INICIATIVA PARA LA APLICACION Y DEFINICION DEL SISTEMA DE COMPENSACION AL
DESARROLLO DEL SECTOR R10N “EL MAJUELO NORTE” DEL SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO DEL PLAN GENERAL DE VALDEMORO (Madrid)
PLAN PARCIAL DEL SECTOR (Diciembre de 2.005)
Equipo Redactor: JARA Asociados S.A. Promotor: OBRAS Y VIAS S.A.

I1.3.2.3.- Ordenanza 4. Bloque abierto \

Ambito de aplicacién.

Zonas BAL, VINSO y MSCP del plano de Zonificacion, y zonrzaas“
Ordenacion. ?A 1

Uso dominante v tipologia.

Uso residencial en manzanas con edificacion en tipologia de bloques aislados.
Se establecen tres grados de ordenanza:

.- Grado 1: vivienda libre de hasta cuatro plantas de altura maxima.

.- Grado 2: vivienda publica o de insercién social de hasta cinco plantas de altura
maxima. ,

.- Grado 4: vivienda sujeta a alglin régimen de proteccion puiblico de hasta siete
plantas de altura méaxima.

Para el Grado 2, y sin perjuicio de la plena vigencia de las condiciones de la Ordenanza,
sera necesario redactar y v tramitar un estudio de Detalle de Ordenacién de Volumenes
de toda la manzana como paso previo a la implementacion de actuaciones aisladas de
edificacion y/o parcelacion.

Parcela minima edificable.

La parcela minima tendr4 las siguientes caracteristicas:

Grado Superficie Fachada a via Didmetro
publica interior
1y2 400 m2 10 ml 10 ml
4 600 m2 15 ml 15 ml

Alineaciones, retranqueos y separacion entre blogues.

Las alineaciones y retranqueos se fijan en los planos de Ordenacion y/o Alineaciones
mediante la determinacion de su area e movimiento..

Las separaciones minimas entre bloques de edificacion, cuerpos de bloques y entre €stos
y cualquier otra edificacién colindante seran las siguientes:

.- una vez la altura del més alto si en las fachadas enfrentadas hay huecos de
piezas vivideras,
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~ 2/3 de la altura del mas alto, con un minimo de cinco metros, si en las
fachadas enfrentadas no hay huecos de piezas habitables, NE 2007

- 2/3 de la altura del maés alto, con un minimo de cinco metros, si en las
fachadas enfrentadas hay huecos de piezas habitables pero el solape en planta
entre fachadas es menor de ocho metros.

Fondo edificable.

Se establecen el siguiente fondo méximo de bloque sobre y ba:_]? rasante’ | en todos
los grados.

En todos los casos se respetara el art. 582 del Cédigo Civil sobre limitacion de vistas
rectas u oblicuas.

La ocupacion en planta bajo rasante del espacio fuera del drea de movimiento o de la
ordenacién propuesta sélo se permitird en los espacios entre bloques para dar
continuidad rodada al garaje-aparcamiento.

Ocupacion.

La ocupacién en planta sobre y bajo rasante se define mediante el drea de movimiento
en los Planos de Ordenacion.

Se admite una ocupacién bajo rasante de hasta 29 metros de fondo en los siguientes
casos:
.- el uso global (més del 70% de su superficie) es de garaje aparcamiento.
.- se demuestra técnicamente la imposibilidad de incluir la dotacién minima de
aparcamientos en dos plantas bajo rasante con la ocupacién indicada en planos.
.- 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 sbtano no es
superior a un metro y medio (1,5 m).

En el grado 4 se admite bajo rasante una ocupacién mayor que la anterior siempre que
se cumplan todas las condiciones anteriores.

Altura maxima vy nimero de plantas.

La altura méxima de cornisa de cada grado sera:
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Grado Niimero Atico Altura maxima | | 7 [0 9007
maximo de de cornisa Y
plantas
4 (b+3) st 13 ml
2 5 (b+4) si 16 ml
Ex ;
4 7 (b+6) si 22 rnlD o

=TT L

Superficie edificable.

La superficie edificable méxima 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 dmbito (zona, manzana, parcela) por el presente
Plan Parcial (Tabla de Superficies y Aprovechamientos por SubZonas), por el
futuro Proyecto de Reparcelacion del Sector y por las figuras de reparcelacién o
de ajuste de volimenes que se puedan tramitar en el futuro.

Espacios libre de parcela.

Deberan dejarse libres y ajardinados los espacios libres de parcela. Sélo se admiten
edificaciones auxiliares de uso comunitario de una altura maxima de una planta o 3,5
ml.

Numero de viviendas:

Las asignadas a cada parcela por el correspondiente instrumento de equidistribucion o
parcelacion en desarrollo del nimero maximo de viviendas asignado a cada manzana
por el presente Plan Parcial en la Tabla de Superficies y Aprovechamientos por
SubZonas.
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Condiciones de uso.

GRADO 1: USO CARACTERISTICO: 1.1.2.L

Al

USOS COMPATIBLES SIN LIMITACIONES (EXCET’E@AS ADAS DE LOS USOS
OBLIGATORIOS): 1.1.1.L; 1.1.1.P; 1.1.2.P; 1.1.2.P; 9.1.2 en o 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
podra superar el 25 % de la superficie edificable de cada parcela, pudiéndose reordenar y agrupar
este 25 % , o una fraccion del mismo, a través del correspondiente Estudio de Detalle que debera
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
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 maximo del 5 % de la superficie del ambito.

USOS OBLIGATORIOS:

.~ 9.1.2: un minimo de 1,73 plazas de aparcamiento por vivienda en el interior de la parcela.
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GRADO 2: USO CARACTERISTICO: 1.1.2.P.

USOS COMPATIBLES SIN LIMITACIONES (EXCEPTO/ LAS DER DE LOS USOS
OBLIGATORIOS): 7A@
1.1.1.P.; 9.1.2 en patio de parcela, planta baja, y bajo rasante; 6.1.1;

8.12v8.1.4.

23 0:1.3; 6.14; 8.1.1,

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

USOS COMPATIBLES CON LIMITACIONES: en conjunto, el total de usos compatibles no
podra superar el 20 % de la superficie edificable del ambito:

1.2.1.; 2.1.1.;2.1.2,;2.3.8,;2.3.9,;24.13;;4.1.1.; 4.1.6.;4.1.7.;4.2.8.;4.3.10.;4.3.11,; 4618
5.1.1.;

.- Infraestructuras bésicas (7.1.1), hasta un maximo del 10 % de la superficie del ambito.

USOS OBLIGATORIOS:

.- garaje aparcamiento: un minimo de una plaza y media por cada 100 m2 construidos sobre
rasante , en el interior de la parcela.

GRADO 4: USO CARACTERISTICO: 1.1.2.P

USOS COMPATIBLES SIN LIMITACIONES (EXCEPTO LAS DERIVADAS DE LOS USOS
OBLIGATORIOS): 1.1.1.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;8.1.1,8.1.2y 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 % , o una fraccién del mismo, a través del correspondiente Estudio de Detalle que debera
abarcar como minimo una manzana completa, a los efectos de generar parcelas en las que se
supere este porcentaje.
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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
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; 5.1.1. y 5.4.7 en planta baja y con acceso
diferenciado el de las viviendas.

.- Infraestructuras basicas (7.1.1), hasta un maximo del 5 % de la superficie del ambito.

USOS OBLIGATORIOS:

.- 9.1.2: un minimo de una plaza de aparcamiento por vivienda en el interior de la parcela.
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