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I. COMUNIDAD DE MADRID

C) Otras Disposiciones

Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio

18 ORDEN 2123/2014, de 23 de octubre, de la Consejeria de Medio Ambiente y Or-
denacion del Territorio, relativa a la Modificacion Puntual de las Normas Sub-
sidiarias de Planeamiento Municipal de Patones, relativa a las condiciones de
aprovechamiento de las construcciones residenciales en Patones.

Examinado el expediente obrante en esta Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio, relativo a la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planea-
miento Municipal de Patones, relativa a las condiciones de aprovechamiento de las cons-
trucciones residenciales en Patones, procede hacer constar cuanto sigue:

I. El expediente consta, en sintesis, de los siguientes antecedentes:

1.° El Pleno del Ayuntamiento de Patones, en su sesion de 28 de mayo de 2014, acor-
dé aprobar provisionalmente la Modificacion Puntual sefialada y su remisién a la Comuni-
dad de Madrid para su aprobacién definitiva por el 6rgano autonémico competente, confor-
me a lo regulado en los articulos 57.¢) y 61.2 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de
la Comunidad de Madrid.

2.° Constan en el expediente los informes emitidos por los siguientes organismos:
Direccidon General de Evaluacion Ambiental, Canal de Isabel II, Direccion General de Vi-
vienda y Rehabilitacién, Direcciéon General de Patrimonio Histérico y Direccién General
de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacioén.

II. Lapresente Modificacién Puntual tiene por objeto dotar a las futuras construccio-
nes de la Zona de Ensanche de Patones de Abajo (Ordenanza de Nuevos Desarrollos ND1
y ND2), de una regulacién mds acorde con las condiciones de aprovechamiento de edifica-
ciones residenciales permitidos en municipios de caracteristicas similares.

Mediante la Modificacién Puntual, el Ayuntamiento de Patones propone la posibilidad
de situar garajes y cuartos de instalaciones en las parcelas de uso Residencial, sin compu-
tar la edificabilidad, siempre que se cumpla con el resto de condiciones de la edificacion
comunes a todas las zonas de ordenanza y las Ordenanzas Zonales.

Segtin consta en el documento técnico, la Modificacion Puntual propuesta se justifica
en que no supone variacidn del nimero de viviendas ni incremento de poblacidn. Asimis-
mo y por las mismas razones de proporcionalidad y escasez del impacto, justifica la vali-
dez y suficiencia de la estructura viaria existente.

III. Respecto al contenido de la Modificacién Puntual, la propuesta regula los si-
guientes aspectos:

— Permitir expresamente la edificacién de sétanos, ajustando la definiciéon de “su-
perficie mdxima edificable” del articulo 9.6.2 de la normativa general de las Nor-
mas Subsidiarias de Planeamiento Municipal vigentes, para que solo compute la
edificacion realizada sobre rasante que cuente con una altura minima de 1,50 me-
tros, asi como las edificaciones auxiliares.

— Incorporar en el articulo 11.4.7, relativo a las Condiciones de Volumen de la Orde-
nanza de Nuevos Desarrollos, la definicién de Planta Sétano como aquella situa-
da por debajo del nivel de suelo de planta baja cuyo techo se encuentra situado en-
tre mds/menos 50 centimetros en relacion con la rasante del terreno.

— Modificar el articulo 11.3.7, relativo a la Altura de la edificacion en la Ordenanza
de Casco de Patones de Abajo, y el articulo 11.4.7, relativo a la Altura de la edi-
ficacion en la Ordenanza de Nuevos Desarrollos, para aumentar la altura de la edi-
ficacion, que pasaria a 2 plantas y 6,50 metros en la Ordenanza de Casco y a 2
plantas y 6,30 metros en la Ordenanza de Nuevos Desarrollos. La tolerancia en te-
rrenos con desnivel pasaria a 6,80 metros, en ambos casos.
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IV. Respecto al andlisis y valoracion de la Modificacién Puntual propuesta, la Direc-
cién General de Urbanismo y Estrategia Territorial, en sus informes técnico y juridico, de
fechas 23 de julio y 16 de septiembre de 2014, respectivamente, sefiala lo siguiente:

La regulacién establecida en la Modificacién Puntual presentada se considera adecua-
da puesto que es habitual, en los planeamientos municipales, que los sétanos destinados a
usos vinculados al servicio de la vivienda, y, por tanto, no vivideros, no contabilicen a los
efectos del cédlculo de la edificabilidad mdxima permitida.

La modificacién Puntual, en los términos que estd planteada, afecta al articulo 9.6.2
“Condiciones de aprovechamiento para las construcciones” del capitulo 9 de Condiciones Ge-
nerales de Edificacidon de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Patones,
para redefinir la forma de contabilizar la edificabilidad de las construcciones. Se significa que
solo se permiten sétanos en la Ordenanza Nuevos Desarrollos ND1 y ND2. En lo que respec-
ta a la altura de la edificacion, serd de aplicacién también en la Ordenanza de Casco.

En relacién a los informes sectoriales que obran en el expediente, se constata que la
Direccién General de Evaluacion Ambiental sefiala que la Modificacién Puntual es de es-
casa magnitud y tiene un efecto poco significativo sobre el medio ambiente. Asimismo, el
Canal de Isabel II manifiesta que la modificacién no genera incremento de demanda de
agua para consumo humano ni de vertido de aguas residuales. Por su parte, la Direccién Ge-
neral de Vivienda y Rehabilitacion y la Direccién General de Telecomunicaciones y Tec-
nologias de la Informacién informan favorablemente la modificacién puntual.

Asimismo, se sefiala que en la tramitacién administrativa seguida, se han cumplimen-
tado los tramites previstos en los articulos 57 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid, que regula el procedimiento de aprobacién de los
Planes Generales y de sus Modificaciones y Revisiones en su fase municipal.

V. La Comisién de Urbanismo de Madrid, en su sesion de 21 de octubre de 2014,
aceptando la propuesta formulada por la Direccién General de Urbanismo y Estrategia Te-
rritorial el 17 de septiembre de 2014, acord6 informar favorablemente la Modificacién Pun-
tual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Patones, relativa a las con-
diciones de aprovechamiento de las construcciones residenciales en Patones.

VI. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 61.2 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, corresponde al Consejero de Medio Ambiente
y Ordenacidn del Territorio aprobar definitivamente, previo informe de la Comisién de Ur-
banismo, las modificaciones de los Planes Generales y de los Planes de Sectorizacion de los
municipios con poblacién de derecho inferior a 15.000 habitantes, como en el presente caso.

VII. Conforme a lo dispuesto en los articulos 65 y 66 de la Ley 9/2001, de 17 de ju-
lio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y a efectos de garantizar su publicidad, previo a
la publicacién de la presente Orden, se depositard un ejemplar del expediente en la Unidad
de Informacién Urbanistica de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territo-
rio, sita en la calle Maudes, nimero 17, de Madrid, donde podrd ser consultado.

En virtud de la fundamentacién expuesta, previo informe de la Comisién de Urbanis-
mo de Madrid, adoptado en la sesion celebrada el dia 21 de octubre de 2014,

DISPONGO

Primero

Aprobar definitivamente la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Pla-
neamiento Municipal de Patones, relativa a las condiciones de aprovechamiento de las
construcciones residenciales en Patones.

Segundo

Publicar la presente Orden en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 66 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid.

Madrid, a 23 de octubre de 2014.

El Consejero de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio,
BORJA SARASOLA JAUDENES

(01/3.853/14)
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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

7 PATONES

URBANISMO

Por la Comisién de Urbanismo, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio, en sesion celebrada el dia 21 de octubre de 2014, se aprueba definitivamente la
Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Patones,
relativa a las condiciones de aprovechamiento de las construcciones residenciales en Pato-
nes, habiéndose publicado en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID niime-
ro 269, de 12 de noviembre de 2014.

Conforme a lo dispuesto en los articulos 65 y 66 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, y a efectos de garantizar su publicidad, se encuentra de-
positado un ejemplar del expediente en la Unidad de Informacién Urbanistica de la Conse-
jeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, sita en la calle Maudes, nimero 17,
de Madrid, donde podrd ser consultado.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 66.1.b) de la Ley 9/2001, de 17 de ju-
lio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, de Bases del Régimen Local, y conforme a la jurisprudencia del Tribunal Su-
premo, con cita, entre otras, de las sentencias de 8 de octubre de 2010 (RJ 2010/8106) y 19
de octubre de 2011 (RJ 2012/1291), mediante el presente se hace publico el texto integro de
la normativa urbanistica modificada:

Fachada de la construccion. Linea de fachada

Se entiende por fachada de un edificio, los paramentos descubiertos que cierran y de-
limitan verticalmente al mismo.
Se llama linea de fachada a la proyeccidén vertical sobre el terreno de dicha fachada.

9.6.2. Condiciones de aprovechamiento para las construcciones:

1. Superficie maxima edificable: la mdxima superficie que se puede construir en
cada dmbito, de acuerdo con lo asignado por las Normas Subsidiarias.

A los efectos de su medida, esta se realizard sobre el perimetro envolvente exterior de
las construcciones, teniendo en cuenta que contabiliza:

Toda la edificacion realizada sobre rasante que cuente con una altura minima de 1,50
metros, asi como las edificaciones auxiliares.

Las edificaciones bajo rasante no computardn cumpliendo las especificaciones respec-
tivas siempre y cuando la normativa sectorial lo permita.

2. Edificabilidad: la edificabilidad se identifica con la cifra obtenida de superficie
mdxima edificable.

La edificabilidad se define en cada una de las zonas de ordenanza segun la aplicacién
de los siguientes criterios:

— Por la aplicacion a la superficie de la parcela de la cifra llamada coeficiente de edi-
ficabilidad, que se verd corregida por la aplicacion de los pardmetros de, posicion
y altura de la edificacién, tomando como resultado el resultado mds restrictivo de
la aplicacion de los pardmetros que se consideran.

— Por la superficie edificada existente que se podra ver corregida en su caso, por la
posibilidad de incremento en la altura total de la edificacion.

3. Coeficiente de edificabilidad: es la mdxima relacién de superficie construible que
se asigna por las Normas Subsidiarias a una parcela edificable. Viene expresada en metros
cuadrados, sobre metros cuadrados de parcela edificable.

4. Espacio libre de parcela: es el drea libre de edificacién como resultado de aplicar
las restantes condiciones de posicion.

BOCM-20141208-7



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID i

B.O.C.M. Niim. 292 LUNES 8 DE DICIEMBRE DE 2014 Péag. 117

B. Edificacion con frente a dos calles de rasante distinta

En aquellas edificaciones que dan frente a dos calles de distancia rasante o cuando en
ausencia de aquella existe diferencia entre la cota de la fachada a la calle y la cota del terre-
no en la fachada opuesta, la altura se computard midiendo siempre sobre la cota mds baja.
Se permiten fraccionamientos con los criterios anteriores.

C. Altura maxima de la edificacion

Serd la mayor altura que se podrd alcanzar segin la zona en la que se ubique la edifi-
cacion, en aplicacion de lo que determinan las presentes Normas Subsidiarias. Podrd venir
expresada tanto en metros lineales como en nimero de plantas.

3. Altura libre de pisos: es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el
pavimento del mismo piso, ambos totalmente terminados y en su punto mds desfavorable
en caso de escalonamientos en planta.

A efectos de estas Normas Urbanisticas se consideran pisos:

— Planta sétano: es aquella situada por debajo del nivel de suelo de planta baja.

— Planta baja: es aquella cuyo suelo estd situado entre mas menos 50 centimetros en
relacién con la rasante del terreno del frente de cota mds baja.

— Planta primera: estd situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

— Bajo cubierta: es la planta situada entre la cara superior del forjado de la tltima
planta y la inferior de la cubierta inclinada.

4. Cubierta de la edificacion: se entiende por cubierta de la edificacion los elementos
constructivos que cierran la edificacién por encima de la cara superior del ltimo forjado.

Las cubiertas deberdn ser inclinadas.

5. Pared medianera, linea medianera: se entiende por pared medianera, aquella que
se construye entre dos edificaciones contiguas y como divisoria de ellas. Se entiende por
pared contigua aquella incluida integramente en una edificacién y puede adosdrsele otra pa-
red contigua de la edificacion colindante.

La superficie de pared medianera o contigua que queda expuesta a la intemperie, se de-
nomina medianerfa.

Se entiende por linea de medianeria la proyeccién vertical sobre el terreno de la pared
contigua o de la mitad de la pared medianera.

Su uso y servidumbres atenderdn a lo establecido en el Cdédigo Civil y demds norma-
tivas de aplicacion.

Al fondo.—La edificacién podrd retranquearse respecto al lindero del fondo. Si este
fuera una medianeria. El retranqueo minimo cumplird las condiciones de patio habitable
con un minimo de 1/2 h o 3 metros.

A los linderos.—Se tolerard la separacién a uno de los linderos laterales en aquellas
manzanas en las cuales la tipologia actual no sea de edificacién entre medianeras y razones
derivadas de la topografia. El uso propio. Las caracteristicas de la edificacion colindante asi
lo aconsejen. La separacion a linderos, donde no se produzca adosamiento, deberd cumplir
la condicién de patio habitable (una distancia al menos de 1/2 de la mayor altura de la edi-
ficacion con un minimo de 3 metros) y el limite entre espacio publico y privado debe que-
dar definido en la forma anteriormente expuesta.

Todas las medianerias vistas se tratardn como fachadas.

11.3.7. Condiciones de volumen:
— Ocupacién. Edificabilidad:

Las condiciones de ocupacién y edificabilidad médximas de la parcela serdn las es-
tablecidas en el presente cuadro:

S. PARCELA % OCUPACION EDIFICABILIDAD
5<175 70% 250 m” const.
175>5>400 70% 1m*/m®

En todos los casos la aplicacién de estos valores mdximos vendrd limitado por la
aplicacion del resto de las condiciones definidas en las presentes Normas higiéni-
cas, de posicidn, etcétera.
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Fondo de la edificacion:

1. El fondo de edificacién serd como médximo de 12 metros.

2. Excepcionalmente y en caso de que la edificacion se pueda adosar a un linde-
ro lateral podrdn alcanzarse mayores fondos hasta alcanzar el de la edifica-
cidén a que se adose, nunca superandolo y hasta un maximo de 18 metros.

Altura de la edificacion: la altura de la edificacion se fija en una maxima de dos
plantas y 6,50 metros a la vista inferior del alero de la cubierta.

En caso de terrenos con desnivel podrd llegarse a una altura de 6,80 metros en el
paramento correspondiente a la cota mds baja.

En casos de gran desnivel entre frente y fondo de parcela deberd escalonarse la
distribucién interior de las edificaciones de forma que se adapten al terreno sin so-
brepasar los limites anteriormente establecidos. Este escalonamiento no se podrd
traducir en particiones de la cubierta.

En ningtn caso se permiten solanos ni semisétanos.

No se permiten movimientos de tierras no aterrazamientos que provoquen muros
de contencién de mds de 1 metro de altura.

La altura de la edificacién se medird en el frente y fondo de la misma desde la acera
y/a el terreno natural.

Quedan expresamente prohibidas las situaciones 1, 2, 3y 4.

Altura libre de pisos: la altura libre minima de pisos serd de dos metros y medio (2,5
metros) salvo que exista normativa particular del uso al que esté dedicada la plan-
ta que marque una altura minima superior.

La altura libre minima de los espacios bajo cubierta cuya superficie computard a
efectos de edificabilidad serd de 1,5 metros. En todo caso, no se superard la altura
mdxima del conjunto establecida en esta Normativa.

Patios: los patios se atenderdn a lo establecido con cardcter general en esta Norma-
tiva para los patios de vivienda.

Las edificaciones se retranqueardn a los linderos laterales y de fondo una distancia:

« ND1=2/3h.
« ND2=1.

de la altura correspondiente a la fachada que se retranquea y como minimo:

* NDI = 3 metros.
e ND2 = 5 metros.

Excepcionalmente y solo mediante acuerdo notarial entre propietarios ambos se
podran adosar a uno de los linderos.

Fuera de las lineas de retranqueo minimo obligatorio no podrd haber ninguna otra
edificacion a excepcion de pérgolas o cubriciones ligeras para aparcamiento.

Los cuerpos volados no podrdn sobresalir de las lineas de retranqueo minimo obli-
gatorio.

11.4.7. Condiciones de volumen:

Ocupacion: la ocupacion maxima de la parcela no podra exceder de:

* NDI =40 por 100.
* ND2 =30 por 100.

Edificabilidad: La edificabilidad maxima sera de:

« NDI =0,5 m2/m2.
e ND2=0,3 m2/m2.

La aplicacion de estos valores maximos vendra limitado por la aplicacién del resto
de las condiciones establecidas en estas Normas.

Altura de la edificacién: la altura de la edificacién se fija en un maximo de dos
plantas y 6,30 metros a la parte inferior del alero de cubierta.

En caso de terreno con desnivel podrd llegarse a una altura de 6,80 metros en el pa-
ramento correspondiente a la cota mds baja.

En casos de gran desnivel deberd escalonarse la distribucion interior a las edifica-
ciones de forma que se adapten al terreno sin sobrepasar los limites anteriormente
establecidos. Este escalonamiento no se podrd traducir en particiones de cubierta.
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La altura se medird desde la rasante del terreno natural. No se permiten movimien-
tos de tierras que modifiquen la rasante natural del terreno con una variacién ab-
soluta superior o inferior a 0,50 metros.

Lo que se hace publico para general conocimiento.
En Patones, a 24 de noviembre de 2014.—FEIl alcalde-presidente, Eladio Hernanz Gil.
(03/36.120/14)
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1.1. ANTECEDENTES. fecha: _Ll /H(: =)

publicadas en el B.O.C.M. de 14 de Enero de 1.993.

La Administracién actuante en la redaccion, tramitacion y aprobagion de las citadas NN.SS.
fue la anterior Direccién General de Urbanismo de la Consejeria de Politica Territorial, hoy
Direccién General de Urbanismo y Estrategia Territorial, de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio, que se subrogd a las competencias del Ayuntamiento de
Patones.

A iniciativa del propio Ayuntamiento, y para solventar las actuales necesidades del Municipio
se considera oportuno proceder a la actualizacion de las Normas, en determinados y
concretos elementos que tan solo suponen reducidos cambios aislados, y que se considera
pueden abordarse y resolverse por la via de la modificacion puntual del planeamiento
vigente.

1.2.- AMBITO DE LA ACTUACION.

La zona de actuacién comprenderia la zona de nuevos desarrollos de Patones de Abajo en su
conjunto, segln se grafia en el plano de Calificacién del Suelo (Plano: P4) de las Normas
Subsidiarias de Patones vigente.

Actualmente el casco se encuentra desarrollado y consolidado en su gran mayoria a lo largo
de la avenida de Madrid, en tanto el perimetro del mismo se encuentra escasamente
desarrollado salvo la urbanizacion Los Bonetes situada al oeste del nticleo y puntualmente en
la zona del ensanche a lo largo de los antiguos caminos comarcales, donde junto a los mismos
se fueron realizando edificaciones residenciales y o almacenes de una o dos alturas, mas un
bajo cubierta en algunos casos.

1.3.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

Las Normas Subsidiarias vigente se realizaron como ya se ha indicado hace casi veinte afios,
abarcando tanto el casco de Patones de Arriba como el de Patones de Abajo, compartiendo
ambos las condiciones generales de la edificacion que no responden a la problematica de
cada casco, dado que los mismos tienen caracteristicas muy diferentes tanto en
conformacion como de uso.

El casco de Patones de Arriba es un antiguo asentamiento poblacional serrano, de
arquitectura popular, catalogado por la Comunidad de Madrid como un conjunto BIC, con
una conformacion que es necesario preservar lo mas fiel posible para las generaciones
futuras con todas sus potencialidades, histdricas, ambientales y constructivas.
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Por otro lado el casco de Patones de Abajo al ser un poblado de mas moderna configuracion,
escasamente consolidado salvo a lo largo de la avenida de Madrid, y con una heterogénea
consolidacion y estructuracion general, hace viable la aplicacion de unas condiciones de
edificacién mas acordes a municipios de iguales caracteristicas.

Por lo antes expuesto se propone modificar las condiciones de la edificacion vigentes en las
Normas Subsidiarias actuales, las cuales son comunes a todas las zonas de ordenanza,
incluyendo algunas modificaciones puntuales que tnicamente se pueden aplicar en el casco
de Patones de Abajo en la zona del ensanche.

Como ya se indicé se cree totalmente validas las normas actuales para el casco de Patones de
Arriba donde lo indicado es conservar, pero se entienden posible realizar la presente
modificacién de tal modo de dotar a las edificaciones de nueva planta en el suelo urbano de
Patones de Abajo de unas superficies de servicio que no disminuyan el aprovechamiento
residencial de las parcelas existentes, siempre y cuando la norma especifica para el sector asi
lo permita.

En la actualidad y del andlisis de las NNSS Vigentes se observa:

Art 9.6. CONDICIONES DE EDIFICACION COMUNES A TODAS LAS ZONAS DE ORDENANZA de
g dice textualmente:

9.6.2. Condiciones de Aprovechamiento para las construcciones.
L Superficie Maxima Edificable.

La maxima superficie que se puede construir en cada ambito de acuerdo con
lo asignado por las Normas Subsidiarias.

A los efectos de su medida esta se realizard sobre el perimetro de su
envolvente exterior de las construcciones teniendo en cuenta en que
contabiliza:

Toda la edificacion realizada sobre o bajo rasante que cuenten con una altura
minima de 1.50m asi como las edificaciones auxiliares.”

I\Altura libre de pisos.

.Aeft

< cto de estas normas urbanisticas se consideran pisos.
H ‘

\ Planta baja: es aquella cuyo suelo estd situado entre mas menos 50cm en
‘QL relacion con la rasante del terreno del frente de cota mas baja.
‘; \B\I Planta primera: esta situada por encima del forjado de techo de planta baja.
| .
‘[ 8 Bajo cubierta: es la planta situada entre la cara superior del forjado de la
i 2 Ultima planta y la inferior de la cubierta inclinada.”

Segun lo trascripto anteriormente se observa en el Pto. 9.6.2.1. el computo de la superficie
maxima edificable contabiliza la edificacion realizada sobre y “bajo” rasante, siendo este
tltimo caso solo posible segln las Normas Subsidiarias actuales en los sectores de Nuevos
Desarrollo ya que la Ordenanzas de Casco tanto de Patones de Arriba como de Abajo
prohiben claramente la construccion bajo rasantes, evitando incentivar la sustitucion
edificatoria de los mismos. También se observa una indefinicion en el concepto de Planta
Bajo Rasante, que entendemos seria necesario también aclarar ya que el Pto. 9.6.3.3. define
unicamente el concepto de planta baja, primera y bajo cubierta.
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Por lo antes expuesto se propone modificar el punto 9.6.2.1. indicando el computo
unicamente como superficie edificable la ejecutada sobre rasante, no computando a dichos
efectos la ocupacion de planta bajo rasante. Asimismo se propone también la modificacion
del punto 9.6.3.3. afiadiendo la definicion de edificacion bajo rasante.

1.4.- JUSTIFICACION IMPACTO AMBIENTAL GENERADO POR LA PRESENTE MODIFICACION
PUNTUAL.

1. JUSTIFICACION DEL IMPACTO QUE GENERA EL NUEVO NUMERO DE HABITANTES.

En la actualidad el casco urbano de Patones de Abajo cuenta con un nimero de viviendas de
378 y un numero de 479 habitantes segiin censo municipal. Lo cual da un ratio real de 0,79
hab./viv.

La presente modificacion puntual para la ampliacion de las CONDICIONES DE
APROVECHAMIENTO, se supone totalmente asumible dado que como se ha indicado en la
memoria el nimero de viviendas no varia y por lo tanto el niimero de habitantes tampoco
varia ya que unicamente se propone permitir el aprovechamiento bajo rasante sin computar
en la zona de nuevos desarrollos para cuartos de instalacion y aparcamientos.

Por lo cual se entiende totalmente vdlida la presente modificacion ya que no influye en el
numero de viviendas ni de habitantes, no produciendo un aumento en la necesidad de
servicios ni de infraestructuras en Patones de Abajo.

2. JUSTIFICACION DE LA VALIDEZ DE LA ESTRUCTURA VIARIA EXISTENTE.

La estructura viaria sobre la que se aplicaria la presente modificacion puntual seria la indicada
en planos Calificacion del Suelo Urbano (Plano P4 y P7) de las actuales Normas Subsidiarias
Patones de Abajo.

En el mismo se observa dos tipos de viarios, unos principales que comunican a los dos
ntcleos urbanos de Arriba y de Abajo entre si, asi como a éstos con la region y otros viarios
secundarios de escaso recorrido y entidad que valen de vias de acceso a los distintos sectores
en los que se divide el nicleo urbano.

Por un lado existe un viario principal denominado Avenida de Madrid atraviesa de este a
oeste el suelo urbano, estructurando y conectando a éste con el resto del niicleo urbano y
con la region, y un segundo viario que es el antiguo camino que comunica el nicleo de
Patones de Abajo con Patones de Arriba, actual Av. Juan Prieto, que inicia en el centro del
nucleo urbano en la Avenida de Madrid y se desarrolla en direccion norte hacia Patones de
Arriba.

Por otro lado los viarios secundarios de escaso recorrido y entidad nacen en su mayoria en los
viarios principales y sirven de acceso y comunicacion a las distintas unidades de ejecucion en
las que se divide el suelo urbano. Ayuntamiento de Patones.
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Esquema del Nuicleo Urbano.

W VARIOS PRINCIPALES

[ VIARIOS SECUNDARIOS

Imenteensesionplenana

El Secretario
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Viarios Principales.

Vista 1. Ave

-Avenida de Madrid: viario de doble sentido con ancho de de 22,00m., contando con una
calzada de 12,00m con aparcamiento en los dos sentidos y aceras a ambos lados de 3,00m
mas una zona verde de separacion entre el viario y la acera de 2,00m a cada lado.

Vista 2. Avepida luan Pri

-Avenida Juan Prieto: viario de doble sentido con ancho aprox. de 14,00m., contando con una
calzada de ancho variable de 6,00m y 9,50m donde cuenta con aparcamiento en los dos
sentidos y aceras a ambos lados de con y sin zona verde de separacnon entre el viarioy la
acera a cada lado segun zonas. \yu
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Vista 3. Callﬁf@g_u;gug . ) - =

Calle Castron: Viario de ancho total 6,60m, con una calzada de 5,00m y acera de aprox. 0,80m
a cada lado de la misma.

Vista 4. Calle Arzobisoo Baltasar Moscoso.

Calle Arzobispo Baltasar Moscoso: Viario de ancho total 7,50m, con una calzada de 5,50m y
acera de 1,25m a cada lado de la misma.

Como se puede observar en las anteriores imagenes en la actualidad los viarios estan
infrautilizados, y dado que la presente modificacion no prevé una ampliacion del nimero de
viviendas ni de habitantes se entiende que la prevision viarios son totalmente validos para la
situacion nicleo urbano de Patones de Abajo, no siendo necesario actuar sobre los sistemas
generales ni los sistemas locales previstos en las actuales Normas Subsidiarias.
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En las Normas Subsidiarias actuales se hace una prewsnén de se[wqb‘& / ' \_
Pto. 8.3.2. Condiciones de Uso Resudenaal
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A N \
Vivienda. e \\ /)
“Condiciones de servicios e instalaciones. >L) \\LQ—

-De agua. Toda vivienda debera tener en su interior |nsta|a(:|én defagua corriefite
potable de conformidad con la reglamentacién vigente en: esta materid que
garantice una dotacion minima de 200 litros/dia por habitante y que ure un
caudal de 0,15 litros/segundo y 0,10 litros/segundo para K a fria'y callente

respectivamente.

-De energia eléctrica. Sera obligatoria en toda la vivienda la instalacion necesaria
para utilizar energia eléctrica para alumbrado y fuerza, instalacion que cumplird la
reglamentacion vigente en esta materia.

-De red de saneamiento. Las aguas pluviales y sucias seran recogidas y eliminadas
conforme sefiala el reglamento de instalaciones sanitarias vigentes a través de su
conexion con la red municipal existente.

-De calefaccion. La instalacion de calefaccion, de existir, cumplira las condiciones
establecidas en los reglamentos correspondientes.

-Condiciones de evacuacion de humos y gases. Se prohibe evacuar humos y gases
al exterior por fachadas. Los humos deberan llevarse por conductores apropiados
convenientemente aislados hasta una altura que como minimo sera de 0,80m
por encima del pafio de cubierta. En su caso sera necesario que las ventilaciones y
chimeneas de garaje y cuartos de calderas e instalaciones sean totalmente
independientes de las ventilaciones forzadas y de las columnas de ventilacion de
las viviendas.”

Como se observa en la transcripcion del punto respectivo de las normas actuales se prevé
unas condiciones de servicios e instalaciones para las viviendas de Patones.

Al no realizarse en la presente modificacion una ampliacion del nimero de viviendas ni de
habitantes se entiende que la prevision de servicios de las actuales Normas Subsidiarias es
totalmente valida.

1.5.- JUSTIFICACION URBANISTICA LEGAL.

Esta modificacion puntual de las NN.SS., esta prevista en la Ley del suelo de la Comunidad de
Madrid Ley 9/2001 en el articulo 57 donde se indica las reglas del “Procedimiento de

aprobacion de los planes generales y de sus modificaciones y revisiones...”. como ocurre en
la presente modificacién puntual.
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1.6.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION DE LAS NN.SS.

La procedencia de ésta modificacion, se fundamenta en el Art. 1.5.5, de las propias NN.SS.,
que prevén las modificaciones puntuales que supongan "... variaciones o alteraciones de
alguno 6 algunos de los elementos o determinaciones de las mismas que no afecten a la
estructura general del territorio municipal, ni a los elementos o determinaciones
estructurales”.

Esta modificacion busca dotar a las futuras construcciones de la zona de casco tradicional y
ensanche de Patones de Abajo de una regulacion mas acorde con las condiciones de
aprovechamiento de edificaciones residenciales en cascos analogos de municipios similares.

Actualmente los cuarto de instalacion y los aparcamientos situados sobre y bajo rasante,
necesarios para resolver una problematica de servicios computan segun la aplicacion de las
NN.SS. vigentes de Patones, no siendo asi en la gran mayoria de los casos de normas
municipales de cascos similares, si éstas se sittian bajo rasante, consiguiendo ademas de este
modo un menor impacto en el entorno de este tipo de instalaciones de servicio cada vez mas
necesarias en las zonas residenciales.

Por otra parte la oportunidad que posibilita la modificacion de las NNSS. esta prevista en el
Art. 69 de la Ley del Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid, cumpliéndose los requisitos
previstos en la misma para poder llevarla a efecto, ya que no supone una disminucion de
zonas verdes o de espacios libres. Y siendo ademas su inicio posterior a un afio de la
aprobacién definitiva de las NNSS. que modifica, sin haber expirado el plazo de su dltima
revision.

En efecto, conforme se expone al principio de esta Memoria, se trata de una modificacion de
un alcance reducido para igualar las posibilidades de dotacién bajo rasante, similar a los
municipios circundantes de iguales caracteristicas, dentro de las parcelas de uso residenciales
para permitir, sin computar edificabilidad, situar garajes y cuartos de instalaciones,
cumpliendo el resto de CONDICIONES DE LA EDIFICACION COMUNES A TODAS LAS ZONAS DE
ORDENANZA y las ORDENANZAS ZONALES de la NNSS. de Patones.

L Bat a
untamiento de ratones.

isnalmenteensesiénplenara
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3. PRESCIPCION PATRIMONIO HISTORICO

En el caso que se identifiquen bienes susceptibles de acogerse a la proteccion prevista por la
Disposicion Transitoria Primera de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid, deberd comunicarse el hecho a la Direccion General de Patrimonio
Histdrico, con el objeto de garantizar su proteccion y cautela. Por otro lado, si durante la
realizacion de las obras se produjera la aparicion casual de restos arqueoldgicos y/o
paleontoldgicos, sera de aplicacion lo previsto en el articulo 31 de la misma ley.

4. TRAMITACION DEL DOCUMENTO.

La tramitacion de esta Modificacion Puntual se realiza de acuerdo con lo sefialado en el art.57
de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

El procedimiento se inicia a propuesta del Alcalde, que sometera la modificacion a
informacion publica por el plazo minimo de un mes con los requisitos establecidos en el art.
56.bis de la ley 9/2001.

Simultaneamente se solicitaran los informes sectoriales necesarios que deberan emitirse en
el mismo plazo que la informacion publica.

A la vista de las alegaciones presentadas e informes recibidos el Pleno del Ayuntamiento
modificara de ser necesario y aprobara provisionalmente la propuesta de modificacion y
acordara la remision del expediente completo a la Consejeria competente en materia de
Ordenacién Urbanistica para su aprobacion definitiva.

Ayuntamiento Ge Patones.
En Patones, a 11 de julio de 2013.

i 23 WAYD 2014

fec'na:l bl e

N7 e
N i
\ 4
N TP
El Arquitecto El promotor
Enrique De Juan Elgueta. Ayuntamiento de Patones
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ANEXO 1. TEXTO REFUNDIDO.
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Fachada de la construccion. Linea de fachada.

Se entiende por fachada de un edificio, los paramentos descubiertos que cierran y
delimitan verticalmente al mismo.

Se llama linea de fachada a la proyeccidn vertical sobre el terreno de dicha
fachada.

9.6.2 Condiciones de aprovechamiento para las construcciones.
1. Superficie maxima edificable.

La maxima superficie que se puede construir en cada ambito, de acuerdo con lo
asignado por las Normas Subsidiarias.

A los efectos de su medida, ésta se realizara sobre el perimetro envolvente exterior
de las construcciones, teniendo en cuenta que contabiliza:

Toda la edificacion realizada sobre rasante que cuente con una altura minima
de 1.50 m., asi como las edificaciones auxiliares.

,enel ¢

Las edificaciones bajo rasante no computaran cumpliendo las especificaciones
respectivas siempre y cuando la normativa sectorial lo permita.

i fuera necesario,

2. Edificabilidad.

La edificabilidad se identifica con la cifra obtenida de superficie maxima edificable.

s

La edificabilidad se define en cada una de las zonas de ordenanza segun la
aplicacién de los siguientes criterios:

- Por la aplicacion a la superficie de la parcela de la cifra llamada coeficiente de
______ edificabilidad, que se vera corregida por la aplicacién de los parametros de, posicion
y altura de la edificacion, tornando como resultado el resultado mas restrictivo de la
aplicacion de los pardmetros que se consideran,

do que se custoc
y WCOZ
\

or

me fic
c: i
<

- Por la superficie edificada existente que se podra ver corregida en su caso, por la
posibilidad de incremento en la altura total de la edificacion.

Direccidon General de Urbanismo y
Documento informado a los efectos de su elevacion a

3. Coeficiente de edificabilidad.

consta la correspondiente diligencia acreditativa de su tramitacion en

Es la maxima relacién de superficie construible que se asigna por las Normas
Subsidiarias a una parcela edificable. Viene expresada en m?, sobre m? de
parcela edificable.

4. Espacio libre de parcela.

Es el 4rea libre de edificacion como resultado de aplicar las restantes
condiciones de posicién

itamiento de Patones.
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B. Edificacion con frente a dos calles de rasante distinta

En aquellas edificaciones que dan frente a dos calles de distancia rasante o
cuando. en ausencia de aquella, existe diferencia entre la cota de la fachada a
la calle y la cota del terreno en la fachada opuesta, la altura se computara
midiendo siempre sobre la cota mas baja. Se permiten fraccionamientos con
los criterios anteriores,

C. Altura méaxima de la edificacion

Sera la mayor altura que se podra alcanzar segun la zona en la que se ubique
la edificaciéon, en aplicacion de lo que determinan las presentes Normas
Subsidiarias. Podra venir expresada tanto, en metros lineales como en

numero de plantas.

3. Altura libre de pisos.

se

Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el pavimento del
mismo piso, ambos totalmente terminados y en su punto mas desfavorable en
caso de escalonamientos en planta.

A efectos de estas Normas urbanisticas se consideran pisos:

fuera necesario,

Planta sétano: es aquélla situada por debajo del nivel de suelo de planta baja

=

:fﬂ 7 = Planta baja: es aquélla cuyo suelo esta situado entre mas menos 50 cm. en

> & ( relacion con la rasante del terreno del frente de cota mas baja.

°a\V

fg: s % Planta primera: esta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.
2 5 Bajo cubierta: es la planta situada entre la cara superior del forjado de la Gltima

e ¥

planta y la inferior de la cubierta inclinada.

sterizado

nte documento
C

fqrime, i
e

4, Cubierta de la edificacion.

Se entiende por cubierta de la edificacién, los elementos constructivos que
cierran la edificacion por encima de la cara superior del tltimo forjado.

Las cubiertas deberan ser inclinadas.

5. Pared medianera, linea medianera.

Se entiende por pared medianera, aquella que se construye entre dos edificaciones
contiguas y como divisoria de ellas. Se entiende por pared contigua aquélla incluida
integramente en una edificacion y puede adosarsele otra pared contigua de la
edificacion colindante.

La superficie de pared medianera o contigua que queda expuesta a la intemperie,
se denomina medianeria.

Se entiende por linea de medianeria la proyeccion vertical sobre el terreno de la
pared contigua o de la mitad de |la pared medianera.

Su uso y servidumbres atenderan a lo establecido en el Codigo Civil y demés
normativas de aplicacion

Ayuntamiento de Patones.
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Al fondo,- La edificacion podra retranquearse respecto al lindero del fondo. Si
éste fuera una medianeria. El retranqueo minimo cumplird las condiciones de patio
habitable con un minimo de 1/2 h o tres metros

A los linderos.- Se tolerara |la separaciéon a uno de los linderos laterales en
aquellas manzanas en las cuales la tipologia actual no sea de edificacion entre
medianeras y razones derivadas de la topografia. El uso propio. Las
caracteristicas de la edificacion colindante asi lo aconsejen. La separacion a
linderos, donde no se produzca adosamiento, deberd cumplir la condicién de patio
habitable (una distancia al menos de 1/2 de la mayor altura de la edificacion con un
minimo de tres metros) y el limite entre espacio publico y privado debe quedar
definido en |a forma mas arriba expuesta.

Todas las medianerias vistas se trataran como fachadas.

11.3.7. Condiciones de volumen.

OCUPACION.EDIFICABILIDAD
)
; 5% Las condiciones de ocupacion y edificabilidad maximas de la parcela seran las
E] g‘g;‘) establecidas en el presente cuadro:
Té : L2a\§ " ”
S 5 @ S. Parcela % Ocupacion Edificabilidad
5 23 5<175 70% 250m? const,
77—/ 175>6>400 70% 1m?m?

t?l %n
Aok

En todos los casos la aplicacion de estos valores maximos vendra limitado por la
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2.3 aplicacion del resto de las condiciones definidas en las presentes Normas
[N =] P T s g

g g'// higiénicas, de posicion, etc.

Safl|

§ _g,z\,) FONDO DE LA EDIFICACION

N -

1.- El fondo de edificacion sera como maximo de doce metros.

Direccion General de Urbanismo y Estrate;

2.- Excepcionalmente y en caso de que la edificacion se pueda adosar a un
lindero lateral. podran alcanzarse mayores fondos hasta alcanzar el de la
edificacion a que se adose, nunca superandolo y hasta un maximo de
dieciocho metros.
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tramitacién en via municipal.

El cotejo del presente documento con el original,
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ALTURA DE LA EDIFICACION

La altura de la edificacion se fija en una maxima de dos
plantas y 6,50 metros a la vista inferior del alero de la
cubierta.

Ayuntami
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En caso de terrenos con desnivel podra Ilegarm/
altura de 6,80 metros en el paramento correspondiei
a la cota mas baja.

En casos de gran desnivel entre frente y fondo de parcela.
debera escalonarse la distribucion interior de las
edificaciones de forma que se adapten al terreno sin
sobrepasar los limites anteriormente establecidos. Este

escalonamiento no se podra traducir en particiones de la
cubierta.

En ninglin caso se permiten solanos ni semisotanos.

No se permiten movimientos de tierras no

aterrazamientos que provoguen muros de contencién de
mas de un metro de altura.

La altura de la edificacion se medira en el frente y fondo
de la misma desde la acera y/a el terreno natural.

Quedan expresamente prohibidas las situaciones 1,2,3
y4

Altura libre de pisos

La altura libre minima de pisos serd de dos metros y medio (2,5 m) salvo que
exista normativa particular del

uso al que esté dedicada la planta que marque
una altura minima superior

La altura libre minima de los espacios bajo cubierta cuya superficie computara a
efectos de edificabilidad serd de 1,5 metros. En todo caso, no se superaré la altura
méxima del conjunto establecida en esta Normativa

Patios

Los patios se atenderan a lo establecido con caracter general en esta Normativa
para los patios de vivienda.

Y e\ e
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" =
Las edificaciones se retranqueardn a los linderos Taterales y de fondo una
distandiada

ND1=2/3h
ND2= 1h
de la altura correspondiente a la fachada que se retranquea y como minimo:

ND1=3m
ND2= 5m

Excepdonalmente y solo mediante acuerdo notarial entre propietarios ambos se
podran adosar a uno de los linderos.

Fuera de las lineas de retranqueo minimo obligatorio no podra haber ninguna otra
edificacion a excepdon de pérgolas o cubridones ligeras para aparcamiento.

Los cuerpos volados no podran sobresalir de las lineas de retranqueo minimo
obligatorio,
11.4.7 Condiciones de volumen

»

La ocupadion maxima de la parcela no podra exceder de: ND1= 40%
N D2=30%
Edificabilidad

La edificabilidad méxima sera de: ND1= 0.5 m*/m?
ND2=03 ntim?

La aplicacion de estos valores maximos vendra limitado por la aplicadon del resto de
las condiciones establecidas en estas Normas.

cia acredi

Altura de la edificacién

La altura de la edificadon se fija en un méaximo de dos plantas y 6,30 metros a la parte

En caso de terreno con desnivel podra llegarse a una altura de 6,80 metros en el
paramento correspondiente a la cota més baja.

En casos de gran desnivel debera escalonarse la distribucién interior a las
edificaciones de forma que se adapten al terreno sin sobrepasar los limites
anteriormente establecidos. Este escalonamiento no se podra traducir en
La altura se medira desde la rasante del terreno natural. No se permiten
movimientos de tierras que modifiquen la rasante natural del terreno con una
variadon absoluta superior o inferior a 0.50 m.

tc de Patones.
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2.- NORMAS ~URBANISTICAS. - i B = .
fecha: 41412 __ | El Secratario
Segun las NNSS vigentes: \ 7

“Art. 9.6 CONDICIONES DE LA EDIFICACION COMUNES A TODAS
ORDENANZA.”

“Pto. 9.6.2. Condiciones de Aprovechamiento para las construcciones.
1. Superficie Maxima Edificable.

La maxima superficie que se puede construir en cada ambito de acuerdo con
lo asignado por las Normas Subsidiarias.

A los efectos de su medida esta se realizara sobre el perimetro de su
envolvente exterior de las construcciones teniendo en cuenta en que
contabiliza:

Toda la edificacion realizada sobre o bajo rasante que cuenten con una altura
minima de 1.50m asi como las edificaciones auxiliares.

2z Edificabilidad.

La edificabilidad se identifica con la cifra obtenida de superficie maxima
edificable.

La edificabilidad se define en cada una de las zonas de ordenanza segun la
aplicacion de los siguientes criterios:

-Por la aplicacion a la superficie de la parcela de la cifra llamada coeficiente de
edificabilidad que se verd corregida por la aplicacion de los parametros de
posicién vy altura de la edificacion tomando como resultado el resultado mas
restrictivo de la aplicacion de los parametros que se consideran.

-Por la superficie edificada existente que se podra ver corregida en su caso
por la posibilidad de incremento en la altura total de la edificacion.

3. Coeficiente de edificabilidad.
Es la mdxima relacién de superficie construible que se asigna por las Normas
subsidiarias a una parcela edificable. Viene expresada en m2 sobre m2 de
parcela edificable.

4. Espacio libre de parcela.
Es el area libre de edificacion como el resultado de aplicar las restantes
condiciones de posicion.”

“Pto. 9.6.3.3. Altura libre de pisos.

Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el pavimento del
mismo piso, ambos totalmente terminados y en su punto mds desfavorable

en caso de escalonamiento en planta.

A efecto de estas normas urbanisticas se consideran pisos.

DE JUAN ELGUETA ARQUITECTOSSLP C/ NORTE. 1 19187 UCEDA (GUADALAJARA) TEL-949856017 FAX-949856268
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS. DE PATONES DE LAS CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
DE LAS CONSTRUCCIONES RESIDENCIALES EN PATONES. MADRID.

Planta baja: es aquella cuyo suelo estd situado entre mas menos 50cm en
relacion con la rasante del terreno del frente de cota mds baja.

Planta primera: estd situada por encima del forjado de techo de planta baja.

Bajo cubierta: es la planta situada entre la cara superior del forjado de la
Gltima planta y la inferior de la clbiertaindinata.tie Patones,

Dosumentoan
11.3. ORDENAZA DE CASCO (PATONES DE ABAIO)) g 1y

“Pto. 11.3.7 Condiciones de volumen. _ﬁ 1 ——— —
fecha: A 3 R

ALTURA DE LA EDIFICACION. M Lol A7 Adis L vecretario

La altura de la edificacion se fija en un mdximo de dos plantas y/6,00

inferior del alero de la cubierta.

En caso de terrenos con desnivel podrd llegarse a una altura de
paramento correspondiente a la cota mas baja.

En casos de gran desnivel entre frente y fondo de parcela debera-escalonarse Ja
distribucion interior de las edificaciones de forma que se adapten-al terreno Sin
sobrepasar los limites anteriormente establecidos. Este escalonamiento no se podra
traducir en particiones de la cubierta.

En ningun caso se permiten sétanos ni semisdtanos.

No se permiten movimientos de tierra o aterrazamientos que provoguen muros de
contencién de mas de un metro de altura.

La altura de la edificacién se medird en el frente y fondo de la misma, desde la acera
y/o terreno natural.

Quedan expresamente prohibidas las actuaciones 1,2, 3y 4.”

(3%
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS. DE PATONES DE LAS CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
DE LAS CONSTRUCCIONES RESIDENCIALES EN PATONES. MADRID.

11.4. ORDENANAZA DE NUEVOS DESARROLLOS.
“Pto. 11.4.7 Condiciones de volumen.

La altura de la edificacién se fija en un maximo de dos plantas y 6,00 m a la vista
inferior del alero de la cubierta.

En caso de terrenos con desnivel podrd llegarse a una altura de 6,50m en el
paramento correspondiente a la cota mas baja.

En casos de gran desnivel deberd escalonarse la distribucién interior de las
edificaciones de forma que se adapten al terreno sin sobrepasar los limites
anteriormente establecidos. Este escalonamiento no se podra traducir en particiones
de la cubierta.

La altura se medira desde la rasante del terreno natural. No se permiten movimientos
de tierras que modifiquen la rasante natural del terreno con una variacion absoluta
superior o inferior a 0,50m”.

sicnaimenteen sesionplenaria
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Ayuntamiento de Patones.
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AYD 203

Segun modificacion puntual:

Pto. 9.6.2. Condiciones de Aprovechamiento para las con

i Superficie Maxima Edificable.

a ambito de acu€rdo con
£,

aorid
A los efectos de su medida esta se realizard sobre el perimetro de su

envolvente exterior de las construcciones teniendo en cuenta en que
contabiliza:

La maxima superficie que se puede construir en
lo asignado por las Normas Subsidiarias.

Toda la edificacion realizada sobre rasante que cuenten con una altura
minima util de 1.50m, asi como las edificaciones auxiliares.

Las edificaciones bajo rasante no computaran cumpliendo las especificaciones
respectivas en siempre y cuando la normativa sectorial lo permita.

El resto de puntos del articulo se mantienen sin modificacion con respecto a la normativa

actual.

Pto. 9.6.3.3. Altura libre de pisos.
Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el pavimento del
mismo piso, ambos totalmente terminados y en su punto mas desfavorable
en caso de escalonamiento en planta.

A efecto de estas normas urbanisticas se consideran pisos.

Planta de Sétano: es aquella situada por debajo del nivel de suelo de planta
baja.

Planta baja: es aquella cuyo suelo esta situado entre mas menos 50cm en
relacion con la rasante del terreno del frente de cota mas baja.

Planta primera: esta situada por encima del forjado de techo de planta baja.
Bajo cubierta: es la planta situada entre la cara superior del forjado de la
ultima planta y la inferior de la cubierta inclinada.

11.3. ORDENAZA DE CASCO (PATONES DE ABAJO)

Pto. 11.3.7 Condiciones de volumen.

ALTURA DE LA EDIFICACION.

La altura de la edificacion se fija en un maximo de dos plantas y 6,50 m a la vista
inferior del alero de la cubierta.

En caso de terrenos con desnivel podra llegarse a una altura de 6,80m en el
paramento correspondiente a la cota mas baja.

DE JUAN ELGUETA ARQUITECTOS SLP. ¢/ NORTE, 1 19187 UCEDA (GUADALAJARA) TEL-949856017 FAX-949856268
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS. DE PATONES DE LAS CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
DE LAS CONSTRUCCIONES RESIDENCIALES EN PATONES. MADRID.

En casos de gran desnivel entre frente y fondo de parcela debera escalonarse la
distribucion interior de las edificaciones de forma que se adapten al terreno sin
sobrepasar los limites anteriormente establecidos. Este escalonamiento no se podra
traducir en particiones de la cubierta.

Se permiten sotanos siempre y cuando se sittien bajo la proyeccion de la edificacion
de planta baja. En ningln caso se permiten semisotanos. Planta sétano es aquella
planta situada por debajo del nivel de suelo de planta baja, cuyo techo se encuentra
situado entre mas/menos 50cm en relacion con la rasante del terreno.

No se permiten movimientos de tierra o aterrazamientos que provoquen muros de
contencion de mas de un metro de altura.

La altura de la edificacion se medird en el frente y fondo de la misma, desde la acera
y/o terreno natural.

El resto de puntos del articulo se mantienen sin modificacién con respecto a la normativa
actual.

11.4. ORDENANAZA DE NUEVOS DESARROLLOS.

Pto. 11.4.7 Condiciones de volumen.

La altura de la edificacion se fija en un maximo de dos plantas y 6,30 m a la vista
inferior del alero de la cubierta permitiéndose sétanos bajo nivel de planta baja.

En caso de terrenos con desnivel podra llegarse a una altura de 6,80m en el
paramento correspondiente a la cota mds baja.

En casos de gran desnivel deberd escalonarse la distribucion interior de las
edificaciones de forma que se adapten al terreno sin sobrepasar los limites
anteriormente establecidos. Este escalonamiento no se podra traducir en particiones
de la cubierta.

La altura se medira desde la rasante del terreno natural. No se permiten movimientos
de tierras que modifiquen la rasante natural del terreno con una variacion absoluta
superior o inferior a 0,50m.

Planta sotano es aquella planta situada por debajo del nivel de suelo de planta baja,
cuyo techo se encuentra situado entre mas/menos 50cm en relacion con la rasante
del terreno.

Ayuntamiento de Patones.
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