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2.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE. ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL 

La ordenanza de aplicación a la parcela y, por tanto, a las parcelas resultantes, es 
la Zona de Ordenanza Vivienda Unifamiliar Adosada UD**, específica del Plan Parcial 
del Sector SUP-OE- 03 “Borde Oeste-Academia”, con Aprobación Definitiva el 15 
Diciembre 2005. 

Además de las Condiciones Generales de Ordenanza de las Normas Urbanísticas 
del Plan Parcial del Sector SUP-OE-03 “Borde Oeste-Academia”, de Mérida, también le 
son de aplicación las Condiciones Particulares del P.G.O.U. para la Zona de Vivienda 
Unifamiliar Adosada y las Condiciones Particulares de Plan Parcial para la Zona de 
Vivienda Unifamiliar Adosada, que se transcriben a continuación: 

 

Condiciones Particulares del PGOU (Plan Parcial del Sector SUP-OE-03): 

 

B) ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA. 

Art.º 83.- DELIMITACIÓN Y SUBZONAS 
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1. Estas condiciones particulares se aplicarán en la zona integrada por las áreas 
identificadas en el Plano de Calificación, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con 
las letras UD. 

2. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del Plan e incluidas en ésta 
zona no quedan obligadas al cumplimiento de las condiciones particulares de 
parcelación, posición y forma de las edificaciones establecidas en los siguientes 
artículos, no pudiendo en ningún caso realizarse ampliaciones de la ocupación de suelo 
ni construcciones principales sobre los espacios libres de parcela. En caso de sustitución 
de la edificación podrán reproducirse las condiciones de posición y forma actuales o bien 
adaptarse a las establecidas en el Plan sin superar en ningún caso la edificabilidad 
anterior. 

Art.º 84.- CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACIÓN 

Sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 6.8 de las Normas Urbanísticas del 
P.G.O.U. serán edificables todas aquellas parcelas cuyas dimensiones superen las 
siguientes: 

a. Superficie superior a cien (100) metros cuadrados. 

b. Diámetro de la circunferencia inscribible seis (6) metros. 

c. Longitud de fachada superior a seis (6) metros. 

En caso de que sobre una parcela se proyecte un conjunto de viviendas 
adosadas, el frente mínimo de cada unidad de vivienda será de seis (6) metros. 

 

Art.º 85.- POSICIÓN DE LOS EDIFICIOS 

1. Con carácter general la edificación se dispondrá en hilera entre medianeras con 
la proporción una (1) unidad de vivienda cada cien (100) metros cuadrados de superficie 
de parcela. 

2. No obstante lo anterior se permite la agrupación de viviendas unifamiliares en 
hilera o en otra disposición con un número total de viviendas que no excederá del 
resultado de dividir la superficie de la parcela por 100, pudiendo destinarse el espacio 
libre de parcela a uso privativo de cada vivienda o a uso comunitario del conjunto. 

 

Art.º 86.- ALINEACIONES, RETRANQUEOS Y SEPARACIONES A LINDEROS. 

1. Las edificaciones se separarán de los linderos frontal y trasero una distancia 
mínima de tres (3) metros. 

2. Si se proyecta garaje en sótano, el tramo de fachada donde se sitúe el acceso 
deberá retranquearse un mínimo de ocho (8) metros respecto a la alineación exterior. 

 

Art.º 87.- OCUPACIÓN SOBRE RASANTE 

La superficie de parcela ocupable por la edificación no podrá superar el cincuenta 
(50%) por ciento. 

 

Art.º 88.- OCUPACIÓN BAJO RASANTE 

Bajo rasante podrá construirse una (1) planta sótano. 

 

Art.º 89.- EDIFICABILIDAD NETA 
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La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie neta 
de parcela por el coeficiente de edificabilidad de 0,66 M2T/M2S. 

 

Art.º 90.- PLANTAS BAJO CUBIERTA 

Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las condiciones establecidas en 
las Normas Generales. La superficie utilizada bajo cubierta computará edificabilidad a 
todos los efectos, contabilizándose como superficie construida las zonas de la edificación 
con altura libre superior a 1.50 metros aun cuando no se trate de espacios vivideros. 

 

Art.º 91.- ÁTICOS 

Se prohíben las plantas ático. 

 

Art.º 92.- PATIOS 

Se autorizarán los patios de ventilación, luces y abiertos, de acuerdo con las 
dimensiones establecidas en las Normas Generales. 

 

.- CONDICIONES PARTICULARES DE ESTÉTICA 

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustará a lo establecido en las 
Normas Generales. 

2. Se prohíben las soluciones de cubiertas inclinadas abuhardilladas. 

3. Las parcelas edificadas sólo podrán vallarse con elementos de cincuenta (50) 
centímetros de altura, que podrán rebasarse con setos o protecciones diáfanas 
estéticamente admisibles, con el límite máximo total de dos (2) metros. 

4. Los testeros y laterales de las viviendas que presenten fachada hacia espacios 
públicos, deberán acabarse con los mismos materiales y calidades que el resto de las 
fachadas. 

5. La composición de la edificación, materiales, color y tratamiento de diseño 
deberán mantener una unidad compositiva, estética y de materiales de los edificios que 
se compongan en cada una de las parcelas. 

6. Los espacios libres de parcela de uso comunitario, en su caso, deberán 
arbolarse al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie. 
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Condiciones Particulares de Plan Parcial: 

B) ZONA DE ORDENANZA VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA* Y ** 

Art.º 114.- DELIMITACIÓN Y SUBZONAS 

1.- Estas condiciones particulares se aplicarán en la zona integrada por las áreas 
identificadas en el Plano de Calificación, Alineaciones, Rasantes y Alturas del Plan 
Parcial con las letras UD* y UD**, cuya denominación varía en función del coeficiente de 
edificabilidad. 

2.- Esta ordenanza afecta a la  parcela OE-03-RU7 (UD**). 

 

Art.º 115.- CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACIÓN 

En caso de parcelación de cualquiera de las parcelas resultantes de la ordenación 
propuesta y con carácter previo, se podrá actuar de cualquiera de las siguientes 
maneras: 

a) Redacción y aprobación de un Proyecto Básico del conjunto de la parcela y 
posterior desarrollo con Proyectos de Ejecución por fases para cada parcela en que 
aquella se divide. 

b) Aprobación de un Estudio de Detalle que defina alineaciones, rasantes y 
volúmenes, asignando a cada uno de ellos la edificabilidad correspondiente dentro de la 
total de la parcela original. 

 

Art.º 116.- CONDICIONES PARTICULARES DE ALINEACIONES, 
RETRANQUEOS Y SEPARACIÓN A LINDEROS 

1.- Las edificaciones se separarán del lindero frontal y trasero una distancia 
mínima de tres (3) metros, alineándose a vial el cerramiento de parcela y vallado de cada 
vivienda. 

2.- Si se proyecta garaje en sótano o semisótano, éste deberá ser común a cada 
parcela; el tramo de fachada donde se sitúe el acceso deberá retranquearse un mínimo 
de ocho (8) metros respecto a la alineación exterior. 

3.- Se prohíbe la disposición de garaje sobre rasante en las viviendas con frente 
de fachada a vial rodado con aparcamiento público anexo. 

 

Art.º 117.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICABILIDAD 

La superficie máxima edificable será el resultado de multiplicar la superficie neta 
de la parcela por un coeficiente de edificabilidad de 0,66 M2T/M2S para las parcelas 
afectadas por la Ordenanza UD**. 

 

Art.º 118.- CONDICIONES PARTICULARES DE ESTÉTICA 

Los espacios libres de parcela de uso comunitario, en su caso, deberán arbolarse 
al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie. 

La composición de la edificación, materiales, color y tratamiento de diseño 
deberán mantener una unidad compositiva, estética y de materiales de los edificios que 
se compongan en cada una de las parcelas. 
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ORDENANZAS PARTICULARES COMPLEMENTARIAS PARA LA PARCELA 
OE-03 RU 7.2. 

Artículo complementario 1. Delimitación. 

Son de aplicación en el ámbito de este Estudio de Detalle las ordenanzas 
Generales y Particulares establecidas en el Plan Parcial para la Zona de Ordenanzas 
UD** con las limitaciones que se establecen a continuación: 

Condiciones Particulares de Parcelación. 

Las condiciones particulares de parcelación serán las de este Estudio de Detalle. 

En cada parcela solo podrá edificarse una única vivienda. 

Se permitirán agregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes cumplan 
las condiciones señaladas por el planeamiento. Las parcelas de dimensión igual o menor 
que la mínima serán indivisibles. 

 

Construcciones auxiliares. 

1. Se podrá levantar edificaciones o cuerpos de edificación auxiliares al servicio de 
los edificios principales, con destino, garaje particular, para depósito de material de 
jardinería, piscinas o análogos, vestuarios, cuadras, lavaderos, despensas, invernaderos, 
etc. 

2. Las construcciones auxiliares computarán a efecto de la medición de los 
aprovechamientos y la ocupación. 

3. Las construcciones auxiliares tendrán que cumplir los retranqueos marcados 
por las Ordenanzas de Zona (retranqueo a fachada a calle y posterior de la parcela), su 
superficie no podrá exceder de los quince (15) metros cuadrados, ni su altura de los 
trescientos sesenta (360) centímetros. Estas edificaciones auxiliares sí podrán adosarse 
en los linderos laterales de las parcelas, con una superficie máxima de otros quince (15) 
metros cuadrados, y siempre deberán cumplir las condiciones estéticas que le sean de 
aplicación al edificio principal. 

 

Condiciones estéticas. 

El artículo 132.2 del Plan Parcial del Sector SUP-SO-03, Borde Oeste- Academia, 
Plan Parcial del Sector SUP-OE-01, determina: 

- Los espacios libres de parcelas de uso comunitario, en su caso, deberán 
arbolarse al menos en un 50% de su superficie. 

- La composición de la edificación, materiales, color y tratamiento de diseño 
deberán mantener una unidad compositiva, estética y de materiales de los edificios que 
se compongan en cada una de las parcelas. 

Atendiendo al citado artículo se establecen las siguientes condiciones estéticas: 

- Edificaciones: 

1.- En fachadas, tanto interiores como exteriores de la edificación, se emplearán 
materiales estables y homogéneos permitiéndose cualquier tipo de revestimiento que 
reúna estas condiciones y cuyo aspecto no vaya en detrimento de la estética del sector. 
El tratamiento será unitario en todas las fachadas de cada edificación, no tratando los 
extremos de los edificios como simples medianeras, de modo que conserven idénticos 
acabados 

2.- La composición y materiales de las fachadas laterales y traseras se tratarán 
con la debida dignidad y en consonancia con la fachada principal. 
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3.- Se prohíben expresamente acabados a base de fibrocementos y pinturas 
aplicadas directamente sobre materiales cerámicos. Se prohíben igualmente los 
acabados a base de pintura sobre enfoscados, así como la utilización de azulejos y gres, 
excepto en elementos ornamentales hasta un máximo del diez por ciento (10%) de la 
superficie total de los mismos. 

4.- La elección de los materiales para la ejecución de las fachadas se 
fundamentará en el tipo de fábricas y calidad de los revestimientos, así como en el 
despiece, textura y color de los mismos, en función de los criterios de composición y 
estéticos de la zona. 

5.- Por razones de composición del espacio urbano y concordancia con el resto de 
los edificios, en áreas de uso global residencial, se evitarán las fachadas ciegas, 
debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminación natural de las piezas habitables y 
locales a través de la fachada. 

- Cerramiento: 

1.- Los cerramientos deberán ejecutarse con elementos ciegos de cincuenta (50) 
centímetros de altura máxima ejecutados en fábrica revestida o vista o con revestimiento 
de materiales estables y homogéneos, completados, en su caso, mediante protecciones 
diáfanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares 
hasta una altura máxima de doscientos (200) centímetros, prohibiéndose los de malla 
metálica de simple torsión o similares. 

2.- En ningún caso se permitirá el remate de cerramientos con elementos que 
puedan causar lesiones a personas y animales. 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS
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ACERADO
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A

LLE

C
A
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A
C
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D
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ACERADO

ACERADO

FA
C

H
A

D
A

FA
C

H
A

D
A

41.34

12.03

12.03

41.34

41.34

P A R C E L A  01
S :  1988 m

2

P A R C E L A  02
S :  467 m

2

P A R C E L A  08
S :  497 m

2

P A R C E L A  07
S :  497 m

2

P A R C E L A  06
S :  497 m

2

P A R C E L A  05
S :  497 m

2

C A L L E   A D O L F O   S U A R E Z   G O N Z A L E Z

C A L L E    A  L B E R T O   O L I A R T     S A U S S O L

C A L L E    T O M
 A S   L A N C H O

75.06

82.69

P A R C E L A  03
S :  467 m

2
P A R C E L A  04

S :  1.300 m
2

48.16

27.00

27.00

41.34

12.01

12.01

12.01

41.34

17.27

17.27

48.15

41.34

41.34

82.69

12.03

12.03

12.01

27.00

3.00

32.34

6.00
3.00

3.00

32.34

6.00

3.00

3.00
3.00

9.03

9.03

3.00

3.00
9.02

3.00
3.00

3.00

3.00

21.00

3.00

3.00

3.00
3.00

11.27
3.00

3.00

42.18

3.00

3.00

21.00

3.00

3.00

21.00

3.00

3.00

21.00

3.00

9.03

32.34

6.00

9.02

9.02

3.00

32.34

9.02

9.03

11.27

6.00

3.00

32.34

6.00

3.00

42.15

3.00

3.00

32.34

6.00

3.00

42.11

3.00

C a l l e  A d o l f o   S u a r e z ,   c a l l e   T o m a s   L a n c h o   y   c a l l e   A l b e r t o   O l i a r t . - 0 6 8 0 0 -  M é r i d a ,   B a d a j o z .

j u n i o    d e   2 0 2 3
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F r a n c i s c o  C a s t r o  M a t e o s

a  r     u  i  t  e  c  t  oQ
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e   1 / 3 0 0
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P L A N O   D E   P A R C E L A S   R E S U L T A N T E S

0
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3

C
 U
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 E   S U
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AREA DE M
OVIM

IENTO DE LA EDIFICACIÓN

ALINEACION OBLIGATORIA ≥
 2

/3  LONGITUD
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