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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

9 GUADARRAMA
URBANISMO

El Pleno de esta Corporacién Municipal, en sesion celebrada con cardcter ordinario el
dia 5 de marzo de 2012, adoptd entre otros acuerdos, aprobar el documento refundido de
las Normas Subsidiarias del planeamiento de Guadarrama, de septiembre de 2011.

La Junta de Gobierno Local Municipal, en sesién ordinaria celebrada el dia 9 de noviem-
bre de 2012, acordd, entre otros, y de conformidad con el acuerdo del Pleno del Ayuntamien-
to de 5 de marzo de 2012, la publicacién del texto refundido de las Normas Subsidiarias y, en
su caso, la aprobacién definitiva del documento refundido de las Normas Subsidiarias de sep-
tiembre de 2011.

Con fecha 12 de diciembre de 2012 fue remitido al Registro Administrativo de Planes
de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad de Madrid.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 11, apartado 2, del Real Decre-
to 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo,
y 66.1.b) de 1a Ley 9/2001, de 17 de julio, 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 de Régimen Local, se procede
a publicar el contenido integro de la parte del Plan Especial cuya publicacién exige los cita-
dos preceptos, texto refundido de las normas, tomo II del documento, Normas Subsidiarias
Municipales de Guadarrama.

NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE GUADARRAMA
DOCUMENTO RESUMEN

Normas Urbanisticas

Indice documentos modificaciones

Capitulo 0

Preambulo

0.1. Justificacion de las normas—DEstas normas forman parte de los documentos que
componen las Normas Subsidiarias Municipales de Guadarrama. No solamente son parte
integrante del documento completo sino que se consideran una de las partes fundamentales
del mismo.

Todo planeamiento urbanistico requiere la determinacién de una serie de normas que
configuren expresamente las intenciones que el propio planeamiento tiene con respecto a la
ciudad a la cual van dirigidas.

Las Normas Urbanisticas determinan todos aquellos conceptos que graficamente no
son expresables a través de los planos de ordenacién y que son fundamentales para la pues-
ta en practica de la politica urbanistica que se determina en el documento completo de las
Normas Subsidiarias.

Asi pues, son una recopilacién de normas necesarias para llevar a cabo una ordenacién
urbanistica concreta, que en este caso es la de la villa de Guadarrama.

Por otra parte, estas normas han de reflejar el espiritu que anima a todo el planeamien-
to, en cuanto a que han de conseguirse una serie de objetivos, que han sido analiza dos pre-
viamente y posteriormente sintetizados en el correspondiente programa de necesidades y
que de una forma sintética podriamos decir que comprenden los siguientes puntos.

Primero, dotar al término municipal de una estructura urbana, lo mds coherente posi-
ble en funcién de su actual situacién y buscar las posibles soluciones de conjunto que den
unidad a todo el conjunto urbano del término municipal.
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En segundo lugar, la ordenacién del casco antiguo y su extension inmediata, comple-
tando, en las partes que estdn por completar, la estructura urbana y definiendo mads clara-
mente los limites de este casco.

En tercer lugar, la contrastacion de las zonas que actualmente tiene Planes Parciales
aprobados, o estdn en vias de urbanizacién como consecuencia de licencias concedidas, con
objeto de materializar concretamente unas soluciones, que completen las actuaciones exis-
tentes hasta el momento, formando unidades homogéneas en su conjunto.

En cuarto lugar se sefiala como importantisima, la proteccion de los valores del medio
ambiente, ya que este es uno de los valores mds fuertes que tiene el término municipal de
Guadarrama.

En quinto lugar, se habla en los objetivos de la identificacién y concrecién de las nue-
vas dreas residenciales, que completen las actualmente existentes.

Y por dltimo, el aspecto conflictivo en el término municipal, pero con interés socioe-
condmico relativamente importante, del tratamiento de las dreas industriales posibles den-
tro del propio término municipal, compatibilizando la demanda real de industrias que exis-
te en la zona, con la defensa del medio natural, tan rico en el término municipal.

Asi pues, estas Normas Urbanisticas estdn orientadas a facilitar la consecucién de es-
tos objetivos, a través de todos los articulos que la componen, en las que se expresa un ca-
mino de solucién de los problemas que actualmente estdn planteados.

0.2. Intencién de las normas—Por otra parte, las normas tratan de responder orde-
nadamente a todos aquellos requerimientos que se plantean dentro de un planeamiento ur-
banistico, que afecta territorialmente a un 4mbito de término municipal.

Se planean distintos conceptos, que han de ser tratados en distintos apartados, corres-
pondiendo a las distintas demandas conceptuales que cada uno de ellos establece.

Se ha ordenado una serie de capitulos, en los cuales se van desarrollando los distintos
conceptos que las Normas Subsidiarias abarcan.

En primer lugar, se establece una serie de conceptos genéricos, relativos a los dmbitos
de aplicacién y al fundamento legal que las normas tienen, y se establecen también unos
conceptos terminoldégicos, que tratan de acotar el significado de las palabras que se estdn
utilizando constantemente en el texto de las normas. Naturalmente no tiene una pretension
universal de significado genérico para otros trabajos, sino especificamente para este.

Otro apartado se dedica a los documentos de planeamiento y de proyecto que han de
desarrollar las Normas Subsidiarias, cémo y de qué forma han de redactarse, y qué conte-
nido han de tener, tanto los planes parciales, planes especiales, proyectos de urbanizacién
estudio de detalle como los proyectos de edificacion.

En otro apartado se concentran las normas generales que son de aplicacién a los dis-
tintos tipos de suelo. De una manera sintética se puede decir que se agrupan en conceptos
como la clasificacion del suelo, los usos del suelo (diferenciandolos claramente de los usos
de la edificacién), las condiciones generales de la edificacion y las condiciones de los ver-
tidos de aguas residuales, tan importante en una zona de preservacion natural tan alta como
es el término municipal de Guadarrama.

Después se articulan las normas en tres conceptos genéricos, siguiendo lo preceptua-
do en la Ley del Suelo, haciendo tres apartados, uno para el suelo no urbanizable, otro para
el suelo urbanizable o apto para la urbanizacién, y un tercero para el suelo urbano.

En los dos primeros conceptos, suelo urbanizable y suelo no urbanizable, se normali-
zan una serie de conceptos. En el no urbanizable son definitivos, puesto que no hay ningtin
planeamiento posterior que pueda desarrollar las Normas Subsidiarias (solamente existiria
el concepto de Plan Especial de Proteccion del Medio Ambiente). Dentro del Suelo no ur-
banizable, una vez establecida la diferencia entre no urbanizable protegido y no urbaniza-
ble comin, se concretan para cada una de estas categorias de suelo, las normas de utiliza-
cién del suelo, las normas de edificacién, las normas de proteccién de vias, normas de
saneamiento, y las normas ambientales, con la intencién de buscar en cada uno de estos con-
ceptos una normalizacién definitiva, que regule la actividad urbanizadora o edificatoria,
dentro del amplio territorio afectado por esta clasificacion de suelo, compatibilizdndolo con
la defensa del medio natural.

Y por tltimo, se establece el concepto de nicleo de poblacidn, fundamental para el
suelo no urbanizable, con el sentido de definir en esta zona en concreto lo que se entiende
por niicleo de poblacién, para evitar su formacidn. Es decir, dar las caracteristicas aprecia-
bles que puedan definir la posible formacién de un nicleo de poblacién, que no se desea se
forme dentro del suelo no urbanizable.

Para el suelo urbanizable o apto para la urbanizacion, se establecen, asimismo, un con-
junto de normas que tienen la intencién de servir de enlace entre lo dispuesto por la estruc-
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tura urbana para las zonas que se piensan van a ser la inmediata ampliacién del suelo urba-
no y los planes que lo desarrollen con objeto de que no haya solucién de continuidad entre
el planeamiento general y los planeamientos parciales. A estos efectos, se establecen las nor-
mas especificas del planeamiento general, como son las de utilizacién del suelo, las de dis-
tribucidn y delimitacion de estas dreas. A continuacidn se establecen las normas que han de
ser desarrolladas por cada uno de los planes parciales, que con posterioridad se redacten.
Para ellas se piensa en los conceptos de planeamiento, en los conceptos de urbanizacién, en
los conceptos de edificacidon y concretamente establece una norma especifica para cada sec-
tor del suelo apto para la urbanizacidn, con objeto de identificar para cada uno de los planea-
mientos parciales, que desarrollen las Normas Subsidiarias, los datos especificos que le
corresponden y que han de servir de base, para la redaccion de este planeamiento parcial.

Por tltimo, para el suelo urbano se establecen normas, a nivel de ordenanzas particu-
lares, para cada una de las zonas en que se divide el territorio afectado por la delimitacion
del suelo urbano del término municipal de Guadarrama.

Las intenciones que se han tenido con respecto a este suelo, son, fundamentalmente,
las de completar lo existente de una forma armoénica, y compatibilizar lo existente con un
estado de deseo para el futuro, mejorando las condiciones actuales.

Se da, pues, una normativa a nivel de ordenanzas, que permite, en la mayor parte de
los casos, la actuacién directa en cada solar y que también prevé la posibilidad de unos mo-
dos de actuar diferentes, no solamente a través de la actuacion directa, sino también a tra-
vés de actuaciones previo estudio de detalle (necesario para la configuracion de una man-
zana completa) o, con la redaccion previa de un plan especial de reforma interior, que defina
concretamente todos los detalles de planeamiento en aquellas zonas donde no hay la posi-
bilidad de redactar en estos momentos, un planeamiento con todas las previsiones posibles
para que la actuacion sea directa.

Y se completan las normas para el suelo urbano, con las condiciones de volumen edi-
ficable y con las condiciones de uso de la edificacion, asi como las condiciones estéticas de
las mismas edificaciones.

Se dispone un ultimo capitulo relacionado con el procedimiento a seguir para la ejecu-
cién del propio planeamiento, en el que se normaliza la aplicacién de sistemas de actuacion
para las distintas zonas y la formalizacion de la concesién de licencias.

Capitulo |
Generalidades

1.1. Fundamento de estas Normas Urbanisticas—JLas presentes normas tienen
como fundamento legal lo dispuesto en el articulo 71.3 de la vigente Ley del Suelo, poste-
riormente desarrollado en los articulos 93.1.e) y 97.4 del Reglamento de Planeamiento de
la citada Ley.

1.2.  Ambito de aplicaciones y vigencia de las Normas Subsidiarias—I.as Normas
Subsidiarias regirdn en el dmbito territorial del término municipal de Guadarrama a partir
de dia siguiente a la publicacién en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID
de su aprobacién definitiva.

La vigencia de las Normas Subsidiarias es indefinida en sus conceptos generales. No
se espera que ni a corto ni a medio plazo, cambien tanto los supuestos previstos, como para
que sea necesaria la sustitucién de las normas por un Plan General (aumento cuantitativo
muy fuerte de la poblacién residente, demanda extraordinaria de suelo para localizacién de
gran numero de edificaciones de diversos usos, etcétera).

Ante estas eventuales circunstancias el propio Ayuntamiento, de acuerdo con su po-
tencialidad de respuesta a los problemas planteados, elegiria si ha de seguir con las Normas
Subsidiarias o es mejor sustituirlas por un Plan General.

Sin embargo, si es posible que cambien algunos supuestos que aconsejen la proceden-
cia de una revision de las normas, tales como nuevas directrices comarcales o provinciales,
asi como una demanda de suelo mayor de la prevista para vivienda de uso estacional. En ta-
les casos las normas deberdn ser revisadas.

1.3.  Contenido de las Normas Subsidiarias y cardcter de los documentos que la in-
tegran—Las Normas Subsidiarias de Guadarrama, al cual pertenecen estas Normas Urba-
nisticas, estdn integradas por los siguientes documentos:

— Memoria de informacion.
— Planos de informacion.
— Analisis.

— Memoria de Ordenacion.
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— Planos de Ordenacion.
— Normas Urbanisticas.

La Memoria y Planos de informacién tienen un cardcter puramente informativo, cuya
finalidad exclusiva es objetivar la situacién anterior y actual de Guadarrama en sus aspec-
tos urbanisticos.

El Andlisis tiene un cardcter orientativo, que intenta destacar los problemas, explicitar
las metas y objetivos y confeccionar un programa de necesidades al que las normas han de
responder con las soluciones adecuadas.

La Memoria de Ordenacidn tiene un cardcter expositivo y justificativo de las solucio-
nes que se toman en la ordenacién urbanistica.

Los Planos de Ordenacién tienen un cardcter preceptivo y en ellos se expresan grafi-
camente los conceptos y precisiones que han de tenerse en cuenta, para el desarrollo urba-
nistico del término municipal.

Las Normas Urbanisticas tienen un cardcter preceptivo también, complementan a los
Planos de Ordenacién en aquellas cosas que no pueden ser expresadas graficamente y com-
pletan la ordenacidn urbanistica a través de las determinaciones que contienen.

1.4.  Terminologia—Con el objeto de precisar el significado de algunas palabras de
uso corriente dentro de la técnica urbanistica, se ha confeccionado una lista de definiciones
de los términos mds utilizados en la redaccién de estas normas.

1.4.1. Alineaciones oficiales de parcelas. Pueden ser:
— Alineaciones exteriores y alineaciones interiores:

* Alineaciones exteriores: son las que fijan el limite de la parcela edificable con
los espacios de dominio y uso publico.

» Alineaciones interiores: son las que fijan los limites de las parcelas edificables
con el espacio libre de manzana, o con otras parcelas de uso diferente.

1.4.2. Altura de la edificacion. Es la distancia vertical medida desde la rasante de la
acera o del terreno en contacto con la edificacidn, a la cara inferior del forjado que forma
el techo de la tltima planta, medida en el punto medio de las fachadas. Si la rasante tuvie-
se pendiente se fraccionard la construccidn en las partes que se estime conveniente, midién-
dose la altura en la mitad de cada fraccién. La diferencia de cota entre los extremos de cada
fraccién no podrd ser mayor de 2 metros.

También se mide por el nimero de plantas que tiene la edificacion, por encima de la
rasante.

1.4.3. Altura de pisos. Es la distancia entre las caras superiores de dos forjados con-
secutivos.

1.4.4. Altura libre de pisos. Es la distancia entre la cara inferior del techo de un es-
pacio habitado y el pavimento del mismo, totalmente terminado.

1.4.5. Bloque de viviendas. Edificacidn aislada de caracteristicas homogéneas en su
conjunto, con uso dominante de vivienda.

1.4.6. Casco. Conjunto de edificios de una poblacion, que configuran la parte mas
caracteristica y central de un niicleo urbano.

1.4.7. Densidad residencial. Niumero de unidades de vivienda por hectdrea de sector
neto (descontada la superficie afectada por los sistemas generales pero, no asi, la correspon-
diente a los sistemas interiores propios de cada sector), de zona o de manzana edificable.

1.4.8. Densidad laboral. Numero de puestos de trabajo, en industria o en servicios, por
hectdrea de sector o poligono, descontada la superficie afectada por los sistemas generales
pero, no asi la correspondiente a los sistemas propios del respectivo sector o poligono.

1.4.9. Edificabilidad total. Se designa con este nombre la medida de la edificacion
permitida en una determinada drea del suelo, establecida en metros ciibicos, 0 en metros
cuadrados edificados, suma de todas las plantas situadas por encima de la rasante.

En las zonas de vivienda colectiva no se computardn, a efectos de edificabilidad, los
soportales, pasajes y plantas didfanas.

1.4.10. Edificabilidad media (indice de edificabilidad). Es la razén entre la edifica-
bilidad total de la parcela, manzana o zona de que se trate, y su superficie total.

1.4.11. Edificacion abierta. Es la edificacion en bloques aislados, sin patios cerrados;
aislados pareados, sin patios cerrados, bloques en H, y aislados con patios cerrados. Los
bloques quedaran separados por espacios libres ajardinados.

1.4.12. Edificacién agrupada. Es la situada en parcela independiente, en contigiiidad
con otra u otras edificaciones situadas en sus propias parcelas independientes.
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1.4.13. Edificacién aislada. Es la situada en parcela independiente, sin contigiiidad
con otras edificaciones y acceso exclusivo desde la via publica.

1.4.14. Edificacién apareada. Es la edificacién agrupada, formada Gnicamente por
dos edificios.

1.4.15. Edificacion en manzana cerrada. Es la que ocupa todo el frente de la alinea-
cidén de las calles que contornean la manzana. Sus fachadas interiores se alinean formando
un patio interior de manzana.

1.4.16. Edificio exento. Es aquel que estd aislado y separado totalmente de otras
construcciones por espacios abiertos.

1.4.17. Edificio de uso exclusivo. Es aquel en que se desarrollan actividades com-
prendidas en el mismo uso en todos sus locales.

1.4.18. Entreplanta. Superficie utilizable conseguida por la construccién de un for-
jado entre dos pisos consecutivos de una construccidn, sin ocupar la superficie total del piso
inferior.

1.4.19. Espacios libres privados. Es la parte no edificable de la parcela, de propiedad
y uso privados.

1.4.20. Espacio libre de manzana. Es el espacio abierto definido por las alineaciones
oficiales interiores de las parcelas edificables de la manzana.

1.4.21. Linea de edificacion. Es la que delimita la superficie ocupada por la edifica-
cién en su proyeccion vertical.

1.4.22. Manzana edificable. Conjunto de parcelas edificables rodeadas en su totali-
dad por espacios de uso y dominio publicos.

1.4.23. Ocupacién de parcela. Superficie en planta, que una edificacion puede ocu-
par, dentro de una parcela.

1.4.24. Pasaje. Paso publico y cubierto entre dos espacios ptiblicos.

1.4.25. Patio inglés. Es un patio situado dentro de la parcela edificable en la linea de
edificacion por debajo de la rasante de la acera o terreno.

1.4.26. Patio mancomunado. Es un patio que utilizan dos o mds edificios de distin-
tos propietarios y ha sido realizado de comtn acuerdo entre ellos.

1.4.27. Patio de manzana. Es el espacio cerrado delimitado por las fachadas traseras
de los edificios que componen la manzana. Normalmente tiene forma poligonal con los la-
dos paralelos a las alineaciones de fachada.

1.4.28. Patio interior de parcela. Son aquellos patios interiores y cerrados o semice-
rrados por la edificacidn de una parcela.

1.4.29. Parcela edificable. Es una parte de la manzana edificable que procede del
proyecto de parcelacion de la misma, sobre la cual se puede edificar.

1.4.30. Parcela minima. La menor superficie de parcela admisible. Su edificabilidad
se computard descontando, en su caso, la superficie de cesién obligatoria.

1.4.31. Poligono. Superficie de suelo urbano o urbanizable, resultante del fracciona-
miento de las dreas con operaciones de reforma interior o sectores, a efectos de ejecucion
del planeamiento.

1.4.32. Portal. Es el local que se sitia entre la puerta de entrada del edificio y las es-
caleras, ascensores y accesos.

1.4.33. Retranqueos. Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre los linde-
ros de la parcela edificable y la linea de edificacién.

1.4.34. Rasantes oficiales. Son las rasantes de los perfiles longitudinales de las vias,
plazas o calles definidos en los documentos de las Normas Subsidiarias, planes parciales,
proyectos de urbanizacion, planes especiales o estudios de detalle.

1.4.35. Sector. Superficie de suelo urbanizable o apto para la urbanizacién delimita-
do como unidad minima a efectos de redaccion de los planes parciales y, salvo fracciona-
miento con los requisitos previstos en estas normas, de reparto de beneficios y cargas me-
diante reparcelacion.

1.4.36. Sistemas generales. Conjunto de viales, zonas verdes, e instalaciones de
servicio y equipamientos, organizados urbanisticamente en funcién de las necesidades ge-
nerales del municipio.

1.4.37. Sistemas interiores. Conjunto de viales, zonas verdes, servicio y equipamien-
to previstos en los planes parciales y especiales para satisfacer las necesidades especificas
de los sectores de plan parcial o dmbitos de plan especial de reforma interior.

1.4.38. Solar. Es la superficie de suelo urbano apta para la edificaciéon y urbanizada
con arreglo a las normas establecidas en cada caso, y como minimo las de la Ley del Sue-
lo y sus reglamentos.
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1.4.39. Superficie ocupada. Es la comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccion sobre el plano horizontal de las lineas externas de la construccién incluso vue-
los. Esta superficie coincide con la contenida en el perimetro de las lineas de edificacion.

1.4.40. Superficie mdxima de ocupacién. Es la superficie resultante de aplicar el
mdximo porcentaje fijado por la relacion entre la superficie ocupada y la de la manzana o
parcela edificable.

1.4.41. Superficie total edificada. Es la resultante de la suma de las superficies edi-
ficadas en todas las plantas, por encima de la rasante de la acera o, en su defecto, del terre-
no en contacto con la edificacién, contabilizdndose estas como la superficie cerrada por la
linea exterior de los muros de cerramiento, incluyendo la superficie de voladizos en su to-
talidad. No computaran los soportales, pasajes o plantas bajas didfanas, libres al acceso pu-
blico y sin cerramientos.

1.4.42. Soportal. Espacio publico y abierto situado en la planta baja de las edifica-
ciones, normalmente en paralelo a las vias publicas.

1.4.43. Sétanos y semisdtanos.

1. Se entiende por sétano la planta enterrada o semienterrada cuyo techo se encuen-
tra, en todos sus puntos, a menos de 1 metro, sobre la rasante de la acera o del te-
rreno en contacto con las edificaciones.

2. Se entiende por semisétano la planta semienterrada de la edificacién cuyo techo
se encuentra a una altura de 1 metro o mds sobre la rasante en el punto mds desfa-
vorable y cuyo piso, por debajo de la rasante, no lo estd a mds de 2 metros.

1.4.44. Unidad de actuacién. Superficie de suelo urbano resultante del fracciona-
miento de este a efectos de ejecucion del planeamiento y el reparto de cargas y beneficios.

1.4.45. Usos globales. Son los usos caracteristicos o dominantes en las distintas zo-
nas, previstas en la ordenacién del municipio, que comporta una cierta proporcién de otros
usos minoritarios. Los usos globales pueden ser excluyentes o alternativos y corresponden
al nivel de estructura general del territorio.

1.4.46. Usos pormenorizados. Son los usos obligados, asi como los permitidos en las
distintas zonas, segtn la proporcién y condiciones establecidas en la ordenacién. Los usos
obligados estan constituidos por los dominantes y sus dotaciones obligatorias. Correspon-
den al nivel de estructura interior de &mbito o sector, como desarrollo detallado de una par-
te significativa de la estructura general.

1.4.47. Volumen total edificado. Es el producto de la superficie edificada en planta
por la altura de la edificacidn; si alguna de las plantas variase de las restantes en superficie
o altura de piso, se computard por separado, como producto de su superficie por su altura
de piso correspondiente.

No se computardn como volumen edificable los espacios en semis6tanos por debajo de
la rasante, en el punto fijado para la medicion de la altura de edificacion, siempre que se des-
tinen a servicios del propio edificio o aparcamiento de vehiculos. Tampoco computardn los
soportales, pasajes ni las plantas bajas didfanas, libres de acceso ptblico y sin cerramientos.

1.4.48. Zona. Superficie de cardcter homogéneo en cuanto a la asignacién de los usos
del suelo y de sus intensidades, asi como de las condiciones de la edificaciéon. Normalmen-
te vienen definidas por tramas homogéneas y continuas.

Capitulo Il
Planes y proyectos que desarrollan las Normas Subsidiarias

2.1.  Planes parciales—2.1.1. Redaccién y tramitacién. La redaccién, documenta-
cién y tramitacion de Planes Parciales se ajustard a lo prevenido en la Ley del Suelo y sus
reglamentos vigentes.

2.1.2. La iniciativa particular. Cuando sean de iniciativa particular, se someteran al
régimen de compromisos y garantias prevenidos en la Ley del Suelo, articulo 53.

2.1.3. Ambito de aplicacion. El dmbito de aplicacién de los Planes Parciales serd,
como minimo, de un sector o unidad urbana completos, de los definidos en los planos de
las Normas Subsidiarias. Su contenido se ajustard a lo dispuesto en la Ley del Suelo. El in-
cumplimiento de los plazos previstos en el preceptivo Plan de Etapas, dard lugar automati-
camente a la revision de la calificacion del suelo por el drgano urbanistico competente.

2.1.4. Informacion urbanistica. Para la redaccion de los Planes Parciales debera te-
nerse en cuenta, en la medida de lo necesario en cada caso, los siguientes conceptos de in-
formacidn urbanistica.
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2.1.4.1. Medio fisico:

Relieve (entorno, altimetria, hipsometria, clinometria, lineas de acceso).
Agua (red de drenaje natural, régimen de los cursos de agua, zonas
inundables, zonas hiimedas o mal drenadas, abastecimiento).

Suelo (naturaleza del subsuelo, firme, potencia, textura y humedad).
Clima (temperatura, precipitaciones, direccién y velocidad de vientos,
meses infra y sobre calentados, contaminacion, laderas y depresiones
calientes o frias, areas expuestas o abrigadas, reflexién del calor, circu-
lacion del aire, collados ventosos, obstrucciones del soleamiento, nie-
blas o contaminaciones persistentes).

Vegetacion (cardcter del terreno, especies autéctonas, censo de arbola-
do existente seglin su porte, copa y didmetro de tronco).

Usos del suelo (tipologia y modelos de usos, suelos incultos o en estado
de abandono).

Panorama (fondos visuales, siluetas, vistas a conservar y a cerrar hacia y
desde el sitio, rasgos y elementos importantes del panorama, dreas de in-
terés paisajistico).

2.1.4.2. Medio humano:

Desarrollo histérico (condicionantes para el futuro).

Poblacion y empleo (caracteristicas de la poblacién esperada).
Actividades econdmicas (estructura de actividades, mercado inmobilia-
rio del suelo, volumen de actividad, condiciones locacionales).
Aspectos sociolégicos (problemas, déficits).

Recursos financieros (inversiones previstas).

2.1.4.3. Medio urbano:

Usos urbanos del suelo (actividades, viviendas, servicios y equipo, rela-
ciones entre usos, trafico, tamafio y configuracion de las parcelas, edifi-
cabilidades de hecho, estructura de la propiedad, terrenos sin edificar,
valores del suelo).

Edificaciones (emplazamiento, uso, volumen, altura, tipologia, sistema
constructivo, edad, estado, higiene, ocupacion, urbanizacion, valores de
los inmuebles).

Comunicaciones (red viaria, trazas, secciones tipo, cargas de trafico, ge-
neradores de trafico, relaciones vivienda trabajo, transporte ptblico y
privado, aparcamientos, itinerarios de peatones).

Equipo y Servicio (administrativo, escolar, sanitario, comercial etcéte-
ra, redes de servicios publicos, estdndares y niveles de servicio).
Escena urbana (elementos naturales, superficies verdes o libres, sistema
viario, superficies envolventes de calles y espacios, formas de la edifi-
cacidn, organizacion de fachadas, elementos y puntos singulares, dreas
de interés ambiental).

2.1.4.4. Afecciones:

Planes, normas, proyectos, dreas de servidumbre o proteccién que afec-
ten a la zona.

2.1.5. Ordenacioén. A partir de los datos e informaciones recogidas, se analizaran los
principales factores e influencias que afectan al sitio, estableciendo el alcance de los con-
dicionantes naturales e infraestructurales que, junto con el programa urbano de necesida-
des, han de ser tenidos en cuenta para la redaccién del Plan Parcial.

Sin perjuicio de preceptivo cumplimiento de lo establecido en la Ley del Suelo, el plan
parcial desarrollard los siguientes aspectos.

2.1.5.1. Zonificacion:

Localizacion e intensidad de usos.
Localizacién para equipo y servicios.
Cardcter publico o privado de las superficies.

2.1.5.2. Estructura urbana y dotaciones:

Estructura de las dotaciones y su tamafio, cumpliendo siempre los mini-
mos fijados en estas normas.

Interrelacién de los diferentes elementos entre si y con sus dotaciones.
Estructura de espacios libres y su relacion con otros usos previstos, y
con el medio natural.
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2.1.5.3. Comunicaciones:

— Red de tréfico rodado, ptublico o privado.
— Localizaciones, con capacidad y extensién de aparcamientos.
— Red de itinerarios de peatones.

2.1.5.4. Escena urbana:

— Edificios y elementos naturales a conservar.

— Tratamiento de calles, plazas y espacios urbanos.

— Relaciones visuales.

— Creacidn o puesta en valor de espacios y vistas con interés.

2.1.5.5. Infraestructura:

— Esquema de las redes de saneamiento, agua, energia eléctrica y alum-
brado publico.
— Puntos de captacién y vertido.

2.1.5.6. Sistema de actuacion:

— Formas de gestion segiin tamaifio, clase de actuacién y promocion.

— Plan de Etapas Espacio-Temporales.

— Medios econémico-financieros, con estimacidn de costes por etapas y
fuentes de financiacion.

2.1.5.7. Ordenanzas:

— Condiciones de uso, volumen, estéticas, tipologia, etcétera, de la edifi-
cacién basada en las que determinan las normas para el desarrollo de
planes parciales.

— Delimitacién de los poligonos para el desarrollo del Plan Parcial.

2.2.  Planes especiales de reforma interior —Se redactardn de acuerdo con la norma-
tiva especifica que la Consejeria de Ordenacion del Territorio, Medio Ambiente y Vivien-
da tiene para esta figura de planeamiento.

2.3.  Proyectos de urbanizacion—2.3.1. Contenido. Los servicios urbanos mini-
mos exigibles, son los de abastecimiento de agua, alcantarillado y depuracién de aguas re-
siduales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, pavimentacion y plantacién
de arbolado y jardineria, debiendo dimensionarse las aceras de forma que en ellas puedan
disponerse las canalizaciones de todos los servicios urbanos.

Se exigird un servicio de recogida y eliminacion de basuras en aquellas zonas a que no
alcance el servicio municipal de limpieza.

Los proyectos y ejecuciones se ajustardn a la instruccién para la redaccién de los pro-
yectos de urbanizacion en la provincia de Madrid y a la normalizacién de elementos cons-
tructivos para las obras de urbanizacién, elaboradas por la Consejeria de Ordenacion del
Territorio, Medio Ambiente y Vivienda, o en su defecto justificardn debidamente las solu-
ciones alternativas adoptadas.

2.3.2. Condiciones y garantias. En los pliegos de condiciones econémico-facultati-
vos habran de fijarse los plazos y etapas de realizacién y recepcion de las obras y recoger
las condiciones y garantias que el Ayuntamiento de Guadarrama juzgue necesarias para la
perfecta ejecucién de las obras, fijdndose también que se realizardn a cargo del promotor
las pruebas y ensayos técnicos que se estimen convenientes, con compromiso de manteni-
miento de los servicios durante un afio o hasta su recepcion por el Ayuntamiento de Gua-
darrama.

2.3.3. Abastecimiento de agua. En las previsiones de los planes y proyectos de urba-
nizacion, el cdlculo del consumo diario medio se realizard a base de dos sumandos:

1. Agua potable para usos domésticos con un minimo de 200 litros/habitante/dia.
2. Aguaparariegos, piscinas y otros usos a tenor de las caracteristicas de la ordenacién.
3. Agua para usos industriales, con un minimo de 1 litro/segundo/hectdrea bruta.

En cualquier caso la dotacién por habitante y dia no serd inferior a 300 litros. El con-
sumo maximo para el cdlculo de la red se obtendrd multiplicando el consumo diario por 2,5.

Serd preciso demostrar, por medio de la documentacién legal requerida en cada caso,
la disponibilidad del caudal suficiente, bien sea procedente de una red municipal o particu-
lar existente o de manantial o pozo propio.

Deberd acompafiarse igualmente el andlisis quimico y bacteriol6gico de las aguas, asi
como el certificado de aforo realizado por un organismo oficial, en el caso de captacién no
municipal.
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2.3.4. Evacuacion de residuales y pluviales. Se exigird en todos los casos, una red de
alcantarillado unitario o separativo, seglin convenga a las caracteristicas del terreno y de la
ordenacion.

Se procurard la utilizacién de sistemas semiseparativos que permitan aliviar los cau-
dales pluviales a los cauces naturales. En cualquier caso se preservardn adecuadamente de
procesos urbanizadores los cauces de rios, arroyos, vaguadas, etcétera, de forma que se ga-
rantice el correcto desagiie natural de los terrenos.

Las aguas residuales verterdn a colectores de uso ptiblico para su posterior tratamien-
to en las depuradoras municipales. En los sectores donde la topografia del terreno no per-
mita se realice a alguna vaguada, arroyo, etcétera, deberd proveerse la correspondiente es-
tacién depuradora y quedar claramente especificado el régimen econdémico de
mantenimiento de la misma.

En las nuevas urbanizaciones se prohibe expresamente el uso de fosas sépticas.

Los proyectos de la red, estardn sujetos a las siguientes condiciones minimas:

— Velocidad de agua a seccién llena 0,50-3 m/s para secciones tubulares.

— Cdmaras de descarga automadtica en cabeceras con capacidad de 0,50 metros ctbi-
cos para las alcantarillas de 0,3 metros y de 1 metro ciibico para las restantes.

— Pozos de registro visitables en cambios de direccién y de rasante y en alineaciones
rectas a distancias no superiores a 50 metros.

— Tuberias de hormigén centrifugado para secciones menores de 0,70 metros de did-
metro y ovoides o galerias visitables para secciones mayores.

— Seccién minima de alcantarilla de 0,30 metros.

— Todas las conducciones serdn subterrdneas y seguirdn el trazado de la red viaria y
de los espacios libres de uso publico, discurriendo al menos a 1 metro mds de pro-
fundidad que la red de distribucién de agua y a ser posibles por la acera contraria.

2.3.5. Suministro de energia eléctrica. El cdlculo de las redes de baja tension se rea-
lizard de acuerdo con lo dispuesto en los Reglamentos Electrotécnicos vigentes previendo
en los edificios, en todo caso, las cargas minimas fijadas en la Instruccién MI BT O 01 y el
grado de electrificacién deseado para las viviendas.

La carga total correspondiente a los edificios se preverd de acuerdo con lo establecido
en dicha Instruccién y, en el cédlculo de las redes, se aplicardn para la fijacion de las poten-
cias de paso coeficientes siguientes.

SECTORES RESIDENCIALES

N.° de acometidas conectadas Coeficiente de simultaneidad
1 1
0,95
0,90
0,85
0,80
0,75
0,70

NOoO o~ wWN

SECTORES INDUSTRIALES

N.° de parcelas suministradas
desde el mismo C. de transformacion
1-2 1

Coeficiente de simultaneidad

3-4 0,95
5-6 0,90
7-8 0,85
9-10 0,80
11-12 0,75
13 0,70

Las redes de distribucién de energia eléctrica en baja tension serdn subterrdneas, pro-
curdndose asi mismo pasar a subterrdneas, en areas urbanas, las redes aéreas de alta y me-
dia tension.

Los centros de transformacion deberdn localizarse sobre terreno de propiedad privada
y su exterior armonizard con el caricter y edificacion de la zona, o en su caso pasardn a sub-
terrdneas las casetas de transformacion.
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La ubicacién en zonas publicas de los centros de transformacién solo se admitirdn en
urbanizaciones existentes y aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales, las
necesidades de la prestacion del servicio lo exijan. En este caso, la utilizacion se realizard
en precario, siendo por cuenta del propietario del centro de transformacion todas las obras,
modificaciones, traslados, etcétera, que aconseje la dindmica urbana.

Todas las instalaciones eléctricas satisfardn lo establecido en los Reglamentos Electro-
técnicos y normas tecnoldgicas vigentes, asi como la normativa de la Compafiia Suminis-
tradora de Energia que no se oponga a lo aqui establecido.

2.3.6. Alumbrado. El alumbrado publico debe contribuir a crear un ambiente visual
nocturno adecuado a la vida ciudadana sin deteriorar la estética urbana, e incluso, poten-
cidndola siempre que sea posible. Sus componentes visuales armonizardn con las caracte-
risticas urbanas de la zona y el nivel técnico de la iluminacién satisfard los objetivos visua-
les deseados, cuyos pardmetros minimos se indican a continuacién:

TRAFICO RODADO PEATONES
. Adecuado Exigencias . . Zonas exclusivas
Parametros . Exigencias peatones
conductores seguridad peatones

Recomendable:
lluminancia 30 lux 12 lux 8 lux 5 lux

Admisible:

20 lux
Uniformidad min/med. 1:3 1:3 1:4 1:6
Deslumbramiento* SCO SCO NCO NCO
Temperatura de color | 45 4000K 4000K 4000K
correlacionada

(*) Segun: “Normas e instrucciones para alumbrado urbano: M.V. 1.965.

Las instalaciones que satisfagan los pardmetros establecidos para el trafico rodado de-
ben realizarse de forma que se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su
puesta en servicio (inversion mas gastos de explotacién) y la vida econémica prevista debe
ser superior a dieciocho afios.

Ello exigird la utilizacién de equipos de alta calidad; conductores que satisfagan las
normas UNE; soportes adecuadamente protegidos de la corrosion; luminarias cerradas con
sistemas dpticos que minimicen su envejecimiento; ldmparas de alta eficacia, larga vida,
media y reducida depreciacion, etcétera.

En los alumbrados que satisfagan los pardmetros establecidos para peatones, debido a
que la estética de la iluminaria y baculo tendrd un importante peso en su eleccion, la instala-
cién se realizard de forma que se consiga, minimizar los costos de explotacion actualizados
al momento de su puesta en servicio y la vida econdmica prevista serd superior a quince afios.

En todo caso, la situacién de los centros de mando serd tal que ocupe un lugar secun-
dario en la escena visual urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadano: ni para tran-
sitar, ni por la produccién de ruidos molestos.

Las redes de distribucién serdn subterrdneas. Este tipo de tendido serd obligatorio en
las instalaciones clasificadas como “adecuadas para conductores” y en aquellas realizadas
en zonas con arbolado o aceras de anchura inferior a 2 metros excepto en este ultimo caso
cuando se utilizan como soportes brazos murales.

En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos Elec-
trotécnicos y Normas Tecnoldgicas vigentes.

2.3.7. Pavimentacién. Las dimensiones, materiales y demds caracteristicas técnicas
de la solera y de la capa de rodadura de las vias de circulacién rodada responderan a las ne-
cesidades de los distintos tipos de calles en relacién con la intensidad, velocidad y tonelaje
del trdnsito previsto, debiendo emplearse en la red viaria principal y secundaria el aglome-
rado asféltico sobre solera de hormigén hidrdulico o secciones equivalentes debidamente
justificadas.

2.3.8. Plantaciones. El tratamiento de los espacios libres, dependerd de su cardcter
publico o privado y de su funcién, siendo en todo caso obligatoria la plantacién de arbola-
do, de las especies y el porte adecuado, a lo largo de las vias de trdnsito y en los estaciona-
mientos de vehiculos, en las calles y plazas de peatones, comprendidos dentro de los terre-
nos objeto de urbanizacion.

2.4. Estudios de Detalle—Comprenderdn la determinacion fisica de las alineaciones
oficiales de las parcelas, asi como las lineas de las edificaciones de cada uno de los vold-
menes, y la confeccion de la Célula Urbanistica de cada parcela resultante en que figuren
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todos los datos graficos y numéricos necesarios para definir urbanisticamente la parcela y
sus usos y aprovechamientos, de acuerdo con las precisiones de estas normas.

El Estudio de Detalle y parcelacién de manzanas edificables contendrd los siguientes
documentos:

1. Memoria justificativa.

2. Plano que refleja las caracteristicas del planteamiento legalmente vigente en las
dreas adyacentes a los terrenos donde se desarrolle el Estudio de Detalle.

3. Plano de delimitacion del drea objeto del Estudio de Detalle, reflejando su estado
actual.

4. Plano de deslinde de propiedades.

5. Plano de ordenacién de volimenes propuestos, alineaciones y rasantes, con indi-
cacidn de:

— Altura y nimero de plantas.

— Separacién de bloques y testeros ciegos.

— Servidumbres generales establecidas para cada manzana por el Plan Parcial o
Normas Subsidiarias.

— Espacios libres.

— Emplazamientos reservados al equipamiento correspondiente y a los edificios
y servicios publicos.

— Alineaciones y rasantes.

6. Plano de parcelacién con delimitacién de los perimetros de las correspondientes
parcelas, asi como los espacios de uso puiblico y su correspondiente tratamiento ya
sea pavimentado o de jardineria.

Cuadro de caracteristicas de las parcelas con expresion de usos, superficies de par-
celas, superficies construidas y nimero de viviendas (ver cuadro anexo).

7. Cédula urbanistica de cada parcela (ver modelo anexo).

2.5. Proyectos de edificacion—os proyectos de edificacion deberan estar redactados
por los técnicos legalmente autorizados y visados por el Colegio Oficial correspondiente.

La direccién facultativa serd llevada a cabo por técnicos legalmente capacitados.

Todos los proyectos de edificacion llevardn entre sus documentos planos acreditativos
de su correcta adecuacion al planeamiento vigente, donde se muestren la zonificacién apro-
bada y la situacién de la obra proyectada, asi como la referencia expresa al cumplimiento
de la normativa que le corresponda.

Capitulo Il
Normas generales

3.1. Clasificacion del suelo—a clasificacion del suelo se establece de acuerdo con
el siguiente cuadro de clases y categorias:

CLASE DE SUELO CATEGORIA DE SUELO
ORDENADO EN DETALLE

URBANO DE REFORMA INTERIOR
URBANIZABLE APTO PARA LA URBANIZACION

COMUN
NO URBANIZABLE PROTEGIDO

3.1.1. Suelo urbano. Esté constituido por el conjunto de terrenos delimitados en el
plano nimero 1 de estas Normas Subsidiarias, por reunir los requisitos exigidos en el ar-
ticulo 78 de la Ley del Suelo.

Dentro de este tipo se establecen dos categorias:

a) Suelo urbano ordenado en detalle, integrado por los terrenos delimitados en los
planos niimero 1 y 2 de estas Normas Subsidiarias, para las cuales se aporta la or-
denacién en detalle en los documentos de las normas.

b) Suelo urbano de reforma interior, integrado por los terrenos delimitados en los
planos niimero 1 y 2 de estas Normas Subsidiarias para los cuales se dictan unas
normas que han de servir de base para la redaccidn de los correspondientes Planes
Especiales de Reforma Interior, que desarrollardn las previsiones contenidas en
las presentes Normas Subsidiarias, de acuerdo con los articulos 17 y 23 de la Ley
del Suelo.
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3.1.2. Suelo urbanizable. Estd constituido por los terrenos delimitados en los planos
nimero 1y 2 de estas Normas Subsidiarias, y recoge el ambito territorial de las dreas aptas
para la urbanizacién, tal como se expresa en el articulo 91.b) del Reglamento de Planea-
miento de la Ley del Suelo.

3.1.3. Suelo no urbanizable. Estd constituido por los restantes terrenos del término
municipal de Guadarrama, no comprendidos en los anteriores tipos de suelo.

Dentro de este tipo de suelo se establecen dos categorias:

a) Suelo no urbanizable comun, integrado por los terrenos delimitados en el plano
numero 1 de estas Normas Subsidiarias, que deben ser sustraidos al proceso urba-
nizador por no ser necesario para el desarrollo previsto.

b) Suelo no urbanizable protegido, integrado por los terrenos delimitados en el plano
nimero 1 de estas Normas Subsidiarias, que deben ser protegidos de la accion ur-
banizadora, en defensa de sus valores naturales.

3.2. Usos del suelo—Dentro del concepto de usos del suelo se establecen dos cate-
gorias claramente diferenciadas, dependientes del nivel de aplicacién: usos globales y usos
pormenorizados.

3.2.1. Usos globales. Los usos globales del suelo son los caracteristicos de las distin-
tas zonas en que se divide todo el suelo urbano y urbanizable, aunque para el suelo urbano
se pormenoricen, en otros articulos de las normas, los mas especificos de dreas mucho mas
desagregadas.

A estos efectos se establecen los usos globales, que se localizan transitoriamente en el
plano niimero 1 a escala 1:10.000, titulado Estructura territorial, Clasificacién del suelo y
Usos globales del suelo y que son los siguientes:

— Casco y extension.
— Vivienda y equipo.
— Industria y talleres.
— Especial.

3.2.2. Usos pormenorizados. Los usos pormenorizados del suelo son los obligados o
permitidos en las distintas zonas diferenciadas dentro del suelo urbano, condicionados por
las limitaciones establecidas en su correspondiente ordenanza especifica.

A estos efectos se establecen los usos pormenorizados que se localizan territorialmen-
te en los planos de Estructura Urbana y Zonificacion a escala 1:5.000 y Areas Urbanas a es-
cala 1:2.000 y que son los siguientes:

— Casco antiguo.

— Ensanche residencial.

— Vivienda colectiva.

— Vivienda unifamiliar.

— Civico-comercial.

— Talleres.

— Pequeifia industria.

— Especial equipo.

— Especial servicios.

— Deportivo.

— Parques y jardines.

— Viario.

Estos usos pormenorizados se subdividen, a su vez, en diferentes categorias o grados
en la correspondiente ordenanza, con objeto de definir para cada manzana o drea concreta,
el uso especifico.
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3.3. Usos de la edificacién’3 —Dentro del concepto de usos de la edificacion, se es-
tablecen, a efectos de estas normas, cuatro usos genéricos: Residencial, Industrial, Comer-
cial y Social, basados en los que usa la Ley del Suelo y su Reglamento de Planeamiento. A
su vez, estos usos genéricos se matizan en los siguientes usos especificos:

USOS GENERICOS USOS ESPECIFICOS
Vivienda unifamiliar
Vivienda colectiva
Residencia comunitaria
Residencia hotelera
Pequenos talleres artesanales
Pequefas industrias
USOS INDUSTRIALES Grandes industrias
Industrias Agropecuarias
Industrias extractivas
Bajos comerciales
Edificios comerciales
Almacenes
Garaje-Aparcamiento
Oficinas
Reunidén y Espectaculos
Administracion publica
Asociativo y religioso
Cultural
USOS SOCIALES Educativo

Asistencial

Sanitario

Deportivo

USOS RESIDENCIALES

USOS COMERCIALES

3.3.1. Usos residenciales. Son aquellos que tienen que ver con el alojamiento de las
personas. Se diferencian dos grupos:

A) Vivienda.
B) Residencia.

A) Uso de vivienda

1. Definicién. Es el que corresponde al alojamiento de las familias u hogares.
2. Categorias. Se consideran las siguientes categorias:

— Categoria 1.2. Vivienda unifamiliar. Cuando estd situada en parcela independien-
te, en edificio aislado o agrupado a otros, pero con acceso independiente y exclu-
sivo desde el exterior.

— Categoria 2.%. Vivienda colectiva. Cuando las viviendas se agrupan sobre accesos
comunes y parcela comun.

3. Vivienda exterior. Para que una vivienda se considere como exterior deberd tener
los huecos de luz y ventilacién de la estancia o comedor, ademds de un dormitorio, como
minimo, a la fachada exterior del edificio.

4. Altura de pisos. La altura libre de suelo a techo, minima consentida en los edifi-
cios de viviendas sera de 2,50 metros.

En dependencias de servicios, tales como aseos, lavaderos, oficios, despensas, ar-
marios, trasteros, pasillos y similares, la altura libre podra reducirse excepcionalmente has-
ta el minimo de 2,20 metros.

Se permitirdn entreplantas en planta baja cuando se cumplan las condiciones gene-
rales ya especificadas y en los usos ptiblicos compatibles con vivienda.

5. Sétanos y semisétanos. La construccion de sétanos y semisétanos en edificios de
uso de viviendas deberdn cumplir las normas establecidas en las condiciones generales de
la edificacién y no podrdn destinarse a uso de viviendas.

6. Programa minimo. Toda vivienda se compondrd como minimo de cocina, estar-
comedor, un dormitorio de dos camas y un cuarto de aseo con ducha, lavabo e inodoro.

7. Dimensiones minimas de las habitaciones:

a) Los dormitorios de una cama no tendrdn menos de 6 metros cuadrados y lado mi-
nimo de 2 metros.

b) Los de dos camas tendran al menos 10 metros cuadrados.

¢) El comedor o cuarto de estar tendrdan como minimo de 12 metros cuadrados.

d) La cocina tendrd al menos 5 metros cuadrados.

e) El cuarto de aseo con ducha habra de tener 1,50 metros cuadrados como minimo.
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f) Laanchura minima de pasillo serd de 0,90 metros, salvo en la parte correspondien-
te a la entrada del piso en donde la anchura minima serd de 1,50 metros.

8. Condiciones de las viviendas:

a) Cumplir la condicién de vivienda exterior.

b) El cuarto de aseo o dormitorio no debera abrir directamente al local de cocina;
cuando no exista mas de un bafio o retrete en la vivienda, debera tener acceso in-
dependiente de los dormitorios, excepto en viviendas de un solo dormitorio.

¢) Ningin local sin luz ni ventilacién destinado a cuarto trastero, podrd tener en plan-
ta lados mayores de 1,70 metros, a menos que, por su especial disposicién, sea im-
posible colocar una cama.

Toda pieza habitable tendrd luz y ventilacién directa al exterior, garantizaindose la
ventilacién que suponga, como minimo, una renovacién de todo el volumen de
aire por hora.

9. Dimensiones y condiciones de las escaleras:

Ademds de las establecidas en las condiciones generales de la edificacién, cumpli-
ran las siguientes:

a) Las escaleras tendrdn anchura libre minima de 1 metro, salvo en categoria 1.2, que
podrén ser de 0,60 metros y podrdn construirse como mejor convenga al usuario.

10. Servicios e instalaciones:

a) De agua. Toda vivienda deberd tener en su interior instalacioén de agua corriente
potable, de conformidad con la reglamentacién vigente en esta materia.

b) De energia eléctrica. Serd obligatoria en toda vivienda la instalacidon necesaria
para utilizar energia eléctrica para alumbrado y fuerza, instalacién que cumplird
la reglamentacion vigente en esta materia.

c) Dered de saneamiento. Las aguas pluviales y sucias, serdn recogidas y eliminadas
conforme sefiala el reglamento de instalaciones sanitarias vigentes.

d) Aparatos elevadores. Serd obligatoria la instalacidn de ascensor para todo edificio
de viviendas cuyo tltimo piso esté a 12 metros o mds, sobre la cota de la acera en
el eje del portal y uno por cada veinte viviendas o fraccion.

Los ascensores y montacargas que se instalen deberan cumplir, en cuanto a insta-
lacién y uso, lo legislado por el reglamento de aparatos elevadores del Ministerio
de Industria.

e) Calefaccion. La instalacion de calefaccion cumplird las condiciones establecidas
para toda la edificacidn.

B) Uso de residencia

1. Definicioén. Es el que corresponde al alojamiento comunitario, no familiar, o tem-
poral de las personas.
Categorias. Se consideran las siguientes categorias:

— Categoria 1.2. Residencias comunitarias, cuando los alojados tienen normalmente
el cardcter de permanentes y realizan de alguna manera la vida con vinculos co-
munitarios.

— Categoria 2.%. Hoteles, cuando se destinan al alojamiento, normalmente por tiem-
po corto, de personas transetintes.

3. Condiciones. Los locales destinados a este uso deberdn cumplir las mismas con-
diciones higiénicas y sanitarias que los destinados a viviendas y ademds cuantos determine
la reglamentacion vigente hotelera para los de segunda categoria.

3.3.2. Usos industriales.

1. Definicién. Son aquellos que tienen que ver con la obtencién y transformacién de
las materias primas.
2. Categorias. Se consideran las siguientes categorias:

— Categoria 1.2. Pequeifios talleres artesanales, que corresponden a pequeiias instala-
ciones industriales no molestas para las viviendas.

— Categoria 2.2. Pequefias industrias relativamente incémodas y talleres de servi-
cios, admisibles en contigiiidad con la vivienda.

— Categoria 3.2. Grandes industrias e industrias incompatibles con la vivienda.
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— Categoria 4.%. Industrias agropecuarias, destinadas a la elaboracién y transforma-
cion de productos agricolas y forestales.

— Categoria 5.2. Industrias extractivas, destinadas a la consecucién de materias pri-
mas en su estado natural.

3. Situacién. Se consideran las siguientes situaciones, en funcién del grado de in-
compatibilidad con la vivienda:

— Situacién 1.2 En edificios de viviendas o anejos a vivienda unifamiliar.

— Situacién 2.2, En naves o edificios independientes, con patios de manzana o parce-
las interiores.

— Situacién 3.%. En manzanas completas.

— Situacion 4.2. En zonas, poligonos o sectores completos.

— Situacion 5.2. Aisladas, fuera de las zonas urbanizadas.

4. Condiciones. Todas las instalaciones industriales han de cumplir las disposiciones
vigentes sobre la materia y actividad que se desarrolle, asi como las que establezcan las pre-
sentes normas.

Todas las actividades deberan ser autorizadas por el Reglamento de Actividades Mo-
lestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, reguladas por el Decreto 2414/1961 y cumplirdn
lo establecido por la Ordenanza General de la Seguridad e Higiene en el Trabajo.

Las construcciones cumplirdn las Normas Bdsicas de la Edificacién NBE-CT-79,
NBE-CA-81 y NBE-CPI-81.

Cada instalacion dispondrd de aseos independientes para los dos sexos, a razén de un
retrete, un urinario, un lavabo y una ducha por cada grupo de 20 obreros o fraccién.

Todos los residuos producidos por la industria que no puedan ser recogidos por el
Servicio Municipal de Basuras, deberdn ser llevados directamente al vertedero por cuenta
del titular de la industria.

Las aguas residuales procedentes de las industrias cumplirdn las condiciones de los ver-
tidos de aguas residuales expresadas en el apartado correspondiente de las presentes normas.

3.3.3. Usos comerciales!3.

1. Definicién. Son aquellos que tienen que ver con las ventas de mercancias y servi-
cios de toda clase.
Se diferencian los siguientes grupos:

A) Comercios.

B) Almacenes.

C) Garaje-aparcamiento.
D) Oficinas.

E) Reunidn y espectdculos.

A) Uso de comerciol3

1. Definicién. Es el que corresponde a los locales abiertos al ptiblico y destinados a
la venta al por mayor y menor.
Categorias. Se consideran las siguientes categorias:

— Categoria 1.%. Bajos comerciales, cuando las instalaciones comerciales se localizan
en los bajos de edificios de vivienda, pudiendo complementar con instalaciones en
la planta primera y sétano o semisétano, debidamente comunicados entre si.

— Categoria 2.%. Edificios comerciales, cuando las instalaciones comerciales ocupan
todo el edificio, o parte de él, siempre que los usos del resto no sean residenciales.

3. Condiciones:

a) Los almacenes y locales de servicio que se establezcan en sétanos y semisétanos
no podrdn ser independientes del local inmediatamente superior, estando unidos
entre si por escaleras.

b) Los comercios que se establezcan en planta baja, deberdn tener su acceso directo
por la via ptiblica y, a la altura del local en planta baja serd como minimo de 3 me-
tros, y de 2,50 en planta primera. Excepcionalmente, en planta baja de edificacio-
nes existentes, se permitirdn una altura de local inferior, siempre y cuando se jus-
tifique el cumplimiento de la normativa sobre seguridad e higiene en el trabajo.

¢) Los comercios en planta primera no podrdn ser independientes de los de planta
baja y deberdn tener acceso a través de estas.

d) Los locales comerciales podran establecer entreplantas que no podran ocupar mas
del 50 por 100 de la superficie del local en planta. La altura minima libre por en-
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e)

cima de la entreplanta no deberd ser inferior a 2,20 metros y de 2,50 metros por
debajo.

Contardn con un cuarto de bafio con lavabo e inodoro dotado de anteservicio hasta
los 100 metros cuadrados. A partir de 100 metros cuadrados, el establecimiento
contard como minimo con dos lavabos y dos inodoros, estando separados por se-
xos y dotados de anteservicio. Por cada 200 metros cuadrados adicionales o frac-
cion, a partir de 300 metros cuadrados se dotard de un lavabo y un inodoro mads,
estando separado por sexos.

B) Uso de almacén

1.

Definicién. Es el que corresponde a los locales destinados a la guarda y conserva-

cién de los bienes de consumo que posteriormente se distribuirdn por los comercios para su
venta al publico.

2.
1.

2.
3

Condiciones:

En los locales de uso de almacén no se permitird efectuar operaciones secundarias
de transformacion de los productos almacenados.

En ningin caso producirdn olores y molestias al vecindario.

Se permite su situacion en bajos, semisdtanos o sotanos de edificaciones con otro
uso, siempre que su superficie no sea superior a 150 metros cuadrados y tenga so-
lucionado en su proximidad el aparcamiento de carga y descarga y no resulta mo-
lesto o peligroso para el vecindario.

C) Uso de garaje-aparcamiento

1.

Definicién. Es el que corresponde a los locales destinados a la estancia de vehicu-

los a motor, asi como a los locales de paso, espera y depdsito de vehiculos para la venta.

2.
a)
b)
c)
d)
3.

a)
b)

c)
4.

i

Categorias. Se clasifican en las siguientes categorias:

Categoria 1.2. Con capacidad hasta tres vehiculos.

Categoria 2.%. Hasta 600 metros cuadrados de superficie (hasta 30 plazas).
Categoria 3.2, Entre 600 metros cuadrados y 2.000 metros cuadrados de superficie
(hasta 100 plazas).

Categoria 4.2. Mayores de 2.000 metros cuadrados de superficie (mds de 100 plazas).

Situacidén. Se consideran, a efectos de estas normas, las siguientes:

Situacion 1.2, Anexo a vivienda unifamiliar, para uso exclusivo de la misma.
Situacion 2.2. En planta baja, semisétano o sétano, de edificio de otro uso o de vi-
vienda colectiva.

Situacion 3.2 En parcela denominada espacio libre de manzana.

Condiciones:

Cada plaza de aparcamiento tendrd unas dimensiones minimas de 2,20 x 4,50
metros, con acceso libre suficiente.

Obligaciones generales. La utilizacién de un determinado local para garaje-apar-
camiento, asi como su modificacién, transformacién o ampliacién, habrd de soli-
citarse al Ayuntamiento, sin cuyo informe favorable no podrd destinarse a este uso.
Nimero de vehiculos autorizados. El nimero de coches no podrd exceder del
correspondiente a 20 metros cuadrados por coche, para los de categoria 2.2 en
adelante, a cuyo fin se sefialardn en el pavimento los emplazamientos y pasillos
de acceso de los vehiculos, sefializacién que figurard en los planos de los proyec-
tos que se presenten al solicitar la concesién de la licencia.

Altura. La altura libre no podrd ser menor de 2 metros, en cualquier punto.
Accesos:

a) Los garajes-aparcamientos hasta la categoria 2. inclusive, podran utilizar el
portal del inmueble cuando su uso sea exclusivamente para los usuarios del
edificio, en cuyo caso el portal tendrd una anchura minima de 4 metros para
la categoria 1.2 y 5 metros para los de categoria 2.% en adelante.

b) Lasrampas rectas para categoria 2.% en adelante, no sobrepasaran del 16 por 100
de pendiente y las rampas en curva el 12 por 100 medidas por su linea media.

¢) Ensalidas directas a aceras, para los de categoria 2. en adelante, la rampa de
salida deberd terminar en un tramo de pendiente inferior al 2 por 100, de 3
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10.

11.

12.

13.

metros de longitud dentro del edificio, con una curva vertical de enlace, de
radio no inferior a 5 metros.

d) En categoria 4.2, dispondrdn de doble acceso diferenciado para entrada y sa-
lida de vehiculos.

e) Se preferird y por lo tanto se autoriza la mancomunidad de garaje-aparca-
mientos entre distintos propietarios, con el fin de reducir al minimo el nime-
ro de accesos.

Construccién. Se cumpliran las Normas Badsicas de la Edificacién y mds especi-
ficamente las “Condiciones particulares del uso de garaje y aparcamiento de la
NBE-CPI-81".

a) Todos los elementos que constituyen la estructura de la edificacidn destinada
a garaje-aparcamiento en situacién 2. y 3.2, deberdn ser resistentes al fuego,
no pudiendo utilizar hierro al descubierto.

b) Elrecinto de garaje o aparcamiento en situacién 2.2 y 3.2, deberd estar aislado
al resto de la edificacién o fincas colindantes por paredes y forjados altamen-
te resistentes al fuego, con aislamiento actstico de 50 fonos, y estard despro-
visto de huecos de comunicacién con patios o locales destinados a otros usos.
Solo podrd comunicarse el garaje-aparcamiento con la escalera o ascensor del
inmueble, cuando disponga de un vestibulo de aislamiento con puertas met4-
licas de cierre automaético.

¢) Ensituacion 3.2, 1a cubierta del garaje no puede sobresalir de la rasante de la ali-
neacion interior, pudiendo rematarse esta cubierta con pavimentacién en un 40
por 100 de su superficie, como maximo; el resto deberd tener una capa de tierra
vegetal de 80 centimetros de espesor como minimo, apta para plantaciones de
arbolado y jardineria.

Ventilacién. La ventilacién natural o forzada estard proyectada con suficiente
amplitud para impedir la acumulacién de vapores o polvos nocivos en propor-
cién no superior al 0,1 por 100 en volumen de 6xido de carbono. En situacién 1.2,
2.2y 3.2 dispondran de sistemas de ventilacion propia, no pudiendo utilizar pa-
tios o chimeneas que sirvan al resto de la finca.

Iluminacioén. La iluminacidn artificial se realizard solo mediante ldmparas eléctri-
cas, y las instalaciones de energia y alumbrado eléctrico responderdn a las carac-
teristicas exigidas por el reglamento de instalaciones eléctricas y disposiciones
complementarias vigentes. Cuando haya de utilizarse otro tipo de iluminacion, se
requerird una autorizacién especial.

Instalaciones contra incendios. Deberdn instalarse aparatos de extincién de in-
cendios, aprobados oficialmente, en nimero y situacién tal que corresponda uno
por cada 200 metros cuadrados de superficie como minimo o fraccion de esta ci-
fra superior al 10 por 100. Cuando el garaje estd en varias plantas, existirdn ins-
talaciones en todas ellas. En los edificios de garaje-aparcamiento de categoria 4.2,
o en los de categoria 3.2, si son de varios pisos, podrdn exigirse instalaciones es-
peciales de proteccién y aviso.

Surtidores de gasolina. No se autoriza la instalacién de surtidores de gasolina en
el interior de los garajes-aparcamientos.

Carga de bateria. Se permiten instalaciones para la carga de baterias, siempre que
el local en donde se efectiien estas operaciones esté aislado del resto del garaje y
con ventilacién suficiente.

Talleres de reparacién. Como arreglo a los garaje-aparcamientos se autorizan
talleres de reparacién de automdviles, con los limites de una potencia instalada
no superior a dos caballos de fuerza y produccién de ruidos no superior a los 30
decibelios.

Quedan prohibidas las reparaciones ruidosas, especialmente el trabajo de chapis-
ta y la prueba de motores, en todas las situaciones.

Estaciones de lavado y engrase. Se autoriza su instalacién en categorias 2.2, 3.2
a
y 4.2,

En las categorias 1.2, 2.2, y 3.2, solo se permitird el acceso y estancia de vehiculos li-

geros hasta 1.500 kilogramos, permitiéndose el de camiones o vehiculos mds pesados tini-
camente en categoria 4.2
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D) Uso de oficinas!3

1. Definicién. Es el que corresponde a los edificios o locales, destinados a activida-
des administrativas, burocrdticas, despachos particulares, etcétera, pertenecientes a empre-
sas privadas.

2. Situacién. Se consideran las siguientes situaciones:

— Situacién 1.2. En plantas de edificios destinados a otros usos.
— Situacion 2.2, En edificios independientes con uso exclusivo de oficinas.

En ambas situaciones con la posibilidad de usar el sétano o semisétano para locales
anejos, tales como archivos, etcétera.

3. Condiciones:

a) Cumplirdn las mismas condiciones higiénicas y sanitarias que los locales destina-
dos a viviendas.

b) La altura libre minima de los locales de oficina serd al menos de 2,50 metros. Ex-
cepcionalmente, en edificaciones existentes, se permitirdn una altura de oficina in-
ferior, siempre y cuando se justifique el cumplimiento de la normativa sobre se-
guridad e higiene en el trabajo.

¢) Contaran con un cuarto de bafio con lavabo e inodoro dotado de anteservicio hasta
los 100 metros cuadrados. A partir de 100 metros cuadrados, el establecimiento
contard como minimo con dos lavabos y dos inodoros, estando separados por se-
xos y dotados de anteservicio. Por cada 200 metros cuadrados adicionales o frac-
cidn, a partir de 300 metros cuadrados se dotard de un lavabo y un inodoro mds,
estando separado por sexos.

E) Uso de reunién y espectaculo

1. Definicién. Es el que corresponde a edificios o locales destinados a la reunién, en-
tretenimiento y recreo de las personas. Incluye este uso los centros sociales, salas de fiesta,
discotecas, cines, teatros, bares, restaurantes, etcétera.

2. Situaciones. Se consideran las siguientes situaciones:

— Situacién 1.2. En plantas bajas de edificios de uso residencial.
— Situacion 2.2, En edificios dedicados exclusivamente a este uso, o a otros usos di-
ferentes al uso residencial.

3. Condiciones. Cumplirdn las condiciones que determina el Reglamento de Policia de
Espectdculos Publicos, asi como todas aquellas otras disposiciones vigentes en la materia pro-
pia de la actividad que se desarrolle y las que le sean aplicables por analogia con otros usos.

3.3.4. Usos sociales.

Definicién. Son aquellos que tienen que ver con la dotacién y servicios urbanisticos
que no tienen una explotacién comercial.
Se diferencian las siguientes actividades:

A) Administracién publica.
B) Asociativo y religioso.
C) Cultural.

D) Educativo.

E) Asistencial.

F) Sanitario.

G) Deportivo.

H) Servicios urbanos.

A) Uso de administracién puiblica

1. Definicién. Es el que corresponde a locales o edificios destinados a albergar acti-
vidades burocrdticas o de prestacion de cualquier tipo de servicio, por cuenta de la Admi-
nistracion Central, Autondmica o Local.

2. Condiciones:

1. Pueden presentarse en edificacién independiente o en plantas de edificios destina-
dos a otros usos, en ambos casos con posibilidad de uso de sétano y semisétano
para locales anejos, tales como almacenes, archivos, etcétera.
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2. Cumplirdn las mismas condiciones higiénicas y sanitarias que los locales destina-
dos a viviendas.
La altura libre minima de los locales de oficina serd al menos de 2,50 metros.

B) Uso asociativo y religioso

1. Definicién. Es el que corresponde a locales o edificios destinados a albergar acti-
vidades de cardcter asociativo (centros de asociaciones, agrupaciones, etcétera) ya sean pu-
blicos o privados.

2. Condiciones. Cumplirdn las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias, de
los locales con usos asimilables a los que se desarrollan dentro de las instalaciones del con-
junto.

C) Uso cultural

1. Definicién. Es el que corresponde a los locales o edificios relacionados con el cul-
tivo de las condiciones intelectuales y espirituales de las personas, tales como museos, bi-
bliotecas, casas de la cultura, etcétera.

2. Condiciones. Cumplirdn las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que
tiene fijadas el Ministerio de Educacién o departamento ministerial que corresponda.

D) Uso educativo

1. Definicién. Es el que corresponde a los locales o edificios destinados a la ensefian-
za o investigacién en todos sus grados y especialidades, ya sean oficiales o particulares.

2. Condiciones. Cumplirdn las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias,
que determine el Ministerio de Educacién o departamento ministerial que corresponda.

E) Uso asistencial

1. Definicién. Es el que corresponde a locales o edificios destinados a la formacion
cultural, econémica y social de los hogares, asi como a la guarda de nifios y residencia de
ancianos.

2. Condiciones. Cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que
sefale el departamento ministerial de que dependa cada instalacién.

F) Uso sanitario

1. Definicién. Es el que corresponde a locales o edificios destinados al tratamiento
médico, o quirdrgico de la poblacidn, tales como hospitales, dispensarios, clinicas de ur-
gencia, ambulatorios, consultorios particulares, etcétera.

2. Condiciones. Cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que
sefale el Ministerio y el departamento correspondiente de la Comunidad de Madrid.

G) Uso deportivo

1. Definicién. Es el que corresponde a las instalaciones, locales o edificios acondi-
cionados para la practica y ensefianza de los deportes o ejercicios de cultura.

2. Condiciones. Cumplirdn las condiciones constructivas, higi€énicas y sanitarias que
determinen especificamente las disposiciones vigentes sobre materia deportiva, asi como
las disposiciones vigentes sobre espectaculos que le sean de aplicacién.

H) Servicios urbanos

1. Definicion. Es el que corresponde a las instalaciones locales o edificios destina-
dos a albergar las actividades propias de los servicios publicos urbanos, tales como parques
de automdviles, mataderos, depdsitos de agua, etcétera.

2. Condiciones. Cumplirdn las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que
fijen las disposiciones vigentes sobre la materia correspondiente de cada caso, y en su caso
las que sean de aplicacién por afinidad con otros usos de los que figuran en estas normas.

13- Documento nimero 13. MP Usos Terciarios. Ordenanzas Civico Comercial y Casco Antiguo (Comi-
sién de Urbanismo Madrid 29/06/2004).
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3.4. Condiciones generales de la edificacion.

A) Condiciones constructivas

3.4.1. Alturas de la edificacion. Se regulard la altura de la edificacién por el nimero
de plantas y por la distancia vertical. El nimero de plantas se contabilizard en cualquiera y
cada uno de los puntos del nivel de la planta baja de la edificacion aunque esta sea didfana.
La distancia vertical se medird como se indica en el apartado 1.4.2.

El nivel de la planta baja se mantendrd entre los 0,15 metros y los 1,50 metros sobre el
nivel de la rasante del terreno, a lo largo de toda la linea de la edificacién.

3.4.2. Construcciones permitidas por encima de la altura. No se permitird ningin
aprovechamiento constructivo que pueda ser susceptible de cualquier uso, por encima del
techo de la dltima planta, excepto las instalaciones necesarias para el adecuado funciona-
miento del edificio, o cuando especificamente se autorice en la ordenanza particular.

3.4.3. Sétanos y semisétanos.

1. Deberdn tener ventilacion suficiente. No se permiten viviendas en sétanos ni se-
misétanos.

2. La altura libre en piezas no habitables no podra ser inferior a 2 metros medidos
desde el pavimento de la pieza a la parte baja de la viga mds cercana al suelo.

3.4.4. Entreplantas. En las plantas bajas, que no sean viviendas, se permiten entre-
plantas, no pudiendo ocupar mds del 50 por 100 de la superficie del local.

La altura libre por encima de la entreplanta no podra ser inferior a 2,20 metros ni infe-
rior 2,50 metros por debajo de la misma.

3.4.5. Paramentos al descubierto. Todos los paramentos de esta naturaleza deberdn
tratarse de forma que su aspecto y calidad sean andlogos a las fachadas.

3.4.6. Espacios libres de manzana. Los espacios libres de manzana que proceden de
las alineaciones oficiales interiores establecidas en el proyecto de parcelacién, tendrdn una
superficie minima en cada manzana, segin la zona a que corresponda.

3.4.7. Patios interiores de parcela.

1. En las dimensiones de los patios de parcela se exigird que las luces rectas de los
locales habitables sean igual a un tercio de la altura medida desde el nivel del pa-
vimento de las viviendas mas bajas, cuyos locales abran a €l hasta la linea de co-
ronacién superior de la fabrica del paramento considerado, y nunca menor de 3
metros. Se medirdn en la perpendicular, al paramento exterior y en el centro del
hueco, hasta el muro o lindero mds préximo.

2. Su forma en planta permitird inscribir un circulo de didmetro igual o mayor a un
tercio de la altura considerada en el apartado anterior y nunca menor de 3 metros.

3.4.8. Patios mancomunados.
1. Se consiente la mancomunidad de patios, ajustindose a las siguientes normas:

a) Lamancomunidad que sirva para completar la dimension del patio habra de es-
tablecerse constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de servi-
dumbre sobre los solares, e inscribirse en el Registro de la Propiedad, con la
condicién de no poderse cancelar sin la autorizacién del Ayuntamiento.

b) No podrd, en ningiin caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista algu-
no de los edificios cuyos patios requieran este complemento para conservar
sus dimensiones minimas.

2. Se permite la separacién de patios mancomunados con muros de 3 metros de al-
tura mdxima, a contar de la rasante del terreno del patio mds bajo.

3. En el caso de que la diferencia de rasante, entre los distintos patios exceda de 1
metro el muro de separacion solo podrd sobrepasar en 2 metros de la rasante del
patio mds alto.

3.4.9. Retranqueos y salientes con relacion a la linea de edificacién. Se podrdn auto-
rizar entrantes parciales con respecto a la alineacién de edificacién, siempre que se cum-
plan las siguientes condiciones:

1. Que no queden al descubierto medianerias colindantes.
2. Que la parte del suelo no ocupada, se urbanice como jardin, lonja pavimentada,
ensanchamiento de la acera publica, etcétera.
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Los salientes parciales con respecto a las alineaciones marcadas no se permitirdn en
ningtn caso.

3.4.10. Vuelos sobre las alineaciones exteriores. No se consentirdn vuelos sobre las
alineaciones exteriores, a excepcion de los aleros de la cubierta con saliente mdximo de 0,70
metros y los balcones de cerrajeria con vuelo mdximo de 40 centimetros.

3.4.11. Marquesinas, aleros y salientes decorativos. Se consentird la realizacién de
marquesinas y aleros decorativos en portales o instalaciones comerciales de planta baja, a
condicién de que ninguno de sus puntos ni de los elementos que de ellas puedan colgar se
hallen a menos de 2,50 metros de altura sobre la rasante de la acera o terrenos en el punto
mds desfavorable y mdximo a 0,60 metros del bordillo de las vias rodadas o estacionamien-
tos, no superando nunca el saliente de 0,70 metros desde la linea de edificacién.

3.4.12. Toldos. Los toldos de los locales comerciales podrdn volar como maximo
hasta 0,060 metros del bordillo de las vias rodadas o estacionamientos. Las barras de dichos
toldos estardn a una altura minima de 2 metros sobre la rasante de la acera en el punto mds
desfavorable.

B) Condiciones higiénicas y de seguridad

3.4.13. Chimeneas de ventilacién. Se permitirdn todos los sistemas de ventilacién
vertical, legalmente aprobados, en retretes, cuartos de bafio, de calefaccion, de acondicio-
namiento de aire, escaleras, despensas y garajes.

3.4.14. Locales habitables. Toda pieza habitable tendrd luz y ventilacién directa por
medio de huecos de superficie total no inferior a un décimo de la que tenga la planta del
local.

3.4.15. Soleamiento. En areas de nueva ordenacién el factor de soleamiento en fa-
chada serd, como minimo, de una hora de sol diaria, medida a una altura de 2 metros sobre
la cota de la planta baja, en la orientacidn Sur, el dia 22 de diciembre.

3.4.16. Portales.

1. Elportal tendrd desde el hueco de entrada hasta la escalera principal o el ascensor,
si lo hubiere, un ancho minimo de 2,50 metros. El hueco de entrada del portal no
tendrd menos de 1,30 metros de ancho y estard provisto de cierres de seguridad.
Deberd destacarse en fachada de los restantes huecos de la finca.

2. Queda prohibido el establecimiento de cualquier clase de comercio o industria, es-
caparates o vitrinas comerciales en los portales de la finca.

3.4.17. Escalera.

Salvo en viviendas unifamiliares, las escaleras con utilizacién por el ptiblico no
podréan tener un ancho inferior a 1 metro.

2. Enlas edificaciones en que la altura maxima sea de cuatro o menos plantas, se ad-
mitirdn la luz y ventilacién cenital, por medio de lucernarios, que tengan por lo
menos una superficie en planta de los dos tercios de la caja de escalera y, se re-
suelva la ventilacién por un medio mecdnico. La dimensién minima del ojo de la
escalera, que en este caso es obligatorio, serd de 0,50 metros, y la superficie mini-
ma de 0,70 metros cuadrados.

3. En todas las escaleras de uso publico la huella y contrahuella serdn uniformes en
toda la altura de la escalera, prohibiéndose los peldafios compensados y no pu-
diendo sobrepasar la contrahuella de 19 centimetros, ni la huella ser inferior a 26
centimetros.

3.4.18. Pasajes y soportales.
Pasajes:

1. Su altura libre minima serd de 3 metros.
2. Su ancho no serd inferior a 5 metros.
3. Habrdn de comunicar en dos puntos, como minimo con los espacios de uso ptblico.

Soportales:

1. Su altura libre minima sera de 3 metros.
2. Su profundidad minima serd de 3 metros.

3.4.19. Cerramientos. Los locales de planta baja, hasta su acondicionamiento defini-
tivo, habran de ser cerrados con materiales y espesores convenientes, para asegurar su so-
lidez y conservacién en buen estado, y su altura serd la altura libre del local.
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3.4.20. Proteccion. Los balcones, ventanas, escaleras, terrazas etcétera, estaran dota-
dos de barandillas o protecciones adecuadas, y aquellos situados en zonas visitables por pu-
blico, no tendrdn menos de 0,95 metros de altura y sus vanos entre barrotes no tendran di-
mensiones mayores de 0,12 metros.

3.4.21. Aislamientos. En todo edificio, instalaciones o actividades de cualquier cla-
se, se asegurard el aislamiento de la humedad, térmico, contra el fuego y acustico.

3.4.22. Proteccién contra incendios. Las nuevas construcciones deberdn cumplir to-
das las medidas que en relacion con la proteccidn contra incendios establece la normativa
vigente.

C) Condiciones de los servicios e instalaciones

3.4.23. Servicios. Todo edificio debera tener instalados los servicios de agua corrien-
te y energia eléctrica, para alumbrado y fuerza, instalaciones que cumplirdn las reglamen-
taciones vigentes en esta materia.

Las aguas pluviales y sucias procedentes de los servicios, serdn recogidas y elimina-
das conforme sefiala el reglamento de instalaciones sanitarias vigentes.

El resto de instalaciones: calefaccion, depdsito de combustibles, tanques nodrizas,
contadores, acondicionamientos de aire, agua caliente, gas, teléfono, antenas colectivas de
television, etcétera. cumplirdn con las disposiciones vigentes y en todo caso no podrdn
constituir peligro o molestia para los vecinos.

3.4.24. Antenas colectivas de televisién. Serd obligatoria la instalacién de antenas
colectivas de television segtin lo regula el reglamento correspondiente.

3.4.25. Basuras. Todo edificio, cuyo uso no sea el de vivienda unifamiliar, dispon-
drd, con ficil acceso, de un local dotado de ventilacién para los cubos de basuras de los ocu-
pantes, cumpliendo ademds cuantas condiciones sefialen las disposiciones vigentes.

3.4.26. Carteria. Todo edificio dispondrd de buzones para la correspondencia, de
acuerdo con las normas vigentes.

3.4.27. Seializacién de fincas. Toda edificacion deberd estar convenientemente se-
fialada con el nimero que le corresponda de la via en que esté situada, perfectamente visi-
ble durante el dia y la noche.

3.4.28. Servidumbres urbanas. El Ayuntamiento podrd instalar, suprimir o modifi-
car, a su cargo, y los propietarios vendran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cual-
quier otro elemento al servicio de la ciudad.

Siempre que dichos elementos se vean afectados por obras se mantendrdn a cargo del
propietario que las realiza, el servicio provisional durante las obras, y la reposicion poste-
rior de tales elementos.

D) Condiciones de las obras de conservacion y reformas

3.4.29. Conservacioén de los espacios libres de manzana y los espacios libres privados.
Los espacios libres de manzana y los espacios libres privados, deberan ser acondicionados
y conservados por los propietarios de manzanas y parcelas, respectivamente, en condicio-
nes de seguridad, salubridad y ornato publico.

El Ayuntamiento vigilard el cumplimiento de estas obligaciones, pudiendo, en caso de
que no se efectuasen debidamente, realizar su conservacién con cargo a la propiedad.

3.4.30. Obras de reforma. Se consentirdn obras de reforma, ampliacién y consolida-
cién de acuerdo con las condiciones que se establecen en estas normas.

3.4.31. Obras de conservacion de edificios.

1. Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi como sus medianerias y pa-
redes contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, debe-
rdn conservarse en las debidas condiciones de higiene y ornato. Los propietarios
vendrdn obligados a proceder a su conservacion y limpieza, siempre que lo dispon-
ga la autoridad municipal, previo informe del servicio o técnico que corresponda.

2. Se obligard a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar to-
das las partes de la construccion en perfecto estado de solidez, a fin de que no pue-
da comprometer la seguridad publica.

3. Todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar a las autoridades municipales los
edificios que adolezcan de falta de higiene y ornato, los que amenacen ruina o
aquellos que pudieran ocasionar, por el mal estado de sus elementos componentes
(remates, chimeneas, cornisas, etcétera), algin dafo.
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Los técnicos y agentes municipales tendrédn la obligacién de denunciar ademds de
las faltas antes citadas, los edificios que se hallen en mal estado de conservacion,
para que, previos los informes facultativos necesarios, en los que se aclaren al de-
talle los elementos ruinosos y la clase de obras que sean preciso ejecutar, se pro-
ceda por sus duefios, después de oidos, a derribarlos o repararlos, segiin proceda,
en el plazo que se fije.

Si existiera peligro inminente, se procederd conforme a la necesidad que el caso
exija, a cuyo efecto el Ayuntamiento ordenard a la propiedad la adopcién de las me-
didas necesarias para evitar dafios y perjuicios a las empresas o cosas. Si el propie-
tario no ejecutara dicha orden en el plazo que se sefiale, el Ayuntamiento podrd pro-
ceder a la ejecucion subsidiaria, de acuerdo con lo previsto en el articulo 106 de la
Ley de Procedimiento Administrativo.

3.4.32. Derribos.

1.

Los derribos se verificardn en las primeras horas de la mafiana, hasta las nueve en
verano Yy, hasta las diez en invierno, prohibiéndose arrojar los escombros a la ca-
lle o emplear canales y tolvas en las fachadas. La direccion facultativa, aparejado-
res, o encargados, seglin el caso, serdn responsables de los dafios que se originen
por su falta de precaucién. Este horario podrd ser modificado, previo informe de
los servicios técnicos municipales, a peticién del propietario y con el visto bueno
de su arquitecto, cuando por razones del alejamiento del centro de la poblacién,
por trédnsito, etcétera. se justifique la excepcién de la aplicacidn estricta del hora-
rio sefialado.

En el interior de las fincas pueden hacerse los derribos a cualquier hora, siempre
que no causen molestias.

Queda prohibida la utilizacién de explosivos, salvo en casos muy especiales, que
necesitaran autorizacién especifica.

Los materiales procedentes de derribo o de cualquier clase de obra, se transporta-
rdn en vehiculos convenientemente dispuestos para evitar el desprendimiento de
escombros, carga o polvo en el trayecto.

No se permitird el vaciado en solares mientras no se haya obtenido la licencia de
construccidn del edificio correspondiente.

3.4.33. Apeos.

1.

Cuando por un derribo y obra en una edificacion sea necesario apear la contigua,
se solicitard licencia por el propietario de esta expresando en una memoria, firma-
da por el facultativo legalmente autorizado, la clase de apeos que se vayan a eje-
cutar, acompafiando los planos necesarios. En caso de negativa de dicho propieta-
rio a realizar las obras de apeo, se podrdn llevar a cabo directamente por el duefio
de la casa que se haya de demoler o aquella donde se hayan de ejecutar las obras,
el cual deberd solicitar la oportuna licencia, con el compromiso formal de sufra-
gar la totalidad de los gastos que ocasione el apeo. Se aplicardn a estos supuestos
las normas del cddigo civil sobre servidumbre de medianerias.

En todo caso, cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el pro-
pietario tendrd la obligacién de comunicarlo, en forma fehaciente, a los propieta-
rios de las fincas colindantes, por si debe adoptarse alguna precaucioén especial.
En caso de urgencia, por peligro inmediato, podrd disponerse en el acto, por la di-
reccion facultativa de la propiedad, los apeos u obras convenientemente, aunque
consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediata al Ayuntamiento de
las medidas adoptadas para la seguridad ptblica, sin perjuicio de solicitar la licen-
cia en el plazo de las cuarenta y ocho horas siguientes y, abonar los derechos que
proceda.

El Ayuntamiento, previo informe del arquitecto municipal correspondiente, exigi-
rd que se realicen los apeos y obras que estime necesarios.

3.4.34. Vallado de obras.

En toda obra de nueva planta o de derribo y en las de reforma o conservacién que
afecten a las fachadas, habrd de colocarse una valla de proteccioén de 2 metros de
altura, como minimo, de material que ofrezca garantias de seguridad y conserva-
cion, decorada y situada a la distancia maxima de 2 metros de la alineacidn ofi-
cial. En todo caso, deberd quedar libre en la acera un ancho al menos de 0,60 me-
tros, para permitir el paso de peatones. Para la continuacién de las obras a partir
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de la primera planta serd necesaria la colocacién de un andamio de proteccién que
permita tirar la valla mas arriba indicada, en las condiciones que se sefialan en el
siguiente apartado.

2. Sicon la aplicacién de las condiciones anteriores resultara un ancho inferior a 1,5
metros dentro de la valla, o cuando por circunstancias especiales no se haga acon-
sejable la aplicacion de dichas normas, el técnico municipal correspondiente fijard
las caracteristicas de la valla, pudiendo ordenar su desaparicion total en el momen-
to en que se terminen los trabajos indispensables en la planta baja, continuando las
obras en las plantas superiores, previa la colocacion de un andamio de proteccién
que permita el trdnsito por la acera y ofrezca las debidas seguridades para la circu-
lacion en la via publica, En casos especiales en que por el técnico municipal se con-
sidere indispensable, podran adoptarse medidas de cardcter extraordinario.

No se consentird cubrir el espacio de la via publica limitado por la valla.

En aquellas obras o instalaciones que puedan suponer en si mismas o en su mon-

taje un peligro para los viandantes, se exigird durante las horas de trabajo la colo-

cacion en la calle de una cuerda o palenque con un operario o dispositivo parlan-
te, que advierta el peligro. Cuando las caracteristicas de transito lo aconsejen
podrd limitarse el trabajo a determinadas horas.

5. Enlas zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla se colocard en la alinea-
cidn oficial. No serd obligatoria cuando estd construido el cerramiento definitivo.

6. En toda valla serd obligatoria la instalacién de luces de sefializacién, con intensi-
dad suficiente, en cada extremo o dngulo saliente de esta.

7. Lainstalacion de vallas se entiende siempre con cardcter provisional, en tanto dure
la obra, por ello, desde el momento en que transcurra un mes sin dar comienzo las
obras, o estén interrumpidas, deberd suprimirse la valla y dejar libre la acera al
transito publico.

bl

3.4.35. Construcciones provisionales.

1. Enelinterior de los solares en los que vayan a efectuar obras se permitird, con ca-
récter provisional, la construccion de pequefios pabellones, de una sola planta,
dentro de las alineaciones, destinados a guarderia y depdsito de materiales o ele-
mentos de la construccidn. Esta autorizacion solo podra ser concedida al solicitan-
te de la licencia de obras, cuando hubiera sido otorgada esta.

2. Dado el cardcter provisional de estas construcciones, el peticionario quedard obli-
gado a su demolicién a la terminacién de las obras, asi como en el caso de anula-
cién o caducidad de la licencia que hubiese motivado esta autorizacion.

3.5. Condiciones de los vertidos de aguas residuales—A los efectos de aguas resi-
duales a cauces publicos e instalaciones de evacuacion y depuracion, regirdn las siguientes
normas:

3.5.1. Todas las urbanizaciones, fdbricas y demds edificaciones que efectien vertidos
a un cauce publico estardn dotadas de estacion depuradora, salvo que puedan justificar el
cumplimiento de los minimos aludidos en el articulo 17 del Reglamento de Actividades Mo-
lestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, asi como los Reglamentos de Policia de Aguas y sus
Cauces y de Vertidos de Aguas Residuales y Normas Complementarias que los desarrollan.

Cuando el vertido sea de un volumen inferior a 5 metros cibicos/dia podrd ser susti-
tuida la estacién depuradora por una fosa séptica que cumpla los minimos dimensionales
dados en 3.5.9.

3.5.2. El efluente cumplird en todos los casos los limites de toxicidad marcados en el
articulo 17 del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas de 30
de noviembre de 1961 y de los Reglamentos de Policia de Aguas y sus Cauces de Vertido
de Aguas Residuales y Normas Complementarias que los desarrollan.

3.5.3. Enlos vertidos industriales el efluente que llegue a la estacién depuradora mu-
nicipal no podrd superar los siguientes pardmetros:

— Cobre: 1 mg/l.

— Cianuro: 2 mg/l.

— Cromo: 5 mg/l.

— Niquel: 2 mg/l.

— Zinc: 10 kg/l.

— Metdlicos no férricos: 10 mg/1.
— Hierro: 5 mg/l.
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Se exceptuardn las depuradoras propiedad de la industria que vierte.

3.5.4. Todas las urbanizaciones, poligonos e industrias en general que viertan a cau-
ces publicos vendran acompanadas de proyecto de depuracién en que conste:

— Caudal del efluente.

— Sustancias quimicas vertidas.

— Grado de depuracién conseguido.

— Sistema de depuraciéon empleado.

— Punto de vertido.

— Caudal minimo de estiaje del cauce publico en dicho punto.

— En caso de industria, su nimero conforme a la clasificacién Nacional de Activida-
des Econdémicas.

3.5.5. A los efectos de 3.5.4, en las viviendas se considerardn los siguientes para-
metros-base de vertido diario:

— DBOS5: 75 grs/hab./dia.
— Sélidos en suspension: 90 grs/hab./dia.

El nimero de los habitantes considerado a los efectos del calculo sera:
— El resultado de multiplicar por 3,5 el nimero de viviendas.

3.5.6. Sin perjuicio del cumplimiento de 3.5.1 el efluente cumplird las siguientes
condiciones:

— DBOS5: 30 ppm mdximo.

— SS: 60 ppm maximo.

— Cloro libre: 1,5 ppm maximo.

3.5.7. Alos efectos de 3.5.4, salvo que se justifique debidamente una cifra distinta,
se considerard como ‘“‘caudal minimo en estiaje del cauce publico a que se vierta” al resul-
tado de aplicar la siguiente férmula:

C=15S.
(Donde C es el caudal en litros/segundo y S es la cuenca de vertido en km?2).

3.5.8. Sin perjuicio del cumplimiento de 3.5.1 y 3.5.6 no se podra verter por encima
de lo siguiente, referido a cada litro de caudal minimo en estiaje.

Caudal Hasta 10 I/sg. 10-100 I/sg. 100-1000 I/sg. Mas de 1000 I/sg
DB05 24 p.p.m 16 p.p.m. 10 p.p.m. 7 p.p-m.
SS 48 p.p-m. 32 p.p.m. 20 p.p-m. 14 p.p.m.

Asimismo, deberan cumplirse los parametros de la tabla adjunta.
Concentracion maxima de oligoelementos en el efluente:

Caudal minimo de estiaje

Cmx + K Caudal maximo de vertido

Donde Cmx es la concentracion maxima de vertido en p.p.m. K un valor caracteristico para cada
elemento obtenido del articulo 17 del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

VALORES DE K
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3.5.9. Las fosas sépticas estardn a lo dispuesto en la normativa vigente para el pro-
yecto y ejecucion de estaciones depuradoras y, en particular:

La capacidad minima de las cdmaras destinadas a los procesos anaerobios serd de 250 1s/
usuario, cuando solo viertan a ellas aguas fecales y 500 Is/usuario en otros casos.
Sobre la dimensién en altura que se precise segtn lo anterior, deberdn afiadirse:

a) 10 centimetros: en el fondo para depdsito de cienos.
b) 20 centimetro: en la parte superior sobre el nivel mdximo del contenido para cé-
mara de gases.

La cdmara aerobia tendrd una superficie minima de capa filtrante de 1 metro cuadrado
en todo caso con espesor minimo de 1 metro.

No se admitirdn fosas sépticas para capacidades superiores a 10 personas, en el caso
de las de obra de fdbrica, y 20 personas, en las prefabricadas.

Si se emplea fabrica de ladrillo tendrd un espesor minimo de pie y medio, cubierto el
interior con un enlucido impermeable de mortero hidrdulico de cemento de 3 centimetros
de espesor.

Si se emplea hormigon, el espesor minimo serd de 25 centimetros cuando se trate de
hormigén en masa, 15 centimetros para hormigén armado “in situ” y 10 centimetros, cuan-
do se utilicen piezas prefabricadas.

La fosa distard 5 metros como minimo, de los bordes de parcela y estard en la parte
mads baja de la misma.

La distancia minima entre una fosa y un pozo de captacidn posterior serd de 40 metros
si la fosa se encuentra a una cota superior al pozo y 25 metros en caso contrario. La distan-
cia se medird en horizontal.

3.5.10. La tuberia de vertido, en los casos en que provenga de una estacién depura-
dora, tendrd un pozo de registro en terreno de dominio ptiblico, situado antes del punto de
vertido al cauce publico.

3.5.11. En caso de vertidos industriales, las condiciones anteriores van sin perjuicio
de las que puedan imponer los organismos competentes.

3.5.12. A los efectos de vertido de humos a la atmdsfera, se cumplirdn los niveles de
dispersion establecidos por el decreto de 6 de febrero de 1975 y disposiciones concordantes.

A efectos de niveles sonoros regirdn las siguientes disposiciones.

Capitulo IV
Normas particulares para el suelo no urbanizable23

4.1. Concepto de suelo no urbanizable—FEIl suelo no urbanizable es el que debe ser
sustraido al proceso urbanizador, ya sea por razones de defensa de sus valores naturales o
bien por no ser necesario para la realizacién del desarrollo urbano previsto.

4.2. El suelo no urbanizable se divide en dos categorias.

1. Suelo no urbanizable protegido (SNUP).
2. Suelo no urbanizable comtn (SNUC).

La delimitacién de cada uno de ellos queda expresada graficamente en el plano nime-
ro 1 de clasificacion del suelo de estas Normas Subsidiarias.

Tendrdn la condicién de suelo no urbanizable de proteccién los terrenos en que con-
curra alguna de las circunstancias siguientes:

a) Que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos a algin régimen es-
pecial de proteccidn incompatible con su transformacién de acuerdo con el pla-
neamiento regional territorial o la legislacion sectorial, en razén de sus valores
paisajisticos, histdricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de
riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcién de su su-
jecién a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico.

b) Que el planeamiento regional territorial y el planeamiento urbanistico consideren
necesario preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto ante-
rior, por sus valores agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales.

El planeamiento regional territorial clasificard directamente los terrenos que, en todo
caso, deban pertenecer a esta clase de suelo, que serd completado, en su caso, por la clasi-
ficacion realizada por el planeamiento general.
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Si como consecuencia de incendio o agresién ambiental, sean cuales fueran sus cau-
sas, quedasen danados el suelo, la vegetacion y la fauna o sus hdbitat, y los terrenos perdie-
ran el valor que dio lugar a su proteccién, quedaran sujetos desde el mismo momento de la
produccién del dafio a restitucién medio ambiental. En todo caso, no podrd incluirse este
suelo en ninguna otra clase, dentro de los treinta afios siguientes al dafio sufrido, salvo su
previa autorizacién por Ley aprobada por la Asamblea de Madrid, en la que quede justifi-
cada la imposibilidad de dicha restitucién medio ambiental.

4.3.
A)

B)

®)

4.4.

Normas de utilizacion del suelo.

En el suelo no urbanizable protegido (SNUP) no se podrén realizar otras construc-
ciones e instalaciones que las estrictamente necesarias destinadas a:

a) Las de cardcter agricola, forestal, cinegético o andlogos, asi como las in-
fraestructuras necesarias para el desarrollo y realizacién de las actividades
correspondientes. Los usos agricolas, forestales, cinegéticos o andlogos, que
deberdn ser conformes en todo caso con su legislacion especifica, compren-
derdn las actividades, construcciones o instalaciones necesarias para las ex-
plotaciones de tal cardcter, incluidas las de elaboracién de productos del sec-
tor primario, asi como el accesorio de vivienda.

b) Las de cardcter extractivo. El uso extractivo comprendera las construcciones
e instalaciones estrictamente indispensables para la investigacién, obtencion
y primera transformacion de los recursos minerales o hidrolégicos. La super-
ficie minima de la finca soporte de la actividad serd la funcionalmente indis-
pensable.

¢) Lasinstalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de activida-
des cientificas, docentes y divulgativas relacionadas con los espacios natura-
les, incluyendo el alojamiento, si fuera preciso. En estos supuestos, la super-
ficie minima de la finca serd la que funcionalmente sea indispensable.

d) Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las
de comercializacidn de productos agropecuarios y los servicios complemen-
tarios de dichas actividades.

e) Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales
rehabilitadas al efecto, dentro de los limites superficiales y de capacidad que
se determinen reglamentariamente.

f) Larehabilitacién para su conservacion, incluso con destino residencial y hos-
telero, de edificios de valor arquitecténico, aun cuando se encontraran en Si-
tuacion de fuera de ordenacidén, pudiendo excepcionalmente incluir las obras
de ampliacién indispensables para el cumplimiento de las condiciones de ha-
bitabilidad.

Los usos a que se refiere este niimero, podrdn ser autorizados con el accesorio de

vivienda, cuando esta sea necesaria para el funcionamiento de cada explotacién e

instalacion.

Se sefialan como usos incompatibles en esta categoria de suelo, todos los no ex-

presados anteriormente.

La realizacion de obras, edificaciones, construcciones, instalaciones, y el desarrollo

de usos y actividades requerirdn la obtencién de calificacién urbanistica de confor-

midad con la legislacién aplicable.

En el suelo no urbanizable comin (SNUC), con cardcter general, se podran autori-
zar los usos de que habla el articulo 86 de la Ley del Suelo, y las actividades ex-
tractivas que no supongan deterioro del medio natural y del paisaje.

En todo caso, se cumplird lo dispuesto en la Ley sobre Medidas de Disciplina Ur-
banistica de la Comunidad de Madrid de 10 de febrero de 1984.

Normas de planeamiento—En todo suelo no urbanizable (protegido y comiin)

no habrd lugar a la formacién de planes que impliquen transformacién de su destino a uno
no contemplado en el articulo anterior, ya se trate de desarrollos de baja intensidad, de po-
ligonos industriales o de otro tipo, sino solo de aquellos planes que se refieran especifica-
mente a las actividades contempladas.
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4.5. Normas de tramite!5 —Serd necesaria la calificacion urbanistica en su caso, y la
licencia para las actuaciones relacionadas en el capitulo séptimo de estas normas.

Las autorizaciones al amparo de lo establecido en el articulo 85.2 y los Planes Espe-
ciales, seguirdn el procedimiento expresado en el articulo 43 de la Ley del Suelo.

Se presentardn proyectos completos sobre toda la parcela a la que quede vinculada la
construccion.

En todo caso se cumplird lo dispuesto en la Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanis-
tica de la Comunidad de Madrid de 10 de febrero de 1984.

4.6. Normas de edificacion—Para la edificaciéon en SNUC se establecen las siguien-
tes condiciones:

— Parcela minima:

* Regadio: 0,75 hectéreas.
* Secano: 3 hectdreas.

— Tipo de edificacion: aislada.

— Altura méxima de la edificacién: dos plantas.

— Retranqueo minimo a camino publico: 20 metros.

— Separacién minima de viviendas a otras edificaciones habitables: 200 metros.

— Separacién minima de viviendas a limite de suelo urbano o urbanizable: 500 metros.
— Plantaciones: caracteristicas de cada zona.

Para las edificaciones de interés social se permitird una altura mdxima de tres plantas,
siempre que se justifique la necesidad y la adecuacién de su implantacién en el sitio, pre-
vio informe favorable del Ayuntamiento de Guadarrama y de la Consejeria de Ordenacion
del Territorio, Medio Ambiente y Vivienda de la Comunidad de Madrid.

4.7. Normas de proteccion de vias 5. 15 —(Anulado).

4.7.1. (Anulado).

4.7.2. (Anulado).

4.7.3. Forma de actuacién!s.

Los proyectos de estas instalaciones deberdn estar sometidos a la aprobacién del
Ayuntamiento, previo los informes sectoriales pertinentes, y la aprobacion en su caso del
organismo autonémico.

4.7.4. (Anulado).

4.7.5. (Anulado).

4.7.6. (Anulado).

4.8. Normas de saneamiento—JLos vertidos de las nuevas edificaciones no contami-
nardn los terrenos colindantes ni los cursos de agua de la zona, y cumplirdn las condiciones
establecidas en 3.5.

4.9. Normas ambientales—En el SNUC las peticiones de autorizacién para realizar
edificaciones al amparo del articulo 85.1 de la Ley del Suelo, deberdn contener un andlisis
del impacto ambiental y la propuesta de las consiguientes medidas de correccién o prevision.

En el SNUP el estudio que se realice deberd justificar, ademds, que tales medidas ga-
rantizan la conservacion de las caracteristicas ambientales existentes.

4.10. Concepto de niicleo de poblacién—4.10.1. Terrenos a los que afecta. Afec-
ta a los terrenos clasificados como suelo no urbanizable, en sus dos categorias de protegi-
do y comiin.

Asimismo, a los terrenos clasificados como suelo no urbanizable o apto para la urba-
nizacién, mientras no haya sido aprobado el correspondiente Plan Parcial.

4.10.2. Caracteristicas del término municipal. El término municipal de Guadarrama
tiene las siguientes caracteristicas, referente a las actividades agricolas:

— Superficie: 17 hectareas (0,40 por 100).

— Superficie de barbecho: 110 hectdreas (1,9 por 100).

— Superficie de bosques y pastos: 5.447 hectdreas (96,3 por 100).
— Superficie no agricola: 80 hectdreas (1,4 por 100).

Las explotaciones agrarias no generalizadas tienen superficies comprendidas entre 1
y 2 hectdreas, que son el 20 por 100 del total de explotacién. Le siguen las comprendidas
entre 10 y 20 hectdreas, que significan el 15 por 100 del total.

Las edificaciones caracteristicas de las explotaciones agrarias son caserios o granjas
aisladas en el campo, que contienen instalaciones agropecuarias y muy escasas viviendas.
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La distancia entre este tipo de construcciones se mide, normalmente, por kilémetros.
Las caracteristicas de las edificaciones situadas a la vera de los elementos lineales o
puntuales, dentro del término municipal son los siguientes:

— Carreteras: gasolineras, estacion de servicios y restaurantes.
— Ferrocarril: apeadero.
— Traida de aguas: embalses, depdsitos y partidores.
— Lineas de AT: subestaciones.
Yacimientos: canteras.

4.10.3. Definicién de ntcleo de poblacion. Con base en las caracteristicas resefiadas
anteriormente se define como niicleo de poblacién a los efectos de estas Normas Urbanis-
ticas, todo asentamiento residencial de vivienda unifamiliar que comporte una densidad de
mds de 30 viviendas por kilémetro cuadrado, o de vivienda colectiva cualquiera que sea el
nimero de viviendas.

4.10.4. Condiciones objetivas que dan lugar a la formacién de un niicleo de pobla-
cion. A efectos de estas Normas Urbanisticas se considera que se dan condiciones objetivas
de posible formacién de un nicleo de poblacién, cuando se acttia sobre el territorio cambian-
do el uso rustico por otro de caracteristicas urbanas, sin previo planeamiento urbanistico.

En concreto, estas pueden darse por alguna de las siguientes causas:

— Parcelacién de los terrenos en lotes con superficie inferior a los minimos sefiala-
dos por las normas de edificacién para suelo no urbanizable.

— Materializacién sobre el terreno de trazados viarios propios de zonas urbanas o su-
burbanas.

— Construccién de redes de servicio ajenos al uso agricola.

— Alineacioén de edificaciones a lo largo de carreteras o caminos.

— Edificaciones de cardcter y tipologia urbanas, como bloques de pisos.

— Concentracion en un area determinada de edificaciones de viviendas, aun sin res-
ponder a un trazado concreto, sin producirse parcelaciones de fincas y sin dispo-
ner de redes de servicio.

5 Doumento nimero 5. Acuerdo cumplimiento de sentencia. Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de no-
viembre de 1990: modificacién Unidad de Actuacién B. “Calle San Roque” (Consejo de Gobierno 17/05/1991).

15 Documento nimero 15. MP Nuevos usos suelo no urbanizable de proteccion (Comisién de Urbanismo
Madrid de 28/12/2004).

23 Documento nimero 23. MP Modificacion 13.4. Usos en suelo no urbanizable (Consejo de Gobierno
15/10/2009).

Capitulo V
Normas particulares para el suelo urbanizable o apto para la urbanizacion

5.1. Concepto de suelo urbanizable—EFEl suelo urbanizable es el integrado por las
dreas aptas para ser urbanizadas en funcién de los condicionamientos climatoldgicos, geo-
morfolégicos, hidrolégicos, vegetacion y cultivos, infraestructurales, etcétera, asi como de
los condicionantes del desarrollo urbano.

5.2. Delimitacién—La delimitacién de esta clase de suelo apto para la urbanizacién
se expresa graficamente en el plano de Clasificacién del Suelo de las presentes Normas
Subsidiarias.

5.3. Normas de utilizacion del suelo—Mientras no sea aprobado el planeamiento
que desarrolla a las Normas Subsidiarias, los terrenos que integran el suelo urbanizable o
apto para la urbanizacién, no podran destinarse a otros usos que los previstos para el suelo
no urbanizable comiin, con sus condiciones y normas.

5.4. Normas de planeamiento—Tanto los Planes Parciales, Proyectos de Urbaniza-
cion y Estudios de Detalle como, en su caso, los Planes Especiales, deberdn respetar las
condiciones establecidas en estas normas.

5.4.1. Unidad minima de planeamiento. Los Planes Parciales que se redacten debe-
rdn comprender, al menos, un sector completo de los correspondientes al suelo urbanizable
0 apto para la urbanizacién.

5.4.2. Division de los sectores o unidades urbanas. En los sectores o dreas con Plan Par-
cial se admitird su fraccionamiento en poligonos, en funcién de las previsiones del propio Plan
o bien mediante expediente tramitado de acuerdo con lo establecido en el articulo 118.1 de la
Ley del Suelo.
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En este tltimo supuesto deberdn cumplirse las siguientes condiciones:

a) Los poligonos resultantes deberdn estar afectados por un porcentaje de cesiones y
un indice de edificabilidad sensiblemente iguales dentro de los margenes conside-
rados por el Reglamento de Gestion.

b) Ladivisién permitird actuaciones independientes y autosuficientes en lo que se re-
fiere a accesibilidad, servicios urbanos, equipo y zonas verdes.

¢) Cuando el expediente de fraccionamiento se inicie a peticién de particulares se
atenderd a lo dispuesto en los articulos 52, 53 y 54 de la Ley del Suelo.

5.4.3. Tipologia de la edificacion residencial. La ordenacién de las unidades de vi-
vienda se ajustard a las condiciones de edificacion de las zonas que integran el correspon-
diente sector. No obstante, y siempre que no se supere el nimero mdximo de viviendas pre-
visto para el conjunto, se podrd en las zonas de vivienda unifamiliar, utilizar varios de estos
tipos de edificacion, con objeto de diversificar la oferta y adaptar mejor el disefio a las con-
diciones del sitio.

5.4.4. Equipamiento. Las dotaciones minimas correspondientes a los distintos secto-
res delimitados, serdn las que figuran en las fichas de caracteristicas que, para cada catego-
ria de suelo urbanizable, se da en estas normas, respetando en todo caso lo establecido por
las Ley del Suelo y sus reglamentos.

5.4.5. Tipologias industriales. Las ordenaciones industriales se ajustardn a las condi-
ciones de la correspondiente zona o sector. No obstante, y siempre que no se superen los te-
chos de la edificabilidad y densidad sefialados al efecto, se podrd en los poligonos o par-
ques de industria, utilizar varios de estos tipos de edificacion.

5.5. Normas de tramite—Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 4.5 de es-
tas normas. El planeamiento ordinario se tramitard de acuerdo con lo establecido en el ar-
ticulo 41 de la Ley del Suelo.

5.6. Normas de urbanizacion—Los servicios urbanos minimos exigibles serdn los
de abastecimiento de agua, evacuacion de residuales, suministro de energia eléctrica, alum-
brado publico, pavimentacién y plantaciones. También podrd exigirse la depuracién de los
residuales y un servicio de recogida de basuras, para las urbanizaciones alejadas del peri-
metro urbano principal.

5.7. Normas de edificacién—.Los Planes y Proyectos a desarrollar en los distintos
sectores o dreas, han de ajustarse a las normas generales del capitulo III.

5.8. Normas especificas para cada sector del suelo urbanizable o apto para la urba-
nizacion!. 11,27 —F] suelo urbanizable o apto para urbanizar se divide en nueve sectores para
su desarrollo en planes parciales, que quedan delimitados en los planos de clasificacién del
suelo y de estructura urbana.

Para cada uno de ellos se expresan a continuacién en las fichas correspondientes, las
condiciones que han de cumplir y que han de servir de base para la redaccién de los corres-
pondientes planes parciales.

Siempre prevalecerd la norma mds limitativa.
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SECTOR | “LOS VIVEROS”

Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacion
) SUPEIICIE tOtAl.....eeeiieie e 3,5 Has.
b) Zonificacion general:
Residencial:
— Vivienda unifamiliar (incluyendo los sistemas interiores de viario,
espacios libres y demas dotaciones)..........cccceeeiueeeeiiiieinieeeeinen. 32.000 m?
— N2 Maximo de viviendas................... 49 viv.
— Edificabilidad
NAXIMA. ... eee e eeeen e s st eness s sneeneseenens 9.800 m?
— Tipologia: Aislada, pareada y agrupada
— Altura maxima: Dos plantas
Libre:
— Viario de sistemas generales............cccccooiviiiiiiiiniiiicce e 3.000 m®
c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial...........cccooceeiiiieeiiiieeniiee . 980 m?
Viario de sistemas generales............ccccocoiiiiiiiiiiiiiicieeee 3.000 m?
Sistemas interiores:
—  ESPACIOS IBrES 10% S/8....eeoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 3.500 m*
—  Centros docentes 10 MVIV........ocoveeeeereeeeeeeeeeseeseesesenseesnen 490 m?
— Viario interior resultante
d) Condiciones ambientales:
— Conservacion de las especies arbdreas existentes vy
repoblacién con especies autéctonas en las zonas libres
publicas y privadas.
—  Optimizacioén de las condiciones climaticas.

- En la zona lindante con la alameda y en una profundidad
minima de 50 mts. La parcela minima sera de 2.000 m®.

- Adaptacion del disefo al paisaje y al suelo, evitando los
taludes y excavaciones y dejando las zonas altas para las
zonas libres.

- Optimizacién de las condiciones climaticas. ®

% QOriginal no se incluyd en la publicacion.

SECTORII “LAS ANGUSTIAS”

Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacion

) SUPEITICI tOtAl.....eeeieie e 2,7000 Has
b) Zonificacién general:
Residencial:
— Vivienda unifamiliar (incluyendo los sistemas interiores de viario,

espacios libres y demas dotaciones)..........cccceevieeeeniieeeeiieeeeiieennn 27.000 m®
— N2 MAXimOo de VIVIENdAS.........ccceiiiiiiiiiiiiiecee e 38 viv.
— Edificabilidad Maxima.........c.cooiriiiiiiiiie e 7.600 m?
— Tipologia: Aislada, pareada y agrupada...........cccoeveveevieriueennenne.
— Altura maxima: Dos plantas.
Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial...........cccccoevviriieiiiiiiciiciiiees 760 m?
Sistemas interiores:
—  Espacios libres 10% s/a...... 2.700 m?
—  Centros docentes 10 m*/viv 380 m?
— Viario interior resultante.
d) Condiciones ambientales:

— Conservacion de las especies arbdreas existentes y

repoblaciéon con especies autéctonas en las zonas libres
publicas y privadas.
—  Optimizacién de las condiciones climaticas.

C

-~
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SECTO

Rl “CARRETERA DE LOS MOLINOS”

Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacion

a) Superficie total

b) Zonificacion general:
Residencial:

Libr

Vivienda unifamiliar (incluyendo los sistemas interiores de viario,
espacios libres y demas dotaciones)..........cccceevvieeevieeneiiieeeeieenn.
N2 MAaximo de VIVIENAAS. ........eueiiiieeiiiie e
Edificabilidad Maxima..........coooiieiiiiiieeiee e
Tipologia: Aislada, pareada y agrupada.

Altura maxima: Dos plantas
e:

Viario de sistemas generales

c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:

10% del aprovechamiento residencial

Viario de sistemas generales..........ccccoooieiiiiiieeiiee e

Sis

temas interiores:

Espacios lIbres 10% S/@.......ccceervirieniiiieiiieeieeee e
Centros docentes 10 MZ/VIV........oueweeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneen
Viario interior resultante

d) Condiciones ambientales:

Conservacion de las especies arbdreas existentes y repoblacion
con especies autéctonas en las zonas libres publicas y privadas
Optimizacion de las condiciones climaticas

5,0000 Has

47.300 m?
70 viv.

14.000 m?

2.700°

1.400 m?
2.700 m2

5.000 m?
700 m?

SECTOR IV

“LA SERRANA” '

Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacion

a) Superficie total

1 Finca La Serrana
2 Finca del embalse

b) Zonificacion general:

<)

d)

Residencial:

— Vivienda unifamiliar (incluyendo los sistemas interiores de viario,
espacios libres y demas dotaciones)..........cccceeviveeiniiinesiieeeeieenn.

— N® Maximo de viviendas.... .

— Edificabilidad mMaxima..........ccceiiiiieiiiiie e

— Tipologia: Pareada, aislada y agrupada

— Altura maxima: Dos plantas

Libre:

— Viario de sistemas generales..........ccooceeeeieieeniie e

— Parque Natural y Embalse..........cccooiiiiiiiiiiiiiiiec e

Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:

10% del aprovechamiento residencial............c.cccocoeiiiiiiiiiiiniiniiees

Viario de sistemas generales.............. .

Parque Natural y Embalse..........ccccoiiiiiiiiiiiiee

Sistemas interiores:

—  Espacios libres 10% s/123.778 MP.......coooeeeeeeeeeereeeesereeenn,

—  Centros docentes 10 MVIV........ocoveeeerveeeeeeeeeeseeseseeeeeseeseen

— Viario interior resultante

Condiciones ambientales:

— Conservacion de todas las especies arbdreas existentes y
repoblaciéon con especies autéctonas en las zonas libres
publicas y privadas

— Repoblacion con especies autéctonas en las zonas libres publi-
cas y privadas.

— _ Optimizacién de las condiciones climaticas. ®

20,700 Has
11,500 Has

123.778 m®
170 viv.

42.500 m?

6.272 m?
191.950°

4.250 m?
6.272 m
191.950 m®

12.377 m?
1.700 m?

" Documento n® 1. MP Variante red viaria en el Sector IV “La Serrana” (Consejo de Gobierno 6/4/1989).
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SECTOR V “DEHESA DE LOS PANES""

Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacion

) SUPEIICI tOtAl.....eeeieiie e
b) Zonificacion general:
Residencial:

Lib

Vivienda colectiva (incluyendo los sistemas interiores de
VIBEIO) . ¢ttt
N2 MAXimOo de VIVIENAS........cccuiiiiiiiiiiiceieeceeeee e
Edificabilidad Maxima..........cccooiiiiiiiiiiie e
Tipologia: Bloques abiertos

Altura maxima: Tres plantas

re:

Viario de sistemas generales...........coocoveeiiiieiiiiec e
Parques y Jardines asimilables a sistemas interiores

¢) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial...........cccooceeeiiieiiiiieceniieeeen
Viario de sistemas generales...........ccoocvveeiiieieiiec e

Sistemas interiores:

ESpacios IDres.........coci i
Equipamiento publiCo...........ccciiiiiiiiiieee e
Viario resultante

d) Condiciones ambientales:

Las edificaciones no formaran barreras continuas respecto a las
edificaciones existentes en el entorno.

8,97 Has

47.150 m?
370 viv.

45.000 m®

7.500 m?
31.050 m?

4.500" m%c
7.500m2

31.050 m? 42.550
4.000 m?

O Suelo urbanizado apto para materializar la edificabilidad de 4.500 m’c o su valor monetarizado equivalente, en su caso.

" Documento n2 11. MP Sector V “Dehesa de los Panes” y Manzana Plaza de Toros (Comisién de Urbanismo 19/12/2003).

SECTOR VI “DEHESA DE ARRIBA”

Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacién

a) SUPEITICIE tOtAL.......ei i
b) Zonificacion general:
Residencial:

Libre:

Vivienda unifamiliar (incluyendo los sistemas interiores de viario,
espacios libres y demas dotaciones)..........cccceevcveeeeiiireeiieeeeeeennn
N2 MAximo de VIVIENAAS.........eveiiieeiiiee e
Edificabilidad Maxima..........cooooieeeiiiie et
Tipologia: Aislada, pareada y agrupada

Altura maxima: Dos plantas

Viario de sistemas generales...........cooocveeiieieeiiiee e
Parques y Jardines asimilables a sistemas interiores................

c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial............ccooceeeiiiiiiiieccniiee e
Viario de sistemas generales...........ccoocveeiriiiiiieeceiee e
Sistemas interiores:

Espacios libres 10% S/@........cccuvicuiiiiiiiiiiiieieeeeee e
Centros docentes 10 MZ/VIV......c.cveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeneen
Viario interior resultante

d) Condiciones ambientales:

Conservacion de las especies arbdéreas existentes y repoblacion
con especies autéctonas en las zonas libres publicas y privadas
Optimizacién de las condiciones climaticas

14,7500 Has

108.200 m?
300 viv.
45.000 m*

26.000 m?
13.300 m?

4.500 m?
26.000 m?

14.750 m?
3.000 m?
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SECTOR VI “LOS CERCADOS”

Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacion

) SUPEITICIE tOtAl. .. eeeieiee e
b) Zonificacion general:
Residencial:

Libr

Vivienda unifamiliar (incluyendo los sistemas interiores de viario,
espacios libres y demas dotaciones)..........cccceevieeeeniieneeiieeeeinenn.
N2 MAximo devViVIeNdas. ........ueveiiiiieiiiiiee e
Edificabilidad Maxima..........coooiieiiiiiieeee e
Tipologia: Aislada, pareada y agrupada

Altura maxima: Dos plantas

e:

Viario de sistemas generales...........cooocveeiiiieiiiiee i

c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial...........cccocceeiiiieeiiiieeniiee e

Via

rio de sistemas generales...........coovviiiieeieieie e

Sistemas interiores:

Espacios lIbres 10% S/@.......cceeuireeriieeieieeiesiesee e
Centros docentes 10 MZ/VIV......c.oueweweeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeesseeeeeeneean
Viario interior resultante

d) Condiciones ambientales:

Repoblacién con especies arbdreas autdctonas en las zonas
libres publicas y privadas
Optimizacion de las condiciones climaticas

7,1000 Has

60.500 m®
150 viv.

22.500 m?

10.500 m?

2.250 m?
10.500 m?

7.100 m?
1.500 m?

SECTOR VIII “LOS BUILES”

Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacién

a) Superficie total........c.ociiiiiii e
b) Zonificacion general:
Residencial:

Libr

Esp

Vivienda unifamiliar (incluyendo los sistemas interiores de
viario, espacios libres y demas dotaciones)...........cccceceeriueeneenne.
Parcela unica.....

Parcela tipo U1..
Parcela tipo U2..... .
Parcela tipo U3........cccoeeeiieeiiee.
Edificabilidad Maxima..........c.ccooiiiiiiiiee e
Tipologia: Aislada, pareada y agrupada

Altura maxima: Dos plantas

e:

Viario de sistemas generales.............cccooeiiiiiieiiiiicicieeeeee
Parques y Jardines
ecial equipo:
DOCENTE. ...

N¢ Maximo de viviendas

c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial............ccooceeeiiieeeniiiciniiee e,
Viario de sistemas generales..............

Especial docente....................

Pa

FQUES Y JAIAINES. ...eiiiiiiiiiieee ettt

Sistemas interiores:

Espacios libres 10% S/@........cccuviiuiiiiiiiiiiiieieeeee e
Centros docentes 10 MZ/VIV......c.cveeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeereen
Viario interior resultante

d) Condiciones ambientales:

Conservacion de las especies arboreas existentes y repoblacion
con especies autéctonas en las zonas libres publicas y privadas
Adaptacion del disefo al paisaje y al suelo, evitando los taludes
y excavaciones y dejando las partes altas para las zonas libres.
Optimizacion de las condiciones climaticas

18,7000 Has

148.700 m?
2 Viv.
20 viv.
40 viv.
103 viv.
24.750 m?

26.100 m®
2.200 m?

10.000 m?

2.475 m?
26.100 m?
10.000 m?
2.200 m?

18.700 m?
1.650 m?
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Clase de Suelo: Urbanizable o apto para la urbanizacion
) SUPEITICIE tOtAl. .. eeieeie e 14,5000 Has
b) Zonificacion general:
Industria:
— Pequefa industria no contaminante...............ccoceiiiiiiiiiiineenns 108.000 m?

— Tipologia: Naves exentas en parcelas minimas de 1.000 m?
(ocuparan como minimo, el 20% del suelo parcelable resultante)
o pequefas naves adosadas con patio de maniobras comun en
parcelas minimas de 400 m?

— Altura maxima: Siete metros

Libre:

—  Viario de sistemas generales...........ccoovevereeeerienieeneeiee e seene e 11.500 m
— ZONAS VEIABS.......oceveeeeeeseeeeeeeeeeseseeesseses s essnesnees s aas s senenanen 16.200 m®
- Equipamiento publico.... 7.200 m?
—  ESPECIal SEIVICIOS. .......eveeee e e i 2.100 m?
c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:

10% del aprovechamiento industrial

— Viario de sistemas generales..........coocoueeieeeiiiie e 11.500 m?
—  EQUIPAMIENTO PUDIICO. ... 7.200 m?
— Zonas verdes.............. 16.200 m?
—  Especial servicios 2.100 m?

d) Condiciones ambientales:

— Las edificaciones se situaran dentro de las parcelas de forma
que las plantaciones arbdreas plantadas en los espacios de
retranqueo y en vias perimetrales eviten la vista de los edificios
desde el exterior del sector

— Adaptacion del disefio al paisaje circundante

— Repoblacién con especies autéctonas en las zonas libres,
publicas y privadas

%" Documento n° 27. MP Condiciones Sector IX “La Mata” (Consejo de Gobierno 10/03/2011).

Capitulo VI
Ordenanzas particulares para el suelo urbano

6.1. Casco antiguo!7—Estd integrado por el nicleo primitivo de cardcter rural,
transformado posteriormente con edificaciones de cardcter urbano, algunas de ellas de tres
y cuatro plantas de altura, ampliado con algunas zonas nuevas.

6.1.1. Zonas de aplicacion. Quedan definidas en el plano nimero 3 de Ordenacién
del Suelo Urbano.
6.1.2. Tipologia de la edificacién. Bdsicamente hay dos tipologias:

— Cl1. Vivienda unifamiliar o multifamiliar en una o dos plantas, con pequefios pa-
tios o jardines, con la edificacién normalmente adosada a la contigua, aunque tam-
bién pueden ser aisladas.

— (2. Vivienda unifamiliar o multifamiliar entre medianerias, de cardcter tipica-
mente urbano.

6.1.3. Formas de actuacion. Se podrd actuar directamente por parcela individual, ex-
cepto en aquellas manzanas que por su singularidad arquitecténica deban ser realizadas con
proyecto dnico para cada manzana. En este dltimo caso se delimitard una unidad de actua-
cidén con sus correspondientes condiciones especificas.

6.1.4. Condiciones de uso. Los usos autorizados en esta zona son los siguientes:

a) Usos residenciales:

— Vivienda unifamiliar o multifamiliar, en el tipo C1 y colectiva en el C2, en todas
las plantas sobre rasante. Dispondrdn al menos de 1,5 plazas de aparcamiento
por cada 100 mZ2c en el tipo C1 y en el tipo C2.

— Residencias comunitarias y hoteleras de hasta 20 habitaciones de capacidad.
Dispondran al menos de 1,5 plazas de aparcamiento por cada 2,5 habitaciones.

b) Usos industriales:

— De categoria 1.2 y 2.%. En situacién 1. dispondrdn al menos de 1,5 plazas de
estacionamiento por cada 100 mZc.
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c)

d)

Usos comerciales:

— Comercio de categoria 1.2y 2.2

— Garaje aparcamiento de categoria 1.2, 2.2, 3.2 y 4.2 y situacién 1.2 y 2.2
— Oficinas en situacién 1.2y 2.2,

— Reunién y espectdculos en situacién 1.2y 2.2 en el tipo C1 y C2.

Todas ellas dispondran, al menos, de 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 me-
tros cuadrados.

Usos sociales:

— Se autorizardn todos los tipos sociales, con al menos 1,5 plazas de aparca-
miento por cada 100 mZ2c.

6.1.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen.

La parcela minima serd la siguiente:

» Tipo C1. La actual o 150 metros cuadrados, con ancho minimo de fachada a 6
metros.
» Tipo C2. La actual.

La ocupacién madxima de la parcela serd la siguiente:

» Tipo C1. 80 por 100 de la parcela.
» Tipo C2. 60 por 100 de la parcela.

Si la parcela actual es menor de 150 metros cuadrados, la ocupacién médxima po-
drd ser el 100 por 100 en el tipo C1 y el 85 por 100 en el tipo C2.

Los retranqueos al lindero serdn los siguientes:

» Eneltipo C1: en los frentes de calle se respetard lo que suceda en la mayoria de

los edificios de la misma calle y manzana a que pertenezca la parcela.
En los laterales se podrdn adosar las edificaciones a las contiguas, pero si se re-
tranquean de alguno de ellos o de los dos, se separardn un minimo de 3 metros.
En el fondo de parcela el retranqueo minimo serd de 3 metros o se establecerd
patio mancomunado (se establecerd por acuerdo notarial entre ambas partes)
con dimensiones minimas de 4 x 4 metros (retranqueo en el fondo no obligato-
rio para parcelas actuales menores de 150 metros cuadrados, siempre y cuando
no se disponga de habitaciones vivideras, que en el caso de existir, el retranqueo
minimo serd el general de 3 metros o patio mancomunado de 4 x 4 metros).

* Enel tipo C2: la linea exterior de la edificacién coincidird con la alineacién ofi-
cial exterior de la parcela. No se permiten retranqueos laterales y en el fondo el
retranqueo minimo serd de 4 metros o se establecerd patio mancomunado (se es-
tablecerd por acuerdo Notarial entre ambas partes) (Dimensiones minimas 5 x 5
metros entre fachadas).

La altura maxima de la edificacion serd la siguiente:

+ Para el tipo C1: dos plantas o 7,50 metros.

+ Para el tipo C2: tres plantas o 10,50 metros.

* Ademds se deberd cumplir que la altura de la cumbrera de los edificios, no re-
basard, en ningtn caso, el nivel de la base de la Torre de la Iglesia Antigua.

La edificabilidad médxima de cada parcela serd la siguiente:

» Para el tipo C1: superficie construida total como resultante de la ocupacién
mdxima por dos plantas (1,6 metros cuadrados/metros cuadrados). En las par-
celas actuales menores de 150 metros cuadrados no podrd superarse la edifica-
bilidad mdxima de 240 metros cuadrados.

» Para el tipo C2: 1,8 metros cuadrados de superficie construida cada metro cua-
drado de parcela. En parcelas actuales menores de 150 metros cuadrados, la su-
perficie construida total serd la resultante de la ocupacién mdxima por tres
plantas no superdndose la edificabilidad médxima de 270 metros cuadrados.

6.1.6. Espacio bajo cubierta:

En el tipo C1 se permite el uso bajo cubierta, para piezas habitables siempre que
dispongan de la suficiente ventilacion e iluminacién. Se contabilizard como super-
ficie construida, en esta situacion, todos los espacios que tengan 1,5 o mds metros
de altura libre de piso.
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6.1.7. Condiciones estéticas:

— Las cubiertas de los edificios serdn de tejado inclinado con teja cerdmica, curva o

plana, y los faldones no superardn la pendiente del 40 por 100.

Las casas construidas por regiones devastadas del noroeste del casco, se conserva-
rén en el exterior con su trazado original, y si en las de una planta se quiere levan-
tar otra segunda, esta se realizard con los mismos materiales, altura de cornisa y
trazado general de huecos que las de dos alturas originales.

Los huecos de ventilacién e iluminacién del espacio bajo cubierta en el tipo C1 po-
drdn establecerse con las siguientes alternativas o ambas:

* Huecos en la pendiente de la cubierta.

* Huecos en sentido vertical por encima de la pendiente de la cubierta, siempre

que sean independientes con unas dimensiones médximas de 1,20 por 1 metro
de ancho y alto, respectivamente.
La separaciéon minima entre huecos serd de 2 metros y 1 metro al lindero y esta-
rdn retranqueados por la linea de cerramiento de fachada como minimo de 1
metros. Estos huecos dispondrdn de cubierta en las mismas condiciones esta-
blecidas y materiales que para la cubierta general de la edificacién y no supe-
rardn la linea de la cumbrera.

También es a conservar el cardcter urbano definido por las edificaciones de las calles
de San Miguel Arcdngel (impares) y de Eloisa Mella. En estas edificaciones, no se
permitird ninguna obra que rompa la unidad de conjunto que actualmente tiene®0.

17 Documento nimero 17. MP Modificacién 13.2. Cambio de uso y redefinicién de alineaciones, y mo-
dificacién 13.3 modificacién ordenanza 6.1. Casco antiguo (Comisién de Urbanismo Madrid 24/04/2007).

00 QOriginal no se incluyé en la publicacién.

6.2. Ensanche residenciall4 —Corresponden estas zonas a las extensiones del nicleo
primitivo, de cardcter residencial multifamiliar.

6.2.1. Zonas de aplicaciéon. Quedan definidas en el plano nimero 3 de Ordenacién
del Suelo Urbano.

6.2.2. Tipologia de la edificacién. Edificacion abierta, o formando espacios interio-
res semicerrados.

6.2.3. Forma de actuacién. Se podra actuar directamente por parcelas individuales.

6.2.4. Condiciones de uso. Los usos autorizados en esta zona son los siguientes:

a)

b)

c)

d)

Usos residenciales:

— Vivienda colectiva y unifamiliar en todas las plantas sobre rasante. Dispon-
drdn, al menos, de un aparcamiento por cada dos viviendas.

— Residencias comunitarias y hoteleras de hasta 20 habitaciones de capacidad.
Dispondrdn, al menos, de una plaza de aparcamiento por cada cinco habita-
ciones.

Usos industriales:

— De categoria 1.% en situacién 1.%. Dispondrdn, al menos, de una plaza de apar-
camiento por cada 100 metros cuadrados.

Usos comerciales:

— Comercio de categoria 1.2

— Garaje aparcamiento de categoria 1.2 y 2.2 y situacién 1.2 y 2.2,
— Oficinas de situacién 1.%

— Reunién y espectdculo en situacién 1.2.

Todas ellas dispondrén, al menos, de una plaza de aparcamiento por cada 100 me-
tros cuadrados.

Usos sociales:

— Se autorizan todos los usos sociales. Dispondrdn, al menos, de una plaza de
aparcamiento por cada 100 metros cuadrados.

BOCM-20130330-9



BOCM  BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID [
Pag. 54 SABADO 30 DE MARZO DE 2013 B.0.C.M. Nim. 75

6.2.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen.

— La ocupacién méaxima de la parcela sera del 50 por 100.

— Las alineaciones de las edificaciones seguirdn las existentes en cada zona, evitan-
do dejar medianerias al descubierto, y ordenando los voliimenes nuevos con los ya
existentes.

— La altura mdxima de la edificacién serd de tres plantas o 10 metros, no pudiendo
pasar la altura de la cumbrera del tejado, el nivel de la base de la torre de la Igle-
sia Antigua.

— La edificabilidad maxima de cada parcela serd 1,5 metros cuadrados de superficie
construida, cada metro cuadrado de parcela.

Condiciones particulares “Dehesa del Soto”14:

— La edificabilidad mdxima de cada parcela serd 1 metro cuadrado de superficie
construida, cada metro cuadrado de parcela.

6.2.6. Condiciones estéticas. Las cubiertas de los edificios serdn de tejado inclinado,
con teja cerdmica, curva o plana, o de cemento en tonos rojizos terrosos, y los faldones no
superaran la pendiente del 40 por 100.

14 Documento niimero 14. MP Tipologia parcela municipal “Dehesa del Soto” (Comisién de Urbanismo
Madrid 29/06/2004).

6.3. Vivienda colectiva?—Corresponde a zonas con ordenaciones ya consolidadas
con edificaciones en bloques de pisos rodeados de espacios libres ajardinados.

6.3.1. Zonas de aplicacién. Quedan definidas en los planos nimero 2 de Estructura
Urbana y Zonificacién y nimero 3 de Ordenacién del Suelo Urbano.

6.3.2. Tipologia de la edificacién. Edificacion abierta, aislada o agrupada, formando
espacios interiores semicerrados. El tipo M1 con tres alturas y en el M2 con cuatro como
maximo.

6.3.3. Forma de actuacién. Completando las ordenaciones ya aprobadas para cada
urbanizacion, o a través del correspondiente estudio de detalle, si se modifican aquellas or-
denaciones, siempre que se respeten las presentes normas.

6.3.4. Condiciones de uso. Los usos autorizados en esta zona son los siguientes:

a) Usos residenciales:

— Vivienda colectiva en todas las plantas sobre rasante. Dispondran al menos de
un aparcamiento por vivienda.

b) Usos industriales:
— No se permiten estos usos.
¢) Usos comerciales:

— Comercio categoria 2.? (edificacién con ordenacion aprobada).
— Garaje-aparcamiento en categorias 1.2, 2.2 y 3.2 y situacién 2.2 y 3.2,

d) Usos sociales:
— Se autorizan todos los usos sociales en las plantas bajas.
6.3.5. Condiciones de aprovechamiento y volimenes.

— La ocupacién maxima de la parcela serd del 20 por 100 para el tipo M1 y del 25
por 100 para el tipo M2.

— La ordenacién de los volimenes serdn los aprobados, o seguirdn los mismos crite-
rios en caso de modificaciones de algunos de ellos, a través del correspondiente
estudio de detalle.

— La altura mdxima de la edificacién serd de tres plantas para el tipo M1 y de cuatro
plantas para el tipo M2.

— Laedificabilidad maxima de cada parcela serd de 0,5 metros cuadrados de superfi-
cie construida por cada metro cuadrado de parcela, para el tipo M1 y de 0,75 me-
tros cuadrados para el tipo M2.

6.3.6. Condiciones estéticas. Las nuevas construcciones entonaran en colores y ma-
teriales con las ya existentes.

2 Documento nimero 2. MP Ordenanzas Particulares Suelo Urbano (casco 6.1, vivienda colectiva 6.3,
vivienda unifamiliar 6.4) y rectificacién alineaciones (Consejo de Gobierno 21/02/1991).
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6.4. Vivienda unifamiliar? —Corresponde a zonas con ordenaciones ya consolida-
das o de nueva creacion, con edificaciones de poca altura en parcelas ajardinadas.
Una tnica vivienda se sitia en una parcela registral independiente.

6.4.1. Zonas de aplicacién. Quedan definidas en los planos nimero 2 de Estructura
Urbana y Zonificacién y ndmero 3 de Ordenacién del Suelo Urbano.

6.4.2. Tipologia de la edificacion. La construcciéon puede ser aislada, pareada o agru-
pada (en conjuntos o en hilera), segtin los distintos tipos, con una o dos plantas:

— Tipo UO. Edificacién aislada en la tnica parcela que ocupa toda la zona.

— Tipo Ul. Edificacién aislada sobre parcelas minimas de 2.000 metros cuadrados.

— Tipo U2. Edificacién aislada o pareada sobre parcelas minimas de 1.000 metros
cuadrados.

— Tipo U3. Edificacién aislada, pareada o agrupada sobre parcelas minimas de 500
metros cuadrados.

— Tipo U4. Edificacién pareada o agrupada sobre parcelas minimas de 250 metros
cuadrados.

— Tipo U5. Edificacién agrupada y sobre parcelas minimas de 125 metros cuadrados.

En todos ellos se podrdn admitir la parcela existente, atin siendo menor a la exigida
para cada tipo, siempre y cuando estén escrituradas y registradas con anterioridad al Pla-
neamiento que exigia la parcela minima, siendo marzo de 1985 para las tipologias U1, U3,
U4 y US; y febrero de 1976 para la tipologia U2. En todas ellas serdn exigibles las restan-
tes condiciones urbanisticas, aplicindose estas a la superficie actual de la parcela.

6.4.3. Formas de actuacion. La forma de actuacion es directamente en cada parcela
individual, o bien sobre varias parcelas colindantes en caso de plantear construcciones pa-
readas o agrupadas, en los tipos que se permita.

En caso de actuar sobre varias parcelas serd necesaria la redaccién de un proyecto de
edificacién unitario y la constitucién e inscripcion en el Registro de la Propiedad de las co-
rrespondientes servidumbres.

En cada parcela, la edificacion se planteard como un tinico volumen, admitiéndose los
cuerpos auxiliares separados de la edificacién principal, como complemento del programa
de la vivienda principal, sin conformar por si mismos una unidad de vivienda independien-
te y con las caracteristicas volumétricas y de posicién en la parcela que se detallan més ade-
lante en esta ordenanza.

6.4.4. Condiciones de uso. Los usos autorizados en estas zonas son los siguientes:

a) Usos residenciales:

— Vivienda unifamiliar en todas las plantas sobre rasante. Dispondrdn, al me-
nos, de dos plazas de aparcamiento por cada vivienda en todos los tipos.

— Hoteleros, solamente para los tipos U0, U1, U2 y U3 (en este ultimo caso, con
un minimo de 1.000 metros cuadrados de parcela), en edificio exclusivo.

(Se admiten Gnicamente los establecimientos hoteleros regulados por el Decre-
to 159/2003, de 10 de julio, de ordenacién de establecimientos hoteleros de la Co-
munidad de Madrid, asi como los que regula el Decreto 117/2005, de 20 de octu-
bre, de autorizacién y clasificacién de alojamientos de turismo rural en la
Comunidad de Madrid, con excepcion de los denominados Apartamentos rurales).
En todos casos, se admite el uso de restauracién, como un uso independiente del
hotelero, siempre que las dos actividades correspondan al mismo titular y que el
acceso a ambas sea comun.

Para el uso de restauracion, la dotacién minima de plazas de aparcamiento por ha-
bitacion, asi como un minimo de una plaza de aparcamiento por cada 20 m2c o
fraccién de la superficie no destinada a habitaciones, en el interior de la parcela
privada.

Para el uso de restauracion, la dotacién minima de plazas de aparcamiento serd de
una plaza por cada dos personas de las consideradas en el aforo maximo del local,
se deberdn disponer en el interior de la parcela privada.

b) Usos industriales:
— No se permiten estos usos.
¢) Usos comerciales:

— Garaje-aparcamiento en categoria 1.2 y situacién 1.2,
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— Comercio compatible con la vivienda categoria 2.2 exclusivamente para zo-
nas del casco urbano y no de urbanizaciones.

— Se prohibe el uso en el paseo de la Alameda por conservacion del cardcter am-
biental, manteniéndose las actividades actualmente existentes, no permitién-
dose ni su ampliacién ni cambio de local.

— Serestringe la actuacién a una agrupacién maxima de tres parcelas o edifica-
ciones.

— Ladotacién minima de plazas de aparcamiento serd de una plaza por cada dos
personas de las consideradas en el aforo maximo del local, se deberdn dispo-
ner en el interior de la parcela privada.

d) Usos sociales:

— Se permiten los usos asociativo, religioso, cultural, educativo, asistencial y
sanitario a nivel de dispensarios, clinicas de urgencia y consultorio médicos.

— La dotacién minima de plazas de aparcamiento serd de una plaza por cada 2
personas de las consideradas en el aforo maximo del local, debiéndose dispo-
ner en el interior de la parcela privada.

e) Quedan prohibidos los usos no descritos:

6.4.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen. Para cada tipo se establecen las
siguientes condiciones:

Tipo uo U1 U2 us U4 Us
Parcela minima (m®) Existente 2.000 1.000 500 250 125
Ocupaciéon maxima de parcela % 5% 20% 30%  40% 50% 60%
Edificabilidad maxima de la parcela m*/m? 0,2 0,2 0,3 0,5 0,8 1,0
Altura maxima (ml) 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00
Altura max. cumbrera 10,50 10.50 10.50 10.50 10.50 10.50
Retranqueo minimo a la alineacion exterior (ml) 10 10 6 5 4 3
Retranqueo minimo a linderos (m) 10 10 5 4 4 3
Separacidén entre planos de fachadas enfrentadas 20 20 10 8 8 6

A efecto de nuevas parcelaciones, el frente minimo de parcela a calle (en metros), dependiendo de la
tipologia edificatoria sera el siguiente:

TIPOLOGIA
Grado y parcela minima Aislada Pareada EthanROUSPADA (EN F::;an?e)dias
U1 (2.000 m?) 30
U2 (1.000 m?) 25 20
U3 (500 m?) 18 13 13 10
U4 (250 m?) 15 10 10 6
U5 (125 m?) 8 8 5

En este caso, las parcelas deberdn tener una forma geométrica tal que permita inscri-
bir en su interior un circulo de didmetro igual o superior a la longitud del frente minimo re-
querido a calle que por su superficie y tipologia le corresponda de acuerdo a lo establecido
en la tabla anterior.

Solamente se permite la ocupacién del espacio de retranqueo en los siguientes casos y
siempre que no suponga contradiccién con lo referido mds adelante en lo referente a ado-
samiento de edificaciones:

A) Piscinas, siempre que la altura de coronacion en la zona de retranqueo no sobresal-
ga de la rasante natural del terreno. Solamente se permitirdn en viviendas unifa-
miliares con ordenanzas U2, U3, U4 y US.

Deberdn guardar una separaciéon minima de 1 metro desde el vaso de agua a los
linderos de la parcela y de 2 metros respecto a la alineacién a via ptblica.

B) Elementos decorativos o funcionales con un saliente maximo de 70 centimetros
sobre la linea de retranqueo obligatorio, tales como aleros, jardineras, cornisas o
similares.

C) Rampa de acceso al aparcamiento situado bajo rasante (en caso de existir este) con
una anchura mdxima de 4 metros.
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D) Se admitirdn escaleras fuera del drea de movimiento, siempre que cumplan las si-

E)

guientes condiciones:

— Laaltura médxima a salvar serd de 1 metro medido desde la rasante del terreno
natural hasta el nivel del pavimento terminado de planta baja.

— La superficie ocupada en planta por la escalera serd como mdximo de 10 me-
tros cuadrados.

— Podrén disefiarse mesetas en la escalera que no sobresaldrdn del plano de ce-
rramiento de la edificacién una distancia superior a 1,5 metros.

Se admitird el patio inglés tinicamente con la funcién de proveer de luz y ventila-
cion natural a los locales situados por debajo de la rasante. El fondo se situard
como maximo a 1,50 metros por debajo del nivel terminado de planta baja y sus
dimensiones en planta serdn las que se consideren necesarias para cumplir su fun-
cién. En todo caso, la anchura (medida perpendicularmente a la fachada a la que
sirve) no podrd sobrepasar los 2 metros.

En los tipos U3, U4 y U5 se admite la construccién, adosada a la alineacion oficial,
a lindero o a ambos, de una edificacién destinada a garaje con las siguientes ca-
racteristicas:

— Numero de plantas: una.
— Altura mdxima:

e En la alineacién oficial o lindero: 2,70 metros.
* En zona de retranqueo: 4 metros.

— Anchura y longitud médxima (en toda la banda de retranqueo): 5 metros.

— Computable al 100 por 100 a efectos de edificabilidad y de ocupacién de
parcela.

— Cuando se plantee el adosamiento alindero, serd necesario el acuerdo entre los
propietarios de ambas fincas, y la inscripcién de la carga en el Registro de la
Propiedad.

Enlos tipos U2, U3, U4 y U5 se admite la construccion pareada por uno de los lin-
deros laterales, siempre que haya acuerdo entre los propietarios de ambas fincas,
se inscriba la carga en el Registro de la Propiedad y se redacte proyecto tnico para
las dos.

En los tipos U2, U3, U4 y U5 se admite la construccién agrupada de varias vivien-
das, ya bien sea:

a) Conservando cada parcela su individualidad, tanto en lo edificado como en
los espacios libres ajardinados, exclusivamente para los tipos U3, U4 y US.

b) Haciendo comunitarios, parcial o totalmente, los espacios libres e instalacio-
nes generales, en este caso se deberdn cumplir las condiciones de los conjun-
tos descritas mds adelante.

En ambos casos serdn necesarias la redaccion de un proyecto de edificacién unita-
rio y la constitucion e inscripcion en el Registro de la Propiedad de las correspon-
dientes servidumbres. No se podrd agrupar mds de diez viviendas en un solo vo-
lumen edificado y este no tendrd una longitud mayor de 80 metros.

Se admite la formacién de conjuntos edificatorios, consistentes en reducir la su-
perficie de la parcela privativa y agrupando en una zona comun la superficie de
parcela restante. Para ello, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

— El nimero de viviendas totales vendrd establecido por el cociente entre la su-
perficie total de la actuacién y la superficie minima de parcela establecida en
la zona.

— El nimero de viviendas minimo para la formacion de este tipo de conjuntos
serd de cuatro.

— Se podra plantear cualquiera de las tres tipologias edificatorias admitidas en
vivienda unifamiliar (aislada, pareada o agrupada).

— Previamente a su desarrollo, se deberd tramitar un proyecto de parcelacién
donde se definan las parcelas resultantes, tanto privativas como comunitarias,
asi como las servidumbres que se establezcan.

— Posteriormente, se deberd tramitar un proyecto tnico de todo el conjunto, cu-
yos datos de partida seran los correspondientes al de una parcelacién conven-
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cional de la tipologia que se trate en lo que respecta a las condiciones de
aprovechamiento, posicidn de las edificaciones en las parcelas, etcétera.

— Laparcela privativa resultante serd al menos la mitad de la parcela minima exi-
gida en la ordenanza de aplicacién en las parcelas iniciales, y deberd cumplir
las condiciones formales descritas en el articulo 6.4.5 de esta ordenanza para
dicha superficie privativa (o las de la superficie inmediatamente superior). La
superficie restante podrd formar parte del espacio comun proindiviso.

— Las calles privadas de accesos a garajes no podrdn computarse a efectos de
parcela minima, salvo que sean soterradas y ajardinadas en su cubricidn, in-
tegrandose en el conjunto de las zonas de espacios libres.

— Los espacios libres comunitarios, cuando sean interiores, tendrdn comunicacién
con los espacios publicos, a través de pasos de 5 metros de anchura minima.

6.4.6. Espacio bajo cubierta. En edificaciones con cubierta inclinada, se permite el
uso bajo cubierta para piezas habitables, siempre que dispongan de la suficiente ventilacién
e iluminacién. Se contabilizard como superficie construida, en esta situacién, todos los es-
pacios que tengan 2 o mds metros de altura libre de piso. La configuracién de las ventanas
de iluminacién y ventilacién de este espacio serd libre, siempre que no sobresalgan en nin-
gun punto del s6lido capaz descrito en el apartado 6.4.7.

6.4.7. Condiciones estéticas. La cubierta de los edificios podrd ser plana o inclinada.
La pendiente de la cubierta serd libre, siempre que la edificacién quede incluida en el s6li-
do capaz formado por, la planta, una altura mdxima a cornisa de 7 metros, una linea tedri-
ca con una inclinacién de 45 grados y una altura maxima a cumbrera de 10,50 metros des-
de la rasante del terreno en contacto con la fachada en todo el perimetro de la edificacion,
o de 3,50 metros desde el punto de medicidn de la altura maxima.

En caso de existir alero, la linea tedrica de 45 grados, podra considerarse desde el bor-
de de este, siempre que no sobresalga de la fachada mds de 70 centimetros.

Sobresaliendo del mencionado sdlido capaz solamente se permite la construccién de
chimeneas, la disposicién de elementos de las instalaciones necesarios para el funciona-
miento de la vivienda (antenas, paneles solares, etcétera), asi como petos en cubiertas pla-
nas, que podrdn sobresalir una altura maxima de 110 centimetros.

En caso de disponer paneles solares en cubiertas inclinadas, estos se colocardn con la
misma inclinacién que el faldén de cubierta donde se ubiquen. En caso de colocarse en cu-
biertas planas, se realizard de tal manera que no sean visibles desde via o espacio publico.

El suelo terminado de planta baja, podrd superar como mdximo 1 metro la altura de la
rasante del terreno en contacto con la fachada. Esta condicién deberd cumplirse en todo el
perimetro de la edificacion.

6.4.8. Edificaciones auxiliares. En cada parcela, la edificacion se planteard como un
unico volumen, admitiéndose los cuerpos auxiliares separados de la edificacién principal
(computables a efectos de edificabilidad y ocupacién), como complemento del programa
de la vivienda principal y con las siguientes condiciones:

— Laedificacién auxiliar debe limitarse a completar el programa de la vivienda prin-
cipal, sin conformar por si misma la totalidad de un nuevo programa minimo.

— La superficie médxima total de estas edificaciones serd de 40 metros cuadrados.

— Se limita su altura a una planta y a 4 metros, medidos a la cornisa o 4,50 metros to-
tales en caso de plantearse cubierta plana. No se admite la construccién de planta
semisdtano.

— La altura de la cumbrera serd como mdximo 6 metros desde la rasante en contacto
con la fachada en todo el perimetro de la edificacién, o de 2 metros desde el pun-
to de medicién de la altura maxima.

— Deberdn cumplir los retranqueos tanto a alineacion oficial como a linderos.

6.4.9. Alteracion de la rasante de las parcelas. Se deberd respetar la cota de la rasan-
te natural de las parcelas en todos los puntos de los linderos.

Como regla general, las construcciones deberdn respetar y adaptarse en la medida de
lo posible a la rasante natural del terreno.

Se admite el desmonte o relleno de tierras, con una diferencia mdxima de 1 metro res-
pecto de la rasante actual, siempre que no sobresalga de la linea formada por un dngulo de 30
grados desde el lindero de la parcela. Por tanto, la diferencia de altura de un metro de la ra-
sante actual no se podrd alcanzar a una distancia menor de 1,75 metros desde el lindero.

El cumplimiento de la altura maxima de la edificacion, asi como de la altura de la plan-
ta baja respecto del terreno, se comprobard tanto desde la rasante natural como desde la ra-
sante modificada.
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Con objeto de comprobar el cumplimiento de estas condiciones, en el proyecto técni-
co que se presente junto a la solicitud de licencia de obras se debera aportar plano topogra-
fico de la parcela, donde se aprecien las rasantes existentes. Asimismo, se deberd marcar en
las secciones y alzados, la rasante existente del terreno. Las secciones y alzados menciona-
dos se deberdn dibujar reflejando la totalidad de la parcela, de lindero a lindero.

6.4.10. Cerramiento de las parcelas. Los propietarios de los solares y parcelas, edifi-
cadas o no, tendrdn la obligacién de mantenerlos convenientemente cerrados con arreglo a
las siguientes normas:

— La altura del cerramiento de fachada a alineacién oficial y a linderos sera como
mdximo de 2,20 metros de los que entre 0,50 y 1,20 como minimo y mdximo se-
rdn ciegos, y el resto se permitird con elementos didfanos o cerrados con especies
vegetales adecuadas, incluido el brezo.

— En solares no edificados se admitira un cerramiento con una altura maxima de 2,20
metros de un material que permita la vision del interior de la parcela desde la via
publica.

— Las anteriores alturas se entenderdn, medidas desde la via publica el cierre a ali-
neacidn oficial y desde el terreno mds alto en el cierre de medianeras.

— Enterrenos con pendiente se admitird el escalonado de la pared de cierre, de forma
que no se rebasen en mds de 50 centimetros las alturas anteriores.

24 Documento nimero 24.MP Ordenanza 6.4. Vivienda unifamiliar (Consejo de Gobierno 4/11/2010).

6.5. Civico comerciall3—/onas en las que los usos terciarios acompaiian al uso re-
sidencial a efectos de potenciar las actividades comerciales y de servicios en el ensanche de
la poblacidn.

6.5.1. Zonas de aplicacién. Quedan definidas en el plano nimero 3 de Ordenacién
del Suelo Urbano.
6.5.2. Tipologia de la edificacién. Hay dos tipos diferenciados:

CCl1. Edificacion en manzana cerrada.
CC2. Edificacion exenta.

6.5.3. Forma de actuacién. El proyecto de edificacion (o, al menos, la ordenacién de
volimenes) afectara a todos los solares con esta calificacidn, dentro de cada manzana.
6.5.4. Condiciones de uso. Los usos autorizados en esta zona son los siguientes:

a) Usos residenciales:

— Vivienda colectiva, residencias comunitarias y hoteleras dispondrén, al me-
nos, de 1,5 plazas de aparcamiento por cada vivienda o 2,5 habitaciones res-
pectivamente.

b) Usos industriales:
— No se permiten estos usos.
¢) Usos comerciales:

— Comercio en situacién 1.2y 2.2,
— Garaje-aparcamiento en categoria 1.2, 2.2, 3.2 y 4.2 en situacién 2.2,
— Oficinas en situacién 1.2y 2.2,
— Reunién y espectdculos en situacién 1.2y 2.2,
Todos ellos dispondran, de 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2c.
Se destinard a uso comercial como minimo un 20 por 100 de la edificabilidad total
asignada a cada parcela.
d) Usos sociales:

— Se autorizan todos los usos sociales. Dispondrén, al menos, de 1,5 plazas de
aparcamiento por cada 100 metros cuadrados.

6.5.5. Condiciones de aprovechamiento y volimenes.
— La ocupacién méaxima de la parcela serd la siguiente:

* Tipo CC1 (100 por 100 de la parcela).
* Tipo CC2 (50 por 100 de la parcela).
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— Los retranqueos serdn los siguientes:

* Enel tipo CCl1. La linea exterior de la edificacién coincidird con la alineacién
oficial exterior de la parcela.
No se permiten retranqueos laterales y en el fondo, la planta baja podrd ocupar
todo el solar y en las plantas superiores tendrd un retranqueo minimo de 4 metros.
* Enel tipo CC2. La linea de edificacion serd la existente.

— La altura mdxima de la edificacién serd la siguiente:

» Para el tipo CCl1. Tres plantas o 10 metros.
» Para el tipo CC2. Dos plantas o 7 metros.

— La edificabilidad mdxima de cada parcela serd la siguiente:

* Para el tipo CCl1. 2,2 metros cuadrados de superficie construida cada metro
cuadrado de parcela.

» Parael tipo CC2. 1 metro cuadrado de superficie construida cada metro cuadra-
do de parcela.

6.5.6. Condiciones estéticas. Serdn las mismas que para el Ensanche Residencial.

13- Documento nimero 13. MP Usos Terciarios, Ordenanzas Civico Comercial y Casco Antiguo (Comi-
sién de Urbanismo Madrid 29/06/2004).

6.6. Talleres*—Corresponde a zonas con pequeiias industrias de servicio y talleres,
con componentes comerciales y residencial hotelero.

6.6.1. Zonas de aplicacion. Quedan definidas en el plano nimero 3 de Ordenacién
del Suelo Urbano, estableciéndose dos niveles:

— Nivel a. Corresponde con la zona determinada por las calles 18 de julio (hoy paseo
Molino del Rey) y Hermanos Garcia Noblejas (eje carretera nacional VI).
— Nivel b. Corresponde con la zona determinada por la calle Doctor Federico Rubio.

6.6.2. Tipologia de la edificacidon. Responderd a las necesidades tipicas de este tipo
de uso.

6.6.3. Formas de actuacion. La actuacidn serd directa sobre cada parcela.

6.6.4. Condiciones de uso. Los usos autorizados en esta zona son los siguientes:

a) Usos residenciales:

— Una vivienda por instalacién en planta alta (niveles a y b).
— Residencias hoteleras o comunitarias (nivel a). Dispondrdn al menos de una
plaza de aparcamiento por cada cinco habitaciones.

b) Usos industriales:
— De categoria 1. y 2.2 en situaciones 1.2 y 2.2 (niveles ay b).
¢) Usos comerciales:

— Comercio y almacén de categoria 1.2y 2.2 (niveles ay b).

Se limita el comercio en edificio aislado y, especialmente, la gran superficie de
alimentacién en un maximo de 2.500 metros cuadrados de superficie comercial.
En este supuesto, la dotacion de plazas de aparcamiento serd la que permita sa-
tisfacer las necesidades del Area, tomando como ratio aproximado 10-12 pla-
zas por cada 100 metros cuadrados (dependiendo de la rotacién de vehiculos
prevista seguin oferta), asi como la existencia de zonas de carga y descarga que
impidan la congestion del entorno.

Se respetard en todo caso la normativa vigente en materia de seguridad y parti-
cularmente el Real Decreto 1230/1993, de 23 de julio, en su anejo C “Condi-
ciones particulares para el uso comercial”, asi como la Ley de la Asamblea de
la Comunidad de Madrid 8/1993, de 22 de junio, de Promocién en la Accesibi-
lidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas, impidiendo la creacion de obs-
taculos que limiten la movilidad de minusvalidos y personas de la tercera edad.

* Garaje aparcamiento en categoria 1.2,2.2,3.2 y 4.2 en situacioén 2.2 o en edi-
ficios completos (niveles a y b).
* Oficinas en situacién 1.2 (niveles a y b), situacion 2.2 (nivel a).

Todas ellas dispondran, al menos, de una plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados.
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c)

Usos sociales:
— No se autorizan estos usos.

6.6.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen.

— La altura de la edificacidn no serd superior a dos plantas o 7 metros.
— La planta baja podrd ocupar la totalidad del solar y la planta alta tendrd una pro-

fundidad maxima de 10 metros desde la alineacion exterior.

6.6.6. Condiciones estéticas. Serdn las mismas que para el Ensanche Residencial, a
excepcion de las naves que entonardn con el resto de la edificacion.

4 Documento nimero 4 MP Ordenanza de Talleres 6.6 (11/05/1994).

6.7. Especial equipo!8—Son zonas reservadas para edificaciones destinadas a alber-
gar dotaciones de interés general para la poblacién. La titularidad de estas zonas puede ser
publica o privada.

6.7.1. Zonas de aplicaciéon. Quedan definidas en los planos nimero 2 de Estructura
Urbana y Zonificacién y nimero 3 de Ordenacién del Suelo Urbano.

Con objeto de definir las condiciones volumétricas y de posicién de la edificacién en
la parcela, se definen tres zonas diferentes:

a)

b)
c)

Casco Urbano: estd integrado por el niicleo primitivo de cardcter rural, transfor-
mado posteriormente en edificaciones de cardcter urbano, alguna de ellas de tres
y cuatro plantas de altura. La tipologia de esta zona es la de manzana cerrada.
Ensanche: corresponden estas zonas a las extensiones del niicleo primitivo, de ca-
racter residencial multifamiliar. La tipologia edificatoria es el bloque abierto.
Vivienda unifamiliar: corresponde a zonas con edificaciones de poca altura en
parcelas ajardinadas.

6.7.2. Tipologia de la edificacion. Responderd a la correspondiente a la zona en que
el equipamiento quede ubicado:

— Casco urbano (manzana cerrada).
— Ensanche y vivienda unifamiliar (edificacion abierta).

6.7.3. Condiciones de uso. Los usos autorizados en todas las zonas son los siguientes:

a)

b)

c)

d)

Usos residenciales:

— Una vivienda por instalacion.
— La residencia comunitaria propia de la instalacién en que estdn integradas.
— Hoteles (categoria 2.?) exclusivamente en las tramadas para uso comercial.

Usos industriales:

— No se permiten estos usos.

Usos comerciales:

— Los servicios comerciales propios de la urbanizacién a la que sirven y reunion
y espectdculos en situacién 2.2.

— Las oficinas y garajes-aparcamientos propios de la instalacion.
Usos sociales:

En todos sus usos especificos de:

— Administracién publica.

— Asociativo y religioso.

— Cultural.

— Educativo.

— Asistencial.

— Sanitario.

Ademds de la trama, en los planos nimero 2 y 3, hay una letra, que expresa el uso prio-
ritario de esa zona en particular, aunque en caso de necesidad se puede utilizar para cual-
quiera de los otros usos sociales. Las letras significan:

E: Educativo.
C: Comercial.
S: Social en general.
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Dispondrdn de una plaza y media de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de
construccion, pudiendo el Ayuntamiento exigir el superar este estandar si las instalaciones
pudiesen dar lugar a una mayor afluencia de usuarios, visitantes o espectadores.

6.7.4. Condiciones de aprovechamiento y volumen:

— Altura: la altura maxima de la edificacion nueva serd de tres plantas, excepto para
el uso comercial que serd de dos plantas.
— Edificabilidad:

En suelos de titularidad privada, la edificabilidad méaxima serd de 0,5 m2c por cada
metro cuadrado de parcela.

En suelos de titularidad ptblica (municipal o supramunicipal), la edificabilidad
serd la necesaria para el equipamiento que se pretenda instalar, no pudiendo supe-
rar en ningun caso 3,5 m2c por cada metro cuadrado de parcela.

Se permite el uso bajo cubierta en todas las tipologias, siempre que dispongan de
la suficiente ventilacion e iluminacién. Se contabilizard como superficie construi-
da, en esta situacion, todos los espacios que tengan 2 metros o mds de altura libre
de piso.

— Retranqueos:

a) Casco urbano: tipologia de manzana cerrada, con las alineaciones marcadas
en el planeamiento.

b) Ensanche: edificacién en bloque abierto, con retranqueos minimos de 5 me-
tros a todos sus linderos.

¢) Residencial unifamiliar: tipologia de vivienda unifamiliar, con unos retran-
queos minimos de 4 metros a todos sus linderos.

6.7.5. Condiciones estéticas:

Serdn las que indique la ordenanza de aplicacion para a zona en que el equipamiento
quede ubicado.

18- Documento nimero 18. MP Modificacion 15. Ordenanza Especial Equipo (Orden 3363/2007, 21/12/2007).

6.8. Especial servicios—Zonas destinadas para albergar algunos de los servicios ne-
cesarios para el buen funcionamiento de los mismos.

6.8.1. Zonas de aplicacién. Quedan definidas en los planos nimero 2 de Estructura
Urbana y Zonificacién y nimero 3 de Ordenacién del Suelo Urbano.

6.8.2. Tipologia de la edificacién. La propia del servicio que alberga.

6.8.3. Forma de actuacién. Se actuard directamente sobre cada parcela, debiéndose
justificar cada una de las construcciones que se realicen, como necesaria para el buen fun-
cionamiento del servicio a que corresponda.

6.8.4. Condiciones de uso. Los usos permitidos en estas zonas son los relacionados
con los servicios municipales o ptiblicos tales como:

— Cementerios.

— Matadero.

— Depésitos de agua.

— Subestaciones de energia eléctrica.
— Teléfono.

— Etcétera.

No se autorizan los restantes usos.

6.8.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen. Para las edificaciones habitables
serdn las mismas establecidas para la zona Especial Equipo Comercial.

Para las instalaciones no habitables y especificas de cada servicio la composicién vo-
lumétrica serd libre.

6.8.6. Condiciones estéticas. Para las edificaciones habitables serdn las mismas que
para la zona Ensanche Residencial.

Para las instalaciones no habitables y especificas de cada servicio la composicién ar-
quitecténica serd libre.

6.9. Deportiva—Zona destinada a albergar las instalaciones deportivas de caracter
privado o publico.
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6.9.1. Zonas de aplicacién. Quedan definidas en los planos nimero 2 de Estructura
Urbana y Zonificacion y nimero 3 de Ordenacion del Suelo Urbano.

6.9.2. Tipologia de la edificacién. Serd la propia de las construcciones destinadas a
albergar las instalaciones deportivas no lucrativas, apropiadas para la realizacién de ejerci-
cios fisicos de las personas.

6.9.3. Forma de actuacion. Para cada una de las zonas se realizard un tnico proyec-
to de arquitectura, en el que se especifiquen tanto los edificios como las instalaciones al aire
libre.

La construccién se puede realizar por etapas, pero siempre de acuerdo con el proyec-
to aprobado.

6.9.4. Condiciones de uso. Solamente se autoriza el uso deportivo en todas sus va-
riantes, y en las grandes instalaciones se permite una vivienda por zona, para guarda o vi-
gilante.

No se autorizan los restantes usos.

6.9.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen:

— La altura mdxima de las edificaciones serd de dos plantas.

— La edificabilidad médxima serd de 0,2 m2c por cada metro cuadrado de parcela.

— Laedificacion tendrd un retranqueo minimo de 5 metros, con respecto a los limites
de la parcela, en todo su perimetro.

— Como minimo se destinard el 25 por 100 de la superficie total de cada zona, para
jardines y arbolado.

6.9.6. Condiciones estéticas. Para las edificaciones habitables serdn las mismas que
para la zona de Ensanche Residencial.

6.10. Parques y jardines?5 —Espacios libres destinados al encuentro y esparcimien-
to de las personas.

6.10.1. Zonas de aplicacion: quedan definidas en los planos niimero 2 de Estructura
Urbana y Zonificacién y nimero 3 de Ordenacién del Suelo Urbano.

6.10.2. Tipologia de la edificacion: consistird en pequefios quioscos de musica, pe-
quefios bares y auditorios al aire libre o similares. Se admite también la construccién de
aparcamientos subterrdneos, con las condiciones descritas en el articulo 6.10.7.

6.10.3. Formas de actuacién. Los proyectos de estas instalaciones deberdn ser some-
tidos a la aprobacién discrecional del Ayuntamiento.

El suelo sobre el que se construyan las instalaciones, si estas se localizan sobre rasan-
te, en ningutn caso dejara de ser propiedad municipal, y las construcciones tendrén el cardc-
ter de concesiones temporales.

6.10.4. Condiciones de uso.

— En el espacio sobre rasante, solamente se permitiran usos de esparcimiento al aire
libre, juegos infantiles, culturales y motivos ornamentales, asi como los elemen-
tos de entrada y salida de vehiculos y peatones correspondientes de los aparca-
mientos autorizados en el subsuelo de las parcelas.

— Bajo rasante, se admite la construccién de aparcamientos, de cualquier categoria,
siempre que sean enteramente subterrdneos y su instalacién no impida la utiliza-
cién de la parcela como espacio libre.

6.10.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen.

— En ningin caso el total del terreno ocupado por las instalaciones permitidas sobre
rasante, sobrepasard el 5 por 100 de la superficie total de cada zona.
— La altura mdxima de las pequefias instalaciones serd de una planta.

6.10.6. Condiciones estéticas. Las edificaciones que se realicen dentro de estas zonas,
deberdn tratarse con la mayor dignidad arquitecténica dentro de una composicion libre.

6.10.7. Condiciones de los aparcamientos subterrdneos. Con objeto de mantener la in-
tegridad de las zonas verdes, los elementos de entrada y salida de vehiculos y peatones a los
aparcamientos subterrdneos deben situarse preferentemente fuera de las mismas, en calles o
aceras colindantes. En todo caso, se deberd garantizar que se mantiene la superficie ttil de
la zona verde, tomando en cuenta que:

— Su tratamiento ha de servir como espacio libre y drea de ocio o esparcimiento; por
lo que se evitard dejar como tal superficies o espacios que queden angostos o de
dificil acceso.
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— Solo pueden calificarse como zonas verdes si se encuentran en dreas de sensibili-
dad acustica tipo II (levemente ruidosa) o tipo I, segtin lo establecido en el Decre-
to 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccidn contra la
contaminacion actstica de la Comunidad de Madrid.

Previamente a la aprobacion de cualquier proyecto de aparcamiento subterrdneo, se de-
bera contar con la autorizacion o informe favorable, en caso de ser necesario, de:

— Direccién General de Medio Ambiente (Area de Planificacién y Gestién de resi-
duos) si se previese un destino externo a la obra para excedentes de tierras limpias
no contaminadas con fines de acondicionamiento, relleno o restauracion, o con fi-
nes constructivos, en aplicacién del articulo 4 de la Orden 2726/2009, de 16 de ju-
lio, por la que se regula la gestion de los residuos de construccion y demolicién en
la Comunidad de Madrid.

— Confederacion Hidrografica del Tajo, para el caso de las zonas verdes del término
municipal que se encuentren en zona de dominio publico hidrdulico, o en su zona
de servidumbre y policia, en aplicacion de la legislacién en materia de aguas (Ley
de Aguas y Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico). En particular: Real De-
creto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Aguas, y Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico, con sus respectivas modificaciones.

— Direccién General de Medio Ambiente (Area de Vias Pecuarias) si la zona verde

se situase sobre alguna via pecuaria, en aplicacion de la Ley 8/1998, de 15 de ju-
nio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.
La zona verde ha de ser susceptible de que, en el momento que lo considere opor-
tuno el Ayuntamiento en razén a su disefio, en ella puedan crecer plantas y drbo-
les de cualquier tipo. Por ello, el proyecto de aparcamiento subterrdneo debe con-
templar una profundidad de tierra por encima de la estructura tal que sea capaz de
acoger sus raices.

Deberdn cumplirse las determinaciones de la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Pro-
teccién y Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid, y en concreto, las re-
feridas a la prohibicién de tala y podas drésticas e indiscriminadas (articulos 2 y 3), asi
como las condiciones de las nuevas plantaciones (articulo 7). En este sentido, se contem-
plardn las siguientes medidas:

— Los trasplantes de arboles que, en su caso, durante la ejecucion de la obra se vayan
a llevar a cabo, porque técnicamente se consideren viables (drboles no muy vie-
jos, con buen porte, etcétera) se han de realizar con el médximo cuidado. A tal efec-
to, se asegurard la extraccion de gran parte del sistema radical sin dafiarlo, efec-
tuando la posterior plantaciéon de modo que se introduzca la raiz en un hueco
previamente abierta de profundidad suficiente, con el posterior relleno, y propor-
cionando un riego de implantacién abundante.

— En el caso que se proyecten nuevas plantaciones de drboles en la zona verde, tras
la obra, estas serdn de especies preferiblemente autdctonas, alterndndose diferen-
tes especies con el fin de mitigar posibles afecciones de plagas, y procurando en
todo caso que sean resistentes y de ficil conservacion.

En cuanto al acondicionamiento general de la zona verde en superficie una vez reali-
zada la obra, se tendrd en cuenta asimismo que:

— Conviene limitar en lo posible las superficies destinadas a cubrir mediante césped
o pradera ornamental, dado que su mantenimiento supone grandes consumos de
agua, y energéticos, siendo preferible sustituir estas por tapices verdes a base de
xerofitas que no requieren riegos.

— En todo caso, para los céspedes y praderas que se proyecten conviene se contem-
ple la posibilidad que sean regadas con aguas regeneradas, en cuyo caso se debe-
rdan cumplir las disposiciones establecidas en el Real Decreto 1602/2007, por el
que se establece el régimen juridico de reutilizacién de aguas depuradas.

— Al objeto de minimizar el Impacto del polen sobre la salud, en el disefio de la zona
verde no se deben priorizar especies arbéreas y herbdceas con polinizacién ane-
mofila (a través del aire) que puedan producir los tipos de pdélenes alérgicos con
mds incidencia en la poblacién.

Se deberan establecer acciones de prevencion y control durante la fase de movi-
miento de tierras y excavacién para minimizar la destruccién de nichos ecolégi-
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cos de roedores y artrépodos, con el consiguiente peligro de proliferacion de es-
tos a la poblacién proxima.

25 Documento nimero 25. MP Ordenanza 6.10. Parques y Jardines (Consejo de Gobierno 10/02/2011).

6.11. Viario—ZEspacios libres destinados a la circulacién de vehiculos y personas.

6.11.1. Zonas de aplicacién. Quedan definidas estas zonas por las dreas publicas ocu-
padas por las vias rodadas, mixtas o de peatones, delimitadas normalmente por las tramas de
las zonas de los otros usos, dentro del perimetro del suelo urbano, en los planos nimero 2 de
Estructura Urbana y Zonificacion y nimero 3 de Ordenacién del Suelo Urbano.

6.11.2. Tipologia de la edificacion. Las instalaciones a realizar en estas zonas ten-
drdn siempre un cardcter elemental, tales como quioscos de periddicos, paradas de autobu-
ses, surtidores de gasolina, cabinas telefénicas y mobiliario urbano de todo tipo para agra-
do y confort de los usuarios de las vias publicas.

6.11.3. Formas de actuacién. Cada calle o tramo de calle (que se delimitard confor-
me las necesidades que el desarrollo de la gestidn urbanistica lo requiera) serd objeto de un
proyecto especifico para desarrollo y concrecion de los criterios generales contenidos en es-
tas Normas Subsidiarias.

6.11.4. Condiciones de uso. Solamente se permite el uso publico de circulacién y
aparcamiento de vehiculos, con las limitaciones que se consideren oportunas para cada tra-
mo de calle, asi como el acceso a los garajes-aparcamiento de los distintos edificios y la
circulacién y estancia de peatones.

Se toleran, en zonas muy concretas, los surtidores de gasolina, paradas de autobuses,
quioscos de venta de prensa y golosinas, cabinas telefénicas.

6.11.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen. Las construcciones que se rea-
licen tendrdn cardcter de concesiones temporales, sin que el suelo deje en ningin caso de
ser propiedad municipal. Serdn abiertas siempre que lo permita su uso, de tipo prefabrica-
do y su tamafio lo mds reducido posible.

6.11.6. Condiciones estéticas. En los tratamientos del suelo de peatones se utilizard
preferentemente la piedra en sus distintas formas de losas o adoquines, etcétera, o materia-
les prefabricados con componentes pétreos.

6.11bis. Residencial multifamiliar!2.

6.11bis.1. Objeto. Se trata de regular edificaciones aisladas, de altura controlada, se-
paradas unas de otras por espacios libres con uso de jardines y zonas de-
portivas privadas al servicio de los usuarios de aquellas. Los edificios son
susceptibles de division horizontal, siendo su uso principal el de vivienda
colectiva o multifamiliar. Dichas viviendas tendrdn acceso comun.

6.11bis.2. Tipologias. Corresponden a los usualmente denominados “Minibloques”
con tipologia abierta.

6.11bis.3. Condiciones de parcelacién. La manzana en que es de aplicacidn la pre-
sente ordenanza se considera indivisible.

6.11bis.4. Condiciones de posicion de las edificaciones en la manzana. Las fachadas
de las edificaciones guardardn un retranqueo minimo a los linderos que
forman la manzana de 5 metros.
La separacién minima entre bloques de edificacion serd de 7,5 metros (H)
pudiéndose reducir a 4 metros si el “solape” entre fachadas opuestas es
menor de 10 metros.
Las edificaciones quedaran localizadas dentro de las dreas de movimiento
sefaladas en el plano de ordenacién E 1/1000.

6.11bis.5. Condiciones de forma de las edificaciones. La longitud mdxima continua
de las fachadas de las edificaciones serd de 64 metros.
El fondo méximo edificables (dimensién transversal de los bloques de edi-
ficacién, medida perpendicularmente a sus fachadas de mayor longitud o
principales) serd de 18 metros.
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6.11bis.6. Condiciones de volumen.

L. .- s/ rasante 40 %

Ocupaciéon maxima de la manzana b/ rasante 40 %

- . o 2, 2 s/ rasante 0,80

Indice méax. de edificab. (m“/m~) s/manzana b/ rasante 0.40

Altura maxima a cornisa 7,50

Altura méxima a cumbrera 11,50
. - s/ rasante B+1+BC*
Numero de plantas maximo - .

b/ rasante Semisétano y sétano

* La planta bajo cubierta (BC) podra estar vinculada a la planta inferior formando viviendas en “duplex” o independizada de

aquella, como tercera planta de la edificacién aunque de menor superficie que las inferiores.

Las edificaciones auxiliares como casetas de control de accesos, vestua-
rios, etcétera, tendran un limite maximo de 100 mZ2c, construibles sola-
mente en planta baja, con una altura a cornisa de 3 metros y de 6 metros a

cumbrera.

6.11bis.7. Otras condiciones. Plazas de aparcamiento: dentro de la manzana en que
es de aplicacion la presente ordenanza existird al menos 1,5 plazas de
aparcamiento cada 100 metros cuadrados edificados segin Ley del Suelo

vigente en la Comunidad de Madrid.

Dichos aparcamientos se establecerdn sobre o bajo rasante.

6.11bis.8. Usos permitidos.
— Uso principal:
* Residencial multifamiliar.
— Usos complementarios:

* Residencial unifamiliar.
e Comercial en edificio exclusivo.
* Sociales en edificio exclusivo.

* Despachos profesionales del propio usuario de la vivienda.

12 Documento nimero 12. MP Creacién Unidad Ejecucion niimero 5 “Las Laderas” (Comisién de Urba-

nismo Madrid 29/01/2004).

6.12. Condiciones especificas para las unidades de actuacion delimitadas en suelo
urbano3.7.8.12,26 —Con objeto de regular las operaciones urbanisticas en algunas zonas del
suelo urbano, se han delimitado cinco unidades de actuacién, para las que de una forma es-

pecifica se dan las normas que han de cumplir en cada caso.

UNIDAD DE ACTUACION A “PARQUE PYR”

Clase de Suelo: urbano

2)  SUPEITICIE TOTAl....v...evvceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeseesen e ene s essenesnenensenenens 133.000 m®
b) Zonificaciéon general:

Residencial:

—  Vivienda unifamiliar de ipo U4...........ccoveurveeeeveeereeeeeeeeeeeee s 79.800 m?

—  N® Méaximo de viviendas 309 viv.
[T ToY 21177 NSO 14.800 m?
ESPECIAl EQUIDO. c...e.veeeeeceecee e seeeesee s sesee st eneseen e s sess s tes s essenesseneees 1.400 m*
ViHiO. .o 19.200 m®
Libre parques y Jardines..........ccouiiiieiiiiiieeeeee e 13.300 m?
c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:

10% del aprovechamiento residencial............c.ccooviiiiiiiiicnicniieeeee 7.980 m*

Especial equipo 1.400 m?

VIBHIO 11 1e vttt ettt 19.200 m’

Libre de parques y jardines...........cccooiiiiiiiiiiiiesie e 13.300 m?

d) Condiciones de planeamiento:
Redaccién de un Estudio de Detalle que abarque la unidad de actuacion
completa
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UNIDAD DE ACTUACION B “CALLE DE S. ROQUE”?
Clase de Suelo: Urbano
) SUPEIHCIE 101l . ..v.veeveeeeeeeceeeeeeeeesee e eeeeeenesesesessenees s seneesenessenenennenens 20.000 m”
b) Zonificacion general:
Residencial:
—  Vivienda unifamiliar de tipo Cl........ccccoeeurieeureeeieeereseereeeeseeee e 7.500 m®
- Vivienda unifamiliar de tipo UO0...........ccooiiiiiiiiiiiiiiciec e 4.000 m?
- N2 MAXIMO de VIVIENTAS........ccouieiiiiiieiiieiie e 60 viv.

6.000 m
2.500 m?
c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial..............cccocoiiiiiiiiiiiiiiiiiee 750 m?
Especial equipo ° (suprimido)
VIBHIO 1111t eteer ettt 2.500 m?

d) Condiciones de planeamiento:

Redaccion de un Estudio de Detalle que abarque la unidad de actuacion
completa

® Documento n? 3. Acuerdo cumplimiento de Sentencia. SENTENCIA TRIBUNAL SUPREMO 28/11/1990: Modificacién Unidad
de Actuacion B “Calle San Roque”. (Consejo de Gobierno 17/05/1991).

UNIDAD DE ACTUACION C “LOS FRESNOS DE LA JAROSA”
Clase de Suelo: Urbano
@) SUPEICIE 101Al......v.eeeveeecieeceeseceeteeee e eeee et saes s en s eneeaenenas 24.000 m?
b) Zonificacién general:
Residencial:
- Vivienda unifamiliar de tipo U4..........c.cooviveeiiieeiieeecee e 15.800 m?
— N2 Maximo de viviendas........... 41 viv.
Libre parques y jardines.......... 4.600 m*
VIO ..o ee et 3.600 m*
c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial............cocoveiiiieiiiieiiieeseec e 1.580 m”
ParQUE Y JAIAIN......oucecvceceeeeceeeeeee ettt 4.600 m*
VIO, .+ 3.600 m*
d) Condiciones de planeamiento:
Redaccion de un Estudio de Detalle que abarque la unidad de actuacion
completa
UNIDAD DE ACTUACION D “LA MATA”
Clase de Suelo: Urbano
@) SUPEMICIE 101aL......vuiecveieciieciseec ettt 23.700 m”
b) Zonificacién general:
Residencial:
—  Vivienda unifamiliar de tipo Ud............cceveuerimuereceeieeeeeeeeseeneenan 16.250 m?
- N© MAximo de ViVIENdAS.........cccoevuiiiiiiiiiiieieecee e 55 viv.
Libre parques y jardines 4.500 m?
VIBHIO 111ttt 1.800 m?
c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas:
10% del aprovechamiento residencial.............cccoviiiiiiiiiiiiiicicnce 1.625 m?
4.500 m?
1.800 m

d) Condiciones de planeamiento:

Redaccién de un Estudio de Detalle que abarque la unidad de actuacion
completa
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UNIDAD DE ACTUACION E “GRANDES VALLES"’
Clase de Suelo: Urbano
) SUPEIHCIE 101l . ..v.veeveeeeeeeceeeeeeeeesee e eeeeeenesesesessenees s seneesenessenenennenens 58.094 m”
b) Zonificacion general:
Residencial:
—  Vivienda unifamiliar de tipo U2..........cc.cceveuerimuericreieeeeeeeeseeseienan 46.693 m?
- N2 MAXimO de VIVIENAAS. ......ueieiiiieiiieeiee e e 40 viv.
Libre parques ¥ Jardines.........ccocuieiiiiiiiiiiieeesee e 4126 m?
VIBIIO. . +vtvevereeeseeeseees st 7.275 %
c) Cesiones minimas obligatorias y gratuitas. 10% del aprovechamiento:
—  RESIAENCIAL .. eeieei s 4.669 m2
— Parquesy jardines... 4126 m?
T TR U TR 7.275 m°

d) Condiciones de planeamiento:

Redaccién de un Estudio de Detalle que abarque la unidad de actuacion
completa

” Documento n® 7. MP Ambito unidades 34 y 35 (Delimitacion término municipal. con Collado Mediano) (Orden Consejero
Politica Territorial 30/3/1995).

UNIDAD DE EJECUCION F “FRAY LUIS DE LEON”®
Clase de Suelo: Urbano
2) SUPEICIE TOTAL. ... ..veeeeeeecececec et 24.991 m*
b) Planificacién general:
ESPECIAl @UIPO......ucveveieieieeicaeieeee e esss ettt esae s enae s enaes 21.492 m®
Libre parques y jardines 3.499 m?
c) Cesiones:
Especial @qUIPO (10%).......cueruruereeeieeeieeeesesee s sesasies s s ses s ees s s snen 2.149 m?
Parques Y JArdiNes (14%).......ccueveurerueeeeeeeeeeeseeseseesesaesensesessesesassenssenees 3.499 m?

d) Condiciones de planeamiento:

8 Documento n® 8. MP Clasificacién Suelo urbano uso Especial Equipo Social Finca “La Serrana” y delimitacién Sector IV
(Comisién de Urbanismo Madrid 10/06/1997) (NUEVA CREACION).

UNIDAD DE ACTUACION G “LAS LADERAS” *?

Denominacion: Escuela de Hosteleria

CARACTERISTICAS:

Superficie total del ambito 55.000 m?

Uso principal Residencial

Usos compatibles Dotacional y terciario
Aprovechamiento Residencial = 17.600 m°c

Dotacional = 15.000 m*c
Total =32.600 m°c
Distribucion del aprovechamiento

Residencial Privado =17.600 m’c
Dotacional Ayuntamiento ~ 3.260 m?c (10% de cesién)
(15.000 m°c) 11.740 m’c (Patrimonializable)
Total = 32.600 m’c
Ordenanzas de aplicacién * RM = Residencial multifamiliar
Ordenanzas de aplicacion * EO = Especial equipo

(*) La Ordenanza RM y Especial Equipo se incluyen como Anexos 6 y 7 en el documento de Modificacion Puntual de NNSS.
del que forma parte la presente ficha.

Objetivos:

— Obtencidn de suelo para la implantacion de un uso dotacional de gran interés para
el municipio, priorizando en el tiempo la ejecucion y puesta en funcionamiento del
mismo.

Desarrollo:

— Sistema de actuacién: compensacién (propietario Gnico).
— Proyecto de compensacion.
— Proyecto de obras de urbanizacion.
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Cesiones y cargas urbanisticas:

Cesidn del suelo urbanizado al Ayuntamiento correspondiente a Redes Publicas
de espacios libres y viario, asi como el zonificado con destino a la construccién de
un equipamiento de 15.000 mZc.

Urbanizacién total del Ambito y conexidn de los servicios urbanos a los generales
de la poblacién [s/articulo 97 de la Ley del Suelo vigente de la Comunidad de
Madrid (LSCM)].

Observaciones:

La ordenacién pormenorizada de la manzana con uso residencial podrd ser ajusta-
da, en su caso, mediante Estudio de Detalle.

La delimitacién del 4mbito queda establecida de forma absolutamente excluyente
respecto a la via pecuaria denominada Vereda de Colmenar y Jarosa, de anchu-
ra 20,89 metros sobre la que no se situardn infraestructuras lineales (agua, luz, gas,
etcétera), ni ningtin tipo de viario rodado. En todo caso, el trazado del vial colin-
dante con la via pecuaria serd objeto de informe previo a su ejecucién por la Direc-
cién General de Agricultura. Cualquier tipo de actuacidn sobre la via pecuaria se
regulard por la Ley 8/1998, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, previa
autorizacion de la Direccién General de Agricultura.

12 Documento nimero 12. MP Creacién Unidad de Ejecucién nimero 5 “Las Laderas” (Comisién de Ur-
banismo 29/01/2004) (nueva creacion).

Unidad de actuaciéon H “Virgen de las Angustias’26.
Denominacién: AAS-1, calle Virgen de las Angustias.

0.

1.1.

Objetivos de planeamiento.

Obtencién de suelo viario publico y ejecucion del viario de conexién de la calle
Virgen de las Angustias con la calle Lope de Vega.

Ejecucién de obras accesorias de urbanizacién para dotar de la condicién de solar
a las parcelas resultantes de la reparcelacion.

Caracteristicas.
Superficie total™.
S = 11,825 metros cuadrados.

) La superficie sefialada queda supeditada en su caso a posibles ajustes derivados de levantamientos to-
pograficos especificos.

1.2.

1.3.

1.4.

2.

Usos.

— Residencial unifamiliar.
— Viario publico.

Zonificacion.
Uso Superficie
Viario 2.843,40 m*
Residencial tipo U3 2.501,55 m®
Residencial tipo U4 6.480,05 m?
Total 11.825,00 m?

Ordenanzas de aplicacion.

U3. Residencial unifamiliar en parcela minima de 500 metros cuadrados.
U4. Residencial unifamiliar en parcela minima de 250 metros cuadrados.
RV. Viario.

Planes y proyectos de desarrollo.

Proyecto de Urbanizacion.

Proyecto de Reparcelacion.
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3. Condiciones del informe ambiental.

— Previamente a la realizacion de las intervenciones de excavaciones y/o movimien-
to de tierra en el dmbito, serd preciso informe de la Direccion General de Patrimo-
nio Histérico.

— Deberan cumplirse las determinaciones de la Ley 8/2005, de 28 de diciembre, de
Proteccion y Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid.

— Los instrumentos urbanisticos de ejecucién deberdn definir y grafiar la red de sa-
neamiento del dmbito y su conexionado a la red general. La red de saneamiento
serd, a ser posible, separativa excepto que sea unitaria la red aguas abajo donde se
conecte. En este caso ha de garantizarse que se cumple el articulo 28.2 del Plan
Hidrolégico de la Cuenca del Tajo en lo referente a la existencia o instalacion de
aliviaderos de crecida de la red de saneamiento en todos sus ramales, limitando la
existencia de sélidos. Se debe, por tanto, comprobar la capacidad de los aliviade-
ros existentes aguas abajo del punto de conexidn, en la red de saneamiento a la que
se conecta la red interior del &mbito. En todo caso, y en cumplimiento del Decre-
to 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de infraestructuras de saneamiento de
aguas residuales de la Comunidad de Madrid, no deberd incorporarse a los colecto-
res y emisarios de titularidad de 1a Comunidad de Madrid o del Canal de Isabel IT un
caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta de las
aguas residuales domésticas aportada por la actuacion.

— Los instrumentos o proyectos de ejecucidn deberdn justificar el cumplimiento
del Cédigo Técnico de la Edificacion respecto a la Prevencién de Incendios y la
Ley 8/1993, de 22 de junio, y el Decreto 13/2007, de 15 de marzo, en materia de
promocion de la accesibilidad y la supresidn de barreras arquitectonicas.

— EI Ayuntamiento verificard el efectivo cumplimiento de los niveles de ruido den-
tro de los limites legales, de acuerdo con el principio de prevencién de los efectos
de la contaminacién acustica en base a las previsiones del Decreto 78/1999, de 27
de mayo, de régimen de proteccion contra la contaminacién actstica de la Comu-
nidad de Madrid.

26 Documento nimero 26. MP Delimitaciéon Unidad de Actuacién “Virgen de las Angustias” (Consejo
de Gobierno 24/02/2011) (nueva creacion).

6.13. Delimitacion de unidades de actuacion en suelo urbano—La determinacién y
delimitacién de las Unidades de actuacién en suelo urbano, cuando no hayan sido expresa-
mente delimitadas por estas Normas Subsidiarias, se ajustardn al procedimiento expresado
en el articulo 38 del Reglamento de Gestidon Urbanistica de la Ley del Suelo.

6.14. Delimitacion de dmbitos de operaciones de reforma interior’.9—Con el obje-
to especifico de desarrollar adecuadamente estas Normas Subsidiarias en algunas zonas del
suelo urbano con problemas muy concretos, se han delimitado dos dmbitos para que sean
desarrollados a través de plan especial de reforma interior (PERI), atendiendo a los crite-
rios generales que para ellos se dan a continuacion:

PERI de las Cabezuelas”:

a) Ambito de actuacién: queda definido en el plano nimero 2 de Estructura Urbana y
Zonificacion.

b) Tipologia de la edificacién: la tipologia bdsica para aplicar a esta zona es la U2.
Sin embargo, con objeto de compensar las reservas de terrenos para dotaciones, se
permite la utilizacién de los tipos U3 y U4, siempre que los propietarios de las fin-
cas en que se localicen, participen en la cesién de terrenos para dotaciones.

c¢) Forma de actuacion: se actuard a través de un Plan Especial de Reforma Interior,
con las siguientes condiciones generales de aprovechamiento.

— Superficie total: 106,63 hectéreas.

— Densidad maxima de viviendas: 7 vivienda/hectarea.
— Numero maximo de viviendas: 746 viviendas.

— Tipos de vivienda: unifamiliar U2, U3 y U4.

— Dotaciones de cesién gratuita:

* Espacios libres 10 por 100 s/sup. total: 106.630 metros cuadrados.
e Centro docentes 12 metros cuadrados/vivienda: 8.952 metros cuadrados.

— Servicios de Interés Publico y Social:

* Parque deportivo (suelo) 6 metros cuadrados/vivienda: 4.476 metros cua-
drados.
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* Equipamiento comercial (superficie construida): 2 m2c/vivienda: 1.492 me-
tros cuadrados.

* Equipamiento social (superficie construida): 4 m2c/vivienda: 2.984 metros
cuadrados.

— Dotacién de plazas de aparcamiento: 1 plaza/100 mZ2e.

d) Las condiciones de uso, volumen y estéticas de cada zona serdn las establecidas en
las ordenanzas para el suelo urbano de estas Normas Subsidiarias.

7 Documento nimero 7. MP Ambito unidades 34 y 35 (delimitacién término municipal con Collado Me-
diano) (Orden Consejero Politica Territorial 30/03/1995).

PERI de Navalafuente!®.
(Suprimido. Sustituido por sector urbano consolidado).

19 Documento ndmero 19 MP Modificacién 13.1. Condiciones de Desarrollo del Ambito del Suelo Ur-
bano PERI de Navalafuente (Orden 1158/2008 de 24/06/2008).

Ficha de Condiciones de Ordenacion del ambitol9

Sector de suelo urbano consolidado
“Prados de Alderete-Navalafuente”

Superficie: 60.014 metros cuadrados.
Desglose de superficies y ordenanzas de aplicacién por parcelas:

o|

N. Uso Ordenanza de las NN.SS. Superficie

1 Vivienda unifamiliar. Tipo UO

2 Vivienda unifamiliar. Tipo U2

3 Vivienda unifamiliar. Tipo U2

4 Vivienda unifamiliar. Tipo UO

5 Vivienda unifamiliar. Tipo UQ

6 Vivienda unifamiliar. Tipo UO

7 P | vad Vivienda unifamiliar. Tipo U2

8 refi‘é‘:rfcsi;g‘;a as Vivienda unifamiliar. Tipo U1 54.632 m?

9 Vivienda unifamiliar. Tipo U2

10 Vivienda unifamiliar. Tipo U2

11 Vivienda unifamiliar. Tipo UO

12 Vivienda unifamiliar. Tipo UO

13 Vivienda unifamiliar. Tipo UQ

19 Vivienda unifamiliar. Tipo U2

20 Vivienda unifamiliar. Tipo U2

14 Centro de transformacién Servicios Urbanos 50 m*

15 Parcela uso comun Deportivo 750 m°

16 Vivienda del Guarda Vivienda Unifamiliar. Tipo U0 432 m°

17 Cauce del arroyo Parques y jardines 1.700 m”

18 Viario publico Viario 2.450 m
TOTAL 60.014 m’

El dmbito queda pendiente de la redaccion de los siguientes instrumentos de desarrollo:

— Proyecto de Urbanizacién.
— Plan Especial de Infraestructuras en Suelo No Urbanizable (colector de Sanea-
miento).

Se deberan cumplir igualmente las siguientes condiciones:

— El Proyecto de Urbanizacién deberd incluir, de acuerdo con lo dispuesto en la Le-
gislacion sectorial vigente en materia de aguas, el estudio hidrolégico donde se de-
limite el dominio ptiblico hidrdulico del arroyo, sus zonas de servidumbre y poli-
cia, asi como las zonas inundables. En todo caso, la aprobacién definitiva de este
proyecto estard sometida a las determinaciones que establezca el organismo de
cuenca correspondiente.

— Se deberd adecuar el acceso actual a la carretera M-527, dotando al mismo de unos
carriles de aceleracion y desaceleracion para la entrada y salida de la urbanizacion.
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El proyecto de construccién de este acceso deberd contar con informe del organis-
mo competente en materia de carreteras de la Comunidad de Madrid.

— Los promotores deberdn asumir la repercusion econdémica derivada de la ejecu-
cién del saneamiento del dmbito.

19 Documento nimero 19. MP Modificacién 13.1. Condiciones de Desarrollo del Ambito del Suelo Ur-
bano PERI de Navalafuente (Orden 1158/2008 de 24/06/2008). Modificado por correccién de errores (Acuer-
do Pleno Ayuntamiento 31/05/2010).

Capitulo VII
Procedimiento

7.1.  Sistema de actuacién—7.1.1. En suelo urbano: cuando se actie directamente
en suelo urbano, sin sefialamiento de unidades, se aplicard lo dispuesto en estas normas, sin
que sea preceptiva la eleccién de sistema de actuacion.

Cuando por ser obligada la redaccién de Plan Especial o Estudio de Detalle se sefiale,
en suelo urbano, la unidad de actuacién deberd fijarse el sistema que corresponda por el
Ayuntamiento, bien directamente o a instancia del promotor. El Ayuntamiento podrd impo-
ner en todo caso el sistema de compensacién cuando lo estime oportuno para la viabilidad
de la ejecucion de las obras de urbanizacidn, o el de expropiaciéon cuando por razones de
necesidad o urgencia resulte mds conveniente.

7.1.2. En suelo urbanizable. En el suelo urbanizable los poligonos resultantes de la
aprobacidn de los Planes Parciales o de su fraccionamiento, en los supuestos del articulo 5.4
de estas normas, se ejecutardn por el sistema de compensacién salvo que se disponga otra
cosa en el acto de aprobacién definitiva de los Planes.

7.1.3. Condiciones de las juntas de compensacién. Cada junta de compensacién de-
berd abarcar un drea o sector o, en caso de fraccionamiento de estos, un poligono o unidad
de actuacion completos. Cuando los mismos pertenecieran a un solo propietario o varios en
régimen de copropiedad, si todos los conduefios acordasen por unanimidad la actuacién, me-
diante documento publico, sobre el reparto de beneficios y cargas dimanantes del Planea-
miento, no serd necesaria la constitucion formal de la Junta de Compensacién. En estos su-
puestos las actuaciones del régimen de compromisos y garantias, en su caso, se entenderdn
directamente con el titular o titulares de los terrenos, que soportardn integramente el conjun-
to de obligaciones urbanisticas que hubieran correspondido a la Junta de Compensacion.

7.2. Concesion de licencias—Estardn sujetas a licencia las parcelaciones urbanisti-
cas, los movimientos de tierras, las obras de nueva planta, la modificacion de los elemen-
tos estructurales o del aspecto exterior de las edificaciones existentes, la primera utilizacion
de los edificios y la modificacién del uso de los mismos, la demolicién de construcciones,
la colocacién de andamios, el vallado de solares y la colocacién de carteles y rétulos visi-
bles desde la via publica, asi como los demds actos que se sefialen en los Planes y en la le-
gislacién vigente.

7.2.1. Procedimiento. La concesidn de licencia se ajustard a lo previsto en la legisla-
cién de régimen Local. La denegacion de la concesion deberd ser motivada. En caso de ca-
ducidad o suspensidn, la licencia podrd ser renovada siempre que no se haya modificado el
Planeamiento a cuyo amparo se concedid y se satisfagan, de nuevo, los derechos correspon-
dientes. En todo caso la licencia caducara a los seis meses de su concesion, si no se ha rea-
lizado obra por valor del 15 por 100 del presupuesto, de las obras objeto de la licencia.

7.2.2. Condiciones para su concesion.

7.2.2.1. Condiciones de planeamiento.

a) En el suelo urbano podrd concederse directamente la licencia en base a
lo dispuesto en las presentes normas, a menos que se hubiese sefialado
la obligatoriedad de redaccién de Plan Especial o Estudio de Detalle, en
cuyo caso sera requisito previo la aprobacion de estos. En todo caso re-
girdn las condiciones expresadas en la Ley del Suelo y sus reglamentos
vigentes.

b) Enelsuelourbanizable serd necesaria la previa aprobacion del Plan Par-
cial, del Estudio de Detalle, cuando el propio Plan tuviera prevista su re-
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daccién, del Proyecto de Urbanizacién en todo caso, y del Proyecto de
Parcelacién en los supuestos de vivienda unifamiliar.

¢) En el suelo no urbanizable se exigird con cardcter previo a la concesion
de licencia, la justificacidon de las medidas, y el establecimiento de las
garantias que impidan la posibilidad de formacién de nicleo de pobla-
cién o la pérdida de la condicién de edificacion aislada, conforme se es-
pecifica en el articulo 4.6 de estas normas.

7.2.2.2. Presupuestos de ejecucion.

a) Salvo en los supuestos de edificacion en suelo no urbanizable, sin for-
macién de nicleo de poblacién y con cardcter de aislada, no se conce-
derd licencia de edificacién de nueva planta mientras la parcela corres-
pondiente no retina los requisitos exigidos en el articulo 82 de la Ley del
Suelo para ser considerada como solar.

b) En las parcelas de suelo urbano, en que se actie directamente en base a
estas normas y que no retinan los requisitos del articulo 82 citado, debe-
ran formalizarse, por el peticionario, con cardcter previo a la licencia,
aval bancario o compromiso notarial en el que se obligue a la ejecucioén
de los servicios correspondientes o a la satisfaccion del importe de su
implantacién por el Ayuntamiento.

¢) En aquellas superficies de suelo en que se actiie mediante el sistema de
cooperacién no se concederdn licencias en tanto no hayan sido efectua-
das las cesiones que, en su caso, se establecerdn e ingresadas las canti-
dades que en concepto de gastos de urbanizacidn segiin el articulo 122
de la Ley del Suelo exija el Ayuntamiento como anticipo para la finan-
ciacién de aquellas.

d) Enaquellos poligonos o unidades de actuacién en que se utilice el siste-
ma de compensacion bien por aplicacién directa de estas normas, o bien
por decisién del Ayuntamiento en la aprobacién de los Planes Parciales
o Estudios de Detalle, no se concedera licencia de edificacion de obras
de nueva planta, en tanto no se cumplan por la Junta de Compensacion
o por el propietario, cuando lo sea tnico, las obligaciones de cesién y
urbanizacién establecidas en el Plan Parcial, Estudio de Detalle y Pro-
yecto de Urbanizacidn para el Sector, drea, poligono o unidad de actua-
cién en el que se pretende la concesion de la licencia o se ejecuten si-
multdneamente a la edificacién.

e) Se entenderd cumplida la obligacién de urbanizar cuando se acredite la
existencia o realizacion de los servicios y su correcto funcionamiento en
base al oportuno examen e informe de los servicios técnicos municipales.

Guadarrama, a 30 de enero de 2013.—La alcaldesa, Carmen Maria Pérez del Molino.
(03/8.617/13)
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