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l ANTECEDENTES |

1.1. - OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente expediente tiene por objeto la MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE redlizado en CALLE
POLONIA 1, PARCELA M-31, DEL POLIGONO SAU 12, de la localidad de MECO (28880 - MADRID), aprobado con
fecha 29 de marzo de 2012.

Actualmente la parcela de referencia se destina a uso residencial en edificaciéon Multifamiliar, siendo

de aplicacién la Ordenanza 15 del Pian General de Meco.

La presente modificacién se redacta en base a lo establecido EN LA NORMA PARTICULAR 15. BLOQUE
ABIERTO, del ANEXO lil del Plan General de Meco, que en el punto tipologias edificatorias establece:
Tipologias edificatorias

La tipologia edificatoria responde a la edificacion en blogue de baja densidad, permitiéndose la
edificacién unitamiliar adosada previo estudio de detalle.

Bl objetivo es establecer las condiciones urbanisticas para la construccion de viviendas unifamiliares en

consonancia con la tipologia predominante en la zona en la que se encuentra la actuacion.
Para ello se redacta Proyecto de Parcelaciéon de la Parcela M-31, que se acompaiia junio con el presente.

1.2, - AUTOR DEL ENCARGO

D. Carlos Daniel Gonzdlez Munioz, con N.LF.: 50.845.767-N, en representacion de ASTERI NOVA, S.L.,
domiciliada en Madrid, calle Inocencio Femandez, 81, 1°C y con C.L.F.: B-87786935. como propietario del solar

anteriormente mencionado.

1.3. - REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE o ? O\P\

%

P
. o VO (’ .
El técnico redactor del presente Estudio de Detalles es ﬁlggi i@r%merq_ 13819 del Colegio Oficial
de Arquitectos de Madrid, D. Luis Fernando Diaz Nen%@?ﬁ-‘{%ﬁ@gy _Ren'ab de lo Pescaderia ? de la
localidad de Alcald de Henares (Madrid). :

1.4. - LOCALIZACION DEL AMBITO.

dentro de su casco urbane consolidado, una vez lleva@ds ctigfionesdibans q;a@déiséctot SAU 12
donde se ubica. /
Se redliza sobre la PARCELA M-31, SAU 12

7 C
e e‘l%(:i Locdlidad de MECO
(Madiid). N

~/
f Cy
La citada parcela M-31 comesponde d una AEHZANA COMPLETA delimitada por kas calles Polonia al
1 ~
Norte, en linearecta de 114.65 m., C/ Alemania al sueer linea recta de 114.75 m, ol este con Avda. de Madirid

en linea recta de 50 m. y al oeste en linea recta de 50 m. linda con la parcela M-31.1 definida en el anterior

-

5

estudio de detalle y cuyas construcciones se encuentran ya ejecutadas.
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La referencia catastral de la citada parcela es 1584801VK7818N000TER

5

>
s il

1.5, - ANTECEDENTES URBANISTICOS.
Los antecedentes urbanisticos son los siguientes:
Planeamiento de aplicacién:

¢ PGOUdeMeco’
Aprobado definifivamente mediante resolucién de 5 de octubre de 2009, por la que se hace publico el acuerdo
del Consejo de Gobiemo de fecha 24 de sepfiembre de 2009, por el que se aprueba el citado Plan General,
publicado en el BOCM de fecha 22 de ociubre de 2009.
Aplicacién planeamiento incorporado: Noma Particular del SAU 12

«  Plan Parcial del sector denominade SAU-12 denominado nﬁ%ﬂ aprobado definttivamente el dia
«  Proyecto de Reparcelacion del Sect R 56

«  Modificacién del Pro uﬁ
« Proyecio de m&g%’
e

La normativa actuaimente-vi Ice
DE LA PARCELA M-31 APROBA|
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Bl estudio de Detalle, que respeta las directrices y condiciones de los antecedentes urbanisticos citados,
y, sin alterar el cémputo final del aprovechamiento urbanistico, propone una reordenacién urbana mediante la
division de la parcela de origen en subparcelas para la realizacién de viviendas unifamiliares adosadas, pero sin
alterar en ningln caso las condiciones del aprovechamiento final, no suponiendo la actuacién aumentos en
cuanto a las condiciones edificabilidad mdaxima de la parcela, alturas de la edificacion, ni ndmero de maximeo
de viviendas establecido para la manzana objeto del estudio.

Se establecen nuevas dlineaciones para adaptar las condiciones de las edificaciones al nuevo uso de
viviendas unifamiliares adosadas.

1.6.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL DOCUMENTO
La presente MODIFICACIOEN DEL ESTUDIO DE DETALLE existente sobre la MANZANA M-31 se redacta en
base a lo establecido EN LA NORMA PARTICULAR 15, BLOQUE ABIERTO, del ANEXO Hit del Plan General de Meco,

que en el punto fipologias edificatorias establece:

Tipologlas edificatorias
La tipologia edificatoria responde a la edificacion en blogue de baja densidad, permitiéndose la edificacion
unifamiliar adosada previo estudio de detalle

De acuerdo con lo establecido en este punto se redacta La presente modificacién, para establecer el
uso de vivienda unifamiliar, definiendo la nueva parcelacion sobre la parcela M-31 de actuacién, sin alterar en

ningiin momento lo establecido sobre la parcela M-31.1. definida en el Estudio de Detalle anterior.

se redacta igualmente Proyecto de Parcelacion para la definicion de 32 nuevas subparcelas que se

adjunta al presente estudio.

La Madificacién se ajusta en su contenido y fermulacién a lo establecido en la legislacién Urbanistica

vigente, y en concreto: L
- Laregulacién prevista en los Capftulos lll, IV y V de la Ley 9/2001, de 17 de-juli dgpwo dela
Comunidad de Madiid. pﬁ) o

1 e N
Segun lo establecido en el arficulo 53 de la Ley 9/2@ %C& lio, del _sue%o de lg. Cgmunidad de
Madrid, “El Estudio de Detalle, que deberd comprender manzanas o umdad‘es u s equiivaie tescornpletos

tiene por funcién, en las dreas y los supuestos previstos por los Pk;\is nero&)L d cas W %ohes Pammles
la concreta definicién de los volimenes edificables de acuerdo ecifiqd@ ‘

sefialamiento de alineaciones y rasantes”

El Estudio de detalle existente afecta al dmbito cor‘)‘lpleio}unz .4 ue Io d@{ﬁn en des
parcelas denominadas como parcela M-31 y M31.1. La presenlb n&iﬁc 6n ofecta < ' pnrcelu doﬁnida
como M-31 sin afectar en ningin caso a la manzana M- 31 Lanh@‘oﬂ , la cual se ancuenim ya ediﬁcudu

g

La parcela M-31 se encuentra situada den’rro del sthgr SUA;%I2 que se encuentra actuamente
desarrcllado y urbanizado en su totalidad. Esta dehﬂfdo porla @/ Alemcnlo al sur, calle Polenia al norte, Avda.
de Madrid al este y edificaciones medianeras al o& ya constmldcs fransversalmente entre las calles Alemania

y Polonia, emplazadas en la parcela definida en el esfudee detalle anterior como manzana M-31.1.
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Se pretende definir la normativa de aplicacion estableciendo el uso de vivienda unifamiliar adosada
permmitido dentro de la Norma Particular 15 del Anexo lil del Plan General de Meco.

Esta modificacién se basa en los usos actualmente existentes y predominantes en la zona que son los
de vivienda unitamiliar adosada o pareada.

Asl, en la Calle Polonia, y frente a la parcela objeto de estudio existe un conjunto residencial de
viviendas unifamiliares adosadas.

De la misma maneraq, frente a su lindero oeste se sitban igualmente un conjunto de vivienda con las
caracteristicas y fipologia de vivienda unifamiliar.
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Y frente al solar objeto de la actuacién en calle Alemania existen igualmente viviendas adosadas

ek,

Y en la calle Dinamarca que discurre paralela a la calle Polonia, donde se sitia nuestra actuacion, estd
destinada igualmente a viviendas adosadas.

A LA PARCELA.

Se establecerd la edificabilidad destinad
distribuyendo la misma entre las 32 parcelas resu

E
=
\ el PR & It
o ald parcela (5.54817 m2),
estudio. .
) ==
r-. T /
El nUmero méximo de viviendas asignga( r@cfu&lldod a la parcela de actuacién es de 44,
e - ‘o
estando prevista la reordenacién para la rqc_:@zaciégge 32/ v'ﬁiendos, inferior al méximo permitido.
\?.« (%’

SN
Las de las edificaciones se estob!ecenge acuerdo con estudio de detalle existente, redefiniendo las
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dlineaciones y Greas de movimiento para la realizacién de viviendas adosadas.

1.7. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

Como hemos hecho mencién anteriormente ia parcela objeto del presente estudio de detalle pertenece
a un Unico propietarios y se corresponde con la siguiente informacion catastral.

g oA Ess
Cheal O Gs
v T GOEERND  MASTTRD
DI ESPANA D WACENDE
& ¥

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

s b Y
Este ] £ 3 sus datas pucen sor vericados a taves dol
Accese & datos catastrales 53 protegidas’ e te SEC.

- Viemes , 13 de Abtl de 2018
L do Coraonarmnaa
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| INFORMACION SOBRE EL AMBITO |

2.1. ESTADO ACTUAL Y DESCRIPCION DEL AMBITO.

La actuacién de realiza sobre la Manzana M-31, dentro del Sector SAU2, del Plan General de la Localidad
de Meco (Madrid), modificando el Estudio de Detalle existente aprobado, y actuando sobre la Parcela M31
en &l definida, sin alterar las condiciones de la parcela M31.1 incluida en el citado estudio de detalle, la cual

se encuentra ya edificada.

La parcela M31 esta delimitada por la calle Alemania en su lindero Sur, por la calle Polonia en su Lindero

Norte, por Avda. de Madrid en su lindero este y por edificaciones ya realizadas en su lindero oeste.

Las condiciones urbanisticas actualmente asignadas a la citada parcela, vienen establecidas en el
Estudio de Detalle aprobado definitivamente con fecha 29 de marzo de 2012, el cual modificaba el Plan
Parcial del Sector SAU 12 en lo referente a la manzana M-31

2.2. CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Actualmente el dmbito de actuacién se encuentra urbanizado en su totalidad, por lo que se trata de solares

edificables, disponiendo de todos los servicios urbanisticos necesarios para poder ser considerado como tal.

La parcela objeto del presente Estudio se encuentra perfectamente delimitada por las calles que lo delimitan,
disponiendo de aceras, zonas de aparcamiento y zonas de circulacién, siendo el imite oeste con calle

peatonal y zona verse lineal paralela al limite de nuestra parcela.

La parcela presenta un desnivel aproximado de 1.66 m. entre su fachada norte en C/ Polonia y su fachada
Sur en C/ Alemania (en su fachada en Avda. de Madrid), y a su vez presenta un desnivel aproximado de 66
cm. en calle Alemania desde su lindero ceste (Medianera) hasta su Linder este (Avda. Madrid), y un desnivel
aproximado de 1.17 m. en Calle Polonia, descendente desde su lindero ceste (Medianera) hasta su lindero
este (Avda. Madrid). &

A
2.3, ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 0@’ % Y
La parcela objeto del presente estudio de de @ @ﬁedod de Ira<qpedad AST‘EI.!I NOVA S.L.
domiciliada en Madrid, calle Inocencio Feméndez, ﬁ)n\glf‘\ﬁ-szzaﬁas ‘Q S 4, "
La actuacién propuesta se umer_m_ta-_ bh%r fratarse de una ma a %ﬁefc % stfppe

una sola propiedad, por lo que r@’ @6& a Ioseiem bangs, existentes pi'a terc;%qa& pudiero@

N

perjudicados por la actuacion previsfq\.\\o
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24 FICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y VEG N

Los usos asignados en la normativa vigente de aplicacién a la manzana objete del estudio son los de Vivienda

libre, en régimen de Residencial Multifamiliar (RM), con uso admitido comercial.

Las condiciones urbanisticas son las definidas en el estudio de detalle anteriormente realizado sobre
la manzana M-31.

\

En cuanto a las infruestr:tjcturus, el solar de todos los servicios urbanisticos para ser
considerado como solar edificable, tales ¢ a potable, red de baija tensién y alumbrado

pUblico, red de soneurnienfo %ﬂ 4pluvncres acceso a los servicios de
telecomunicaciones %‘ai%ﬂﬁ%%a@efqme’éﬁ (b

,i"-l"
Se encuentra foialw?ﬂe"gldf -‘.i\‘;ﬁi-‘- ey d . arbolado o redes de

instalaciones que pudieran icio - o i ' *‘__:- X /j’

1
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2.5. DETERMINACION DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE

El planeamiento aplicable actual viene definido en el Anexo Il del Plan General de Meco, y mds

concretamente en la norma particular 15. Bloque abierto.

Norma Parficular 15. Bloque Abierlto

Ambito y usos

Pertenecen a esta norma particular las éreas a él asignadas como tal, en el plane O-1 de zonificacién.
Su uso caracteristico es residencial en vivienda libre.

Uso compatible terciario-comercial, terciorio-oficina y vivienda protegida.

Grados
El uso no contempla grados diferenciados.

Tipologias edificalorias
Lo tipologia edificatoria responde a lo edificacién en bloque de bojo densidad, permitiéndose g edificacion
mili Vi #

Condiciones de parcela

En nuevas parcelaciones se autoriza la segregacion de parcelas en ofras con dimensiones minimas de 175 m* y
longitud minima de frente de fachada 6.00 m?. Si se desarmoliase parcela mancomunada de unién de parcelas de
175 m., al menos el 70% de las mismas deberd ser privativa,

Posicién del edificio en la parcela. Relranqueos.
Se permitira la alineacién a calle.

Se presentard Estudio de Delalle para ka deferminacién de alineaciones, rasantes y volimenes.

Coeficiente de edificabilidad: 1.04 m*/m?. Salvo las modificaciones que resulten del Proyecto de Reparcelacién
Modificado.

Ocupacién: 60%. Altura de la edificacion
La altura mdxima de lo edificacién en plantas serd de 2 (baja mds primera y bajo cubi‘egr}, y‘ﬂ'gﬂuro de
cornisa 7.50 m. Mdxima attura a cumbrera 11,20 m, =S

- Se permife un mdximo de 1 planta bajo rasante. No se podrén ocupar con planta séf@:s e;spdcr‘os de
retranqueo obligado.
- Mdxima inclinacién de cubierta 30°.

Condiciones de uso ? '\P‘ ‘;1?6 .
0 ;

Uso carocteristico: Residencial unifamiliar y multifamiliar,

b}
ISOS

N Aparcamiento en superficie en viario local pn'vcrdo ’}5? \\
- Terciario-comercial en plantos bajas de los edificio, %}J cf:x# QQ 500 m? i%loci 3

- Se dotard de una plaza de aparcamiento integ; ivienda;" o p% aparcamiery % ada 100 4
3 e en picxnf Slane. semisgtont o/ O( en zona
privada. ") i =

m? de constfruccién. Dicho cparcomiento
- Terciario-comercial: 5% minimo. EC. 4.991,05 m?c’
- Terciario-oficinas: 5% minimo. Ed. 12.657,00 m*c o
- Dotacional. &
- Espacios libres y zonas verdes. 9’
- Red viaria.

=Y
'

Usos prohibidos: tos restantes.

Cendiciones eslélicas y ambientales
. El disefio y fratamiento de fachadas es libre en el dmbito de la norma particular.
. No podrén abrirse huecos de iluminacién y ventilacién en los muros medianeros, ni en pafios
paralelos a €|, si estos no se encuentran a una distancia mayor o igual a 3,00 m.
. Mdxima inclinacidn de cubierta 30°.

Ofras condiciones
El numero mdéxime de viviendas de lo norma particular: 1,014, de éstas se destinardn 153 a vivienda de proteccién
publica, 204 a VPAOC y 657 a vivienda libre. Conforme al Proyecto de Reparcelacién Modificado.

En el Proyecto de Compensacion se establecerdn las parcelas de esta ordenanza que tendrdn que recoger los usos
compatibles de tercicrio-comerciol y terciano-oficina, asi como las parcelas que se destinardn ¢ vivienda protegida.

MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE [ANEXO MAYO 2019). MANZANA M-31: SAU 12. MECO. MADRID
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Como hemos hecho referencia anteriormente existe un Estudio de Detalle redactado en el afic 2012, que

establece las condiciones de actuacién en la parcela M-31.

5.734,18 m2 (5.725,00 segun catastro)

Sup. de Parcela:

Edificabilidad V.L.: 5.548,17 m2

Edificabilidad Comercial: 415,00 m2

Edificabilidad total: 1.04 m2/m2

Altura méxima 2 plantas sobre rasante (B+1+bajo cubierta)
Altura a comisa 7.50 m.

Altura a cumbrera 11.20 m.

Numero méximeo de viviendas libres 44

Ordenanza 15

Uso Residencial

Propiedad Privada

Parcela Minima 175 m2

Se permite 1 planta bajo rasante

Cubierta Inclinada 20° y 30°

Usos compatibles - Aparcamiento en superficie en viario local privado.

- Terciario comercial en plantas bajas de los edificios con superficie
maxima de 500 m2

Tratamiento de las fachadas

Libre

Retranqueos minimos

EDIFICACIONES EN C/ ALEMANIA Y C/ POLONIA

- Fachada principal a calle: Minimo 5.00 metros.

- Fondo de parcela: 6.00 m.

- Fachada lateral: Linea de calle

- Linderos compartidos: 0 0 3 m.

- Distancia minima lateral con bloque a fachada Avda. Madrid =
10.00 m.
EDIFICACION FACHADA AVENIDA DE MADRID

- Fachada principal: Alineacién a calle.

- Fachas laterales a C/ Alemania y a C/ Polonia: Alineacién a
Calle.

- Fondo maximo edificacién 20.25 m.

MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE {ANEXO MAYO 2019).
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2.6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
La medificacién propuesta se establece en base a lo establecido en el Anexoe ll, la norma particular 15

del Plan General de Meco y viene amparado por lo establecido dentro de la citada norma particular en el

apartado de tipologias edificatorias.

Tipologias edificatorias
La tipologia edfficatoria responde a la edificacion en blogue de baja densidad, permitiéndose la edificacién
unifamilior adosada previo estudio de detalle

Las condiciones establecidas para la parcela objeto del presente vienen determinadas en el Estudio

de detalle anteriormente redactado y aprobado por el Excmo. Ayuntamiento, en vigor (Ver cuadro del punto
anterior).

A continuacién se establecen las NORMAS URBANISTICAS DE APLICACION EN LA PARCELA M-31, y un

cuadro comparativo entre la normativa en vigor y la normativa propuesta.

2.6.1. NORMATIVA DE APLICACION PROPUESTA PARCELA M-31 DEL POLIGONO SAU-12

Sup. de Parcela M-31: 5.734,18 m2
Edificabilidad V.L. 5.548,17 m2
Edificabilidad Comercial: —
Edificabilidod total: 0.9675 m2/m2
Altura maxima 2 plantas sobre rasante (B+1+bajo cubierta)
Altura a cornisa 7.50 m.
Altura o cumbrera 11.20 m.
NOmero mdximo de viviendas | 32
libres
Ordenanza 15 e %
Uso Residencial unifamiliar &P o
Propiedad Privada Qﬁ‘f‘ ‘% ./
Parcela Minima 175 m2 ?’ A b A -
Se permite 1 planta bajo rcsantﬁ RN i i =
Cubietta Inclinada 20° y 3 s YV ':3‘
Usos compc:ﬁbles - = RPAral 3 W
Tratamiento de las fachadas Libed ~? <O \ \
Retranqueos minimaos ”{"?_‘Cf Foghdda pwt Mfrmrgo 5. = %3
ﬁ» 60 Fﬂmd ;400 m, (= =\
o mnrCrE G B \2
-l %Ll 5% coriidos:

Nota 1:

- Segun medicién topogrdfica la superficie del solar es de 5.738,73 m2

- Segun informacién registral, escrituras de propiedad y Estudic de Detalle anterior la superficie del solar es de

5.734,18 m2.

Dadas estas discrepancias y la pequeia diferencia de superficies existentes SE TOMA COMO BASE LA

SUPERFICIE DEL ESTUDIO DE DETALLE, COINCIDENTE CON LA SUPERFICIE REGISTRAL DE 5.734,18 m2.

MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE (ANEXO MAYO 2019).
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Nota 2: En la presente modificacién se elimina en la parcela M-31 el uso compatible comercial antetiormente
permitido, NO ASIGANADO LA EDIFICABILIDAD ESTABLECIDA A DICHO USO, manteniendo Unicamente la
edificabilidad establecida para uso de Vivienda Libre

2.6.2. CUADRO COMPARATIVO ESTUDIO DE DETALLE ANTERIOR Y ESTUDIO DE DETALLE MODIFICADO

EROPUESTO

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE
ANTERIOR PROPUESTO
Sup. de Parcela: 5.734.18 m2 5.734,18 m2
Edificabilidad V.L.: 5.548,17 m2 5.548,17 m2
Edificabilidad 415,00 m2 —_
Comercial:
Edificabilidad total: 1.04 m2/m2 0.,9675 m2/m2
Altura méxima 2 plantas sobre rasante (B+1+bgjo cubierta) | 2 plantas sobre rasante (B+1+bajo cubierta}
Altura a comisa 7.50 m. 7.50 m.
Altura a cumbrera 11.20 m. 11.20 m.
NUmero maximo 44 32
viviendas libres
Ordenanza 15 15
Uso Residencial Residencial unifamiliar
Propiedad Privada Privada
Parcela Minima 175 m2 175 m2
Se pemite 1 planta bajo rasante 1 planta bagjo rasante
Cubierta Inclinada Inclinada

Usos compatibles

- Aparcaomiento en superficie en
viario local privado.

- Terciafio comercial en plantas
bajas de los edificios con superficie maxima
de 500 m2

- Aparcamiento en superficie en
viario local privado.

Tratamiento  de
fachadas

Libre

Libre

Retranqueos minimos

s:eo‘

EDIFICACIONES EN C/ ALEMANIA Y C/
POLONIA

- Fachada principal a calle: Minimo 5.00
metros.

- Fondo de parcela: 6.00 m.

- Fachada lateral: Linea de calle

- Linderos compartidos:0 o 3 m.

- Distancia minima lateral con blogque a
fachada Avda. Madrid = %1
EDIFICACION FAC & ADE o)
MADRID

2 lps\a'e/ Alemania.y a C/
66 a Colle™”
ot edificacion 20.25 m.

; Il g‘
n a calle %

Fachada principal: Minimo 5.00 m.
Fondo de parcela: 6.00 m.
Fachada lateral: Linea de calle
Linderos compartidos: 00 3 m.

L

modificacion del Estudio de
i - edificabilidad destinada a
z.

1, por lo g% la edificabilidad total se

N 7
La densidad de viviendas se réduce iguc!men;e%osondo de las 44 viviendas actualmente previstas
QLM“--:kr(/* )

alas 32 propuestas.

Se establecen las mismas condiciones en cuanto a nUmero de plantas y alturas de la edificacién.

MANZANA M-31; SAU 12, MECO. MADRID
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Varian las alineaciones en Avda. de Madrid, en funcién de los nuevos usos previstos de vivienda

unifamiliar y la nueva parcelacién propuesta.

Por todo ello entendemos que se cumplen todas las condiciones establecidas tanto en la normativa
municipal, como en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad de Madrid.
2.6.3. ESTABLECIMIENTO DE LA EDIFICABILIDAD ASIGNADA A CADA UNA DE LAS PARECELAS

.6.3. 1. EDIFI P, M3
La presente modificacién del Estudio de Detalle, come se hace referencia en anteriores puntos de la
presente memoria, no afecta ala manzana M31.1, por lo que lo edificabilidad y condiciones de dicha parcela
se mantienen en su estado actual.
Las condiciones de aprovechamiento de lo citada parcela (ya edificada) son las siguientes:

- SUP. DE PARCELA 1.500,00 m2
- EDIFICABILIDAD VIVIENDA V.P.P.  1.560,38 m2
- COEFICIENTE EDIFICABILIDAD 1.04 m2/m2

2.6.3.2. EDIFICABILIDAD ASIGNADA A LA PARCELA M31 [OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE)

La edificabilidad establecida en la presente modificacion del ED es la equivalente a la anterior,
eliminandose la que se habia asignado al uso comercial que se ha eliminado en la presente modificacién.

Las condiciones de aprovechamiento establecidas para la manzana M31 son las siguientes:

- SUP. DE PARCELA 5.734,18 m2
- EDIFICABILIDAD VIVIENDAV.P.P.  5.548,17 m2
- COEFICIENTE EDIFICABILIDAD 0.9675 m2/m2

Esta edificabilidad total de la parcela bruta se ha repartido proporcionalmente a cada una de las
parcelas que se proyectan para la redlizacién de 32 vwlendos %ammores en funcién de la superficie de

cada una de ellas de acuerdo al siguiente cuadro: ??, \{‘,\ %
2 2

MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE [ANEXO MAYO 2019). MANZANA M-31; SAU 12. MECO. MADRID
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CUADRO RESUMEN MANZANA M-31-MECO-MADRID MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE M31-SAU-12

UBICACION SUPERFICIE CORRESPONDENCIA | ooy nn o E:ggﬁ;:ﬁtg:p

SUBPARCELA SUBPARCELAS RESPECTO A

N (m2) PARCELA INSCRITA (m2) (m2/m2)
Parcela | M31.RI 175,00 3,051875% 170,00 0.97143
Parcela | M31.R2 175,00 3,051875% 170,00 0,97143
Parcela | M31.R3 175,00 3,051875% 170,00 0.97143
Parcela | M31.R4 175,00 3.051875% 170,00 0.97143
Parcela | M31.R5 175,00 3,051875% 170,00 097143
Parcela | M31.Ré 175,00 3,051875% 170,00 0.97143
Parcela | M31.R7 175,00 3,051875% 170,00 097143
Parcela | M31.R8 175,00 3,051875% 170,00 0.97143
Parcela | M31.R9 175,00 3,051875% 170,00 097143
Parcela | M31.R10 175.00 3,051875% 170,00 097143
Parcela | M31.R11 175,00 3,051875% 170,00 097143
Parcela | M31.R12 175,00 3,051875% 170,00 0,97143
Parcela M31.R13 175,00 3,051875% 170,00 0,97143
Parcela | M31.R14 175,00 3,051875% 170,00 097143
Parcela | M31.R15 175,00 3,051875% 170,00 097143
Parcela M31.R16 241.46 4,210890% 224,08 0.92802
Parcela M31.R17 242,72 4,232843% 224,08 0.92320 |
Parcela M31.R18 175,00 3,051875% 170,00 0,97143
Parcela | M31.R19 175.00 3,051875% 170,00 0.97143
Parcela | M31.R20 175.00 3,051875% 170,00 097143
Parcelo | M31.R21 175,00 3,051875% 170,00 0,97143
Parcela | M31.R22 17500 g BD51875% 170,00 0.97143
Parcela | M31.R23 = 12.0‘ \“! fr‘:‘,*, %1875% 170,00 097143
Parcela M31.R24 a & . 170,00 0.97143
Parcela 170,00 0,97143
e

Parcela | MaKH2A 170,00 0,97143
Parcela R27" 170,00 0,97143
Parcela MSIﬁEB, i 170,00 0,97143
Parcela Mmgv - B .11—‘ ‘ 170,00 0,97143
Parcela | M31.R30 ; = | 305187 170,00 097143
Parcela | M31.R3] \'W;; i A 4 170,00 0.97143
Parcela | M31.R32 \\V_s.oo £ Z s0s1875% 170,00 0,97143
TOTAL PARCELA M31 5.734,18 100,000000% 5.548,14 0,96756

MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE

[ANEXO MAYO 2019).
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PLI | T
A confinuacién transcribimos las normativas de aplicacién sobre la manzana M-31 con objeto de disponer de

toda la normativa urbanistica de aplicacién en este documento.

2.7.1. PLAN GENERAL DE MECO - CAPITULO 5 - 5. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

Se incluyen las modificaciones recogidas en la Modificacién Puntual del Plan General de Meco nimero 2 cuya
parte normativa fue publicada en el BOCM n°34 de fecha ¢ de febrero de 2019

5.1. Alcance y émbito de aplicacién

Este Capitulo describe los parametros con que se definen las edificaciones, y regula genéricamente las condiciones
que deben cumplir tadas las edificaciones, con independencia de su ubicacién dentro del término municipal.

Su alcance estard unicamente condicionado por lo regulado en las Normas Particulares del Suelo Urbano y
Urbanizable.

La regulacion de este capitulo tendra caracter supletorio a las Ordenanzas Municipales vigentes en el Ayuntamiento,
con las limitaciones previstas en el articulo 32 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM, y sera de aplicacién plena en
caso de no existir ordenanza o no regularlo.

Las normas generales serdn de aplicacién para cualquier desarrollo de planeamiento que se efectie en el municipio.
En caso de discrepancias con las normativas especificas de la legislacién sectorial se aplicardn las reglas de
interpretacion que sefiala el apartado 1.9. de estas normas.

Seran aplicables ademas de las Normas Generales del Plan General, las Normas Urbanisticas y Sectoriales que como
derecho necesario son de obligado cumplimiento.

En caso de ser mas restrictiva la regulacién en la norma general o especifica del planeamiento, sera de aplicacién
ésta. 5i como consecuencia de la aplicacién de alguna Norma Sectorial se producen contradicciones con las normas
vigentes, con la solicitud de licencia se aportara la solucién técnica justificada, quedando el Ayuntamiento de Meco
para establecer los criterios imperativos a través del érgano competente en la resolucién de licencias urbanisticas.

5.2. Caracteristicas y parametros que delimitan los Ambitos Edificables

Teniendo en cuenta que cudlquier edificacion, sobre o bajo la rasante del terreno se debe situar sobre una
parcela que sea edificable, segun el planeamiento general o de desarrollo, asi como la legislacion urbanistica
aplicable, dentro de una zona urbanistica concreta, se relacionan a_continuacién los dmbitos que
especificamente son edificables y los pardmeitros urbanisticos que los delin@

5.2.1. Zonas edificables /(0 éﬁd

Son aquellas superficies que se definen en la ordenacién urb@@‘a’ con un u urban st;co ‘tencreto, susceptible
de ser edificadas. @ &, \A_ LA

T N
Manzana edificable
Corresponde a aquellas superficies de manzanas @tos‘v Eﬁjmﬂ ptaneam%@, suﬁbnb?es de ’Sgr edificadas
Altura maxima de cumbrera r(‘ O
Corresponde a la altura maxima que pu rQl pu as alto de corenat:ron de %dl% EPfesta dluon

no se incluyen las chimeneas ni las i"/
Estd altura nunca sera superior Qnégﬁ‘respe;tb d%&q;‘o ‘@9" honzomat aunque no se haya agotajla
altura médxima permitida. ‘ =
Cuando se trate de edificaciones con na“ regula% exclusiva dealtura po( Ia ref
esta altura sobre el plano paralelo !& 3 ; X
-Pendiente o inclinacién méxima Es la pe :
pendiente maxima, se fija en 252 0 45%, efectds del ¢3
pudiéndose iniciar en el extremo de los alerg e3tosno tengan un vielo superior & 1

ermitiFdTmansardas, cuerpos de instalacién, chimeneas y antenas.
En los planeamientos incorporados la pendiente maxima ser4 la definida ensus ordenanzas.
-Pendiente minima de la cublerta inclinada
Es la pendiente o inclinacién minima que puede tener una cubierta para que se considere cubierta inclinada.
Esta pendiente minima se fija en un 6%, salvo en las Normas Particulares CA-1 y CA-2 donde serd 20° por razones
de entorno y de ejecucion de la cubricion en teja.
-Envolvente de edificio
Se entiende por envolvente de edificio el volumen tedrico méaximo dentro del cual se debe situar la edificacidn.
Viene definido por las lineas de fachada del edificio hasta la altura méxima de cornisa en el plano vertical, y por las
pendientes maximas de la cubierta hasta la altura maxima de coronacién.
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-Profundidad de la edificacién

Es la medida vertical que tiene el volumen de la edificacién por debajo de la rasante de calle o terreno. Salvo que el
planeamiento general o pormenorizado, establezca limitacién en la ordenanza especifica, no se establece
limitacién alguna para la profundidad de la edificacién.

§.2.2. Parcelas edificables
Comresponden a aquellas parcelas que, de acuerdo con la ordenaciéon urbanistica, son suscepftibles de
edificar.

Pueden ser:
- Parcelaindependiente: es aquella que corresponde a un Unico titular.
- Parcela mancomunada es aquella que comesponde a varios fitulares en régimen de

comunidad.

e  Parcela minima.
Se entiende por parcela minima la superficie minima de parcela susceptible de edificar con un edificio

independiente, de acuerdo con la ordenanza urbanistica particular.

e Superficie libre de parcela.
Corresponde a aquella superficie de parcela no ocupada por la edificacion.

En todos los casos estas superficies se destinardn o dreas ajardinadas y zonas de estancia, pemitiéndose su
urbanizacién interior y la realizacién de instalaciones deportivas al aire libre, sin perjuicio de las singularidades
y limitaciones que establezcan las normas particulares.

§.2.3. Alineaciones y linderos

e  Alineacién
Se entiende por alineacién las lineas que se definen en el planeamiento general en suelo urbano o en los
planeamientos de detalle y que limitan los distintos espacios y supeificies en que se subdivide el suelo
para componer la ordenacién urbanistica y la futura edificacién,

“Pueden ser:
- Alineaciones exteriores. Son las lineas que separan los espacios libres de dominio y uso publico de

las zonas de manzanas o parcelas edificables. Estas alineaciones vienen definidas en el planeamiento por su
frazado geométrico en planta y por sus rasantes.

- Anche de calle. Se entiende por ancho de calle la distancia entre las alineaciones exteriores de
parcelas edificables.

- Alineaciones interiores. Son las lineas que, en las nzanas o parcelas edificables, delimitan las
superficies ocupables por la edificacién. Estas alineaci se p;ﬁden definir gréfica o textualmente mediante
la regulacién de los fondos méaximoes edificables, refrang mf@s, distancias o separaciones minimas entre
edificaciones, ccupacién méaxima o urade movimien

e  Alineaciones oficial o ? \P‘ o j
Son aguellas Pﬁ)&feﬁ ue hc_:_g,gldo fijadas g@ar &f netimiento ‘o aprobadas por el Organo
comp, oﬁ g

° - hne aque € gue 160k i iGiglh no coincide con las alineaciones

@bs, quedande’ a cEa o dente.

. ros. S.ran“fcs Iin ; elds

. FrQAtve de parfelt. Es'la digip 3 : Eo Ilncieros Icfercleﬁe la parcela medidas sobre Io
alin ficial exierd! e / v

s Fren o. Skt SFRSHE que pueda considerarse parcela edificable.

¢ Fondo de pcrceto. Es la disfdnct o eﬁ’&é' a ailn_e i6n oficial exterior y el lindero posterior de la
parcela, medida perpendicularme desde el punlo gg; del frente de parcelas. El fondo de parcelas
se regula en ciertos casos por su dim '_<memmo,zl cual debe mantenerse al menos en una longitud
igual al frente minimo de parcelas en cada ¢aso.
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5.2.4, Rasantes

Se entienden por rasantes las cotas geométricas que definen las alturas del terreno.
- Rasantes exteriores. Son las cotas de alturas geométricas de las calles a espacios libres piblicos
- Rasantes interiores. Son las cotas geométricas del interior de las parcelas edificables.

¢ Rasantes oficiales. Son aquellas que han sido fijadas por el planeamiento o aprobadas por el
Ayuntamiento.

5.3. Caracteristicas tipolégicas de la edificacidn
5.3.1. Concepto de edificacién
Se entiende por Edificacion el volumen que se construye en las superficies de las parcelas.
Puede ser:
- Edificacién sobre rasante, cuando se construye por encima de la cota del terreno.
- Edificacién bajo rasante, cuando se encuentra por debajo de la cota del terreno.

Edificio. Es aquella edificacién que constituye un conjunto volumétrico independiente de ofro, por tener
accesos distintos desde el exterior e instalaciones diferentes, o bien por comesponder a diferentes titulares o
comunidades de propietarios, pudiendo estar situado con relacién a otro, con o sin solucién de continuidad.

5.3.2. Conceplo de Tipologia
Se entfiende por Tipologia las diferentes formas de ubicacion de los edificios en las parcelas, los modos de su
agrupacion y la forma de distribucion interior que odoptan los edificios.

Se distinguen, por lo tanto, en funcién de cada uno de los aspectos resefados:

a)Por su situacién en relacion con los espacios libres de dominio y uso pUblico.
Puede ser:
¢ Edificacién cerada... N !
Comprende cqueiios edlfn:los cuya l[nec de fcchcdc exterior coincide con las alineaciones
exteriores de las zonas, parcelas o manzanas edificables, disponiéndose normalmente a lo largo de
las vias publicas y en el perimetro exterior de las manzanas.

o EAfCOCION GIIBRIG v b b e i AB
Comprende aquellos edificios cuyas lineas de fachada vienen definidas por alineaciones interiores y
se encuentra, por lo tanto, retranqueada de las vias pobligas y espacios libres.

b)Por la disposicién del edificio en relacién a otros edificios. "?
- Edificacién aislada .. A R
Comprende aquellos edlfiCIOS que no son
Iineas de edificacién la consideracién c@
- Edificacion pareada....
Comesponde a edlhcnox qu
conformidad expresa de
- Edificacién adosa
Comresponde
conjunto vari &!s de gdifc
+ Exista ya una ¥dificqgidn

+ Haya ccuerd@b?nfr los pgplei
+ Se redacte proyeﬁg@edlfﬁ 16
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c)En funcién de su situacién respecto a su propia parcela y sus superficies libres.
- Edificacién independiente.... reennnnnddN
Corresponde a aguellos ed:f‘ icios conuna superhcne |Ibfe de parcela continua y de utilizacién exclusiva
del edificio.
- Conjuntos integrados.. ST U .. Cl

Comesponde a aquellos edlhmos cuya parcela es discontinua, de forma que en una parte (que no
deberd ser inferior al 50 % de la parcela minimay) se ubica el edificio y la ofra porcién se integra en una
zona comun con ofras porciones de diferentes parcelas, quedando adscritas las dos porciones de
cada parcela de forma inseparable, formando un régimen de comunidad de propiedad horizontal
tumbada, figurando esta adscripcién en el Registro de la Propiedad y siendo preceptivo que se
constituya con la declaracién de obra nueva el régimen de propiedad, se aprueben los estatutos y se
constituya la Comunidad.

A su vez pueden ser:
- Conjuntos integrados exclusivos, cuando estan constituidos por edificaciones exclusivas en las
porciones edificadas.
- Conjuntos integrados compactos, cuando  estén constituidos por edificaciones multiples, y la
copropiedad se extiende también a la parte interior de las edificaciones, de tal forma que se
configuran mediante locales independientes y accesos e instalaciones comunes.

Caracteristicas de los conjuntos

- Calles particulares

Dentro de los conjuntfos integrados las calles particulares de uso comdn computarén dentro de la parcela
minima y por lo tanto con la parte proporcional de aprovechamiento.

El disefio de estas calles serd libre con la Unica cendicién de que se garantice un ancho minimo libre y
expedito de 4,5 mefros cuando tengan uso de irdfico rodado para el paso de bomberos, garantizando que
la distancia minima entre fachadas con huecos sea de é m.

- Gargjes.

Los garajes comunes resolverdn los accesos rodados y peatonales con garantias para el cumplimiento de las
ordenanzas de incendios, y en este sentido los inicios de rampas no podran estar situados a mds de 20 metros
de la calle de dominic publico; asi como cualquier ofra normativa sectorial o urbanistica que sea de

aplicacién.

- Refranqueos a linderos interiores con zonas comunes.

Se podran suprimir los retranqueos a linderos interiores siempre y cuando se cumplan las condiciones de
refranqueo respecto a los exteriores de la parcela en su conjunto, tanto a calle como a linderos.

dJEn funcién de los usos que alberga la edificacién.

- Edificacién exclusiva... sasiinial
Se entiende por este 1érm:no oquellos ed‘rf‘ icios que se deshncn a un uso exclusivamente.
- Edificacién multiple ... MU

Cormresponde a cquellos edIf' icios ﬁﬁdesh@n a v%s usos en situaciones compartidas.

p‘g P\_Q\Ps

e)Por razén Lo
a que no ::ane“ebme es-afe ehtes partes del edificio.

Eﬂhqgénﬁwlsablg % \ APT WM TRED, W ol
qu nsm ice " i 1 e jndefe iemes que ocupan diferentes

a %
partes del edﬁ)ﬁl reﬁw
de que esté confi i E
ﬁ"rs-

independencia de que se trat

Las edificaciones divisibles pueden col
NNUU.
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5.4, Definicién de la posicion de los edificios deniro de las parcelas

5.4.1. Areas de movimiento

Se entiende por este término la porcién de las superficies de zonas, parcelas o manzanas edificables en las
que puede situarse la edificacion. Las Greas de movimiento se delimitan graficamente en los planos mediante
dlineaciones interiores, y deben venir definidos directamente en el Planeamiento que establece la ordenacién
pormenocrizada o a través de Estudios de Detalle.

5.4.2. Ocupacién de parcela
Se define por ocupacién de parcela el porcentaje entre la superficie ocupada por una edificacion respecto
a la superficie total de la parcela, zona o manzana, sector o unidad de ejecucién en que se ubigque.
e« Superficie ocupable
Es la superficie de parcela, zona, manzana, sector o Unidad de Ejecucién que se puede ocupar por la
edificacion y que se define en la ordenacién, bien por un porcentaje de suelo o aplicando los criterios de
alineaciones interiores descritos anteriormente.
« Superficie ccupada
Es la superficie de parcela realmente ocupada situada dentro de las lineas de la edificacién.

Medicién de la ocupacion:

- Bl computo de ocupacion se realiza mediante la proyeccion sobre un plano horizontal de todos los limites
exteriores de la edificacion, incluidos los cuerpos volados, excepto los que den a espacio libre publico.

- No se incluyen en este computo los elementos salientes, en planos horizontales hasta 1 metro, ni los patios
libres cemrados interiores.

- Los elementos salientes en plano horizontal, tales como aleros, marquesinas, balcones, parasoles, efc.,
mayores de 1 metro, asi como los porches, computardn a partir de un metro del vuelo un 50% de su superficie.
- La edificacién cuyas plantas no computan como altura, no computardin tampoco superficie ocupada, con
un limite mdéximo del 30% de la superficie libre.

- Las instalaciones deportivas con cubierta permanente computan ocupacion.

- Las temrazas descubiertas que se consideren a nivel de temreno, tampoco computan como ocupacion.

A efectos de expresar con claridad la ocupacién en los proyectos, se deberdn incorporar las secciones
necesarias para poder apreciar todos los extremos regulados.

- En los casos en los que se exijan arbolados y ajardinamientos de superficie, se tendrd en cuenta a efectos de
contar con nivel suficiente desde los forjados de techo de sétano hasta el temeno para poder efectuar estas
plantaciones, con un espesor minimo de 100 cm.

5.4.3. Lineas de edificacién 440
Se entiende por este término las lineas que delimitan
¢ Llineas de fachada. ‘}?IJ/
Son aquellas lineas que delimitan las fach s Q ,? onden al encuentro de los
cemamientos de fachada de los cuerpos s en %el tereno o de la calle.
- En la edificacién cemrada, las line hada s cuando coinciden
con la dlineacién de calle, e inter @Mc com::.lden clu’%n s inte 4? de parcela.,
- En la edificacién abierta é" as lineds de fachada an situadas en el interior de
la parcela.
@O <O 0?55 .\’%‘5\35

e« Chaflanes
Son las lineas d&s‘ﬁdc exfer%?gpé izan €] éngulo en Ics esqumcs de las parcelas, y que se
miden de forma perpéndlculor

(,,\r

¢ Llineas de medianeria. G?P- ’
Son aquellas lineas de eﬁ&ccnén que imifan las. fachadas ciegq5‘§in huecos, por estar previsto el
adosamiento de ofras edificaciones.

Las lineas de medianeria coinciden siempre con los linderos de las parcelas.

« Retranqueos
Son las distancias que existen en las edificaciones abiertas entre los limites de la edificacion y las
dlineaciones exteriores y linderos de la parcela dentro de las cuales no se puede edificar, sobre y bajo la
rasante.
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Unicamente, se permitiran la utilizacién bajo rasante en las zonas de retranqueo a los linderos y siempre
que se realicen con plantas sétanos, destinadas a usos de aparcamiento, que queden separadas del
indero un minime de un metro, y se disefie su cubierta de forma que pueda gjardinarse. El limite méximo
de ocupacién de este refrangueo con plantas bajo rasante no serd superior al 50% de la superficie libre
afectada por los refranqueos de parcela.

Medicién de retranqueos

A efectos de aplicar esta distancia, se debe medir siempre de forma perpendicular, en la posicién mas
desfavorable, y quedara libre de edificacién, incluyendo los cuerpos salientes del edificio, a excepcién
de los aleros, balcones y cornisas que vuelen menos de un metro.

También respetarén esta distancia de refranqueo los hastiales y petos de la edificacién que tengan mas
de 1,5 m de alturg, en vertical y vuelen de més de | metro.

Cuando se utilicen los refranqueos a fachada como espacio de acceso publico, frente a locales
comerciales, el tratamiento de estos espacios exigird una uniformidad de composiciones, permitiéndose
pérgolas y jardineras, siempre y cuando sean desmontables.

« Distancia entre edificaciones.
Se entiende por este concepto las distancias més cortas que existen entre los contomnos exteriores de los

edificios, incluyendo en este contorno fodos los salientes a excepcién de dleros, balcones y cornisas,
inferiores a 1 mefro y hastiales y petos con alturas verticales menores de 1.5 metros.

5.5. Pardmetros que definen el aprovechamiento edificable
5.5.1. Alturas de la edificacién

«  Altura del Edificio.
Corresponde a la medida vertical que tiene el conjunto volumétrico de un edificio medido desde la
rasante de la calle, del temreno o, en su caso, de la rasante tedrica.

e  Cumbrera
Es el punto mds alto de la cubierta inclinada de un edificio.

*  Medicion de la altura sobre rasante.
Cuando existan problemnas de interpretacién por la forma del terreno o por existir diferentes edificaciones
sobre una misma parcela, o bien por estar situado el edificio en una parcela que da frente a diferentes
calles, los servicios técnicos municipales podran establecer el criterio de las rasantes tedricas entre limites
de parcela para aplicar la referencia de medicién de la altura.

La altura de la edificacién se mide por los siguientes parémetros:

- NOmero de plantas.

Corresponde a las plantas que, sobre |la rasante del tereno, tiene una edificacién.

A efectos de medicién de altura de planta no computa omo tales las siguientes:
+ Las plantas sétanos. ~

%ualquier punto del terreno circundante hasta

Zmna

+ Las plantas semisétanos @nl?uro por €ng
el plano superior de su forjado ?%& sea inferior a

+ Las entrepl rmitiéndose, ¢ gaaituras minimas y a su vez, no se supere la
altura méxima pde fipnta i ‘nﬁ’cso el 50% de la planta inferior, ni la

edificabj @1 e@o
‘& nk::s dg. ierta y bajo cublerfa———=¢
P“ d \g //

c""

- Altir F il @\ )

‘3 &c d:& 11 ygietl-desde w s \ o en su% desde las rasantes tedricas
cuando W aﬁg de“encueniio e alined ﬁe fachodo cof el plano inferior del vuelo del
alero o nto méximo d w i

eliico el pgt,

El punto de la acerd © ¥ ‘

punto medio del tramo al que de fre 3 fe ; sk la de la acera y donde se sitUe el edificio si se
trata de la rasante tedrica. 3

3, si lo hubiere.
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En fodo caso, no se podréan producir diferencias de nivel entre los extremos de la edificacion con este cdlculo
superior a 2 metros, debiéndose efectuar para cumplir esta limitacién los escalonamientos necesarios:

- Altura méxima de cumbrera

Cormresponde a la altura méxima que puede tener el punto mas alto de coronacién de un edificio.

En esta medicién no se incluyen las chimeneas ni las antenas.

Esta altura nunca seré superior a 5 metros respecto del Ultimo forjado horizontal, aunque no se haya agotado
la altura maxima permitida.

Cuando se frate de edificaciones con una regulacién exclusiva de altura por la referencia de cumbrera, se
aplicard esta altura sobre el plano paralelo al tereno natural de la parcela.

- Pendiente o inclinacién méaxima

Es la pendiente o inclinacién maxima que puede tener la cubierta de un edificio.

Esta pendiente méxima, se fija en 25° o0 45%, a los efectos del cdlculo de la envolvente, pudiéndose iniciar en
el extremo de los aleros cuando estos no tengan un vuelo superior a 1 metro.

Por encima de la pendiente, sélo se permitirdn mansardas, cuerpos de instalacién, chimeneas y antenas.

- Envolvente de edificio

Se entfiende por envolvente de edificio el volumen teérico imo dentro del cual se debe situar la
edificacién. Viene definido por las lineas de fachada del edifj |o %ks altura méxima de cornisa en el plano
vertical, y por las pendientes méximas de la cubierta hasta |l @JI’G ré%y’mc de coronacién.

0

- Profundidad de la edificacién. >

Es la medida vertical que tiene el volumen de é %mén pohd gglo dé Qfxonte de calle o terreno. Salvo
al

gue el planeamiento general o pormen blezca Qn a ‘ Iqaé'?enanza especlfica, no se
establece limitacién alguna para la pééeﬁae lq. édlf‘cadé&‘ 49
5.5.2. Superlicies de la edificac ?3 @ (an:)

La superficie construida de ﬁ)correspo S metros cu'dradugo ales que tie@ftanto bajo rasante

como sobre rasante, odos 165 cu los cerrados, a excepciol de las superficies
correspondientes a la t@o culyeﬁa qm@w o planta.

o . A\ ('.-?~
Superficie edificada o con*\lta ‘E& . ‘ ly
Es la parte de {a superficie constrli e urfedifiCio que puta aefectos del aprovechamiento méaximo permitido
por el Plan o por su ordenaciol anistica especi /
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Medicién de la superficie edificada

a) Computan el 100% las siguientes partes de los edificios:

-Las plantas de |a edificacién que computan como planta a efectos de medicién de altura, y ademds las entreplantas,
las plantas de cubierta y bajo cubierta, siempre que tengan una altura libre de 1,50 m (planta abuhardillada).

-Los cuerpos cerrados de la edificacién.

-Las terrazas y porches cubiertos, cerrados por mas de tres lados.

-Los miradores y galerias.

Las escaleras, descontando en la planta baja la parte que queda por debajo de una altura de 2 metros.

- Las instalaciones deportivas y otros elementos con cubricién permanente cerrados por 3 o 4 lados.

-Los porches limitados por tres lados, con una longitud frontal menor de 3 metros.

b) Computan el 50% las siguientes partes de los edificios:

- Los balcones con vuelos iguales o superiores a 1 metro.

- Las terrazas cubiertas con vuelos iguales o superiores a 1 metro.

- Las terrazas y porches cubiertos, cerrados por uno, dos o tres lados.

- Las partes didfanas de las plantas bajas de uso privado individual.

- Las instalaciones deportivas y otros elementos con cubricién permanente cerrados por menos de 3 lados.

Cuando las edificaciones unifamiliares adosadas o pareadas sélo dispongan sobre rasante de planta baja y planta
abuhardillada, y esta inicie su forjado inclinado en su fachada anterior y posterior a una altura libre interior igual o
menor de 2 metros, la superficie edificada de esta planta computara al 50%.

¢) No computan como superficie edificada las siguientes superficies construidas:

- Los sétanos.

- Los semisétanos que no computen como planta.

- Los soportales.

- Las terrazas descubiertas que no superen 1 metro de vuelo.

- Las terrazas de azotea descubiertas.

- Las partes didfanas de planta baja que tengan uso puiblico o comunitario.

- Los remates destinados a instalaciones del edificio.

- Las plantas de cubierta destinadas a instalaciones del edificio, con una superficie que no sobrepasard un
6% de la superficie total edificable.

- Los elementos salientes.

- Los patios cerrados interiores libres.

- Los huecos de ventilacion y de instalaciones superiores a 0,5 m2.

- Los huecos de ascensores.

- Los huecos no ocupados por las escaleras.

- Los balcones con vuelos inferiores a 1 metro.

- Cuarto instalaciones y basuras. < )

En el caso de elementos no definidos, deberd g‘tarse a s elementos anteriores y, en caso de duda,
C

'@biiidad, en base al punto de Reglas de
P @remcionés de la presente Normativa.

prevalecerd la interpretacion mas restry
interpretacién y aplicacién dela.@@s eL{B .9,

5.5.3. Edﬁ%ﬁe A"
Es la medida'dela superficie edificakis

parcela, zorg_@e.c#ﬁr'ﬁ'\ﬁi
(o]

La edificabilid dre
- Ediﬁcob’i@*fc
incluyendo teréHos de e« 5
> alp arémefro/que se aplica a la superficie neta, excluidos los

- Edificabilidad @r X

sistemas generdles y las parcelas H\e eg;s:ég ggggp}w K
5.5.4. Densidad LN . P
Corresponde a las viviendas por hectéred:gge__ggs} "6 pueden realizarse en las parcelas, zonas, manzanas,
sector o unidades de ejecucién segin se trate.
Lo densidad podra ser:

- Densidad bruta, cuando se aplica el pardmetro sobre las superficies brutas del dmbito urbanistico, y por
lo tanto incluyendo terenos de cesién, sistemas generales interiores o exteriores en su caso.

por cada metro cuadrado de

L

Rﬁicies brutas del d%ﬁo urbanlstico, y por lo tanto
sfiores o exteriores.
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- Densidad neta, cuando se aplique el pardmetro sobre las superficies de los dmbitos, excluidos los
sistemas generales, o sobre las superficies edificables de una zona, parcela o manzana segin el nivel de
planeamiento de que se frate.

5.5.5. Modo de aplicar los pardmetros netos o brutos

- En los suelos urbanizables los pardmetros brutos se referiran a las superficies de ordenacién, incluidas las redes
supramunicipales, generales y locales si estuviesen definidos, y los pardmetros netos a las superficies de
ordenacion, excluidas las redes antedichas.

- En los suelos urbanos, y en los desamrollos de planeamientos de detalle o parciales sobre sectores, los
pardmetros netos se referir@n a las superficies edificables, excluidas las superficies de espacios libres, y los
parametros brutos a la totalidad de la actuacién de sector o unidad de ejecucidn, incluidos los espacios
libres, pero nunca las redes supramunicipales y generales.

5.4. Caracterislicas de las edificaciones

5.6.1. Condiciones que deben de cumplir los edificios en su conjunio

Todos los edificios estan sujetos a las determinaciones que se establecen en estas Normas, y a la regulacién y
disposiciones que se derivan de la Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de ordenacion de la edificacion, y por tanto
cumpliran los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad que establece su articulo 3, asi como los
requisitos a gue alude la Disposicion Final Segunda y en concreto al cumplimiento del Codigo técnico de la edificacion,
en adelante CTE, aprobado segun el Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo y la Ley 8/1993 de Promocién de la
Accesibilidad y supresién de Barreras arquitectdnicas.

Piezas habitables

Se entiende por piezas habitables, aquellas partes de la edificacién que se destinan a estancias de alojamiento
humano o como zona de trabajo permanentes y que deben contar con iluminacion y ventilacién necesaria en los
términos que se regulan para cada uso, que en el caso del uso residencial dispondra de iluminacién y ventilacién
natural.

Piezas no habitables

Se entiende como piezas no habitables, aquellas partes de la edificaciébn que no se destinan a estancias de
alojamiento ni de trabajo permanente, y por lo tanto requieran unas condiciones de iluminacion y ventilacion
diferentes a las habitables.

Plantas de la edificacion

A los efectos de definicidn de las plantas de los edificios, se c;)acre%wameme la definicion del elemento que las

efimita: 0
go:jadto (@ ’%

Son elementos estructurales planes o inclinados man el es
plantas que lo componen. é

Los forjados pueden ser:
o"‘qu
-Planos:
. El forjado plano inferio@ dqp%mlna dé piso o suelo. 75
. El forjado plano s pg@denopmna q\,@ho 5 © L
& af [

-Inclinados: Q@O@ \ﬁ\."
 Los forjados inclinafios & denp.mlna%&c big

Planta \)’ (5(’ : ol g/
Se entiende por planta el cuer, edificio comprendido entre dos farjades consecutivos.

Planta Baja

Es la planta del edificio situada al nivel del terreno, y en la que la parte superior de su forjado de piso terminado
puede estar entre 1,30 m por encima de la rasante de la acera o del terreno y 1 m por debajo de esta.

Corresponde a la planta por donde se accede al edificio desde el exterior.

Las plantas bajas pueden tener las siguientes singularidades:

-Entreplanta. Se entiende por este término la planta superior que resulta de dividir con un forjado la planta
baja de un edificio.

-Plantas Bajas Didfanas. Se entiende por este término aquellas plantas bajas que estan abiertas al exterior
en su totalidad, a excepcidn de los accesos, y servicios generales del edificio.
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Plantas de piso
Son aquellas plantas que se encuentran por encima de la baja.

Planta de cubierta

Corresponde al cuerpo del edificio entre el forjado de techo de la Gltima planta de piso, y la cubierta inclinada.
Cuando el espacio por encima de los forjados de las plantas de cubierta se conforma con una cubierta plana, visitable
0 no segun se pueda utilizar como estancia, se denomina azotea.

Planta abuhardillada
Se entiende por planta abuhardillada aquella parte de la planta de cubierta que es o puede ser didfana, considerada
como tal a partir de una altura libre superior a 1,50 m por encima de suelo terminado y susceptible de iluminarse

desde el exterior.

Planta dtico
La planta que se sitda encima de la dltima planta permitida de un edificio, cuya superficie edificada es inferior a la

misma.

Sus fachadas se encuentran retranqueadas de las fachadas exteriores del edificio un minimo de tres metros, podré
no retranquearse de los linderos laterales en tipologia edificatoria en manzana cerrada.

La superficie no ocupada por la edificacién se denominard azotea, que en ningin caso podré ser objeto de
acristalamiento ni construccion, con la excepcién de casetones para instalaciones o nicleos de comunicacion, previa
justificacién técnica valorada por los servicios técnicos del servicio que presente y que preferiblemente deberdn
situarse en las fachadas sin frente a alineacién oficial.

Su altura de piso no sera superior a 3,20 m, medidos desde la cara superior del forjado de la planta sobre la que se
sitle, respecto a dicho forjado de planta se medird la altura de cornisa de acuerdo con lo determinado en el articulo
5.5.1 de ia presente normativa, sin incluir la aftura del peto del tico que delimitar4 la zona de azotea.

El atico podra ser independiente o vinculado a la planta inferior.
Planta sétano

Es aquella pianta cuyo forjado de techo se encuentra en todos sus puntos por debajo de la rasante de la acera o del
terreno en contacto con la edificacién.

Planta semisétano
Es aquella pianta gue tiene la parte supermr de su forjado ggns as de 1 m de profundidad respecto a cualquier
punto de la acera o terreno circundante, y la parte s&enor orja e techo por encima del terreno circundante.

rjados consecutivos.

R
Esla distanc@ﬁ%@ﬁ%s de acabadd exigtente-entre fa parté3ipeti de suelo y la parte inferior del
forjado de tech altura libren miﬁ\%‘ BN ~ D N \ “
RO 5 ON :

. En p ﬂs,de pr
. En pl lﬁggnca
. En phnt%\b&j%ﬂ sE!

En locales construidos con antérioriga
la altura establecida anteriormente, s
siguientes condiciones:

3 1a aprobaki 1 e i : 'ns;ral en la ordenanza de casco que no dispongan
se. .. dra %@@P‘Eﬁﬂ% la @_m(f[dad si el local cumpliera simultdneamente las
s f})) ,

e Que la altura del local no sea mfe ior a 250 cen )5{0’5
. Que el local hubiese tenido uso anterioFmente:~
. Que la actividad a instalar pueda calificarse de inocua.

En la planta baja residencial la altura libre minima seré de 2,6 m.
La altura libre minima se podra reducir a 2,30 m en pasillos, cocina y aseos.
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Remates

Son todos aquellos elementos constructivos u ornamentales, de cardcter fijo que sobresalen de la cubierta del
edificio.

Cuando se destinan a la evacuacion de aire, humos o gases, se denominan chimeneas.

5.4.2. Plantas de la edificacién
Las definiciones de este punto quedan incluidas en el apartado anterior en la Modificacién puntual del Plan
General de Febrero de 2019

5.4.3. Cerramientos de la edificacién

« Cemamiento del edificio
Se entiende por este término los elementos constructivos que constituyen, la separacién entre el interior y
el exterior de un edificio.

Por su situacién respecto al exterior pueden ser:
e Fachadas
Se entiende por fachadas el conjunto de elementos que constituyen los paramentos verticales del edificio
y que son susceptibles de visualizarse desde el exterior, bien por dar a la via o bien porque dan a
superficies libres de la parcela.
Pueden ser:
- Fachadas exteriores. Son aquellas que dan frente a las calles o superficies de parcela en caso de
la edificacién abierta.
- Fachadas interiores. Son aquellas que dan frente al interior de la parcela en edificacién cemrada.
- Fachadas ciegas: Son aquellos paramentos exteriores sin huecos.
- Pared medianera: Es aquel ceramiento de medianerias de propiedad mancomunada © no, sobre
el que apoyan ¢ pueden apoyar los forjados de dos edificios diferentes adosados.

Todos los paramentos que queden al descubierto debido o una actuacion de edificacion, sean medianeros
o no, deberdn ser tratados de forma que su aspecto y calidad sean andlogos a los de las fachadas. Los
cerramientos de los locales sin adaptar tendrén el mismo tratamiento que el resto de la fachada del edificio.
El acabado se realizara al menos con enfoscado y pintura.

+ Cubierta
Es el paramento exterior que hace de cemamiento horizontal o inclinado en la parte superior del edificio.
Puede ser:
- Cubierta plana: Es aquella horizontal o practicamen na.
- Cubierta inclinada o tejado: Cuondo el para de jerta es inclinado.
3 7/
*  Huecos en los ceramientos. Qéw 0 6’()

Son las aperturas que existen en los pﬂrdﬁer@\?ae un ed§
con el interior. Pueden ser:

- Huecos de fachada: Venta Uncién de sugiilj §
- Huecos de cubierta: Lué@h Ircl ga ices en funcnén 9 aCdeda de forma vertical u
horizontal. R 3 )'/
Los huecos de cubiert @! Qﬁcemado se [ge € uier punto.
En todos los casos, é!qnbs y RO como planta, podran abrirse huecos
de ventilacién sifuaﬁ@l la pqﬁe of: ina altura méxima de 30 cm a contar

reglamentos y normativds

ivds s &;Qes
5.6.4. Cuerpos de la edificacién

Se entiende por este término los diferentes comun‘los volumétncos hcbl?obles y ocupables, que agrupados
componen el edificio.
Los cuerpos de los edificios se diferencian segin su cerramiento, su situacion respecto ala inea de edificaciéon,
y en funcién de su uso especifico, distinguiéndose:
a)En funcién de su ceramiento:
e Cuerpos cerrados de la edificacién.
Son aquellas partes de las plantas y escaleras del edificio que se encuentran totalmente ceradas al
exterior con un cerramiento opaco o tfransparente, fijo o practicable.

desde la cara inferior dekforjado dete , ¥ ; ? o.curmplan las condicicnes establecidas por los
&3 icdaien— SR A
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e  Cuerpos abiertos de la edificacion.
Son aquellas partes de las plantas y escaleras de los edificios que se encuentran permanentemente

abiertas al exterior por alguna de sus partes.
Los cuerpos abiertos pueden ser:

- Espacios digfanos de planta baja.
Son aquelios espacios abiertos de parte de las plantas bajas, cuando tienen situadas plantas del

edificio por encima de ellos.
Pueden ser, por su singularidad, soportales, si estan situados a lo largo de la alineacién extericr en las

tipologias de edificacién cemrada, y se utilizan como paso publico.

- Terrazas
Son los cuerpos abiertos que pueden estar situados en cualquier planta del edificio.

Pueden ser:

+ Cubiertas: cuando tienen techo.

Tienen la denominacién de Porches, si estdn situados en planta baja y su techo no esté constituido
por el resto del edificio.

+ Descubiertas: cuando no tienen techo.

Las terrazas descubiertas si se sitban en planta baja se consideran que quedan a nivel de terreno

cuando cumplen las condiciones de situacién de altura de las plantas bagjas.
Cuando se sitban en las plantas de cubierta conformando un hueco dentro de la pendiente inclinada vy si

quedan descubiertas se denominan terazas de cubierta.
Estas terrazas tendrdn una anchura méxima de 3 metros y deberdn quedar separadas entre sf un
minimo de oiros 3 metros, pudiendo aplicarse estas condiciones de forma independiente hacia cada lado en

los casos de esquina.
Las salidas de aguas de las terrazas tendran, en todos los casos, sus correspondientes sumideros, que no

coincidirén con los accesos de paso desde el interior del edificio.

b}Por su alineacién con respecto a la linea de edificacién y de cubierta.

Los cuerpos de la edificacién se distinguen como:
o  Cuerpos entrantes, son cuerpos de la edificacién necesariamente abiertos y situados en el interior de la

Iinea de edificacién.
En planta baja de edificacién cerrada tendran un ancho minime de 4 metros.
En plantas de pisos su ancho minimo seré de 1. metro.

e  Cuerpos salientes, son aquellos cuerpos edifici e ;@salen de la linea de edificacion.
Los tipos de cuerpos salientes son los s (o)
o ¢ Q\P~ %
- De Fachada Ps e
o (=

e ﬂl?ﬁ?

+ Bal

E:ﬁg)de terrqzes"o puda;ﬂeiermz e
+ esy goj,eﬁds
Cu rxio estén cgn

ws voldy
Cuu tituye!

e

- Se separarén del linde de parcela una longitud igual al vuelo.
- Los miradores tendrdn una anchura méxima de 2,20 m y con separaciones minimas entre ellos del

mismo ancho.
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- De Cubierta

+ Buhardas.

Son cuerpos cerrados situados en encima de la pendiente de cubierta y que se utilizan para iluminar
las buhardillas.

Las mansardas tendrén un anche méaximo de 1.0 metros medida exteriormente y deberdan quedar
separadas entre sl un minimo de 1,60 metros. La separacién a lindero serd de 0,40 metros, debiendo
respetar un retranqueo minimo de la linea de fachada de 0,75 metros. Su altura deberd quedar por
debajo de la altura méxima permitida.

No se permitiran buharda en plantas de cubierta que no computen como planta.

+ Casetones.

Comresponden a los cuerpos de edificacién en los que se ubican instalaciones que sobresalen de la
cubierta.

Estos casetones no se permitirdn que sobrepasen la envolvente méxima, salvo justificacion del servicio
que prestan, sin superar en ningdn punto mas de 1,5 metros sobre la pendiente ni un 10% de la superficie
de cubierta.

c)Por su uso especifico.

Escaleras. Son los elementos que permiten conectar fisicamente las diferentes plantas del edificio.
Las escaleras pueden ser:

- Escaleras interiores, cuando se encuentran dentro de los cuerpos cerados de la edificacién. No se
permitirdn las escaleras de caracol para unir piezas habitables de la vivienda.

- Escaleras exteriores, cuando constituyen cuerpos abiertos de la edificacion.

El ancho minimo de las escaleras serd de 0,80 m en viviendas unifamiliares, 1,10 m en viviendas
multifamiliares y 1,20 m en edificios pUblicos y de uso publico, debiendo en cualquier caso cumplir la
normativa sectorial vigente que les sea de aplicacién.

La iluminacién y ventilacion tendré un minimo de 1 m2, admitiéndose la iluminacién y ventilacién de
escaleras con lucemarios cenitales de superficie en planta igual a un tercio (1/3) de la que tenga la
caja de escaleras, para edificaciones de dos alturas. En las construcciones de tres plantas o mds,
podré poseer iluminacién y ventilacion en soluciones de iluminacién cenital, pero siempre existird
hueco de ventilacidén en paramento vertical faciimente accesible. El hueco minimo entre
pasamanos (tiro} seré de 0,90 m de ancho.

El ancho minimo de las escaleras serd de 800 mm en escaleras de uso restringido, esto es, aguellas
destinadas a la circulacién limitada a un méximo de 10 personas que fienen el cardcter de usuarios
habituales, incluido el interior de las viviendas.

La onchura Uil de las escaleras de uso general (las que no son de uso restringido), se determinaré de
acuerdo con las exigencias de evacuacion esj.&ecidos en el apartado 4 de la seccién Si 3 del DB-
Si del CTE y serad come minima lo siguiente: 450

%,

Uso de edificio 0 z / ura Gtil minima en mm

9,
interncs o externos con J % 1400
obligan a giros iguales @4 ’?“h

\, /' = 1‘1"' E7€ ) IJ -‘V
Sanitario: otras zo@g‘i‘?‘ m - ' ?’o 1460

7 M 453 o
Docente con -_.-a-"':u-_ autil S en
s ; G 1200
centros de gRsEfgnza primaria ) 7 :
Pablica e enciii"y‘{o TG B 1200
V o L £ o
Otros o 1000

APy A

Escaleras protegidas serénﬁfj;s que ademds de reunir las condiciones de seguridad de utilizacién exigibles
a foda escalera (DB-SU-1-4), reuniran las establecidas en el Anejo Si-A en su apartado "Escaleras protegidas”.
En todos los casos, el disefio de barandillas deberd resolver lo seguridad de la peblacién infantil, y a tal fin
deberan tener una alfura minima de 0,90 de altura con huecos enfre barrotes o espacios al ojo de escalera
inferiores a 10 cm.
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La dimensién de los peldafios se determinard de forma que cumplan, entre 0,60 y 0,63 m = h + 2t, siendo
"h" la dimensién de Ila huella en metros, y “t" la altura de la tabica en metros.
Dichas dimensiones oscilardn entre los siguientes valores:

-020m>1t>0,14m

036m>h>025m
Estas condiciones también se exigiran a las escaleras compensadas y de caracol.
La altura minima de cabezada serd de 2,05 m.
En todo caso, en las escaleras se cumpliran las siguientes normativas:

- Real Decreto 485/1997 de 14 de abril sobre disposiciones minimas en materia de sefializacién de
seguridad y salud en el trabgjo.

- Real Decreto 486/1997 de 14 de abril sobre disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares
de trabagjo.

- Cédigo Técnico de la Edificaciéon. (Real decreto 314/2006 de 17 de marzo, por el que se aprueba
el Cédigo Técnico de la Edificacién).

La altura y disefio de las bameras de proteccién incluidas en las escaleras y rampas cumplirén con lo
establecido en el apartado 3.2. de la SU-1 “Seguridad frente al riesgo de caldas" del CTE.

Los pasamanos tanto para escaleras como para rampas cumplirdn con lo establecido en los apartados 4.2.4
y 4.3.4 de la DB-SU-1 “Seguridad frente al riesgo de caldas” del CIE.

e  Rampas.
Son elementos que permiten conectar fisicamente los diferentes niveles de forjado del edificio mediante
planos inclinados continuos.
La altura minima de cabezada en las rampas serd de 2,20 m.

*  Huecos de comunicacién vertical.
Corresponden a los huecos que existen dentro de la edificacién, para ubicar las instalaciones necesarias
que comunicaor las diferentes plantas, tales como ascensores, montacargas, montaplatos, ete.

5.4.5. Patios

Son superficies de parcela que tienen una afeccién directa con los edificios, bien por su situacién dentro de
ellos o como elementos residuales libres de edificacién, cuya superficie sea inferior a la ocupada por la
edificacion.

Genéricamente se dividen en:

a) Por su situacion respecto de los edificios.

- Patios cerrados Son aquellas superficies de la parcela limitadas por las edificaciones en fodos sus lados.

Pueden ser:

- Patios cemrados interiores: son aquellos que se encuentr niro de los edificios. Cuando uno de
sus lados esté abierto con una uperiurc: or de 3 tendrd la consideracién de cemrado.
Todos los patios en edifi coqtone deberd r Ui ceso desde una zona comun del
edificio.

La distancia entr Wﬂ\ﬁ%m e los pof establece en funcién del uso de
los local gd% ¢

La a églﬁﬁl se medﬁédésde eln v u'% l%ndos mds bajas, cuyos locales
abren dig sta la |ined’ de [ ento frontal considerado

-----

El cuotyé wlemewgermu&a
P gusF
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Distancia entre el paramento Distancla entre paramantos
con hueco y el paramento :
laterales ciegos
frontal
Uso del local
Paramento Paramento
Paramente Paramento
frontal con frontal ciego B frgnis can frontal clego D
Huecos A 9 Huecos C €9
Dormitoria D A20,40H B20.32H C(20,32H Dz0,25H
Cocina-comedor K+C 23,30 m. 2 3,00 m. 23,00 m. 22,70 m.
Eorina A20,30H B20,24 H (20,24 H D219 K
2 3,00 m, 22,70 m. 22,70 m. 2 2,40 m.
. A2025H B20,20H C2020H Dz0,16 H
Escalers: otros usos 22,70 m. 22,40 m. 2 2,40 m. 22,10 m.
. (_pgfz
- A

b
H

h
E ..... YAV AT ARAT AR S R

Carcibr

Vertira Pio

Las dimensiones A, B, 6 C de los patios interiores, comrespondientes a pardmetros con huecos de
dormitorio D, o de cocina-comedor, K+C podré reducirse hasta llegar a serigual a 0,30 H, a condicién
de que la superficie de planta del patio, obtenido a partir de las dimensiones minimas que resultan
del cuadro, se incremente en la misma proporcién en que disminuya la dimensién A, B 6 C.

S

Los patios en lds
consndeﬁ L oMo fbor
como pdtio 1 o p'fonc@
escritura pu ecuada e
Propiedad con re& a ambas fincas. -
Para el caso de os cemados interiores con planta no rectangular, las distancias minimas entre
paramentos y su superficie minima resultante se establecerdn a partir de criterios de analogia con
situaciones rectangulares asimilables, y de acuerdo con el cuadro.

Ningun patio cerado tendrd la consideracién de espacio exterior, salvo que sea patio de manzana
establecido en el planeamiento urbano.

h k.
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- Patio de manzana:
son aquellos que se conforman como la suma de varios patios abiertos de parcela, como un patic que
constituye un espacio cerrado respecto a las manzanas con tipologia de edificacién cerrada.

- Patios abierlos
Son aquellas superficies de parcela que no se consideran patios cerados interiores y que estén limitados por
la edificacién en alguno de sus lados. Pueden ser:

- Patios abiertos exteriores: son aquellos que colindan en algunos de sus lados con viales o espacios
libres de doeminio y uso publico.

- Patios abiertos interiores: son aquellos en los que sus lados libres coresponden a linderos de parcela.

- Cuando estos linderos sean susceptibles de ocupar por la edificacién colindante en forma de
medianeria, estos patios tendrdn la consideracién de cerrados interiores.

- Pafio inglés: es aquel patio exterior o interior que su piso se encuentra situado por debagjo de la
rasante de la acera o del terreno en su caso.

La distancia méaxima al paramento de fachada seré de 1 metro. Caso de tener mds anchura, deberd quedar
cubierto con un tramex pisable.

b)Por su ocupacién

- Patios libres: aquellos que no estan edificados sobre rasante.

- Patios ocupados: aquelios que tienen alguna planta construida por encima de la rasante, pere que
gozan de las caracteristicas especificas de patio.

En este Ultimo caso computan ocupacion y edificabilidad.

c)Por su titularidad

- Patio privado: es aquel patio que pertenece a un solo propietario.

- Patio mancomunado: es aquel que pertenece a varios propietarios o a varias comunidades de
propietarios. Esta situacién de mancomunidad, requiere que se inscriba en el registro de la propiedad en las
diferentes parcelas registrales a las que afecta

La separacion de patios mancomunados se permite con menos de 2 m. de altura.

Cuando exista diferencia de rasante entre los patios, la altura méxima desde el patio més alte no podré
sobrepasar los 2 metros.

d)Por su uso
- Patio de luces: aquel que se destina Unicam enEe a dar luz al edificio.

inar y ademds, como superficie libre ajardinada

- Patio ajardinado: aquel que se deshn Agar
para el recreo y la expansién.

&cter fijo que se ubican en el exterior del
i€ eﬂel cardacter de elemento sdliente.

&
oy la cubierta mr.‘hnadc.
idos en_las e ficaciones abiertas con la excepcién de los usos

unifamiliares. R,

¢ Petosy antepechos.
Son los elementos de las cubiertas planas, situados en las azoteas, que delimitan en su perimetro estos

espacios.
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e  Cornisas.
Son remates decorativos situados en las fachadas de los edificios.

+  Pérgolas.
Son elementos estructurales en forma de parrilla horizontal que se efectian en las azoteas visitables, en
las terrazas de cubierta o en las terrazas de cubiertas de plantas bajas como elemento decorativo para
quitar o tamizar los rayos solares.

e Marguesings.
Son los elementos salientes en plancs horizontales que se realizan a modo de visera en los portales y
locales de los plantas bajas.
En edificacion cemada cumplirdn las mismas condiciones que los cuerpos salientes.

«  Rejas.
Son aquellos elementos salientes diafanos que se colocan en el plano vertical como proteccion de los
huecos de fachada.
En edificacién cemrada solo pueden sobresalir 0,10 m.
Las ventanas de las plantas bajas podrdn cerrarse mediante rejas cuando se estime oportuno.
Serdan exclusivamente elementos de cemgjeria formados por barras separadas entre 10y 16 cm y unidas
entre si por varias pletinas ancladas puntualmente en la fébrica de fachada.
Podran anadirse como embellecimiento elementos de cemrrgjeria de menor calibre.
Cuando existan balcones en la misma fachada, los elementos de cemrajeria deberdn gozar de
homogeneidad compositiva entre ellos.

« Canalones y bajantes.
Corresponden a los elementos que canalizan las salidas del agua de lluvia que cae a la cubierta,
comespondiendo los canalones a los conductos horizontales y las bajantes a los verticales.
En todos los casos, deberdn tener vertido directo a la red de saneamiento y quedar oculios en la planta
baja.

« Carpinteria.
La carpinteria exterior deberd estar comprendida dentro de la seccién del muro. Los elementos de
carpinteria opacos, puertas de acceso, entrada de vehiculos, efc.., deberdn ser de madera o bastidor
metdlico cerrado con elementos de madera o con léminas metdlicas.

Los elementos transparentes o traslUcidos serdn incoloros o en ton des del blanco.
Toda la carpinteria exterior deberd ser de una o mas hojas, sie acticables hacia el interior o
deslizante en coredera. ‘:0 oy

¥

Los materiales del bastidor, fijados o modviles, deberdan esto%@ ‘§( én _color blanco o colores
o

apagados: ocres. sepia, tierra de siena, pardos, va@s. etfe... C.od

Oy ‘4,
«  Io6calos. q Q\ < X 'f/) .
Cormresponden a la parte inferior de la fac o@( co[}.kicio con €l no'o‘%u i %’bju caso.
En edificacion cerada sélo pueden so@%w m: : X ‘z-,:f; &
Pr g ot f%\/ %
«  Parasoles. nj o ‘ -

Son los elementos salientes des@d@c mro-feq‘@ o : etos de luces de las fachadas.
En edificacién cemada 1end@vl&§mism'g§c iciopatide vuelc ‘cderpos salientes.

M
N
era,

<
«  Jardineras. ?’ QQ’ %‘\' . [P Sl
Son todos los elementos orn _eﬁ ales de51 G sriteriedores de flores y plantas, situados en los
cerramientos exteriores de lostedi 7 ) by,
Deberdan tener una recogida de s en edificacion cerrada para evitar gotear a la calle.

« Portadas, escaparates y vitrinas.
Son los cerramientos verticales decorativos de los iocales.
En edificacion cemada sélo sobresaldran 0,10 m de la alineacién exterior.
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e Remates
Son todos aquellos elementos constructivos u ornamentales, de cardcter fijo que sobresalen de la

cubierta del edificio.
Cuando se destinan a la evacuacién de aire, humos o gases, se denominan chimeneas.

5.6.7. Elementos provisionales.
Son todos aquellos elementos no constructivos de cardcter provisional que se colocan en el exterior de los edificios.

Condiciones Generales de los elementos de sefializacién e identificacién de actividades y establecimientos

Son elementos de sefializacion e identificacién aquellos que tienen por fin exclusivo la localizacion de actividades y
establecimientos. No podrén contar con publicidad comercial distinta a aguella que haga referencia a la actividad

desarroliada en el local.

Su instalacién no podra alterar las caracteristicas arquitectdnicas de los edificios ni de sus huecos de fachada y
carpinterias. Los materiales serdn adecuados a las condiciones estéticas y constructivas del edificio y del ambiente

urbano en que se instalen.

Los carteles o rétulos u otros elementos de identificacion en edificios catalogados o que se encuentren dentro del
entorno del BIC deberan guardar la estética de los edificios y el entorno a valorar por los servicios técnicos o en el
érgano competente en su caso, se les podrd exigir disefios especificos.

En ninglin caso se podré incorporar elementos sonoros a los soportes.

En relacién con la iluminacion se distingue:

- Soportes opacos: Son aquellos que no permiten el paso de la luz

- Soporte iluminado: Son aguellos opacos que reciben la luz indirectamente o por proyeccion, esta
proyeccién no podré sobrepasar tos limites de la superficie publicitaria.

- Soportes luminosos o retroiluminado: Son aquellos que proyectan la luz desde su interior. Solo se
autorizan los situados a més de 10 m de huecos de ventanas del uso residencial, los no situados en la zona de
proteccion de casco o CA-1, o los de interés general como farmacias, establecimientos sanitarios, dependencias de
Fuerzas y Cuerpos de Seguridad y proteccién civil asi como otros establecimientos con especiales exigencias de

sefializacion.

Podran encenderse desde fas 8 de la mafiana al hasta las 12 hora la noche o mientras que el establecimiento
permanezca abierto al pubtico en funcién de su actividad y de : copfor d con los horarios legalmente establecidos,
excepto las cruces de las oficinas de farmacia, que podréan per cergrgendidas las 24 horas del dia. No obstante,
el 6rgano municipal competente podra establecer un horario S te @‘n zonas o emplazamientos concretos.

No se autorizan mensajes luminosos en BI

Tipos de elementos de

o ,
- 0
Toldnsypersi@;‘gg: E'(O ﬂ{b A %

Son parasoles deswiohtables. Se-a’dmrt\' :
ligeras, externoreiaﬂguh’ “ 1 \ o/

Las persianas serdn e%%ﬁameagsg el

expuestas para la cakpinteria :

Los toldos situados en los huecos de fa dﬁ : itabaja ﬁ‘ drénfuna anchura igual al hueco, una attura minima
o}

sobre la acera de 2,20 m y un vuelo maximo o 1 ﬂEaTH% £0,¢6m menos que la acera o el arbolado existente,
. AN

olores stm/re&{fresto de la cerrajeria del edificio.

das con gufa y enrollables
7
'7'

lores que cumplen las mismas condiciones que las

Las barras de sujecién deberén ser pintadas col
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Muestras y rétulos

Son carteles paralelos al plano de fachada del local, realizados en cualquier clase de material rigido, situados en
planta baja o primera segtin donde se ubique la actividad, pudiendo ser opacas

o contar con iluminacién con las condiciones del apartado anterior.

Como norma general la dimensién de la muestra tendrd una altura maxima de 60 cm y de 40 cm en planta primera
no pudiendo sobresalir de 10 cm del plano de fachada, estas dimensiones podran variar en el caso de fachadas con
estética singular, en tal caso se aportard un estudio de la fachada y entorno con la muestra propuesta para su
valoracién por los servicios técnicos.

Banderines
Son anuncios perpendiculares al plano de fachada. Estaran situados a 2.20 cm sobre la rasante de la acera siendo su
ancho como méximo 50 cm.

Hitos comerciales identificativos
En edificios de uso exclusivo no residencial se podrd instalar Hitos comerciales identificativos en el espacio libre de
parcela guardando el retranqueo establecido en la ordenanza.

Su altura serd un medio de la altura del edificio y como méximo 12 m, estando prohibido en el casco urbano
residencial excepto gasolineras.

Carpas

Las carpas no podrén superar los 300 m? de superficie, y deberan quedar situadas en el interior de las parcelas. Se
autorizardn por periodos inferiores a 15 dias y cumplirén los retranqueos de la edificacién.

Publicidad en terrenos o solares sin uso:

Se entiende por solar la parcela apta para ser edificada y por terreno sin uso aquella parcela que esté vacante y sin
urbanizar.

No se autoriza emplazamientos publicitarios situados en los terrenos o solares sin uso.
Solo se autorizan los soportes de publicidad de obras de promocién en dichos terrenos o solares previa autorizacion.
Publicidad en la coronacién de edificios: 4

No se autoriza la instalacién de publicidad comercial en corondg&h e edificios con cardcter general, sélo en el caso
de edificios de uso exclusivo donde se haga referenci actm desarrotlada en el edificio y ubicados en el

Poligono industrial. .,

; %7 e e x
Las plazas de aparcamiento que se encuen rrada po agos por muros, se considerard una
dimensién minima de libre de ancho de plw %’5 metro st i almente la plaza por dos muros
su anchura minima sera de 3,00 metros ﬁ?

ndiciﬁ?é?ie dimensidn, carezcan

No se considerara plaza de aparcan@t s pémos que aun cump"&gd
de facil acceso y maniobra para Io?&l@uios

&
Para garajes o aparcamient %os qpe n e naco i s de propietarios con superficies superiores
a 1.000 metros cuadrad an con z dl@%

geometria, entradas y salid .an vtal s epcion de las dlmensnones de la plaza de aparcamiento que
deberd ser como minimo de

En todas las zonas de estacionamlento de vehiculos ligeros, sean de superficie o subterrdneos, en vias o espacios
publicos, se reservarén permanentemente y tan cerca como sea posible de los accesos peatonales plazas
debidamente sefializadas para vehlculos que transporten personas en situacion de movilidad reducida.

El nimero de plazas y geometria seran las definidas en las normas para la supresién de barreras arquitectdnicas a
personas con minusvalfa fisica, psiquica o sensorial permanente o transitorias.
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Accesos y rampas
La puerta del garaje no sobrepasara en ningun punto de su apertura la alineacién oficial y tendra una altura minima

de dos metros y veinte centimetros, 2,20 metros medidos en el punto més desfavorable, en viviendas unifamiliares

la medida serd de 2,10 metros.
Tanto la plataforma horizontal como las rampas de acceso se mantendrén salvo lo especificado a continuacién, con
una anchura minima de 3 metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medida en el

eje, sera superior a seis metros.

Caso de desembocar en curva debera realizarse una superficie de transicion, convenientemente dimensionada.

En los garajes individuales con superficie menor a 20 metros cuadrados, el ancho de acceso y rampas serd de 3 m. El
paso libre del hueco podra ser de 2,50 m.

En los garajes de parcelas unifamiliares mayores de 400 m? de superficie de parcela en los que las rampas estén
adosadas a las parcelas colindantes, se permite la admisién de la rampa con un galibo minimo de 2,10 m en el punto
mds desfavorable. La plataforma de cubricién deberé estar al mismo nivel que el forjado que hay entre el sétano y
la planta baja, siempre que se respete en todo caso lo sefialado por el cédigo civil.

En garajes categoria 22 hasta 600 metros cuadrados:

-Puertas de acceso y rampas de acceso con ancho minimo de tres metros con el sobreancho necesario en las curvas,
y su radio de curvatura, medida en el eje, serd superior a seis metros.

-La anchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros.

-Las salidas de peatones y demds condicionantes cumplird las condiciones establecidas en la legislacién vigente de

aplicacién.

En las parcelas unifamiliares de las urbanizaciones, no deber4 alterarse en +/- 50 cm {salvo acuerdo con colindante)
la altura del terreno natural en todo el perimetro de la parcela, pudiendo conformarse el resto del terreno
cumpliendo la pendiente méaxima sefialada en el parrafo anterior. Con la conformidad firmada entre los
propietarios podra rellenarse la parcela hasta la altura del cerramiento ciego perimetral.

En los supuestos de rampas para vehiculos, se permitird modificar la topografia por debajo de la horizontal,
guardando un retranqueo minimo de 2 metros.

En los garajes de parcelas unifamiliares mayores de 400 m? de superficie de parcela en los que las rampas estén
adosadas a las parcelas colindantes, se permite la admisién de la rampa con un galibo minimo de 2,10 m en el punto
mas desfavorable. La plataforma de cubricién no podré superar en ningtin punto mds de 20 cmrespecto de la rasante
del terreno natural y/o acera.

En cualquier caso, toda modificacién de la topografia naturaara;%mgo la obligacién de canalizar las aguas de
lluvia y riego hasta la red de saneamiento. g (o)
PO 2.2

En suelo no urbamzable @Q de obras, debgrd tramitaiSelel procedimiento ambiental que sea de
apllcae:lén se ,da-eﬁTuacron - bieptal d %omunidad de Madrid.

5.6.8.Espac esgecm-cﬁ s } e&
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e Portales \é?%
Comesponden CP :
Su anchura hbﬁgﬁﬁgﬂc. 5
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¢ Vestibulos

Cormresponden a los espacios de ccceso dmunes alos p|sos ’1occles, con dimensiones minimas de 1,20 m
en el lado inferior de los mismos. ™~ o,
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e  Pisos

Coresponden a partfes interiores del edificio que tienen una configuracién propia e independiente, y su
acceso se realiza desde los portales y vestibulos.

En los pisos no se autorizardn usos industriales, ni comerciales, ni los usos terciarios, ni de equipamiento si
requieren atencién indiscriminada de publico, salvo gque expresamente se dé conformidad por la Comunidad
de Propietarios.

e Locales

Comresponden a partes interiores del edificio que tienen una configuracién independiente, pero su acceso se
redliza por la via piblica o por espacios comunes de uso publico, o uso pUblico-reservado de edificios
divisibles. También tendrén este cardcter cuando se frate de edificacién independiente o porciones de
edificios con usos no residenciales.

Todos los locales deberdn resolver la posible salida de humos, ventilacion e instalaciones, y con mayor garantia
los situados en plantas sétanos. Se contemplard una salida de humos cada 50 m2 de local, totalmente
independiente de cualquier otra extraccién o ventilacion, y serd conforme a la Normativa Secterial en vigor
de aplicacién.

La evacuacion de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de locales, se redlizard de
forma que, cuando el volumen de aire evacuado sea inferior a 0,2 metros cObicos por segundo, el punto de
salida de aire distard, como minimo, de 2 metros (medido entre los dos puntos mas préximos) de cualquier
hueco de ventana situada en plano vertical.

En el supuesto que entre el punto de salida del aire viciado y la ventana mas préxima se interponga un
obstdculo de, al menos, 2 metros de longitud y de un metro de vuelo, las mediciones se realizaran mediante
la suma de los dos segmentos que separan el borde del referido obstéculo de los puntos mas préximos al de
salida y de ventana.

Si este volumen estd comprendido entre 0,2 y 1 metro cubico por segundo, distard como minimo de 3 metros
de cualquier ventana situada en plano vertical y 2 metros en plano horizental situada en un mismo paramento.
Asimismo, la distancia minima entre la salida y el punto més préxime de cualquier ventana situada en distinto
paramento serd de 3,5 metros. Si ademads se sitian en fachadas, la altura minima sobre la acera serd de 3
metros y estard provista de una rejilla de 45° de inclinacién que oriente el aire hacia amiba.

Las medidas se realizaran siempre entre los dos puntos mdés proximos.

En el supuesto de que entre el punto de salida del aire viciado y la ventana mds préxima se interponga un
obstaculo de, al menos, 2 metros de longitud y 1 metro de vuelo, las mediciones se realizarédn mediante la
suma de los dos segmentos que separan el borde del referido obstéculo de los puntos mas préximos al de
salida y de ventana.

Para volUmenes de aire superior a 1 m3 por segundo, la vacién tendré que ser a través de chimenea,
cuya altura supere 0,80 metros la del edificioc mas alto réxu@? colindante, en un radio de 15 metros, y en
todo caso con altura minima de 2 metros. 42

produzca calentamiento sustancial del aire cit dcnfe
Todo aparato o sistema de acondiciona 2 s
recogida y conduccién de agua eficaz, ? e sé‘%r du ‘til’gx;e
Cuando las diferentes salidas al ex@daﬂ%ﬁ fachadas o“b’*‘c as Q-'b_m
consideraran independientes. ;

Enlos demds casos, se aplicard
ponderarc de las obtenida
caudal la suma de los ca codb u 0
Cuando en los locale: i@ﬁ en_,p'fcni
podran ser indepenc?n el |9£'Eﬂ g?edia

K7
/o7

Todo lo antedicho en este apartado es aplicable gcuoiq

ad:tLvo ra o gue se con‘slq% e R sniadinomedi
gyo unarde §1 as Q las que se cpllquen los citados efectos, 2° como

t y se destinen a almacenes o servicios no
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5.7. Caracteristicas de los Servicios e Instalaciones de las Edificaciones
Se entiende por servicios e instalaciones de la edificacién, todos los elementos necesarios para que el edificio

sea utilizado debidamente para los usos urbanisticos.

5.7.1. Servicios Higiénicos.

Servicios de Aseo.

Los aseos cumplirdn las siguientes caracteristicas:

- Las cabinas donde se ubiquen inodoros serdn como minimo de 1,20 m x 1 m, con una altura minima de 2,10
metros.

- En los refretes que hayan de ser utilizados por mujeres se instalarén recipientes especiales y cemrados.

- Los retretes y vestuarios estarén completamente cemmados y tendrdn ventilacién al exterior, natural o forzada.
- Los retretes dispondrén de puertas que impidan totalmente la visibilidad desde el exterior, y estarén provistas
de ciemre interior y de una percha.

- Los inodoros dispondrdn de descarga automdtica de agua comiente y papel higiénico.

- Los inodoros y urinarios se instalardn y conservaran en debidas condiciones de desinfeccién, desodorizacion
y supresién de emanaciones.

- En ningun caso los retretes y duchas podran comunicar directamente con el resto de estancias, para lo cual
se deberd instalar un vestlbulo o espacio de aislamiento, pudiendo comunicar Unicamente con los espacios
destinados a dormitorios o vestuarios.

- Los locales de aseo dispondrén de agua comiente fria y caliente, irén provisto de dosificadores de jabén y

espejo.
- Se dotaran de toalias, secadores de aire caliente, toalleros automdticos o toallas de papel, existiendo, en
este Ultimo caso, recipientes adecuados para depositar los usados.

Servicios de Vestuarios.
Todos los centros de trabgjo contardn asimismo con cuartos de vestuarios, debidamente separados para los

frabajadores de uno y otro sexo.
Los vestuarios dispondran de dimensiones minimas adecuadas para la capacidad de los mismos.

Con caracter general se instalarén duchas en las actividades que normalmente impliquen trabajos sucios, se
manipulen sustancias téxicas, infecciosas o imitantes, se esté expuesto al calor excesivo, se desarrollen esfuerzos
fisicos superiores a los normales o lo exija la higiene del procedimiento de fabricacién. Las duchas estaran
aisladas, cerradas en compartimentos individuales, con puertas dotadas de cieme interior.

Estarén perfectamente situados en los cuartos de vestuarios y de aseo o en locales préximos a los mimos, con
la debida separacién para uno y otro sexo.

Cuando las duchas no comuniquen con los cuartos de vestu%y de aseo se instalarén colgaduras para la
ropa mientras los frabajadores se duchan. : <

Los vestuarios estarén provistos de osi&m y de crmcri@
calzado.

(@
Servicios de : ’0..
-Cugly < Va
- gfow o &
Los e&%lcm divisibles’ € n coﬁ@?'ﬁo a baja o sétano destinado a la

rec@ﬂh_ .- b s, {7 deberd curnplir las cpﬁ(\\ﬁcio@s en el Caédigo Técnico de la
Edificacig; VE e 2% ©

-Lasu il e 3 '

-Sue Gzamien

9 5 &%ﬁieﬁﬁéémtum interior no supgre 30°.

¥ el gfélﬁee ser‘i%‘l sermeable y féci de limpiar: los encuentros entre las
paredes y el suelo deben serred \'ééudos. - Debe copfar al menos con una toma de agua dotada de vdéivula
de cierre y un sumidero sifénico o:\bk@.'@ en elo

- Debe disponer de una iluminacién artificial E’Jé proporcione 100 lux come minime a una altura respecto del
suelo de 1 my de una base de enchufe fija 16A 2p+T segin UNE 20.315:19%4.

-Satisfard las condiciones de proteccién contra incendios que se establecen para los almacenes de residuos
en el apartado 2 de la Seccién SI-1 del DB-SI Seguridad en caso de incendio.

-Debe disponer de un sistema de ventilacién que serd natural, hibrido o mecanico.
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Servicios de Evacuacién de Aguas y Depuracion.
-Bajantes pluviales y negras.

-Pozos.

-Depuradoras, etc.

Las aguas pluviales y sucias, seran recogidas y eliminadas conforme sefiala el Reglamento de Instalaciones
Sanitarias vigente, a través de su conexién con la red municipal existente en el Suelo Urbano y Urbanizable y
a fravés de las fosas sépticas en el caso de instalaciones en el Suelo No Urbanizable.

ici ibil]

Cumplirdn lo establecido en la Ley 8/1.993 de Promocion de la Accesibilidad y Supresién de barreras
arquitecténicas.

Servicios e instalaciones de Acceso.

-Portales, tendrén las medidas que se regulan en el apartado 5.4.8.
-Escaleras, tendrdn las medidas que se regulan en el apartado 5.6.4.¢)
-Portero automdtico.

-Conserjerias

Servicios de Transporte
-Ascensores. En edificios de uso privado de nueva construccién en los que sea obligatoria la instalacién de
ascensor segun lo dispuesto en la Ley 8/1.993 de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de bareras
arquitecténicas, deberdn cumplir los siguientes requisitos minimos de accesibilidad:
- Dispondran de un itinerario practicable que una las enfidades o viviendas con el exterior y con las
dependencias de uso comunitario que estdn a su servicio.
- Dispondran de un ilinerario practicable que una la edificacién con la via publica o servicios anexos
de uso comunitario y con edificios vecinos.
- La cabina de ascensor, asi como sus puertas de entrada, serdn practicables para personas con
movilidad reducida o cualquier otra limitacién.
Cuando estos edificios de nueva construccién tengan una altura superior a planta bajo v piso, a
excepcion de las viviendas unifamiliares, y no gén obligados a la instalocién de ascensor, se
dispendran las especificaciones técnicas y de disefirgue faciliten la posible instalacién de un ascensor
practicable. El resto de los elementos com: de ﬁs-bg edificios deberdn reunir los requisitos de
practicabilidad.

- Mentacargas
- Escaleras mecdnicas / Conductos hidroneul

Servicios de sefalizacién.

- Carteles G
- Rétulos @

. - @]
5.7.3. Instalaciones del edif Q/&
Instalaciones de agua. <

- Cuarto de bomboas. ?DQO@O
- Depdsitos.

- Conductos verticales. 6’

- Cuartos de contadores, etc

Toda edificacién deberd Iener su interior una instalacién de agua comiente potable, de conformidad con
la reglamentacién vigente en esta materia que garantice una dotacién minima de 350 /dia por usuario, y
gue aseguren un caudal de 0,15 I/seg. y 0,10 I/seg para agua fria y caliente respectivamente.
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Instalaciones de climatizacién.

De calefaccién:

- Calderas - Conductos verticales.

- Almacenes y depdsitos de combustible. La instalacion de calefaccién cumplird las condiciones establecidas
en los Reglamentos corespondientes.

Con respecto a los gases de calderas para calefacciones y sus instalaciones, se regird por lo establecido en
las normas o reglamentos sectoriales de aplicacién, y en particular por el Reglamento de Calefaccién
Climatizacién y Agua Caliente Sanitaria, RITE e insfrucciones técnicas complementarias. En cualquier caso la
evacuacién de gases por combustion en calderas con potencias superiores a 25.000 Kcal/h., se debera
conducir a cubierta.

Para calderas estancas se autoriza la evacuacién de humos a fachada siempre que esté en armonia con los
cerramientos de fachada y a una altura minima de 2,20 metros del suelo pisable.

Los cuartos de calderas no estancas deberdn disponer de ventilacién minima de 50 centimetros cuadrados

por cada 10.000 calorias.

De refrigeracién:

- Cuarto y torres de refrigeracion.

- Conductos verticales.

- Aparados individuales

Los aparatos de aire acondicionado no se podran situar en las fachadas ni en los balcones y terrazas, salvo
que tengan una barandilla opaca que las oculte. Deberdn situarse, por lo tanto, en patios inferiores cemrados,
tendederos o en el espacio de la planta de cubierta que no constituye buhardilla.

La instalacién de los aparatos se situard a una distancia de al menos 0,60 m. respecto al colindante, con
orientacién que no resulte perjudicial en relacién con los rvidos originados por el funcionamiento, la expulsién
de aire o goteo del aparato.

Instalaciones eléctricas.
-Alumbrado {cuadro de mando).
-Centro de transformacion.
-Cuarto de contadores, etc.

Instalaciones de energia.

-Gas natural. OR A

-Cuarto de contadores. (@) |4 1S < P
Serd obligatoria en toda edi @o@ 1 necesaria Z ut energia eléctrica para alumbrado y

fuerza, instalacién B tokiérn vigente
establecidos ep@p&f ectroiémicﬁ'de Baja Tensié
0 A

Instalaciones de ﬁgy,uleu&%'an. \ '
-Teléfonos. DE “ 1 7
Televisién. FEG\_\A ’
-Cable

-Antenag, etc. - ‘e’ =

Quedan prohibidas las ant -ﬁ&ividucl%& /en fachada. Deberangumplir la legislacién

especifica y situarse en las z6n Ubie?;mﬂckﬂ%;lit}res de planta con las condiciones establecidas
i oz ; &/
para su autorizacién en el Capituic ‘

#7, S
S

- ~

=z =

5.7.4. Servicios e Instalaciones Especiales:—
Instalaciones de ventilacién,

-Chimeneas.

-Shunt

-Conductos de ventilacién.
Se prohfbe evacuar humos y gases al exterior por fachadas, a excepcién de lo sefialado en el art. 5.7.3 para

las calderas estancas. Los humos deberdn llevarse por conductos apropiados, convenientemente aislados,
hasta una altura que como minimo sea de 0,8 m por encima de la cumbrerq, sin afectar a lucernarios,
fragaluces © mansardas de cubierta, y clejadas 15 metros de cualquier hueco o abertura de las
construcciones colindantes.
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Si la extraccién forzada desemboca en lugares de use o acceso al publice, tendra una altura minima desde
la superficie pisable de 3 m, debiendo estar protegidas horizontalmente en un radio de la misma dimensién.
En caso de diferencia de altura entre construcciones colindantes, se considerard la altura de cumbrera de la
edificacion mas alta.

En todos los casos, serd necesario que las ventilaciones y chimeneas de gargjes y cuartos de calderas e
instalaciones sean totalmente independientes de las ventilaciones forzadas y de las columnas de ventilacion
(shunt) de las viviendas.

Servicios e Instalaciones de Proteccién.

-Alarmas.

-Servicios de vigilancia

-Extintores de incendios, etc./Accesos de bomberos

Todos los edificios tendran los accesos de bomberos conforme a la Normativa Sectorial en vigor de aplicacién.

Servicios de Almacenamiento

- Trasteros

- Servicios de tendederos.

En las edificaciones en que no exista patio interior, se preveran tendederos no visibles desde la via publica,
con una altura minima de cerramiento en celosia de 2,00 m.

Los trasteros deberdn disponer de un sistema de ventilacion que puede ser natural, hibrida © mecanica,
ajustandose al articulo 3.1.3 del Documento Bdsico HS Salubridad del Cédigo Técnico de la Edificacién.

5.7.5.5ervicios de aparcamientos.

Los servicios de aparcamiento se pueden realizar en los siguientes espacios de parcelas o edificios:

Se deberdn diseftar conforme se regula en las Normas Generales de Urbanizacién, igual que los
estacionamientos publicos.

Garajes.
Las caracteristicas de disefio de los garajes, serdn las siguientes:
Dimensiones minimas de plazas:

TIPO DE VEHICULO LARGO (2., ANCHO (m)
Vehiculos de dos ruedas % KN 1.50 m.
Automébviles g, o, 2.50 m.
Vehiculos Industriales ligeros 87007 \NC oo 2.50 m.
Vehiculos Industriales grandes U 0060, N\ Vj, 3.00 m.

< O -’;"

Las plazas de aparcamiento que se w c: a p i urgdde s 5 pOr MUros, se considerard una
dimension minima de libre de cmc%b fx‘}azo de <] mefros §v%$c os muros 3,50 metros.

No se considerard plaza dw%@:mlenie los caos que cfr%@
carezcan de facil GCC%W bra pcro\lcjs : ‘.
Para garajes o cpa?ﬁlﬁgﬁios _pOb@que ,,-i-i

superiores a 1.000 metros g:adtud ontg et OlGIdCIS para peatones y vehiculos.

&n con zonas '"; .
Los aparcamientos de superfi ?ﬁf:oonrdn de I riismos condicionantes exigidos a los gargjes con respecto

a su geometria, entradas y s&lidas, ancho de Vf es, etc.., a excepcién de las dimensicnes de la plaza de
aparcamiento que deberd ser como minimo de 2,20 x 4,50 metros.

En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros, sean de superficie o subtemdneos, en vias o
espacios publicos, se reservardn permanentemente y tan cerca como sea posible de los accesos peatonales
plazas debidamente sefializadas para vehiculos que transporten personas en situacién de movilidad reducida.
El nimero de plazas y geometria seran las definidas en las normas para la supresién de barreras arquitecténicas
a personas con minusvalia fisica, psiquica o sensorial permanente o transitorias.
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Accesos y rampas:
La puerta del garaje no sobrepasard en ningln punto de su apertura la alineacién oficial y tendrd una altura
minima de dos metros y veinte centimetros, 2,20 metros medidos en el punto mas destavorable, en viviendas

unifamiliares la medida serd de 2,10 metros.

Tanto la plataforma horizontal como las rampas de acceso se mantendran salve lo especificado a
continuacién, con una anchura minima de 3 metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de
curvatura, medida en el eje, serd superior a seis metros.

Caso de desembocar en curva deberd redlizarse una superficie de transicién, convenientemente
dimensionada.

En los garajes individuales con superficie menor a 20 metros cuadrados, el ancho de acceso y rampas seré de
3 m. El paso libre del hueco podra ser de 2,50 m.

En los garajes de parcelas unifamiliares mayores de 400 m2 de superficie de parcela en los que las rampas
estén adosadas a las parcelas colindantes, se permite la admisién de la rampa con un galibo minimo de 2,10
m en el punto més desfavorable. La plataforma de cubricién deberé estar al mismo nivel que el forjado que
hay entre el sétano y la planta baja, siempre que se respete en todo caso lo sefialado por el cédigo civil.

En garagjes categoria 2° hasta 600 metros cuadrados:

- Puertas de acceso y rampas de acceso con ancho minimo de tres metros con el sobreancho necesario en
las curvas, y su radio de curvatura, medida en el eje, serd superior a seis metros.

- La anchura minima de viales en el interior del gargje serd de cinco metros.

- Las salidas de peatones y demds condicionantes cumplird las condiciones establecidas en la legislacion
vigente de aplicacién.

En garajes categoria 3° en vivienda multifamiliar entre 400 y 1.500 metros cuadrados.

-Ancho de puerta de acceso deberd ser superior a 4 metros.

-La anchura de las rampas serd de tres o seis metros (3 o 6 m.) si es rectilinea, segin sea de un sentido o dos
sentidos, y de tres metros y medio (3.50 m) si la rampa no es rectilinea. En este Ultimo caso, vy si es de dos
senfidos y sirve de acceso al exterior, su anchura ser@ de tres metros y sesenta y cinco centimetros (3,65 m)
repartidos en 3,50 m para el carmil intefior y 3,25 m para el exterior.

-La anchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros (5 m) tanto si es de un sentido como
si es de dos
-Las salidas de peatones y demdas condicionantes cumpliran Iqs,@n:@es establecidas en la legislacion
vigente de aplicacién. R ?\% (&)
~ PO 2
5 i@mtiuswcmente
ﬂwmnen’ro

unifamiliares en régimen de
independizar las plazas en

En el caso de actuaciones coni 4

conjuntos integrados, -

las siguientes c

-En el Estudio Z&Wﬁ

conjunto:, Lo e . _-:

L totalidad de IBVplgzas. dm e
nio virk

-Desde las plazas de K
sin uﬂ!izqcién de es 5 & et

R-tlel garaje-oparcamiento

Yoy %
sé.pod ‘:_, acégde?d 'gomenie ala misma

En gargjes de categoria 4° aparcamientos de mas de 1.500 metros.

-Dispondran de dos puertas de acceso uno para entrada de vehiculos y otro para salida, con un ancho
minimo de tres metros {3 m).

-La anchura minima de las rampas serd de tres metros (3 m) en tramo recto con el sobreancho necesario en
las curvas, y su radio de curvatura, medida en el eje, serd superior a seis metros (é m).

-La anchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros (5 m) si es de un sentido y de seis
metros (6 m|) si es de dos sentidos.

-Las salidas de peatones y demds condicionantes cumplirdn las condiciones establecidas en la legislacién

vigente de aplicacién.
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No se consideraran salidas peatonales de emergencia las comunicaciones directas de garaje con viviendas.
El acceso de garajes a escaleras y de zonas comunes de viviendas a las zonas o escaleras de acceso a garaje,
deberdn disponer de vestibulos de independencia, con las especificaciones establecidas en normativa y
legislacién sectorial vigente de aplicacién.

Para las salidas de emergencia se dispondrd al menos una salida que comunique directamente con el espacio
exterior seguro, con los condicionantes establecidos en la normativa y legislacién sectorial vigente de
aplicaciéon.

En todos los casos se dispondrd de una plataforma horizontal en el acceso de los aparcamientos de ancho el
de lo rampa de acceso y longitud minima cinco metros. (Excepto en las viviendas unifamiliares con garaje
independiente).

Las pendientes de rampa seran como maximo del 18% en tramos rectos y del 14% en tramos curvos, salvo los
garajes individuales o de categoria 1° en los que se admiten pendientes de rampa hasta un mdximo de 20%
en tramos rectos y 16% en tramos curvos.

La altura minima de cabezada para acceso peatonal en puntos criticos de escaleras serd de 2,05 metros
medidos en la vertical, y de 2,20 metros en el resto de planta sétano y medido en su punto mds desfavorable,
incluido acceso de vehiculos.

Se autoriza una altura de 2,05 metros, en un ancho mdaximo de é metros en los finales de plaza de
aparcamiento y pegados al paramento vertical y siempre y cuandeo la plaza de aparcamiento sea
perpendicular al paramento vertical o en aquellos casos que no invada pasos de vehiculos o personas,
debidamente justificados.

El méximo nimero de plantas bajo rasante sera de 3.

Ventilaciones:

Los garajes deberdn disponer de sistemas de ventilacién de acuerdo con las indicaciones de los reglamentos
y normativas de aplicacién sectorial y en vigor, en la actualidad el Reglamento de Prevencién de Incendios
de la Comunidad de Madrid (Decreto 31/2003 de 13 de marzo) y Cédigo Técnico de la Edificacion. En garagjes
y aparcamientos el sistema de ventilacidn podrd ser natural o mecéanica.

- Medios de ventilacién natural
1. Deben disponerse aberturas mixtas al menos en dos zonas opuestas de la fachada de tal forma que su
repartc sea uniforme y que la distancia a lo large del recom’do‘%ino libre de obstaculos entre cualquier

punto local y que la abertura mdas proxima a él sea com%'\dx igual a 25 m. §i la distancia entre las
aberturas opuestas mds préximas es mayor que 30 m @e di %etse otra equidistante de ambas,
permitiéndose una tolerancia del 5%. 4%

3

G
{ A -
2. En el caso de gargjes con menos de 5 plazas, en @Qe | cﬁ%yur @cs, pueden disponerse una o
varias aberturas de admision que comuniquen 5C i n la parte inferior de un
cerramiento y una o varias aberturas de extrac A@on el exterior en la parte
superior del mismo ceramiento, separadas @lcqﬁfer@’&omp &p ,

s
R—— LA 2.
1. La ventilacién debe reolizor%%resiéﬁf del

j : '

utilizarse una de las siguientes ?}@s , %

a) con exiraccién %Oﬂ:(]: N

b) con admision y extr csiq_n'f'ﬁec&ri}o
2. Debe evitarse que se produzcan g@eﬁ&:mien s de Gses contaminantes y para ello, las aberturas de
ventilacién deben disponerse de la f%{a indicada a contifiuacion o de cugalguier ofra que produzea el mismo
efecto: : —
a) Haya una abertura de admisién y ofra de extraccidn por cada 100m? de superficie Util:
b) La separacién entre aberturas de extraccion mas préximas sea menor que 10m.

3. Como minimo deben emplazarse dos terceras partes de las aberturas de extraccién a una distancia del
techo menor o igual a 0,5m.

4. En los aparcamientos compartimentados en los que la ventilacién sea conjunta deben disponerse las
aberturas de admisién en los compartimentos vy las de extraccién en las zonas de circulacién comunes de tal
forma que en cada compartimento se disponga al menos una abertura de admisidn.
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5. Deben disponerse una o varias redes de conductos de extraccién dotadas del comespondiente aspirador
mecdnico, en funcién del nimero de plazas del aparcamiento P, de acuerdo con los valores que figuran en
la tabla 3.1. Tabla 3.1 NOmero minimo de redes de conductos de exfraccion

Ps15 1
15< P 5 80 2
P
80<P N
1 + parte entera de 40

6. Enlos aparcamientos con mds de cinco plazas debe disponerse un sistema de deteccién de mondxido de
carbono que active automdaticamente los aspiradores mecanicos cuando se alcance una concentracion de
50 p.p.m. en aparcamientos donde se prevea que existan empleados y una concentracién de 100 p.p.m. en
caso confrario.

Protecciones:

Las condiciones de proteccién de incendios exigidas para los garajes aparcamientos seran las establecidas
en el Cédigo Técnico de la Edificacién y Reglamento de Prevencién de Incendios de la Comunidad de Madrid
[Decreto 31/2003 de 13 de marzo) o normativa y reglamentos vigentes de aplicacion.

Todos los garajes con accienamientos eléciricos de puertas de acceso de vehiculos y salida de vehiculos,
deberdn disponer de accionamientc manual que desbloguee la misma en case de corte de suministro

eléctrico.
El numero de detectores estard en funcién de la superficie, debiendo existir al menos uno par planta.

5.8.Caracterislicas de los Elementos Complementarios a la Edificacién
Se entienden como elementos y obras que se realizan en las superficies de las parcelas independientes de la

edificacion principal.

5.8.1.Cerramientos y movimientos de fierra de las parcelas.

Cenamientos de parcela
- Esté constiluido por los elementos constructivos que se realizan _2‘:05 alineaciones exteriores o linderos de

una parcela para delimitar el acceso libre a su interior e

- Las parcelas de edificacion abierta sélo se p ra roi%‘o cerramientos ciegos hasta una altura
mdéxima de 1 m., y el resto hasta 2,5 g@ frmalla @hcatgﬂcermmlenio diGfano, sin superar esta
altura en ningdin punio medio F ad-colindante.

- El cemamiento a A.O ﬁ n S 'Gr hclsfc un ménumo de 2,50 m. En

el caso de la edifi @%@ﬁ\ s,
- A efectos de si ¥ rcsante..de es OS

urbanizaciones cofsbiidadas e 5 den ek AL
- Estos cemamientos d contaf g6 Brengjé | A v divisién y conectado al
saneamiento general r de b c m entre las rasantes de
las parcelas colindantes. 2% ] 4

- Escolonomienfos del ceramie cir é§¢1onomlenios superiores a 1,5 m por razén de
- Portones de entrada. Ancho mrnumo p;Fd eh cutos“ggdéz 50 m de hueco libre y de un 1 m para personas.
La altura méxima serd de 4 m, y deberdn c:bnr'hcciﬁ “el interior de la parcela.

- Solares. Deberan estar vallados, estableciendo en cada caso el Ayuntamiento las condiciones del
cemamiento. Su disposicion seré tal que no obstaculizard el uso publico de los suelos gue fengan servidumbres
derivadas del planeamiento.

- Cualquier cemamiento se deberd someter a licencia municipal, a la que se acompafard por parte de la
propiedad plano de dlineaciones y rasantes; quedando facultada la Administracién Municipal, para
comprobario in situ e instar en su caso la formalizacion de acta.
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Movimientos de fierra
En cualquier parcela, los movimientos de tierra no podrdn alterar el tereno mas de la altura del ceramiento
ciego perimetral. A partir de ese punto, podrén conformarse los terenos con una pendiente maxima de 30°.

En las parcelas unifamiliares de las urbanizaciones, no deberd alterarse en 50 cm (salvo acuerdo con
colindante) la altura del tereno natural en todo el perimetro de la parcela, pudiendo conformarse el resto del
terreno cumpliendo la pendiente maxima sefialada en el parafo anterior,

Con la conformidad firmada entre los propietarios podra rellenarse la parcela hasta la altura del ceramiento
ciego perimetral,

En los supuestos de rampas para vehiculos, se permitird modificar la topografia por debgjo de la horizontal,
guardando un refranqueo minimo de 2 metros.

En los gardjes de parcelas unifamiliares mayores de 400 m2 de superficie de parcela en los que las rampas
estén adosadas a las parcelas colindantes, se permite la admisién de la rampa con un galibo minimo de 2,10
m en el punto mas desfavorable. La plataforma de cubricién ne podrd superar en ningdn punte mas de 20
cmrespecto de la rasante del terreno natural y/o acera.

En cualquier caso, toda medificacién de la topografia natural llevaré consigo la obligacién de canalizar las
aguas de lluvia y riego hasta la red de saneamiento.

En suelo no urbanizable, ademds de la licencia de obras, deberd tramitarse el procedimiento ambiental que
sea de aplicacién segin la Ley 2/2002 de 19 de junio, de evaluacién ambiental de la Comunidad de Madrid.

5.8.2.Edificaciones quxiliares exteriores.
Se entiende por edificaciones auxiliares todas aquellas que se realizan de forma separada del edificio o se construyen
con posterioridad a su terminacién, y que se ubican en la parcela para utilizarlas como complemento de la
edificacién, bien sea para servicios de aparcamiento, almacenamie%% proteccién o para favorecer el uso de los
espacios libres como zonas de ocio y estancia.

/

Estas edificaciones podrén ser: jf/ . ”{’

- Invernaderos. @@w 67 ‘9
- Garajes. 4 & R
- Estacionamientos @ O\P < ’? - I
5 N \ ‘sf ; Gw
Conserjeri @ " A 4
“ jerias OP' o ‘Q‘b ’ rg-‘ A
- Trasteros @ A ~y o ';}\> 2 ’,-’}’b
- Almacenes @%@ LA‘{O @ %, v/ : /p
- Cenadores @, @ : ! C ‘1
- Barbacoas
- Lefieras Q 'L F?)O’ 5

-Depésitos aéreos, d?g@ gasélads %‘\'\\\3

En todos los casos, se dgfr lir Igdretrangue la aitura méxima no sera superior a 3,50 m, medidos
respecto a cualquier punto deW% excepto en el caso de las barbacoas que se podran adosar a linderos siempre
y cuando haya acuerdo entre [és propietarios de las fincas colindantes y se inscriba en el Registro de la Propiedad.

La proyeccién horizontal de todas estas edificaciones computara fespecto a la ocupacién méxima de la parcela.

Se exceptlan de los retranqueos a calle las conserjerias, y las pérgolas desmontables con cubricién ligera (toldo,
vegetal,..) para estacionamientos de vehiculos. Para cualquier otra edificacién o construccién no contemplada,
requerira aceptacion por la Junta de Gobierno u 6rganc que le sustituya, previo informe técnico favorable.

Dotacién y localizacién de la carga y descarga

Los usos de produccién y almacenaje que superen los 500 m? edificables dispondran de una zona exclusiva de carga
y descarga en el interior de la parcela, dentro o fuera del edificio, del tamafio suficiente para estacionar un camién
con unas bandas libres de un metro, que constituye la unidad de carga y descarga, y para superficies superiores a
1.000 m? deberd duplicarse dicho espacio y mantenerse una unidad por cada 500 m? més de superficie.
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La descarga estara siempre alejada de los usos residenciales y terciarios y tendrd horarios especificos de carécter
diurno cuando se sitten en colindancia con estas dreas.

Servicios de aseos y vestuarios

La dotacidn de servicios higiénicos se ajustara a lo establecido en la normativa de Seguridad y Salud en los Lugares
de Trabajo, o normativa que la sustituya. Tomando como base la Guia del Instituto Nacional de Seguridad e Higiene
en el Trabajo para la evaluacion y prevencion de riesgos relativos a la utilizacion de lugares de trabajo, se establece
la siguiente dotacién de servicios higiénicos en funcién del nimero de trabajadores: Hasta 20 trabajadores o fraccién
superior a 10 y por cada 1.000 m? de superficie o fraccién superior a 500 m? se dispondra de un inodoro, un lavabo
y una ducha, separado para cada uno de los sexos.

De la dotacidn obligatoria, al menos un aseo serd accesible para personas con limitacién o movilidad reducida, por
cada 10 unidades o fraccién de inodoros exigibles, pudiendo ser de uso compartido para ambos sexos, siempre y
cuando la normativa laboral o sectorial de aplicacion asi lo establezca.

Recogida de basuras y vertidos
Todos los residuos producidos por la industria que no puedan ser recogidos por el Servicio Municipal de Basuras,

deberén ser llevados directamente al vertedero por cuenta del titular.

5.8.3.Inslalaciones deportivas Piscinas

Los elementos privados, contenedores o acumuladores de agua conectados de forma directa e indirecta a
la red de suministro, tales como acequias, dljibes, estaques para riego o albercas, indistintamente a la clase
de suelo en donde se sitden, que no formen parte de las instalaciones de infraestructuras de la propia red,
tendrén una capacidad no superior a 15 m3 en condiciones de aforo méximo.

Cualquier elemento privade de acumulacién de agua superficial de capacidad superior a 15 m3 se
considerard piscina.

Toda piscina, con independencia del sisfem_g de alimentacién que utilice deberd estar dotada de un sistema
de depuracion terciaria del agua almacenada, prohibiéndose el vertido directo a cauce libre o publico, y
debiendo en todo caso disponer de sistema de utilizacién posterior del agua desechada.

Las piscinas privadas tendrdn una capacidad de acumulacién no superior a 100 m3 exceptudndose las
localizadas en complejos deportivos y recreativos de titularidad municipal o de comunidades de propietarios

privados. 3 %

Deberan estar separadas un minimo de 2 metros de liry , salvo cutorizacién por escrito con el
colindante y mediante acuerdo escrito expreso presentadeen® nto de la solicitud de la licencia, en
el Ayuntamiente y con anotacion en el registro de |la propi€ dcsalen el que podrd reducirse a 1 metro.

'@‘vq vigente en la Comunidad de

7

Las piscinas colectivas, mﬂ el
Modid, resperte E3 ERANCiNEr ipdDp8
M ECRETO DE RS

Pista de Ie‘ag'fronhnes y pédgl .

Estas insfal@ciones detiérdn efectu i L el a lisderos de 2 metros, o en su caso
un reimnqw iguoDoP Mg AbE ga Q bi ?errumienio. g podrd superar en ningin
caso 4.0%%5“0. \ ) N E 7 Y

EL SECH

Los arbolados, deberdn estq ados g\los linderos d ‘metros si la plantacién es de arboles altos y 50 cm
si la plantacién es de arbustos o arboles bijETEés-urBustos y praderas, se asegurard que las escorentias no
afecten a los propietarios colindantes.

5.8.5. Urbanizacién y mobiliario de las parcelas

Los muros y ceramientos, no superardn los desniveles de un metro.

Los paseos interiores y calzadas, deberdn cumplir las condiciones de urbanizacion de las Normas Generales
de la Urbanizacion.,

Las farolas y focos, no deslumbrarén a los colindantes.
Las antenas, cumplirdn los retranqueos de piscinas y la altura méxima de las edificaciones auxiliares.
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2.7.2. PLAN GENERAL DE MECO - CAPITULO & - 6. NORMAS GENERALES DE LOS USOS URBANISTICOS

6.4. Grupo | - Usos Residenciales

4.4.1. Condiciones generales de los usos residenciales

¢  Programa minimo de las viviendas
El programa minimo de una vivienda, a los efectos de estas normas, debe constar de estancia-comedor,
cocina, dormitorio y aseo y en viviendas multifamiliares ademds deberd contar con un tendedero, todo
ello con una superficie Util total de la suma de todas las estancias superior a 50 m2 Utiles.
Se podra redlizar la estancia-comedor-cocina en una sola pieza, e incluir el propio dormitorio.

« Dimensiones mininas de piezas de viviendas.
Las superficies minimas Utiles de las piezas se especifican en funcidn de los ocupantes de una vivienda en
funcién de la siguiente relacion:
- Dormitorio doble mayor o igual a 10 m2= 2 ocupantes
- Dormitorio sencillo mayor de 7 m2 y menor de 10 m2= 1 ocupante
- En viviendas de un solo dommitorio este deberd tener una dimensidén minima de 10 m2.

N? QCUPANTES - » la2| 3 & 5 6 7 8
Estar- comedor 15 16 |18 [ 18 | 18 | 20 | 20
Estar-comedor- cocina 19 21 |24 [25 |25 |27 |29
Cocina 5 6 7 8 8 8 10
Tendedero 2 2 2513 3 3 4
Aseo 1.5 1.5 15| 2 2 i 2
Bafo 3 354714 |4 |4 |4
Entrada 1.5 [ 1.5 ?1.5' 5 [115]15(1.5
Dormiterio principal 10 10 % 1010 | 10 | 10
Resto dormitorios 7 7 17 n\dx 7 |7
S K O N
Superficie minima Gtil (m°) @%\"50 59&(\@??{;? 700480 | 85

L

La superficie de tendederos g@%um ﬁen‘}ro de Id coctnc siempre
de esta Ultima la suma c@s .-&\
Para el cdlculo de | g%ie uhl de |QS i&mck}w%
de las puertas de h?ang d&‘bronS cd

dependencia. Se entierRik ¢ Wo osm%v? esihiferi diriensién a 1,2 m de anchura.
Con objeto de dar cabida ‘nuevas i i los interiores de viviendas, como estudios, lofts,

U

etc... se podrén unir las piezas entre si aplicando pieza resultante la suma de superficies minimas exigidas,
teniendo en cuenta que los bafios y aseos, no podrdn abrir directamente a las estancias de estar, comedor o

cocina.

e  Condiciones para que se considere vivienda exterior.
Tendré la consideracién de vivienda exterior, y por lo tanto cumplird las condiciones higiénicas y de
seguridad minimas, aquella vivienda que ocupe la fachada a la calle del edificio con un anche superior
a 3,5 metros, o de frente a patio cerrado, siempre que respete el acceso de bomberos, que tenga situada
amas de 6 m de distancia otra edificacién y quede a 3 m del lindero de parcela, debiendo tener la pieza
habitable situada en esta fachada una superficie Ufil superior a 12 m2 y se pueda inscribir en elia un

didmetro igual o superior a 2,70 m.
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¢«  Piezas habitables en el uso residencial.
Se entiende por piezas habitables aquellas destinadas a dommitorio, estar, comedor o cocina, excluyendo

por lo tanto los aseos, vestibulos, pasillos, tendederos y dependencias similares.

El espacio bgjo cubierta se considerard pieza habitable Unica y exclusivamente en los tipos 1 y 2
(Residencial Unifamiliar y Residencial Multifamiliar), y siempre que cumpla con las condicicnes de la
edificacién reguladas en las presentes Normas.

En el caso del tipo 3 (Residencias Especiales), se incluirdn también como piezas habitables todos aquelios

espacios que se usen como lugar de trabajo permanente.

¢ Condiciones de habitabilidad.
Las condiciones de iluminacién, ventilacién, servicios e instalaciones, evacuacién de humos, dimensiones

minimas y distribucién seran las que se regulan en las presentes normas, siendo de aplicacién subsidiaria
las reguladas con cardcter general para las viviendas de proteccién oficial en la Comunidad de Madrid.

« Condiciones que deben cumplir los usos compatibles y complementatios al residencial.
No se permitirG ningin uso en un edificio residencial que pueda ser molesto para los vecinos conforme a los
criterios que sefiala el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y las condiciones

que se regulan en el presente Capiltulo.

+« Condiciones de la vivienda protegida
Cuando el planeamiento exija algun tipo de proteccién de las viviendas, serdn de obligado cumplimiento

las condiciones que regulen su legislacién especifica.

6.4.2.Tipo de usos residenciales. o)
<~ O
TIPO 1 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR Q\}RU

Cormresponde a los usos resiaenciqk bican
independiente, con@%@%&ﬁ@iw que se € ncia habitual.
- //g‘?{w, B 9,
Se exiginﬂﬁepghzcs de - apar PAAR o [¢] rccdq(l{(i e %do estar localizada una de ellas
enel wﬂ@pubhc‘d 'E'H-el ‘plaza %:yerén situarse en el interior de

la parcelaDE \ 1 ) 3
BELH ! J f

PO 2 - FESBINCIALMVSERRRILAR.... P RM.__
b £3

e di n{:ios multiples o divisibles en pisos, para ubicar varias

D ro todas lu%dus al exterior del edificio y gue son utilizadas como

residencia habitual. Pt

+ Dotacién de aparcamiento.

Se exigird 1,5 plozas de aparcamiento por vivienda.

MPG 3 -~ RESIDENCIAS ESPECIALES i s svasssccnsnsnes coanis RE

Corresponden a usos residenciales ubicados en edificios o locales donde residen diferentes personas de forma

permanente o temporal, sin vinculos familiares, pero con vinculaciones o circunstancias especificas.
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¢  Subtipos.

Subtipo 3.1.- Residencias de la Tercera Edad.........cooovvevervvennennevcneeen RE-TE
Cormesponden a usos residenciales ubicados en edificios o locales destinados a alojamiento estable de
personas vdlidas o asistidas, que no constituyen ndcleos familiares, pero que concurre la circunstancia de que

por su edad requieren una atencién social diferenciada.

Subtipo 3.2.- Centros de acogid.......vvecrniininscnisssnnns e REFCA
Corresponden a usos residenciales ubicados en edificios o locales destinados a alojamientos temporales de
colectivos que no constituyen nicleos familiares, y que presentan problemas sociales con desplazamiento de

su entorno habitual tales como albergues, centfros de mujeres, centros de menores, etc.

Subtipo 3.3.- Centros residenciales de atencién social.
Cormresponden a aquellos usos residenciales ubicados en edificios, locales y pisos destinados al alojamiento
temporal de colectivos diferentes al de la tercera edad, que se consideran sectores de atencién social, tales

como viviendas comunitarias, pisos tutelados u otros centros.

Subtipo 3.4.- Conventos, residencias religiosas y casas de ejercicios...RC-CR
Comresponden a usos residenciales ubicados en edificios, pisos y locales destinados al alojamiento estable de

colectivos que no constituyen nicleos familiares perc les unen vinculos de cardcter religioso.

Subtipo 3.5.- Residencias de Estudiantes........iininnnin RE-RD
Comesponden a usos residenciales ubicados en edificios, pisos y locales destinados al alojamiento estable de

colectivos que no constituyen nicleos familiares pero que les uner;glg:unsfcncics de cardcter docente.
A,
(},
/O b4 2,
SUDHIPO 3.6.- HOSPEAEMA. v evveecrivcrerrareaericirsseresesssnessseresesesessessssssenes £ RE-HO?,
g s, ¥
Corresponden a usos residenciales ubicados en edificios, pisos y @ioles'desﬁﬁc}dos al dlojamiento tempeoral

de colectivos y personas sin ningdn vinculo pero de forma exclusivéme(ﬁe iempo'r’ol.-\_

<. %

¢ e,
« Categorias O o) G q@ o

‘\’

Con independencia de las categorias que ewga@gy%edeferminen IG5 dis SBsiciones Iéi@es sectoriales
para cada uno de estos subtipos, se estol@e&m ametite las siguien'Tes? egorias:

a \ %

- Categoria 1°.- Pequefas regi %Cqud &l num

afo.de-habifaciones para residentes sea inferior
o igual a 10 unidades. O &O '& s

- Categoria 2°.- Mecﬁg seenqas% dd #

a 10 unidades e igﬁ@c 50 habi 6@%5 ?S'j

- Categoria 3°.- Grqnc@?ﬂg"yencios. é}tﬁ?\%o el nimero de habitaciones para residentes sea superior

dro de habitaciones pararesidentes sea superior

a 50 viviendas.
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¢  Condiciones especificas.

Los usos de residencia especial de alojamiento permanente o temporal, cumplirén las condiciones de
habitabilidad, higiene y servicios establecidas en la regulacién general sobre hospedaje que esté vigente en
la Comunidad de Madrid, salvo cuando exista una regulacién especifica para el uso concreto donde se
aplicardn las condiciones que se deriven de estas disposiciones legales.

Los usos de residencia especial estan incluidos simultGneamente en los subfipos de los servicios de
equipamiento dotacional y equipamiento comercial que se pormenorizan en este Capltulo, y quedan
regulados por su legislacién especifica, con las condiciones que se sefialen para cada uno de ellos en el
apartado de los equipamientos.

Todos los subtipos de usos de residencia especial, en la categoria 19, son compatibles en cualguier situacién
cuando se permitan usos residenciales multifamiliares, y en categoria 1° cuando se permitan usos unifamiliares,
en la 2° categoria deberd ser en edificio exclusivo.

En la categoria 3° serd exigible que se permitan expresamente, salvo que se trate de zonas de servicios de

equipamiento dotacional o equipamiento comercial de bienestar social.

e Dotacién de aparcamiento.
Se exigird una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie edificable.

TIPO 4.- CAMPING Y AREAS DE ACAMPADA ......cnsreerrecreresnenensenenseensnRE-AC
Comesponden a usos residenciales ubicados en espacios con instalaciones de cardcter provisional para

alojamiento temporal de colectivos que no constituyen nicleos familiares ni les une vincule alguno.

e Categoria.
Son las que establece la regulacién sectorial vigente.

« Condiciones especificas
Los campings y dreas de acampada cumplirdn las condiciedes e lecidas por la regulacién especifica de

la Comunidad de Madrid que regula en Io rei u di . a %yc?egoﬂus y autorizacién.
\pes camente se regule en las normas

Soélo se autorizardn los cc:mpln
particulares del ;ﬁ

= Dofoma%@ﬁﬁn r? n <,_ : ‘E.\—\

a
<
@
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2.7.3. PLAN GENERAL DE MECO - ANEXO Il - NORMA PARTICULAR 15. BLOQUE ABIERTO

Norma Particular 15, Bloque Abierto

Ambito y usos

Pertenecen a esta norma porticular las dreas a €l asignadas como tal, en el piano O-1 de zonificacién.

Su uso caracteristico es residencial en vivienda libre.

Uso compatible terciario-comercial, terciario-oficina y vivienda protegida.

Grados

El uso no contempla grados diferenciados.

Tipologias edificalorias

La tipologia edificatoria responde a lo edificacién en bloque de bajo densidad, permitiéndose lo edificacién

unifamiliar adosada previo Estudio de Detalle.

Condiciones de parcela

En nuevas parcelociones se autoniza la segregacion de parcelas en ofras con dimensiones minirmas de 175 m* y

longitud minima de frente de fachada 6,00 m?®. §i se desarrollase parcela mancomunada de unién de parcelas de

175 m., al menos el 70% de las mismas debera ser privativa.

Posicién del edificio en la parcela. Retranqueos.

Se permitird la dlineacién a calle.

Se presentara Estudio de Detalle para la determinacion de dlineaciones, rasantes y volumenes.

Coeficiente de edificabllidad; 1,04 m?*/m?. Salvo las modificaciones que resuiten del Proyecto de Reparcelacién

Modificado.

Ocupacidn: 60%. Altura de la edificacién

- La altura mdxima de la edificacion en plantas serd de 2 (baja mds primera y bajo cubierta), y la altura de
cornisa 7,50 m. Mdxima altura a cumbrera 11,20 m.
Se permite un mdximo de 1 planta bgjo rasante. No se podrdn ocupar con plonta sétano ios espacios de
refranqueo obligado.
- Maxima inclinacién de cubierta 30°.
Condiciones de uso
Use coracteristico: Residencial unifamiliar y multifamiliar.

- Aparcamiento en superficie en viario local privado.

- Terciario-comercial en piantas bajas de los edificios con una superficie maxima de 500 m? por local.

- Se dotard de una plaza de aparcamiento interior a cada vivienda, o plaza de aparcamiento por cada 100
m? de construccién. Dicho aparcamiento podrd situarse en plania sélano, semisétano o exierior en zona
privada.

- Terciario-comercial: 5% minimo. Ed. 4.991.05 m*c.

- Terciario-cficinas: 5% minimo. Ed. 12.657,00 m?c.

Dotacional.

- Espacios libres y zonas verdes.

- Red viarnia.

- Todas kas actividades que se permiten como complementarias al uso principal residencial deberdn demostrar
lo compatibilidad y no molestia para el mismo de forma previa a su implantacion.

Usos prohibidos: los restantes.

Condiciones estéticas y ambientales ,i!
. El disefio y tratamiento de fachadas u;irb-q‘n el dmbito de la norma particular.
. No podran abrirse huecos de i cprunoc; ﬁ-f‘enﬂfcc.'on en los muros medianeros, ni en pafios

paralelos a él, si esfos no se pau d{a)cm mayor o igual a 3,00 m.
«  Mdxima inclinacién de cut@c 3 (] R< C}' i

Ofras condiciones O\ 0
El numero maximo de viviendas de la icwlar: 1. cf 53 a vivienda de profeccion
publica, 204 @ VPAOC y 657 a ww@ %@ me ol 8%9 Re re ificado.

Q ]
En el Proyecto de Compensg seséfabfecerdn las pcrcefas orde a que tendian que recoger los usos
compatibles de terciario-c ferct@hé oflé:lna ‘asl gomo las pal se destinardn a vivienda protegida.

0 ® §
Sy
&

F& S
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[ ANALISIS DE IMPACTOS |

2.1. IMPACTO ECONOMICO Y PRESUPUESTARIO.

La actuacion de realiza sobre la Manzana M-31, dentro del Sector SAU2, del Plan General de la Localidad
de Meco (Madrid), modificando el Estudio de Detalle existente aprobado, y actuando sobre la Parcela M31

en €&l definida, sin alterar las condiciones de la parcela M31.1 incluida en el citado estudio de detalle, la cual

se encuentra ya edificada.

La parcela M31 estd delimitada por la calle Alemania en su lindero Sur, por la calle Polonia en su Lindero

Norte, por Avda. de Madrid en su lindero este y por edificaciones ya realizadas en su lindero oeste.

Las condiciones urbanisticas actuaimente asignadas a la citada parcela, vienen establecidas en el
Estudio de Detalle aprobado definifivamente con fecha 29 de marzo de 2012, el cual modificaba el Plan

Parcial del Sector SAU 12 en lo referente a la manzana M-31.

La Medificacién del Esiudio de Detalle presentado no altera en modo alguno la estructura urbana actual,
donde el Plan Parcial se encuentra totalmente desamollado y urbanizado con los viales e infraestructuras
urbanas.

Se actia sobre una manzana completa ya urbanizada por lo no supone coste alguno para el Exemo.
Ayuntamiento de Meco, por lo que se puede considerar como SOSTENIBLE ECONOMICAMENTE.

La aprobacién de la modificacién de Estudio de Detalles, supone un cambio en el uso anteriormente
asignado de blogue de baja densidad a edificacién unifamiliar adosada més acorde con el entomo del
Sector, estando prevista la consiruccién 32 viviendas unifamiliares una vez aprobada la medificacién lo que
supone un IMPACTO POSITIVO en la economia mu ‘cip'%

%C‘:\
24,208

2.2. IMPACTO POR ON DE GENERO -

documento (Mo 1%@@
que Wmﬁﬁu\@a

tendré r@g&sién a v
o n.n--n--nn--..n-

no pueden producirse situacion de: &;scﬁminqpifmf,/} tanto las disposiciones nomativas de caracter
autonémico en materia LGTBI, conien?aas*en—hftEQ’/zlzolé. de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de
Género e Igualdad Social y no Discriminacién de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 3/2014 de 22 de julio,
de proteccién Integral contra la LGTBIFobia y la Discriminacién por Razén de Orientacién e Identidad Sexual
de la Comunidad de Madrid.

Por consiguiente la Norma Proyectada no tendrd repercusién alguna sobre la poblacién LGTBI,

teniendo por tanto un IMPACTO NULO.
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MPAC NF, {

No conteniendo la Modificacién del Estudio de Detalle disposiciones o preceptos que puedan
producir impactos, respetandose, por tanto, las disposiciones normativas en materia de infancia y
adolescencia, de acuerdo c lo establecido en el articulo 22 de la Ley Orgénica 1/1996, de 15 de Enero, de
proteccién Juridica del Menor se considera que el E.D. supone un IMPACTO NULO en la infancia y en la
adolescencia.

Con el desarrollo del Plan Parcial del Poligono SAU 12 y por consiguiente de la urbanizacién de los
terrenocs incluidos dentro de su ambito, ya fueron creadas nuevas zonas verdes y zonas de equipamientos
publicos para el municipio que tienen un IMPACTO POSITIVO sobre la infancia v la adolescencia, y que en

ningun caso se ven afectados por la actuacién actual.

2.5 IMPACTO EN LA UNIDAD DE MERCADO.
La Modificacién del estudio de Detalle tiene un IMPACTO NULO en la unidad de mercado, por cuanto no
obstaculiza la libre circulacién y establecimiento de operaciones econémicas, la libre circulacién de bienes y

servicios y la igualdad den las condiciones bdésicas de ejercicio de la actividod econdémica.

2.6. IMPACTO EN MATERIA DE IGUALDAD DE OPORTUNIDADES, NO DISCRIMINACION Y ACCESIBILIDAD
UNIVERSAL DE LAS PERSONAS CON DISCAPACIDAD.

La modificacién del Estudio de Detalle, por su alcance y contenido, tienen un IMPACTO NULO en materia
de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad Universal.

Una vez aprobada la Modificacién del Estudio de Detalle y en las actuaciones de construccién que se
lleven a cabo en el solar objeto del ED se considerardn y aplicardn cuantas normativas sectoriales le sean de

aplicacién en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacion y accesibilidad Universal.
A

Conforme, 0‘?;\ ﬂ&,

¥/)
4 o> & %47 é}’}\
EL PROMOTOR O P ey (o)
pONI " oy, %)
ASTERI NOVA S.L. OQO O@ P ﬁ:b’b '7%0 Luis Fernarldo Diaz Arenas

(YN0 O\
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PLANOS |

PLANGS

101 - SITUACION GENERAL

1-02 - SITUACION DE LA PARCELA EN EL SUELO URBANO

103 - SITUACION PLANO ORDENACION PLAN GENERAL MECO
104 — LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

O-01- ORDENACION ACTUAL; CONDICIONES URBANISTICAS
0-02 - ORDENACION PROPUESTA; CONDICIONES URBANISTICAS
Q-03 - SECCIONES TRANSVERSALES

0-04 - ESQUEMAS DE ALZADOS %

ME0el | NOTA SIMPLE PARCELA
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