo de las mismas,
més de lo que suele ser habitual y otorgando al edificio por tanto,
por algunas de sus fachadas, una imagen de mayor porte que lo
que suelen suponer las dos plantas de altura.

En cualquier caso y dado que desde este plan parcial se estable-
cen de manera pormenorizada las rasantes de las aceras y de los
terrenos en contacto con la edificacion y las distancias de las mis-
mas a la rasante oficial de lineas de cornisa (ROLC), quedan per-
fectamente definidas las alturas obligatorias de los edificios en ca-
da punto.

Por tanto, para el MCB del plan parcial que nos ocupa, la normati-
va del Plan General establece una altura méxima de dos plantas
que se respeta por el Plan parcial, pero en base a lo contenido en
el parrafo anterior y justificindolo por la adaptacion arménica al
territorio que el Plan General reclama insistentemente, se modifi-
can por este Plan Parcial los criterios para medir esas alturas, que
el PG. establece con carécter general.

C.2—ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

La altura serd de dos plantas medidas siempre de la manera que
se indica en estas ordenanzas, teniéndose en cuenta que del resul-
tado de esa medicion resultard un edificio que en varias de sus
fachadas dispondra de mayor altura. Generalmente serd de dos
plantas para las fachadas que tienen su frente a la calle del sec-
tor y de mas plantas, para las fachadas con frente al exterior del
sector, Las fachadas a las calles laterales tendré, la altura que re-
sulte de la transicion de las dos plantas de la zona més alta, a
las de més altura de la zona més baja.
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En la planta destinada al garaje podran establecerse altillos o en-
treplantas, sin ningdn tipo de limitacion, siempre que Su uso sea
el de garaje-aparcamiento, o complementario.

La forma de medir la altura sera la que sigue:
A) EN LAS FACHADAS EXTERIORES:

La altura sera obligada y variable en cada uno de los puntos de
la fachada. Estard determinada, en las fachadas con frente al inte-
rior del sector, por la distancia existente entre la rasante oficial
de la linea de cornisa (ROLC) y las rasantes oficial exterior (ROE)
de las aceras en cada uno de sus puntos. En las fachadas con
frente al exterior del sector, también serd obligada y variable y
vendra determinada por la distancia existente entre la rasante ofi-
cial de la linea de cornisa (ROLC) y la rasante oficial de las fa-
chadas posteriores de los edificios (ROFP). En las fachadas latera-
les, la altura seré la resultante de solucionar los espacios peatona-
les que dan acceso a la zona verde. En cualquier caso deberd te-
nerse en cuenta que la rasante oficial de la linea de cornisa
(ROLC), es horizontal y su cota es obligada por las disposiciones
antes expuestas.

B) EN LAS FACHADAS A LOS PATIOS DE MANZANA

La altura estard determinada por la distancia existente entre la
rasante oficial de la linea de cornisa y la rasante oficial de patio
de manzana que se haya establecido. En funcion de ello, las altu-
ras podrén ser variables en cada uno de los puntos de las facha-
das y tendran como (nica limitacion la de cumplir en todos ellos,
las determinaciones de estas ordenanzas.

D.—OCUPACION

Para las dos plantas superiores de los edificios, no se establece es-
te indicador. Para la edificacion que se ubique en el sétano o se-
misotano, 0 planta baja en las zonas més bajas del edificio, y
siempre que su uso sea el de garaje o complementarios, podra
ocuparse la superficie total de la parcela al 100%, debiéndose te-
ner en cuenta que caso de ocuparse bajo las rasantes, el espacio
exterior a la parcela edificable, los espacios resultantes sobre la
rasante, seran de uso publico, aunque el mantenimiento correspon-
da a la comunidad de propietarios, no pudiéndose cerrar ni res-
tringir la utilizacion publica de los mismos.

E—EDIFICABILIDAD

La superficie méxima que se permite construir dentro de la parce-
la edificable en el total de las dos plantas superiores de cada uno
de los edificios serd la que sigue:

N.° DE PARCELA

PARCELA N 31 2068.75 '’
PARCELA N 32 2068.75
PARCELA N2 33 2068.75 m°
PARCELA N 34 2968.75
PARCELA N 35 2068.75 m°
PARCELA N 36 2068.75 m°
PARCELA N2 37 2968.75
PARCELA N 38 2068.75 m°
PARCELA N2 43 2068.75
PARCELA N 44 2068.75
PARCELA N 45 213750

Para el calculo de la superficie maxima que e permite construir,
se computard toda la edificacion de cada una de las plantas Supe-
riores, cuyo volumen se levante por encima de la rasante oficial
de la planta haja. La edificacion que se construya bajo esta rasan-
te, no computard siempre que su uso Sea el de garaje u otro
complementario.

Las terrazas y porches se computardn al 50% de su superficie.

3.3.4.4—CONDICIONES ESTETICAS ESPECIFICAS PARA ESTAS MANZA-
NAS

Se cumplirdn todas las condiciones establecidas por el PG. en lo
que se refiere a integracion en el paisaje.

El proyectista deberd tener en cuenta que en este caso, tiene es-
pecial importancia la imagen que hacia el resto de la ciudad, pro-
yectan estas edificaciones y que por ello serd de desear que tuvie-
se en cuenta la homogeneidad respecto al resto de los edificios, su
encaje en la trama general, la compatibilidad de las soluciones que
adopte con las que hayan adoptado anteriormente otros proyectis-
tas, sobre todo para los espacios peatonales de los costados de los
edificios y por Gltimo que tenga en cuenta que dadas las solucio-
nes que aportan estas ordenanzas, los cerramientos exteriores de
algunos de los garajes, tendran bastante altura y por tanto su cos-
te podrd ser superior a lo habitual, cuestion que hard pensar en
algunos casos, en soluciones que puedan desdecir de la imagen
que se pretende obtener. Por ello se ruega encarecidamente que se
piense en soluciones arquitectonicas que solucionen los dos proble-
mas.
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Se prohibe la instalacion de antenas en las fachadas exteriores del
edificio.

Seria deseable que se evite la posibilidad del tendido de ropa en
las fachadas exteriores.

3.3.5.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS N.0 39, 40, 41 Y 42 (TIPO MCB)

3.3.5.0.—CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION
A) PARA LAS PARCELAS 40, 41 y 42

Dadas las condiciones topograficas de los terrenos que se ordenan,
es obvio que la edificacion ha de ser dispuesta en ladera y que
por tanto los edificios tendran més altura por una calle que por
otra. Por ello se pretende que sea la parcela edificable la que
contenga la edificacion que «sobresale» y que sobre la superficie
total de la parcela, solamente pueda edificarse bajo la rasante,
aunque ldgicamente por la zona més baja del terreno, esa edifica-
cion «bajo la rasante» se manifieste con una altura mayor.

La idea de la ordenanza es que la planta de sétano o semistano
(que se destinard al uso de garaje y complementarios) se mani-
fieste al exterior en las zonas mas bajas del terreno, como un ba-
samento dispuesto sobre este, sobre el que a su vez se apoye el
cuerpo superior del edificio.

El espacio correspondiente a la superficie total de parcela podra
por tanto ser ocupado en su totalidad y BAJO LA RASANTE, por el
garaje 0 los usos complementarios, pero SOBRE LA RASANTE, sola-
mente podrd edificarse sobre lo que hemos denominado parcela
edificable. EI espacio exterior a la parcela edificable sobre la ra-
sante, tendrd consideracion de espacio plblico o privado, segun los
casos, destinandose segun se indica en los planos de ordenacion, a
accesos a los garajes y a acerados peatonales que comuniquen los
viales de la urbanizacion con los espacios de verde publico y es-
pacios libres posteriores, 0 a jardines de proteccion de las vivien-
das.

B) PARA LA PARCELA 39

En la parcela n.° 39 son totalmente aplicables los criterios estable-
cidos en la ordenanza precedente para las manzanas 40, 41 y 42
con dos excepciones:

1° - En esta manzana coincide la superficie total de la parcela
con la parcela edificable. No existirdn por tanto los espacios exte-
riores a la parcela edificable que deben ser resueltos por el pro-
yecto de edificacion, encontrandose el solar totalmente delimitado
por los acerados de los viales perimetrales a la parcela.

2° - Se introduce el uso comercial en la zona del sétano (planta

baja desde la plaza y el vial posterior) que se definird posterior-
mente:

Puesto que hemos utilizado términos como «sobre a rasante» etc.,
que pueden dar lugar a interpretaciones diferentes, se estableceran
y definiran posteriormente los conceptos concretos en los que se
apoyaré la reglamentacion que pretende esta ordenanza.

En cualquier caso, se hace constar expresamente que lo dicho has-
ta el momento, solamente pretende expresar los criterios generales
que han servido de base para el disefio de la ordenanza y en
ningln caso son susceptibles de aplicacion normativa las diferentes
especulaciones que sobre ellos pudieran hacerse.

Antes de establecer las condiciones que se establecen para la edifica-
cion, aclararemos algunos conceptos relativos a este tipo de edificios.

SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA

Corresponde a la superficie otorgada a cada una de las parcelas
de este tipo de edificacion. Estd delimitada por los linderos que se
han grafiado en el plano de «Parcelacion resultante».

PARCELA EDIFICABLE

Se refiere a la delimitada por las alineaciones exteriores que se
han grafiado en el plano de «Alineaciones».

La superficie total de parcela y la superficie de parcela edificable
asignada por el plan a cada una de ellas, es la que se indica a
continuacion:

SUP. TOTAL DE PARCELA
o
N. DE PARCELA PARCELA EDIFICABLE
PARCELA N.° 39 234464 234464
PARCELA N.° 40 2988 2700
PARCELA N.0 41 3096 2700
PARCELA N.0 42 3096 2700
so da jerdin | JU20 de acerado
Separaciona |
base de
bordilo (50 .
cm. de alturay !
y seto de 2 i Lnea que delimita la Parcela
m. {Edficable
Lhea que delimita lo
Superficie Total de Parcela
Edificacion Poskle
sabre Parcelo
Edificable
| Edificacton Poskle
Espaclos de uso Privado) Espacios de use Publico y sabre Parcelo
y dominlo privado dominlo privado [Totad
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3.3.5.1—TIPO DE EDIFICACION

El tipo de edificacion serd el de manzana semicerrada baja (MCB),
es decir el de una manzana con edificacion en su perimetro, cuyo
interior queda como espacio libre, ya sea de propiedad o uso co-
munitario o privado, parcelado o no.

Se recomienda la edificacion en condomino, con acceso a las vi-
viendas desde el interior del patio, y que se destine éste a usos
de esparcimiento, deportivos 0 comunitarios.

3.3.5.2.—CONDICIONES DE USO
A—CONDICIONES GENERALES

El uso predominante ser el de alojamiento, en primera o segunda
categoria.

Las compatibilidades de este uso con los restantes, serdn las esta-
blecidas por el PGOU en la tabla de compatibilidades de usos del
articulo 1117 del titulo 11l y desarrolladas por los apartados 2,3 y
4 del articulo 111.32 de la normativa del Plan General.

Los patios de manzana podrén utilizarse para usos de esparcimien-
to, deportivos o comunitarios, pudiendo construirse las instalaciones
necesarias para el ejercicio de esas actividades.

Las compatibilidades de este uso con los restantes, serdn las si-
guientes:

Con el uso industrial:

Se permiten en planta baja las actividades del uso industrial de la
categoria 1A0, con las limitaciones establecidas en el plan general.

Con los usos terciarios:

Se admiten en las distintas plantas, las actividades de las catego-
rias TOA y TOC, con las limitaciones establecidas en el plan gene-
ral.

En plantas bajas, se admiten las categorias TOA, TOC y .

Se admite el uso educativo preescolar siempre que no se dedique
al mismo, més del 30% de la superficie del edificio y el de for-
macion profesional que satisfaga las condiciones de las categorias
TOA y TOB.

Con el uso comercial:

En su categoria CL, de comercio local, se considera compatible en
las condiciones de la TOB.

Con el uso de oficinas:

Se considera compatible en las condiciones de las categorias TOA y
TO0B.

Con el uso religioso:

El uso de iglesia (categorfa 1), se permite solamente en las plantas
bajas. EI uso de conventos, en todas sus categorias.

Ademés se estard a los establecido en la normativa del PG. para
este tema.

Serdn de obligado cumplimiento las determinaciones establecidas
por las ordenanzas del PGOU en su articulo 11.30 respecto a las
condiciones de alojamiento.

B.—ESPECIFICACIONES PARA LAS PARCELAS N.0 40 - 41y 42

En las parcelas n° 40 - 41 y 42, el uso del sétano o semisétano
(planta baja en alguna de las fachadas) serd el de garaje o com-
plementarios del mismo, o del uso de alojamiento. Se podrén ubi-
car en ellos, los accesos a las viviendas, los cuartos de instalacio-
nes, trasteros, etc.

La utilizacion sobre la rasante que se dara al espacio exterior de
la parcela edificable, seré la de accesos a los garajes de los edifi-
cios y de acerado, debiendo resolverse en todos los casos la comu-
nicacion peatonal entre los viales a que dan frente los edificios.
Estos espacios seran de uso plblico no pudiéndose cerrar ni res-
tringir la utilizacion publica de los mismos.

C.—ESPECIFICACIONES PARA LA PARCELA N.2 39

En la parcela n° 39 la parte del sétano (planta baja desde la ca-
lle posterior y la plaza lateral) que se indica en el gréfico siguien-
te, s destinara al uso de comercio local (articulo 11.39 de las or-
denanzas del PG.).

|

En el resto del sotano o semisotano (planta baja en alguna de las
fachadas) serd el de garaje o complementarios del mismo, o del
uso de alojamiento. Se podrén ubicar en ellos, los accesos a las vi-
viendas, los cuartos de instalaciones, trasteros, efc.

3.3.5.3—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES, FONDO EDIFICABLE Y RETRANQUEQS
A.1—ALINEACIONES EXTERIORES

Las alineaciones exteriores son las grafiadas en el plano correspon-
diente. Para la edificacion sobre la rasante de las vias publicas,
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coinciden con la linea que define la parcela edificable. Para la edi-
ficacion bajo la rasante, coinciden con las lineas que definen la su-
perficie total de la parcela.

En las parcelas en las que el acceso al garaje se proyecte fuera
de la parcela edificable, se estard a lo especificado en los planos
de ordenacion y detallado a continuacion.

T
-+

Parcela Edficable e

c C

A Espacio reservado para Mela

B Espacio maximo sin techo desfinado o Rampa de Acceso

C  Espacios Peatonales que deberan resolver la comunicacion
enire la zona de espacios lbres y verde posterior

D Jardin privado de profeccion de viviendas. Debera
integrarse en ol diseto de la calls.

A.2—FONDO EDIFICABLE

El fondo edificable méximo para la edificacion sobre rasante se
establece en 12 m. Para la edificacion hajo rasante, no se estable-
ce limitacion ninguna.

A.3—ALINEACIONES INTERIORES

Para la edificacion sobre rasante, se establecen las alingaciones in-
teriores como lineas paralelas a las alingaciones exteriores trazadas
al2m

Se recomienda que el espacio dedicado a patio de manzana sea lo
més amplio posible.

A.4—RETRANQUEOS Y VUELOS SOBRE LAS ALINEACIONES EXTERIO-
RES

Los retranqueos y los vuelos sobre la fachada exterior seran dis-
crecionales del proyectista con las siguientes limitaciones:

1% - Los vuelos (si existieran), situados en las fachadas a calles
con anchura menor de 13 m. no sobresaldran mas de 50 cm. de
la alineacion exterior. En las fachadas a las calles o espacios de
mayor anchura, el vuelo no sobresaldrd més de 1,50 m. de la ali-
neacion exterior.

20 - Se establece la obligatoriedad de perforar la totalidad de la
planta baja en un ancho minimo de 12 m. para comunicar espa-
cialmente el espacio exterior con el patio de manzana. Dicha per-
foracion se ubicard en cualesquiera de las dos fachadas de longi-
tud mayor de la parcela, en los lugares que el proyectista conside-
re convenientes y podrd continuarse o no, en la planta Superior.
Los cierres de estas perforaciones se realizaran con elementos de
carpinteria o cerrajerfa.

Se advierte expresamente que en los planos del plan parcial, se ha
dibujado en estas parcelas la perforacion aludida en una de las
fachadas, pero que esto se ha hecho solamente a modo indicativo,
pudiéndose situar de acuerdo con lo establecido en el pérrafo an-
terior en cualesquiera de las dos fachadas de longitud mayor.

A.5—RETRANQUEOS Y VUELOS SOBRE LAS ALINEACIONES INTERIORES

La alineacion interior define un plano paralelo a las alineaciones
exteriores, que se considerar como el limite exterior (hacia el pa-
tio) de cualquiera de los elementos de la edificacion, ya sean fa-
chadas, vuelos, etc. Entre las alineaciones, exteriores e interiores, el
proyectista podrd disponer como desee la edificacion con las limi-
taciones establecidas en el apartado anterior.

B.—RASANTES
B.1.—RASANTES OFICIALES
Las rasantes oficiales se han grafiado en el plano correspondiente.

Coinciden éstas, con las definidas por las cotas definitivas de las
intersecciones de 10s viales.

La cota definitiva de cualquier punto del eje de un vial se deter-
minard interpolando los valores de dos cotas consecutivas.

Las rasantes de las alingaciones (que coincidirdn con los acerados
en la linea que separa el espacio publico del privado) se determi-
nardn aplicando en cada caso, a cada uno de los elementos que
componga el semivial al que da frente la parcela, las pendientes
Que se expresan a continuacion:

Acerado L4

Alt. de bordille 12 cm
Aparcam tlento 1.5 %
Semivial 2%

T Acera T Aparc. 1 smivial T

En el caso de que se trate de viales peatonales, las pendientes a
aplicar, seran las que siguen:

|

1.5 %
——
Semivial

De esta manera obtendremos las rasantes oficiales de los linderos
exteriores de cada una de las parcelas.

A todos los efectos consideraremos a partir de este momento co-
mo RASANTE OFICIAL EXTERIOR (ROE) de cada una de las parcelas
a que se refiere esta ordenanza, la del punto més alto del acera-
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do que delimita el lindero exterior de la parcela edificable que
antes se definio.

Si el proyecto de urbanizacion que se apruebe en su momento
ajustase las rasantes o las pendientes, se estard a lo establecido
en el proyecto de urbanizacion en lo relativo a las nuevas rasan-
tes.

Si en algin caso el establecimiento de este criterio diera lugar a
soluciones extrafias o de compleja aplicacion, podrdn ajustarse las
rasantes a criterios racionales en el proyecto de edificacion, y si el
Ayuntamiento 1o estimase necesario, se ajustardn mediante la re-
daccion de un estudio de detalle.

Para ayudar a la comprension de los parrafos que siguen, se ad-
junta a continuacion un gréafico explicativo de varios de los con-
ceptos que se pretenden establecer para reglamentar la edificacion:

ROLC
K
650>d»600 RPB. RoPM
.
7 osol A
| tor s
Lie.d Rasante da Acerado
e
RO | ROR
Rasanio del Vial postatior

2773 Ertoreo de Variasion de los Nivales qua Defnen
&l Sueln de los Pofios de Manzana

RCE Rasante Oliclal Ederlor

RO Rosonte Oficial Plona Boje

ROPM  Rosonle Oficial Patio de Manzano
ROLC  Rasanle Ofclal Unea de Cornisa
ROFP  Rasonte Oficial Fachada Posterior
¥l Distancla o la Esquine zquferdia
DED Distoncio a la Esquina Derecha

B.2—RASANTE OFICIAL DE PLANTA BAJA

Indica la cota a que habra de situarse el plano horizontal que de-
limita el suelo terminado de la planta baja de los edificios.

Se determinard de la manera que se indica a continuacion:

Sobre el punto més alto de la rasante de la acera en contacto
con la edificacion (rasante oficial exterior) situado en la esquina
méas alta de la parcela edificable se trazard a 50 cm. de altura
hacia arriba, un plano horizontal que a todos los efectos conside-
raremos a partir de este momento como RASANTE OFICIAL DE
PLANTA BAJA (ROPB) de la parcela edificable.

B.3.—RASANTE OFICIAL DE PATIOS DE MANZANA (ROPM)

Indica la cota a que puede situarse el plano que define el suelo
del patio de manzana. O las cotas de los diferentes planos que
definen este suelo, si asf lo estableciese el proyecto de edificacion.

Serd establecida libremente por el proyectista.

En el espacio contenido entre estos dos planos (el de la rasante
oficial de planta baja y el de la rasante oficial de patios de man-
zana), puede disponerse libremente la arquitectura del patio.

BA—RASANTE OFICIAL DE LAS FACHADAS POSTERIORES DE LOS
EDIFICIOS (ROFP)

Indica la distancia hacia abajo, respecto de la rasante oficial de
planta baja, a que han de situarse las esquinas posteriores de la
edificacion, (aquellas en las que la altura del edificio es mayor)
qQue logicamente estaran situadas coincidiendo con la rasante ofi-
cial exterior de esos puntos del acerado. Se establece en la tabla
que sigue, en la que se denomina «distancia a la esquina izquier-
da», a la del punto situado a la izquierda mirando la fachada
posterior desde el sur y «distancia a la esquina derecha», a la del
punto situado a la derecha:

DISTANCIAALA | DISTANCIA A LA
N.° DE PARCELA ESQUINA ESQUINA DERECHA
IZQUIERDA (DEI) (DED)
PARCELA N.° 39 3.05 m. 6.10 m.
PARCELA N.° 40 2.00 m. 5.00 m.
PARCELA N.° 41 2.00 m 5.00 m.
PARCELA N.° 42 2.00 m 5.00 m.

Si el proyecto de urbanizacion que se apruebe en su momento al-
terase las rasantes, se estard a lo establecido en el proyecto de
urbanizacion respecto de las distancias resultantes, conservandose
el criterio de disefio de estas ordenanzas, es decir, adaptandose las
rasantes de las fachadas posteriores, a las rasantes de los viales
de la fachada posterior.

B.5.—RASANTE OFICIAL DE LINEAS DE CORNISA (ROLC)

Indica la distancia sobre la rasante oficial de planta baja, a que
debe situarse el plano horizontal que DE MANERA OBLIGATORIA
definira la cara superior del forjado de la dltima planta en todo
el edificio. Y ello con independencia del remate arquitectonico que
sobre ese plano se proyecte.

La distancia mencionada se establecerd por el proyectista del edifi-
cio, teniendo en cuenta que no serd inferior a 6,00 m. ni superior
26,50 m.

C.—ALTURA
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C.1—CRITERIOS GENERALES

Hay que hacer constar que las ordenanzas del P.G.0.U. en el apar-
tado 7 del articulo 111.31 fija la altura méxima para el MCB en
dos plantas, y que este plan parcial recoge y acepta esa determi-
nacion pero en virtud de la dificil orografia del terreno y dada la
disposicion de los edificios en el terreno, se admite que los sota-
nos y semisotanos, puedan disponerse sobre las rasantes del terre-
no en contacto con la edificacion sobresaliendo de las mismas,
més de lo que suele ser habitual y otorgando al edificio por tanto,
por algunas de sus fachadas, una imagen de mayor porte que lo
que suelen suponer las dos plantas de altura.

En cualquier caso y dado que desde este plan parcial se establecen
de manera pormenorizada las rasantes de las aceras y de los terre-
nos en contacto con la edificacion y las distancias de las mismas a
la rasante oficial de lineas de cornisa (ROLC), quedan perfectamente
definidas las alturas obligatorias de los edificios en cada punto.

Por tanto, para el MCB del plan parcial que nos ocupa, la normati-
va del Plan General establece una altura méxima de dos plantas
qQue se respeta por el Plan Parcial, pero en base a lo contenido
en el pérrafo anterior y justificAndolo por la adaptacion arménica
al territorio que el Plan General reclama insistentemente, se modi-
fican por este Plan Parcial los criterios para medir esas alturas,
que el PG. establece con cardcter general.

C.2—ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

La altura serd de dos plantas medidas siempre de la manera que
se indica en estas ordenanzas, teniéndose en cuenta que del resul-
tado de esa medicion resultard un edificio que en varias de sus
fachadas dispondra de mayor altura. Generalmente serd de dos
plantas para las fachadas que tienen su frente a la calle del sec-
tor y de mas plantas, para las fachadas con frente al exterior del
sector, Las fachadas a las calles laterales tendré, la altura que re-
sulte de la transicion de las dos plantas de la zona més alta, a
las de més altura de la zona més baja.

En la planta destinada al garaje podran establecerse altillos o en-
treplantas, sin ningdn tipo de limitacion, siempre que Su uso sea
el de garaje-aparcamiento, o complementario.

La forma de medir la altura sera la que sigue:
A—EN LAS FACHADAS EXTERIORES

La altura sera obligada y variable en cada uno de los puntos de
la fachada. Estar determinada, en las fachadas con frente a la ca-
lle més alta, por la distancia existente entre la rasante oficial de
la linea de cornisa (ROLC) y la rasante oficial exterior (ROE) de
las aceras en cada uno de sus puntos. En las fachadas con frente

a las calles mas bajas, también serd obligada y variable y vendra
determinada por la distancia existente entre la rasante oficial de
la linea de cornisa (ROLC) y la rasante oficial exterior (ROE) de
las aceras en cada uno de sus puntos. En las fachadas laterales, la
altura seré la resultante de solucionar los espacios peatonales que
establecen la comunicacion entre las calles, los accesos a los gara-
jes, 0 la transicion a los espacios y libres y zonas verdes que limi-
tan la parcela n.° 42. En cualquier caso deberd tenerse en cuenta
que la rasante oficial de la linea de cornisa (ROLC), es horizontal
y su cota es obligada por las disposiciones antes expuestas.

B.—EN LAS FACHADAS A LOS PATIOS DE MANZANA

La altura estard determinada por la distancia existente entre la
rasante oficial de la linea de cornisa y la rasante oficial de patio
de manzana que se haya establecido. En funcion de ello, las altu-
ras podrén ser variables en cada uno de los puntos de las facha-
das y tendran como Gnica limitacion la de cumplir en todos ellos,
las determinaciones de estas ordenanzas.

D.—OCUPACION

Para las dos plantas superiores de los edificios, no se establece es-
te indicador. Para la edificacion que se ubique en el sétano o se-
misotano, 0 planta baja en las zonas més bajas del edificio, y
siempre que su uso sea el de garaje o complementarios, podra
ocuparse la superficie total de la parcela al 100%, dehiéndose te-
ner en cuenta que caso de ocuparse hajo las rasantes, el espacio
exterior a la parcela edificable, los espacios resultantes sobre la
rasante, seran de uso publico, aunque el mantenimiento correspon-
da a la comunidad de propietarios, no pudiéndose cerrar ni res-
tringir la utilizacion publica de los mismos.

Se hace constar expresamente que en la parcela n.® 39, el hecho
de poderse ocupar el 100% de la superficie total de la parcela en
el sotano (0 planta baja desde las calles posterior o laterales) pa-
ra el uso de garaje, no implica en ningln caso la posibilidad de
que el local comercial, pueda tener mas superficie que la estableci-
da en estas ordenanzas.

E—EDIFICABILIDAD

La superficie maxima que se permite construir dentro de la parce-
la edificable en el total de las dos plantas superiores de cada uno
de los edificios serd la que sigue:

N.° DE PARCELA EN VIVIENDAS EN LOCALES
PARCELA N2 39 2375,00 m’ 360.00 m’
PARCELA N2 40 296875 m’

PARCELA N2 41 206875
PARCELA N2 42 206875
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Para el calculo de la superficie méxima que se permite construir
en viviendas, se computaré toda la edificacion de cada una de las
dos plantas superiores, cuyo volumen se levante por encima de la
rasante oficial de la planta baja. La edificacion que se construya
bajo esta rasante, no computard siempre que su uso sea el de ga-
raje u otro complementario.

Las terrazas y porches se computardn al 50% de su superficie.

3.3.5.4—CONDICIONES ESTETICAS ESPECIFICAS PARA ESTAS MANZA-
NAS

Se cumplirdn todas las condiciones establecidas por el PG. en lo
que se refiere a integracion en el paisaje.

El proyectista deberd tener en cuenta que en este caso, tiene es-
pecial importancia la imagen que hacia el resto de la ciudad, pro-
yectan estas edificaciones y que por ello serd de desear que tuvie-
se en cuenta la homogeneidad respecto al resto de los edificios, su
encaje en la trama general, la compatibilidad de las soluciones que
adopte con las que hayan adoptado anteriormente otros proyectis-
tas, sobre todo para los espacios peatonales de los costados de los
edificios y por (ltimo que tenga en cuenta que dadas las solucio-
nes que aportan estas ordenanzas, los cerramientos exteriores de
algunos de los garajes, tendran bastante altura y por tanto su cos-
te podrd ser superior a lo habitual, cuestion que hard pensar en
algunos casos, en soluciones que puedan desdecir de la imagen
que se pretende obtener. Por ello se ruega encarecidamente que se
piense en soluciones arquitectonicas que solucionen los dos proble-
mas.

Se prohibe la instalacion de antenas en las fachadas exteriores del
edificio.

Seria deseable que se evite la posibilidad del tendido de ropa en
las fachadas exteriores.

3.3.6.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS N.2 50 y 51 (CENTROS DOCENTES)

3.3.6.1.—CONDICIONES DE USO

La edificaciones de estas manzanas se destinardn al uso de Centro
de EG.B. la nimero 50 y la de la manzana n.° 51 a Guarderia.
Las condiciones de compatibilidad y especificaciones de los mismos
seran las establecidas por el Plan General dentro de variedad D
del uso terciario (Seccion 3.2 de las normas urbanisticas). Las cate-
gorfas y compatibilidades serdn las establecidas en esa normativa.

3.3.6.2—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A.1—ALINEACIONES Y RETRANQUEQS

Las alineaciones son las especificadas en el plano correspondiente.

La edificacion se retranqueara un minimo de 5 m. sobre las ali-
neaciones.

A.2.—ALTURA
La altura méxima de la edificacion serd de tres plantas.
A.3.—OCUPACION

La edificacion ocupar como méaximo el 80% de la superficie de
la parcela.

A.4—EDIFICABILIDAD

La que determine el Ayuntamiento a la vista de las necesidades
que se requieran en el momento de su construccion.

3.3.7.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS PARCELAS DE USO COMERCIAL

3.3.7.1.—CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LAS PARCELAS N.° 17
DE LAS MANZANAS N.° 18 Y 27 Y PARCELA N.° 20 DE LA MAN-
ZANA N2 7

A—CONDICIONES DE USO

La edificaciones de estas manzanas se destinaran al uso de comer-
cio local. Las condiciones de compatibilidad y especificaciones de
los mismos seran las establecidas por el Plan general dentro de la
variedad A del uso terciario (Seccion 3.2 de las normas urbanisti-
cas). Las categorias y compatibilidades serdn las establecidas en
esa normativa.

Las condiciones de funcionamiento seran las establecidas en el ar-
ticulo 111.40 de las normas urbanisticas del plan general.

B.—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
B.1.—ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

Las alineaciones son las especificadas en el plano correspondiente.
No se admitiran retranqueos sobre las mismas.

B.2—ALTURA

La altura méxima de la edificacion serd de dos plantas (8 m.) a
contar desde la ROE de la calle a que da frente que se convert-
irdn en tres desde la plaza (la dimension que resulte).

B.3—OCUPACION

La edificacion podrd ocupar el 100% de la superficie de la parce-
la.

B.4—EDIFICABILIDAD

Se permitira un maximo de 200 m? de superficie construida por
cada una de las dos plantas. En el porche que obligatoriamente
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deberd formar en la planta baja (contada desde las plazas) se po-
dran construir hasta 16 m? cerrados, no computandose el resto.

El total de superficie construida por cada parcela serd por tanto
de 416 m?.

B.5.—VUELOS

Serd libres los vuelos y cuerpos volados cerrados en la fachada
Que da a las plazas, siempre que se retranqueen de las esquinas y
medianerfas un minimo de 2 m.y el saliente no sea mayor de
1,50 m.

3.3.7.2—CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LA MANZANA N.° 46

A—CONDICIONES DE USO

Las edificaciones de esta manzana se destinardn al uso de comer-
cio urbano y oficinas. Las condiciones de compatibilidad y especifi-
caciones de los mismos seran las establecidas por el Plan General
dentro de las variedades A y C del uso terciario (Seccion 32 de
las normas urbanisticas). Las categorias y compatibilidades seran
las estahlecidas en esa normativa.

Las condiciones de funcionamiento seran las establecidas en el ar-
ticulo 11140 de las normas urbanisticas del Plan General.

B.—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
B.1.—ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

Las alineaciones son las especificadas en el plano correspondiente.
En la planta baja se retranqueard la edificacion 6 m. sobre la ali-
neacion marcada en el plano, produciendo soportales. Es decir la
estructura de las fachadas de planta alta puede avanzar en planta
baja sobre la fachada de esa planta.

B.2—ALTURA

La altura méaxima de la edificacion sera de dos plantas (10 m.) a
contar desde la ROE de la calle més alta en contacto con la edifi-
cacion. Sobre estas dos plantas podran construirse los casetones de
ascensores y elementos de las instalaciones necesarios para el fun-
cionamiento del edificio. Todos ellos se retranqueardn como minimo
cuatro metros de la alineacion de la fachada.

B.3—OCUPACION

En la planta baja la edificacion podra ocupar el 100% de la su-
perficie de la parcela que resulte de aplicar los retranqueos. No
computardn los elementos de la estructura que formen los sopor-
tales. En planta alta la edificacion podré ocupar también el 100%
de la parcela.

B.4—EDIFICABILIDAD

Se permitird un maximo de 3.500 m? de superficie construida en
todo el edificio. No computaran para el calculo de la superficie
construida los elementos que sobresalgan en la planta de cubierta
siempre que su uso sea el de casetones de ascensor y escaleras y
cuartos de instalaciones necesarios para el funcionamiento del edi-
ficio.

B.5.—VUELOS

Serd libre el disefio de los vuelos y cuerpos volados con la limita-
cion de que el saliente sobre la alineacion de la fachada no sea
mayor de 1,50 m.

B.6.—CONDICIONES ADICIONALES

La edificacion de esta manzana cumplird las condiciones adiciona-
les de los centros comerciales y de las grandes superficies de co-
mercio mixto minorista, establecidas en el articulo 11142 de las
normas urbanisticas del Plan General.

3.3.8.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LA MANZANA N.° 52

A—CONDICIONES DE USO

Las edificaciones de esta manzana se destinaran al uso de aquellas
actividades de caracter plblico o privado destinadas a la sanidad
y asistencia. Las condiciones de compatibilidad y especificaciones
de los mismos sern las establecidas por el Plan general dentro de
la variedad D del uso terciario (Seccion 3.2 de las normas urbanis-
ticas). Las categorias y compatibilidades seran las establecidas en
esa normativa.

Las condiciones de funcionamiento seran las establecidas en el ar-
ticulo 11140 de las normas urbanisticas del Plan General.

B.—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
B.1.—ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

Las alineaciones son las especificadas en el plano correspondiente.
La edificacion se retranqueara un minimo de 5 m. sobre las ali-
neaciones

B.2—ALTURA

La altura méaxima de la edificacion serd de dos plantas (10 m.) a
contar desde cualquier punto del terreno en contacto con la edifi-
cacion. Sobre estas dos plantas podran construirse los casetones de
ascensores y elementos de las instalaciones necesarios para el fun-
cionamiento del edificio. Todos ellos se retranqueardn como minimo
cuatro metros de la alineacion de la fachada.




10852

2 Noviembre 2000

D.0.E—N{mero 127

B.3—OCUPACION

La ocupacion méaxima de la edificacion sobre la parcela serd del
50%.

B.4—EDIFICABILIDAD

Se permitira un maximo de 2.892,72 m? de superficie construida
en todo el edificio. No computarén para el calculo de la superficie
construida los elementos que sobresalgan en la planta de cubierta
siempre que su uso sea el de casetones de ascensor y escaleras y
cuartos de instalaciones necesarios para el funcionamiento del edi-
ficio.

B.5.—VUELOS

Serd libre el disefio de los vuelos y cuerpos volados con la limita-
cion de que el saliente sobre la alineacion de la fachada no sea
mayor de 1,50 m.

B.6.—CONDICION ADICIONAL

Las rasantes del terreno de la parcela deberan ajustarse mediante
plataformas escalonadas a las rasantes de los viales a que da
frente y a las de las zonas verdes posteriores.

3.3.9.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA MANZANA
N.2 53

A—CONDICIONES DE USO

Las edificaciones de esta manzana se destinaran al uso de aquellas
actividades y servicios de carécter publico o privado destinadas al
ocio colectivo y concretamente a la practica, ensefianza y exhibi-
cion del deporte y la cultura fisica. Las condiciones de compatibili-
dad y especificaciones de los mismos serdn las establecidas por el
Plan General dentro de la variedad D del uso terciario (Seccion
32 de las normas urbanisticas). Las categorfas y compatibilidaces
seran las establecidas en esa normativa.

Las condiciones de funcionamiento seran las establecidas en el ar-
ticulo 11140 de las normas urbanisticas del Plan General.

B.—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
B.1.—ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

Las alineaciones son las especificadas en el plano correspondiente.
La edificacion se retranqueara un minimo de 5 m. sobre las ali-
neaciones

B.2—ALTURA

La establecida en cada caso por el Ayuntamiento en funcion de las
necesidades de la instalacion que se requiera.

B.3.—OCUPACION

No se establece este indicador.

B.4.—EDIFICABILIDAD

No se establece este indicador.

B.5.—VUELOS

Serd libre el disefio de los vuelos y cuerpos volados.
B.6.—CONDICION ADICIONAL

Las rasantes del terreno de la parcela deberén ajustarse mediante
plataformas escalonadas a las rasantes de los viales a que da
frente y a las de las zonas verdes posteriores.

3.3.10.—ORDENANZAS REGULADORAS PARA LAS MANZANAS N.2 54,
55,56 Y 57

Las condiciones para estas manzanas Serdn las establecidas para
los sistemas de espacios libres en la seccion 4.2 de la normativa
urbanistica del Plan General, ademés de las especificas que se
apuntaron en estas ordenanzas al hablar del tratamiento uso y
conservacion de los espacios libres.

Es importante ademés el tratamiento que deberd darse a estos es-
pacios en los limites de la edificacion residencial destinada a MCB.
3.3.11.—ORDENANZAS REGULADORAS PARA LA MANZANA N.° 48

Se concibe como una plaza de connotaciones urbanas que debe
adecuar su rasante a la de la calle n.° 7'y resolver los desniveles
con las calles restantes mediante elementos de contencion. No es-
tarfa mal que se dispusieran soportales u otro elemento compati-
ble con este uso bajo la calle n.° 6.

En su disefio habra de tenerse en cuenta el local o locales comer-
ciales de la manzana n° 39.

INDICE

ORDENANZAS REGULADORAS
1.—GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
2—REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1—CALIFICACION DEL SUELO, CON EXPRESION DE SUS USOS POR-
MENORIZADOS

2.2—ESTUDIOS DE DETALLE
2.3.—PARCELACIONES
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2.4—PROYECTOS DE URBANIZACION
3.—NORMAS DE EDIFICACION

3.1.—CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS
VIAS PUBLICAS

3.2—CONDICIONES COMUNES
3.2.1.—CONDICIONES HIGIENICAS DE LAS EDIFICACIONES
3.2.2.—CONDICIONES ESTETICAS

3.2.3—TRATAMIENTO, USO Y CONSERVACION DE LOS ESPACIOS NO
EDIFICABLES

3.3 —CONDICIONES PARTICULARES

3.3.1.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS 4 A 30 (a.i.)

3.3.1.1.—CONDICIONES DE USO

3.3.1.2—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES EXTERIORES Y RETRANQUEQS
A.1—RETRANQUEOS EN LA FACHADA DE DIMENSION MENOR.

A.2—RETRANQUEOS EN LA FACHADA DE DIMENSION MAYOR EN
CONTACTO CON LA CALLE.

B.—ALINEACIONES INTERIORES

C.—MEDIANERIAS.

D.—RASANTES OFICIALES Y RASANTES DEL TERRENO
D.1.—RASANTES OFICIALES

D.2.—RASANTES DEL TERRENO EN EL INTERIOR DE LA PARCELA.
E—ALTURA.

F.—OCUPACIN.

G.—EDIFICABILIDAD

3.3.2—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA ALGUNAS DE
LAS PARCELAS SITUADAS EN LAS MANZANAS 4 A 30 (ai) NO IN-
CLUIDAS EN EL APARTADO ANTERIOR.

3.3.2.1.—CONDICIONES DE USO

3.3.2.2—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES EXTERIORES Y RETRANQUEQS
B.—ALINEACIONES INTERIORES

C.—MEDIANERIAS.

D.—RASANTES OFICIALES Y RASANTES DEL TERRENO
D.1.—RASANTES OFICIALES

D.2.—RASANTES DEL TERRENO EN EL INTERIOR DE LA PARCELA.
E—ALTURA.

F.—OCUPACIN.

G.—EDIFICABILIDAD

3.3.3—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS N°' 1,2 Y 3

3.3.3.1.—CONDICIONES DE USO

3.3.3.2—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES EXTERIORES Y RETRANQUEQS
A.1-RETRANQUEOS EN LA FACHADA DE DIMENSION MENOR.

A.2—RETRANQUEOS EN LA FACHADA DE DIMENSION MAYOR EN
CONTACTO CON LA CALLE.

B.—ALINEACIONES INTERIORES

C.—MEDIANERIAS.

D.—RASANTES OFICIALES Y RASANTES DEL TERRENO
D.1.—RASANTES OFICIALES

D.2.—RASANTES DEL TERRENO EN EL INTERIOR DE LA PARCELA.
E—ALTURA.

F.—OCUPACIN.

G.—EDIFICABILIDAD

3.3.4—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS MANZANAS N° 31 - 32 - 33 - 34 - 35 -
36 - 37 - 38 - 43 - 44 Y 45 (TIPO MCB)

3.3.4.0.—CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION.
3.3.4.1.—TIPO DE EDIFICACION

3.3.4.2.—CONDICIONES DE USO

3.3.4.3—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES, FONDO EDIFICABLE Y RETRANQUEQS.
A.1—ALINEACIONES EXTERIORES.

A.2—FONDO EDIFICABLE

A.3—ALINEACIONES INTERIORES.
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A4 —RETRANQUEQS Y VUELOS SOBRE LAS ALINEACIONES EXTERIORES.

A5—RETRANQUEOS Y VUELOS SOBRE LAS ALINEACIONES INTE-
RIORES.

B.—RASANTES.

B.1.—RASANTES OFICIALES

B.2—RASANTE OFICIAL DE PLANTA BAJA.

B.3.—RASANTE OFICIAL DE PATIOS DE MANZANA (ROPM).

BA—RASANTE OFICIAL DE LAS FACHADAS POSTERIORES DE LOS
EDIFICIOS.(ROFP)

B.5.—RASANTE OFICIAL DE LINEAS DE CORNISA.(ROLC).
C.—ALTURA.

C.1—CRITERIOS GENERALES.

C.2—ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION.
D.—OCUPACION.

E—EDIFICABILIDAD

3.3.4.4~CONDICIONES ESTETICAS ESPECIFICAS PARA ESTAS MANZA-
NAS.

3.3.5.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS N 39, 40, 41 Y 42 (TIPO MCB)
3.3.5.0.—CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION.

A) PARA LAS PARCELAS 40, 41 y 42.

A) PARA LA PARCELA 39.

3.3.5.1.—TIPO DE EDIFICACION

3.3.5.2.—CONDICIONES DE USO

A—CONDICIONES GENERALES.

B.—ESPECIFICACIONES PARA LAS PARCELAS N° 40 - 41y 42.
C.—ESPECIFICACIONES PARA LA PARCELA N° 39.
3.3.5.3—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A—ALINEACIONES, FONDO EDIFICABLE Y RETRANQUEOS.
A.1—ALINEACIONES EXTERIORES.

A.2—FONDO EDIFICABLE

A.3—ALINEACIONES INTERIORES.

A4 —RETRANQUEQS Y VUELOS SOBRE LAS ALINEACIONES EXTERIORES.

A5—RETRANQUEOS Y VUELOS SOBRE LAS ALINEACIONES INTE-
RIORES.

B.—RASANTES.

B.1.—RASANTES OFICIALES

B.2—RASANTE OFICIAL DE PLANTA BAJA.

B.3.—RASANTE OFICIAL DE PATIOS DE MANZANA (ROPM).

BA—RASANTE OFICIAL DE LAS FACHADAS POSTERIORES DE LOS
EDIFICIOS.(ROFP)

B.5.—RASANTE OFICIAL DE LINEAS DE CORNISA.(ROLC).
C.—ALTURA.

C.1—CRITERIOS GENERALES.

C.2—ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION.
D.—OCUPACIN.

E—EDIFICABILIDAD

3.3.5.4.—CONDICIONES ESTETICAS ESPECIFICAS PARA ESTAS MANZA-
NAS.

3.3.6.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS MANZANAS N° 50 y 51 (CENTROS DOCENTES)

3.3.6.1.—CONDICIONES DE USO

3.3.6.2—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
A.1—ALINEACIONES Y RETRANQUEQS

A2 —ALTURA

A.3—OCUPACION

A.4—EDIFICABILIDAD

3.3.7.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LAS PARCELAS DE USO COMERCIAL.

3.3.7.1L.—CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LAS PARCELAS N° 17 DE
LAS MANZANAS N° 18 Y 27 Y PARCELA N° 20 DE LA MANZANA N° 7

A—CONDICIONES DE USO

B.—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
B.1.- ALINEACIONES Y RETRANQUEQS

B.2—ALTURA

B.3—OCUPACION

B.4—EDIFICABILIDAD
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B.5.—VUELOS

3.3.7.2—CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LA MANZANA N° 46
A—CONDICIONES DE USO

B.—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
B.1.- ALINEACIONES Y RETRANQUEQS63

B.2—ALTURA

B.3—OCUPACION

B.4—EDIFICABILIDAD

B.5.—VUELOS

B.6.—CONDICIONES ADICIONALES.

3.3.8.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA EDIFICA-
CION EN LA MANZANA N 52.

A—CONDICIONES DE USO

B.—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
B.1.—ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

B.2—ALTURA

B.3—OCUPACION

B.4—EDIFICABILIDAD

B.5.—VUELOS

B.6.—CONDICION ADICIONAL

3.3.9.—ORDENANZAS REGULADORAS ESPECIFICAS PARA LA MANZANA
N 53.

A—CONDICIONES DE USO

B.—CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD
B.1.—ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

B.2—ALTURA

B.3—OCUPACION

B.4—EDIFICABILIDAD

B.5.—VUELOS

B.6.—CONDICION ADICIONAL

3.3.10.—ORDENANZAS REGULADORAS PARA LAS MANZANAS N° 54,
55,56 Y 57.

3.3.11.—ORDENANZAS REGULADORAS PARA LA MANZANA N° 48.

CONSEJERIA DE EDUCACION, CIENCIA Y
TECNOLOGIA

ORDEN de 25 de octubre de 2000, por la
que se hace publica la composicion de la
Comision de Seleccion de la convocatoria de
subvenciones para el desarrollo de
Programas de Garantia Social, a iniciar
durante el curso 2000/2001 en las
modalidades de Iniciacion Profesional,
Formacion-Empleo, Talleres Profesionales y
para alumnos con necesidades educativas
especiales.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 15.1 del Decreto
212/2000, de 10 de octubre (D.0.E. nim. 120, de 17 de octubre),
por el que se establecen y convocan subvenciones para el desarro-
llo de Programas de Garantia Social, en las modalidades de Inicia-
cion Profesional, Formacion-Empleo, Talleres Profesionales y para
alumnos con necesidades educativas especiales.

DISPONGO

ARTICULO UNICO.—Nombrar, como miembros de la Comision de Se-
leccion de las solicitudes de subvenciones para el desarrollo de
Programas de Garantia Social, a las siguientes personas:

Presidente: Sr. D. Rafael Rodriguez de la Cruz, Director General de
Formacion Profesional y Promocion Educativa.

\ocales:

—D.2 M2 del Rosario Moreno Gorron. Direccion General de Forma-
cion Profesional y Promocion Educativa.

— D. Nicolas Gallego Soto. Direccion General de Formacion Profesio-
nal y Promocion Educativa.

— D2 Natividad Rodriguez Mérquez. Direccion General de Forma-
cion Profesional y Promocion Educativa.

—D. Maria Gatdn Lasheras. Direccion General de Ordenacion, Reno-
vacion y Centros.

—D. José Marfa Fernandez Sénchez. Direccion Provincial de Educa-
cion de Badajoz.

—D. Ramdn Sudrez Hurtado. Direccion Provincial de Educacion de
Céceres.

— D. Antonio Jiménez Manzano. Federacion Extremefia de Municipios
y Provincias.

— D. Emilia Paz Pérez Aparicio. Consejeria de Bienestar Social.

—D.2 Inmaculada Bernal Carrion. Consejerfa de Trabajo.




