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1. Definicidn.

Es la zona destinada dentro del sector gque se
considera, a acoger y desarrollar el conjunto de
actividades relacionadas con el comercio en grandes
superficies, sus usos asociados, complementarios, de
servivius e instalaciones, asl como el adrea de apaiia
miento necesaria.

2. Ambito‘de'aplicacién.

Es el delimitado en los correspondientes Planos
de Ordenacién.

3. Tipologias edificatorias.

Se trata de una ordenacidn con volumetria especi-
fica gque ampararid edificios 'singulares, con una
disposicién de edificacién aislada en la parcela
dentro del Area de movimiento gue definen los retran-
gueos a alineaciones y linderos, ¥y un disefio basadoc en
las restantes condiciones de esta zona de ordenacidn.

Hn
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Las allinegaciones oficiales de la zona que se
trata son as definidas graficamente en el Plano
correspondiente de Ordenacién de este Plan Parcial.

No se fijan alineaciones vinculantes a la edifi-
cacién, y su 4rea de movimiento dentro de la zona
delimitada gquedard definida por los retranqueos
minimos a linderos gue se establecen mas adelante.

Por la propia naturaleza de la edificacién, y por
su propia explotacién que se desarrolla basicamente
sobre un mismo plano horizontal, se establece como
rasante de planta baja, y por tanto de referencia de
la edificacidén, la que produzeca un movimiento de
tierras minimo y equilibrado en desmonte y aterraple-
nado dentr¢ de la parcela en cuestién, y en coordina-
cién en cualquier caso con las rasantes del viario
previstas por el Plan Parcial.

En el ANEXO NORMATIVO NQ 2 gue forma parte
sustancial de estas Ordenanzas, en relacién con lo
citado en el parrafo anterior, se recoge el desarrollo
volumétrico vinculante que contempla tanto las alinea-
ciones de la edificacidn como las rasantes definitivas
en todos y cada uno de los puntos de la zona gue se
considera, comercial en grandes superficies. No se
entenderdn como modificaciones de las condiciones de
la volumetria vinculante expresada en el mencionado
ANEXO NORMATIVO N2 2 las alteraciones de cada una de
las condiciones en mas o menos el diez por cientao
(10%) de los valores expresados en longitudes o
mediciones realizadas sobre la cartografia empleada,
Yy en mds o menos cien centimetros{100 cm.) en las
cotas altimétricas, respetando en cualquier caso los
vaiores maxitmos de edificabilidad y alturas previstes
en los parrafos siguientes, para no comprometer
soluciones arquitecténicas en desarrollo del Proyecto
de Ejecucién de la instalacién.

B efectos del «cémputo de alturas, etc., ' se
determina comec rasante oficial de la edificacidén la
determinada para la planta .baja, deducida de los
criterios expuestos en parrafos anteriores.

No obstante esto anterior, la edificacidén se
someterd a las limitaciones de todo orden gue Sse
sefialan en la presente ordenanza, volumen edificable,
ocupacidn, ratranquieos, ete.

5. Retranqueocs,

Se fija un retranqueo minimo de diegz (10) metros
a cualgquier linderc o alineacién oficial.

Plan Parcial de Ordenacién "Cerre de los Games”, ‘ 36
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ier caso la edificacidn se dispondrd de
forma gue se cumplan todos aguellos condicionantes que
determina la legislacién vigente referente al accesao
de vehiculos de extincién de incendios, ambulancias,
etc..., debiendo garantizarse la aproximacidn del
vehiculo a tres (3} metros de cualquier paramento
exterior de las edificaciones.

6. Parcela minima.

No se permiten segregaciones ni parcelaciones
urbanisticas scobre las dreas que se determinan bajo la
presente zona de ordenacidén, consider@ndose a tales
efectos la zona prevista 'en los correspondientes
Planos de Ordenacidn comoe parcela minima. '

7. Indice de ocupacidn maxima.

Para la edificacidén sobre rasante seri el cuaren-
ta y cinco por cientec (45%) de 1la superficie de
parcela neta.

La edificacidén bajo rasante podrid ocupar un
maxime del ochenta y cinco por ciento (85%) de 1la
superficie neta total de la parcela.

3. Alturas.

La altura méxima permitida serd de tres (3)
planitas .(baja was dos), con un maximo de 16 web. oy o
linea de cornisa, que habra de entenderse comoc tal la
linea o plano inferior de la estructura de cubierta.

No obstante esto anterior, la relacidn entre
plantas y ocupacién serd la gue a continuacién se
expone:

a) La planta baja no podrid ocupar mas del 45% de la
superficie neta de la parcela considerada.Esta
planta, en las zonas en que no soporte edifica-
ciédn de otras plantas superiores, tendrid una
altura mdxima a la linea de cornisa de cineco
metros con cincuenta centimetros (5,50 m.), y de
once metros (11,00 m.) como maximo a la linea de
coronacidn.

b) La superficie de la planta primera, en relacidn
con la baja, no deberid superar el 60% en exten-
sién de la superficie ocupada de la citada planta

2'an Parcial de Hrdenacidn "Cerro de los famss”. 27
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Por Ultimo, la superficie de la planta segunda,
en relacidén con la baja, no deberd superar el 20%
en extensidén de la superficie ocupada de la
citada planta baja. '

Se podran superar estas alturas mazximas sefialadas
con elementos singulares gue resulten imprescindibles
para el funcionamiento de la edificacién, que podrdn
ocultarse mediante pantallas edificadas que comnstitu-
yan la coronacidn del edificio.

Si por encima de esta linea de coronacidn citada
en. el parrafo anterior se proyecta la incorporaciém ,
como recurso arquitecténico o compositive de algin
elemento puntual, tal como lucernario, claraboyas,
rotulos, cartel o anagrama, u otros similares, sera
necesaria la redaccién de un Estudio de Detalle.

g
t i .
s

No regiran limitaciones para el maxime de altura
libre de pisos dentro de la instalacidn, establecién-
dose un minimo de 3 metros a estos efectos para
cualquiera de las plantas, y no fijandose maximo
entendiéndose esta limitacién dentro del marco de las
limitaciones expuestas para 1la altura total del
edificio, guedando prohibida, en cualgquier caso, la
creacidén de entreplantas.

9. Edificabilidad.

Con las limitaciones derivadas de la disposicién’
de la edificacién y nimero miaximo de plantas permiti-
o S das citado anteriormente, la edificabilidad maxime
KMJ] ' permitida para la zona gque se considerd, en posicidn
sobre rasante, es de treinta mil metros cuadradoes
edificables (30.000 m2.).

En posicién bajo rasante el maximo de edificabi-
lidad se fija en el producto del nGmero de plantas
previstas en el anterior articulo 33.4. de estas
Ordenanzas Reguladoras, por la superficie del area de
movimiento de la edificacién en posicién bajo rasante
definida por la linea de retranqueos de la edificacidn
a las alineaciones oficiales.

La citada edificabilidad maxima sobre rasante, de
30.000 m2. edificables, incluird la superficie desti-
nada tanto al uso caracteristico, el comercial, como
2 los compatibleg.

9lan Parcial de Ordenacién "Cerro de los Gamos”. 38
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: &P ﬁgglcién bajo rasante, muelles
de carga y descarga e instalaciones generales del
edificio, todos ellos usos complementarios, no compu-
tarédn a los efectos de apravechamiento.

10. Usos de la edificacién.

Uso Caracteristico: Comercial en Grandes Super-
ficies.

Usos Compatibles: Almacenamiento,
Oficinas y Servicios asocia-
dos a la actividad comer-
cial.

Usos Complementarios: . =
Aparcamiento, bajo rasante o
al aire libre.

Carga y Descarga e Instala-;
ciones Generales. \
Espacios libres de caracter |
privado. )

Los usos comserciales, gque estaridn dotades de
suficiente variedad de oferta, habridn de complementar-
se con areas dedicadas 2l ocio y recreo de medo gque la
complementariedad de ofertas potencie el atractivo del
centro, &reas de naturaleza tal come por ejemplo
juegos de nifos, pequefios kioscos, zonas de estancia
'y paseos.

11. Otras condiciones.

Se ajardinara dentro de la parcela una superficie |
no inferior al 15% de 1la superficie de la misma,
computande a tal efecto la totalidad de &reas que a |
tal fin se dispongan. i

--.—"‘"

La calidad de la edificacién, en términos cons-
tructives y estéticos, serd la misma, o equivalente,
tanto para la edificaciédn principal y mas representa-
tiva de la instalacidén, come de las que eventualmente
se puedan levantar para acoger actividades y wusos
complementarios y de servicios relacionades cen el
principal.

Toda vez que se consideran para la zona importan-
tes volimenes edificades, se preocurarid evitar el

"
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15.— CONDICIONES PARTICULARES PARA EIL DESARROLLCO DEL AREA

ZONA COMERCIAL Y DE US0OS COMPATIBLES:

Definicidén:

Se refiere a 'las zonas destinadas a
albergar tanto actividades comerciales en
grandes, medianas y pequefias superficie,
como aguéllas compatibles con el comercial
{(almacenes, ocio, restauracién, oficinas,

recreativos, etec.).

2mbito de aplicacidn: Area de Reparto gue sera objeto

de Estudio de Detalle conjunto.

14
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CONDICI®
Para el uso comercial en grandes superficies se considera
no disminuible el 4&drea definida. Para otros - usos

-admlslbles la pa rcela mlnlma serd de 1. 500 mZ. con un
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frente mlnlmo de 30 y con una forma que permita inscribir

en su 1nter10r un circulo de 30 m. de didmetro.

CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

Retranqueos: — La edificacidn mantendrd una separacidn

minima de 10 m. respecto de la alineacidn
oficial que da frente a viaric o a
cualguier otra lateral y frontal.

- Las edificaciones quedaran dispuestas de
forma que se cumplan todos aquellos
condicionantes recogidos en la legislacién
vigente referidos a accesos de vehiculos
de bhomberos, etc..., debiendo garantizarse
la aproximacidn del vehiculo a 3 metros de
cualquier paramento exterior de las
edificaciones.

CONDICIONES DE OCUPACION
Ocupacidn: La. ocupacidén maéxima de la edificacién
sobre rasante sera del 45% de la

superficie neta del ambito.

La superficie ajardinada interior a la
parcela serd de al menos el 15% de la
superficie neta de la misma. El suelo no
ocupado por la edificacidén podrd ser
destinado a aparcamiento en superficie a
excepcién de la superficie ajardinada
interior gue se sefiala.

La ocupacidn méxima de la edificacidn bajo

rasante serd del 85% de la superficie neta

15
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de la parcela, diferencia entre el total

de éste y el 15% minimec ajardinado.

CONDICIONES DE VOLUMEN

Tipologia edificatoria:

Ordenacién con volumetria especifica que
ampara edificios singulares, con una
disposicion de edificacidén aislada en la
parcela en el 4rea de movimiento gue
L Co definen los retrangueos a alineaciones v
; linderos y un disefio especial para su uso,
con unas condiciones de volumen que se

sefialan a continuacidn:

Altura maxima:

~ La altura méxima permitida serd de 3
plantas (baja+dos), y 16 m. a linea de
cornisa.

- En edificio de planta dunica, podréa
alcanzarse la altura méxima permitida.

- Se entenderd por linea de cornisa la
linea o plano inferior del forjado de

techo de la 1dltima planta, . o bien, la

A -

linea o plano inferior de la estructura de
cubierta.
No obstante, con el fin de evitar una excesiva uniformidad
volumétrica del edificio, cuando la ocupacién de planta
sea superior a 4.000 m2., las distribuciones de las
diferentes alturas deberdn ajustarse a los siguientes
pardmetros maximos:
Planta baja: con altura maxima de una planta o 5,5
m. a la linea de cornisa v 11 m. maximo a la.linea
de coronacidn, del 45% de la superficie neta del
ambito.

Superficie de la planta primeré menor ¢ igual al 60%

16
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Superficie de ia planta segunda, menor o© igual al

40% de la superficie de ocupacidn de la planta baja.

- Sobre la altura maxima permitida, unicamente podrén

situarse aguellos elementos singulares gue resulten
imprescindibles para el funcionamiento de 1la
edificacidén, que podran ir ocultos por medio de
pantallas gue constituyan la coromnacidn del

edificio.

- Igualmente podran utilizarse elementos gue se

regulan en el epigrafe de Condiciones Constructivas
vy Estéticas.
Se entenderd como rasante de planta baja, y por tanto, de
referencia de la edificacién, la correspondiente al
viario, definida en el Plan Parcial Cerro de los Gamos y
su continuidad al Este de los terrenos hasta el puente

existente sobre la M-40, asli como el viario interior

- complementario de unién de la Rotonda al Norte con el

fondo de saco de acceso actual al centro comercial.

No obstante, caso de ser necesaria para el Dbuen
funcionamiento del edificio la realizacidén de una
explanacidén de superficie mayor del 50% de la parcela, se
congiderard rasante aguélla gue produzca un movimiento de
tierras minimo y equilibrado en desmonte y aterraplenado
dentro de la parcela, en coordinacién con los rasantes del

viario previstas en el P.P.0O. Cerro de los Gamos.

Edificabilidad: - La superficie edificada total sera

de 21.000 m2.

— Esta edificabilidad maxima incluiré
la superficie edificada destinada
tanto al uso comercial como a los
usos compatibles. E!l aparcamiento en
situacidén bajo rasante, muelles de

carga vy 4descarga e instalaciones

17
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Usos compatibles:

U.complementarios:

- Los usos
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11 SEP 508 generales del edificic, todos ellos

usos complementarios, no computarédn

a los efectos de aprovechamiento.

Comercial (grandes, medianas v
pegquefias superficies).

Almacén, oficinas, servicios
asociados a la actividad comercial,
ocio, restauracion, recreativos y
andlcgos.

Aparcamiento, Carga vy Descarga e
Instalaciones Generales.

- No se permite el almacenamiento en
el exterior de las edificaciones.
complementarios se
situaréan preferentemente bajo rasante
salve aquelles elementos gue sean

necesarios en planta baja por

‘requerimiento de las instalaciones.

- 8e preverda obligateriamente una
plaza de aparcamiento por cada 50 mZ.
de superficie comercial no
alimentaria y una plaza por cada 25

m?2. destinados a comercio

alimentario.

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS Y ESTETICAS

— La calidad constructiva y estética de las edificaciones

debera ser uniforme,

"representativos”

tanto para las destinadas a uso mas

como para aguéllas destinadas a

servicios e instalaciones complementarias (almacenes,

instalaciones, servicios).
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