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adecuadamente, tanto el didlogo que se pueda establecer entre la nueva
edificacion y los edificios calificados, como su adecuada relacion con el resto
de la manzana, con especial atencion a la medianera Oeste del edificio n®
33 de Primo de Rivera.

5.— Sistema de ejecucion previsto:

Reparcelacion, salvo que se trate de propietario unico, o la distribucion
de aprovechamientos en el Estudio de Detalle haga innecesaria la
Reparcelacion.

6.— Plazo de ejecucién estimado: #

7.— Observaciones:

CAPITULO Il — DISPOSICIONES COMUNES A LOS TIPOS
DE ORDENACION

Art° 3.2.01.— Parcela edificable

1. Se considera parcela edificable la parcela que, ajustandose a las
alineaciones y rasantes oficiales, cumpla con ias condiciones minimas de
superficie, fachada o forma sefialadas para cada sector. En consecuencia,
serd denegada toda parcelacion o segregacion que pretenda generar parcelas
con moédulos inferiores a los sefialados como minimos.

2. Quedan exceptuadas de las prescripciones de superficie y fachada
minima las parcelas que se encuentren en una de estas situaciones:

Que haya estado o esté edificada con la misma configuracion de parcela.

Que las parcelas colindantes estén edificadas con edificaciones no
provisionales.

3. Podra permitirse sobre las parcelas consideradas como minimas la
edificacién residencial o industrial con divisiéon horizontal, en cuyo caso
deberan formalizarse las correspondientes escrituras y reglamentacion de la
comunidad. Las acometidas a los servicios, nimero de policia urbana y, en
general, todas las relaciones entre la Administracion y las subparcelas o locales
resultantes, se efectuaran considerandola, a todos los efectos, como una sola
parcela.

Dimensiones minimas:

Fachada Superficie
* Suelo urbano: 6 m. 90 m2.
* Sectores Residenciales: 10 m. 150 m2.
* Sectores Industriales: 10 m. 300 m2.

Art® 3.2.2.— Alturas de la edificacion

1. Las altura de la edificacién H viene determinada especificamente en
plano, o se obtiene de la aplicacién de un modulo de 4 m. para las plantas
bajas y de 3 m. para las de piso.

Asi, cuando se sefiala en planos B 3 6 B + 3, quiere decir que H = 4
+ (3x3) =13m.

El modulo de célculo aplicable a los semisdtanos (SS), es de 1 m., v
de 3 m. para las entreplantas (E) y aticos (A).

2. Manteniendo la altura asi obtenida H, y cuando no haya ordenacion
especial que establezca una determinada seccion o secuencia de divisiones
horizontales, podran establecer alturas distintas a los modulos de calculo,
sin que de la aplicacion de esta regla se deduzca un mayor numero de plantas,
y ajustandose a las siguientes limitaciones:

Altura libre Altura s/rasante
Plantas HI. minima Hr. maxima
Sétanos y semisdtanos 2°20 1’00
Planta baja 3'00 4'00
Planta pisos, entreplantas
y dticos 2’50 --

Estas limitaciones se refieren a usos residenciales, no afectando a los
industriales, ensefianza, dotaciones complementarias y espectaculos publicos.

3. En vestibulos, pasillos y cuartos de aseo, la altura libre minima podra
ser de 2°20 m.; en el resto de las habitaciones, podra permitirse también esta
alrura en una superficie menor del 30 % de la util de la habitacidn.

Art° 3.2.03.— Tribunas, balcones, voladizos

1. El vuelo maximo en el suelo urbano se determina mediante la
aplicacion de estas reglas:

No se permiten vuelos por debajo de 8 m. de anchura de calle o espacio
al que recaiga.

El vuelo maximo sera del 8 % de la anchura de la calle, espacio abierto
o plaza, con un maximo de 1’00 m.

2. Podra cerrarse, total o parcialmente, la superficie volada, sin otras
lirnitaciones que las establecidas en el punto anterior.

Art® 3.2.04.— Medianeras

1. Cuando, como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos,
profundidad edificable u otra causa, puedan surgir medianeras al descubierto,
deberdn acabarse con materiales de fachada u, optativamente, retirarse la
medida necesaria para permitir la aparicion de aberturas, como si de una
fachada se tratase.

En los demas casos, para poder edificar, deberan regularizarse los
solares, para que cumplan las condiciones indicadas. Los casos especiales,
o que den lugar a linderos de parcela curvos o quebrados, o parcelas en
angulo, se resolveran aplicando los criterios técnicos inspirados en las reglas
que se contienen en este articulo.

Art® 3.2.05.— Profundidad edificabie

1. La profundidad edificable se delimita en los planos correspondientes
para cada situacién.

2. Cuando de la delimitacion grafica, en esquinas u otras situaciones,
se derive que una parcela tenga, parcial o totalmente, un fondo edificable
en altura superior a 30 m., se debera considerar la porcién que exceda de
dicha dimensién como usos complementarios de la vivienda, no pudiéndose
construir mas que en planta baja.

Art° 3.2.06.— Retranqueos

1. Las modalidades de retranqueo o alineaciones retranqueadas son:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de la manzana;

b) Retranqueo en la totalidad de las plantas del edificio;

¢) Retranqueo en plantas de piso.

2. Las alineaciones retranqueadas de la modalidad a) se admitirdn
cuando el espacio que quede libre, como consecuencia del retranqueo, se
destine a ensanchamiento de la calle. Este suelo sera de cesién gratuita al
Municipio, para destinarlo a ensanchamiento de vial, y las obras de
urbanizacion seran a cargo del propietario cedente.

Este supuesto no modificara la altura reguladora seiialada. El retranqueo
serd uniforme en toda la alineacién, y la profundidad edificable quedara
disminuida en la profundidad del retranqueo, al no sufrir variacién la
alineacion interior.

3. Las alineaciones retranqueadas de la modalidad b), esto es, en todas
las plantas y en parte de un frente de manzana, se admiten, por regla general,
cuando se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que el retranqueo se extienda, al menos, una longitud de 20 m. (veinte
metros).

b) Que el retranqueo se inicie a mds de 3’60 m. (tres sesenta metros)
de cada medianera.

¢) Que, en su ejecucion, se diferencie claramente el espacio de propiedad
orivada del de propiedad publica.

Los retranqueos regulados en este apartado:

No dan lugar a la cesion gratuita y obligatoria del terreno afectado por
el retranqueo.

No modifican la profundidad edificable. Esta se medira desde la
alineacion de vial o calle.

No dan lugar a aumentos de altura reguladora ni a compensacion de
volumenes.

4. Los retranqueos de la modalidad c), esto es, en planta piso sin
retrangueo en planta baja, se permiten cuando concurran los siguientes
requisitos:

a) Que los edificios proyectados tengan una fachada de mas de 20 m.

b) Que el retranqueo se inicie a mas de 3’60 m. de cada medianera.

¢) Que la separacion entre paramentos opuestos cumpla las dimensiones
minimas establecidas para los patios de luces.

5. Ademas de las reglas anteriores, en materia de retranqueos, rigen
las siguientes:

a) En planta baja, se permiten fachadas porticadas formando soportales
de uso general, siempre que la luz de paso entre pilares y fachada
retranqueada, en toda la extensién de la fachada, sea, como minimo, de
2’00 m. y altura libre minima de 3’60 m.

b) Los propietarios de las fincas retranqueadas asumen los costos del
tratamiento como fachada de las medianeras que quedan al descubierto, salvo
que éstas se hubieran retranqueado a su vez. En el otorgamiento de toda
licencia de edificacion, se entendera incluido este condicionamiento.

Art® 3.2.07.-— Chaflanes

En los planos de ordenacion, se sefialan graficamente algunos chaflanes
de importancia o existentes actualmente.

En las esquinas con un angulo inferior a 140 grados centesimales, se
debera disponer un achaflanamiento perpendicular a la bisectriz, al menos
en planta baja, con las alineaciones siguientes:

Esquinas con angulo comprendido entre los 80 y los 140 grados
centesimales: chafldn de longitud igual a 3 m.

Esquinas con dngulo inferior a 80 grados centesimales: chafldn de
longitud igual a § m.

CAPITULO 1l - DISPOSICIONES ESPECIFICAS

Art° 3.3.01.— Zonificacion

El suelo urbano comprende las siguientes zonas:

— Uso residencial (dominante y residencial aislado);

— Usos complementarios de la vivienda;

— Dotaciones complementarias y edificios de interés publico;

— Industrial y almacenes;

— Espacios libres privados;

— Zonas verdes de uso y dominio publicos;

-— Plazas y espacios libres de uso y dominio puiblico (viario)

Art® 3.3.02.— Uso residencial

1. Corresponde a las manzanas cerradas, semiabiertas o bloques aislados,
en los que se sefala en los planos correspondientes su forma y dimensiones,
asi como otras caracteristicas de numero de plantas, alturas u otrcs datos
referidos a la edificacion. En las dreas de edificacién aislada, ha de atenerse
a la ubicacion y caracteristicas volumétricas sefaladas. Asimismo, se tendra
en cuenta lo dispuesto en el punto 5 de la Memoria (pags. 18-19).

2. A efectos de las condiciones de uso, se considera como uso de



