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I1.3.2.- CONDICIONES DE VOLUMEN Y DE USO

11.3.2.1.- Ordenanza 2. Manzana Cerrada

i | N

Ambito de aplicacion.

Zonas MCL del plano de Zonificacion, y 2.MC del plano de Ordenacion.

Uso dominante vy tipologia.

Uso residencial con tipologia de edificacion entre Wn
cerrada y edificacion alineada a viario. »

Existen dos grados:
.- grado 3: niimero de plantas de baja mas tres mas atico.
- grado 4: niimero de plantas de baja mas cuatro més atico.

Parcela minima edificable.

La parcela minima tendra las siguientes caracteristicas:

Grado Superficie Fachada a via Didmetro
publica interior
3y4 200 m2 8 ml 8 ml

Alineaciones v retranqueos:

La edificacion debera ajustarse a las alineaciones exteriores de manzana definidas en los
planos de ordenacién. No se permitirdn retranqueos a alineaciones exteriores de
fachada, ni en planta baja ni en las restantes.

Fondo edificable:

Se establece el siguiente fondo edificable sobre y bajo rasante:

Grado Fondo edificable
3y4 20 m2

Con las siguientes excepciones:
- el fondo edificable en Planta Baja puede ampliarse hasta 28 ml en uso

comercial.
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En todos los casos se respetara el articulo 582 del Codigo Civil sobre limitacion de
vistas rectas u oblicuas.

.- €l uso global (maés del 70% de su superficie) es de garaje apargamieny
- se demuestra técnicamente la imposibilidad de incluir rampas”de/ a&of
fondo maximo edificable.

.- la diferencia de cota en todos sus puntos entre la rasante del terreno de las
parcelas colindantes y la cara superior del techo del forjado de sétano no es
superior a un metro y medio (1,5 m).

Se admite la ocupacioén bajo rasante de todo el solar en los siguientes casos: ’

A\
-i,:

En el caso de construir plantas bajo rasante con uso garaje-aparcamiento, las rampas de
acceso deberan ocultarse tras portones.

Ocupacion..

La ocupacién sobre rasante en planta viene definida por la superficie de parcela
comprendida dentro del poligono definido por la alineacién exterior, los linderos
laterales y una linea paralela a dicha alineacion trazada a distancia del fondo edificable
definido anteriormente (o a la linea de retranqueo del fondo), medidos
perpendicularmente a todos sus puntos.

Altura v nimero de plantas.

La altura de cornisa y el nimero de plantas tendran caracter obligatorio tanto para evitar
medianerias al descubierto como para garantizar la homogeneidad de la escena urbana,
y en cada grado seran:

Grado Nimero Atico Altura maxima
maximo de de cornisa
plantas
3 4 (b+3) si 13 ml
4 5 (bt4) si 16 ml

Superficie edificable.

La superficie edificable maxima sobre rasante serd, para cada ambito, la menor de las
dos siguientes:
.- el resultado de multiplicar el nimero de plantas sobre rasante por la ocupacion
en planta o la asignada a cada ambito (zona, manzana, parcela) por el presente
Plan Parcial (Tabla de Superficies y Aprovechamientos por SubZonas), por el
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futuro Proyecto de Reparcelacion del Sector y por las figuras de reparcelacion o
de ajuste de volumenes que se puedan tramitar en el futuro.

El futuro Proyecto de Reparcelacion del Sector y las figuras de reparcelacion,
parcelacién o de ajuste de volumenes que se puedan tramitar en el futuro, deberan
garantizar que cada ambito generado (zona, manzana, parcela), tenga adsi01'i_ta,supepﬂcie
edificable suficiente para cumplir con las alturas minimas de ordenanza. ' = "=

Espacios libres de parcela.

Deberan dejarse libres los patios interiores de parcela, .entendie tales los
derivados de la aplicacién del fondo maximo edificable él)ﬂdo lanta baja
comercial en su caso. Se prohibe cualquier tipo de construccién auxili t Eos patios de
parcela.

Nuimero de viviendas:

Las asignadas a cada parcela por el corre/spondiente instrumento de equidistribucién o
parcelacion en desarrollo del nimero n}’aximo/\de viviendas asignado a cada manzana
por el presente Plan Parcial en la Tabla de Superficies y Aprovechamientos por
SubZonas.

Condiciones de uso.

USO CARACTERISTICO: 1.1.2.L

USOS COMPATIBLES SIN LIMITACIONES (EXCEPTO LAS DERIVADAS DE LOS USOS
OBLIGATORIOS): 1.1.1.L; 1.1.1.P; 1.1.2.P; 1.1.2.P; 9.1.2 en patio de parcela, planta baja, y
bajo rasante; 6.1.1; 6.1.2; 6.1.3; 6.1.4; 8.1.1, 8.1.2 y 8.1.4.

USOS PROHIBIDOS:
Todos los no compatibles, obligatorios o caracteristicos.

USOS COMPATIBLES CON LIMITACIONES: en principio, el total de usos compatibles no
podré superar el 25 % de la superficie edificable de cada parcela, pudiéndose reordenar y agrupar
este 25 % , 0 una fraccién del mismo, a través del correspondiente Estudio de Detalle que deberd
abarcar como minimo una manzana completa, a los efectos de generar parcelas en las que se
supere este porcentaje.

1.2.1; 2.1.1, 2.1.1 y 2.1.3 en planta baja y con acceso diferenciado del de las viviendas; 2.2.5,
2.2.6 y 2.2.7 con acceso diferenciado del de las viviendas; 2.2.3.8 en planta baja y con acceso
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diferenciado del de las viviendas; 2.4.11 y 2.4.12; 2.4.13 y 2.5.14 en planta baja y con acceso
diferenciado del de las viviendas; 4.1.6, 4.1.7 y 4.2.8 con acceso diferenciado del de las
viviendas; 4.3.10; 4.3.11 con acceso diferenciado del de las viviendas; 4.4.14 en planta baja y
con acceso diferenciado del de las viviendas; 4.3.13 en planta baja y con acceso diferenciado del
de las viviendas; 4.6.18 en patio de parcela y en planta baja con acceso diferenciado del de la
vivienda; 9.1.1., 9.1.3 y 9.1.4 en planta bajo rasante.

- Infraestructuras basicas (7.1.1), hasta un méaximo del 5 % de la superficie del ambito, _
B

USOS OBLIGATORIOS:

YA,

~9.1.2: un minimo de 1,73 plazas de aparcamiento por vivienda en el e la parcela.
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